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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Siame rasto darbe analizuojami skirtumai bei panagumai tarp vienos i§ daiktiniy teisiy —
servituto ir specialiyjy zemeés naudojimo salygy. Siekiant geriau suprasti esminj santykj
tarp Siy instituty analizuojamas ir kiekvienas institutas atskirai, iSskiriant jo svarbiausias
savybes, nustatymo biidus ir taikomus ribojimus. Nustatoma ar Sie institutai savo prasme
gali buti sulyginami, kokie esminiai aspektai padedantys atskirtj vieng instituta nuo kito,

kaip tokj santykj analizuoja $iy dieny naujausia teismy praktika.

Pagrindiniai Zodziai: Servitutas, ribojimas, zemé¢, atlygintinumas, salygos, nuosavybé,

daiktiné teisé.

This paper analyses the differences and similarities between a derivative easement and
special land use conditions. In order to better understand the essential relationship between
these institutions, each institution is also analyzed separately, highlighting its most
important features, the ways in which it is established and the limitations that apply. It is
also examined whether these institutions can be equated in meaning, what are the essential
aspects that distinguish one from the other, and how this relationship is analyzed in the

recent case-law.

Keywords: easement, restriction, land, remuneration, conditions, property, right in rem.
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JZANGA

Nuosavybeés teisé, kaip tai reglamentuota Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (toliau
ir Civilinis kodeksas, ir CK), tai ,,teisé savo nuoziiira, nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny
teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo disponuoti.“ (Lietuvos
Respublikos Civilinis kodeksas, 2000). Nuosavybés teis¢, viena i§ svarbiausiy teisiy, $j
teiginj galime pagrijsti tuo, jog nuosavybes teisés apsauga yra reglamentuojama Lietuvos
Respublikos Konstitucijos 23 straipsnyje. Taciau nors ir nuosavybés teis¢ laikytina
absoliuti, Sis absoliutumas turi iSim¢iy ir nuosavybés teisé gali buti suvarzoma. Todé¢l
ypatingai svarbu suprasti ir Zinoti, kada nuosavybés teisé gali biiti varzoma. Siame rasto
darbe bus analizuojami daiktinés teisés institutai. Nors rasto darbe analizuojamas santykis
tarp viena i§ daiktiniy teisiy — servitutais ir vienu i$ daiktinés teisés instituty (tiek kiek tai
susije su nuosavybés teisés suvarzymu) — specialiosiomis zemés naudojimo salygomis
nustatomy nuosavybés teisés 1 zemés sklypa suvarzymy. Siekiant neapsunkinti darbe
déstomy minciy suvokimo, darbe bus rasoma, jog analizuojami dviejy daiktinés teisés
instituty nuosavybés teisei | zemés sklypa nustatomi suvarzymai, kadangi teisés normos,
reglamentuojancios su servitutais susijusius santykius, sudaro atskirg daiktinés teisés
institutg. Atitinkamai vienas i$ §iy instituty yra taikomas ir daiktams, ir Zemés sklypams, 0
antrasis iSimtinai tik zemés sklypams. Taciau, susiklosté situacija, jog Sie institutai nors ir
skirtingi yra tapatinami. Tad, labai svarbu suprasti, koks santykis sieja $iuos du institutus,
kokie esminiai panaSumai (jog biity galima iSsiaiskinti kodél Sie institutai tapatinami) ir
kokie pagrindiniai jy skirtumai. Tam, jog galétume analizuoti santykj tarp servituty ir
specialiyjy Zemés naudojimo salygy, turime suprasti, kokias teises j Zemes sklypa suteikia
nuosavybés turéjimas, ir iSanalizuoti kiekvieng i§ anksCiau paminéty instituty atskirai.
Tokia seka padés suprasti Siy instituty esming nauda, teikiamas teises ir nustatomas

pareigas.

Tyrimo objektas: Specialiyjy Zemés naudojimo salygy ir servituto instituty santykis,

Jy taikymo, nustatymo ir atskyrimo galimybeés.

Tyrimo metodai:
1. Dokumenty tyrimo metodas. Rasto darbe analizuojama medziaga, ji suvokiama ir
18déstomos mintys aiSkiai, be abejoniy. Teismy praktika iSanalizuojama atsizvelgus ]

jos reikSme ir bylos esme.



2. Sisteminis tyrimo metodas. Rasto darbe lyginami du institutai siekiant surasti jy
panasumus ir esminius skirtumus, jog darbo autorius galéty pateikti tinkamg ir tikrove
atitinkancig iSvada, koks santykis slypi tarp Siy dviejy nuosavybés teis¢ suvarzanciy
instituty. Rasto darbe informacija pateikiama susisteminta jvertinus jvairig teismy
praktika bei moksling literattirg. Pasinaudojant Siuo metodu, buvo nustatomi panasumai
ir skirtumai tarp nagrinéjamy instituty.

3. Teleologinis tyrimo metodas. Remiantis $iuo metodu, skaitant jstatymo normas,
darbo autoré pries déstydama mintis jvertino ir jstatymo leidéjo valig Sig teis€s norma
priimant.

4. Lingvistinis tyrimo metodas: teisés akty ir doktrinos analizé siekiant tinkamai
apibrézti ir jvertinti instituty reguliavima, atskleidziant ir iSsiaiskinant teisés normy

turinj, sgsajas, pateikiant iSvadas ar apibendrinimus.

Tyrimo tikslas: sistemiskai iStirti ir jvertinti Specialiyjy zemés naudojimo sglygy
jstatymga, Civiliniame kodekse reglamentuojama servituto institutg bei kitus specialiuosius
Istatymus nuosavybeés teisei | zemés sklypa nustatomy suvarzymy aspektu. Atlikti analize
nustatant, koks santykis sieja specialiyjy zemés naudojimo salygy ir servituto institutus,
tam, jog biity galima nuspresti, kodél Sie du nuosavybés teisg | zemés sklypa suvarzantys
institutai yra tapatinami. Bei pateikti aspektus, kuo §ie institutai skiriasi teisingje sistemoje,
jog institutai bity naudojami pagal paskirt] ir tinkamai taikomos nuosavybés teise

suvarzan¢ios NOrmos.

Darbo problematika: tiek servitutas, tiek specialiosios Zemés naudojimo sglygos
suvarzo nuosavybés teise i zemés sklypa: Zemés sklypo savininko galimybe Zemés sklypa
naudoti pagal paskirtj. Servitutas suteikia teis¢ naudotis kitam asmeniui nuosavybes teise
priklausanciu sklypu (tam tikra jo dalimi). Tuo tarpu specialiosios zemés naudojimo
salygos treCiajam asmeniui iSimtiniy teisiy ] sklypa ar tam tikrg jo dal; nesuteikia, Sio
instituto tikslas — apriboti zemés sklypo savininko teises j tam tikros zemés sklypo dalies
panaudojima pagal paskirt], siekiant uZztikrinti vieSojo intereso apsauga. IstoriSkai
susiklostes reglamentavimas tam tikru metu i§ dalies panaikino skirtuma tarp Siy dviejy
instituty, kadangi viename i$ jstatymy buvo jtvirtinta nuostata humatanti, kad apsaugos
zonose tam tikry objekty savininkas turi teisiy. Taigi, problematika, jog praktikoje
susiklosté situacija, kad asmenys nebeskirdavo §iy dviejy instituty ir buvo manoma, jog
esant nustatytai apsaugos zonai servituto nustatymas néra batinas. Tad svarbu tinkamai

atskirti Siuos institutus norint tinkamai jgyvendinti jstatymu nustatytg reglamentavimg ir
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Siy instituty esme. Kaip jau buvo minéta, nuosavybés teisés apsauga yra nustatyta
Konstitucijoje, teigiama, kad nuosavybés teisé gali bti apribota tik jstatymu, taciau ilga
laikg specialiosios Zemés naudojimo salygos buvo reglamentuojamos pojstatyminiu aktu,
kas 1§ esmé neatitiko Konstitucijoje jtvirtinty reikalavimy, susijusiy su savininko teisiy

ribojimais.

Originalumas: Pastebétina, jog doktrinos ir publikacijy, kuriose buity aiskiai iSskirtas
Siy dviejy instituty santykis, ypatingai mazai, kadangi Specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas jsigaliojo tik 2020 metais. lki Siol Sie ribojimai buvo reglamentuojami
poistatyminiu aktu. Pastebétina, kad teismy praktika vis dar néra aiSkiai ir stabiliai
susiformavusi ir praktikoje néra isskirta, kuo konkreciai skiriasi $iy instituty taikymas ir ar
jie turi biiti taikomi kartu, ar uztenka tik vieno i$ jy. Priémus Specialiyjy Zemés naudojimo
salygy istatymg siekiant iSvengti instituty tapatinimo aktualu iSanalizuoti santykj tarp

specialiyjy Zemés naudojimo salygy ir servituty.

UZdaviniai:
1. ISanalizuoti zemés sklypo savininko teises, jy turinj, Zemés panaudojimo galimybes
pagal paskirtj;
2. ISanalizuoti zemés servituto ir specialiyjy zemés naudojimo salygy institutus ir i§gryninti
Ju pagrinda, nustatymo salygas, taikomus teisiy suvarzymus, atlygintinuma bei suvarzymy
koregavimo galimybe, lyginant Siuos institutus tarpusavyje;
3. Vertinant teismy praktikg nustatyti kaip teismai taiko specialigsias Zemés naudojimo

salygas ir servitutus reglamentuojancias teises normas.

Pagrindiniai Saltiniai: Esminis Saltinis, reglamentuojantis servituto instituta —
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, jame nurodyta servituto samprata, nustatymo
biidai, salygos, pasibaigimas ir kt. Taip pat aktualus Zemés jstatymas, reglamentuojantis
servituty nustatymo tvarka administraciniais aktais. Specialiosios Zemés naudojimo
salygos reglamentuotos Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo salygy
jstatyme bei kituose, konkreCig srit] reglamentuojaniuose jstatymuose, pavyzdziui,
Lietuvos Respublikos energetikos jstatyme. Taigi, rasto darbo analizei ypatingai svarbus
nacionalinis reglamentavimas. Taip pat rasto darbe remiamasi monografijose pateikiamais
aiSkinimais. Siekiant iSsiakinti, kaip turi buiti aiSkinamos ir taikomos Siam rasto darbui

aktualios teisés normos, darbe remiamasi teismy praktika.



1. ZEMES SKLYPO SAVININKO TEISES IR JU TURINYS

Nuo seno nuosavybés teis¢ ypatingai vertinama, nuosavybés turéjimas savininkui suteikia
teise naudoti daikta pagal savo nuoziiirg (jei tai neprieStarauja jstatymui), o kitiems
asmenims sukeliama pareigg netrukdyti savininkui naudotis daiktu. Nuosavybés teisés
turéjimas, tai tam tikra savininko apsauga, kadangi daiktas turimas nuosavybés teise negali
be priezasties ar atlyginimo buti paimtas, savininkas pats gali spresti daikto valdymo ir
disponavimo klausimus, jstatymo pagrindu iSsireikalauti daiktg i netinkamo ar neteiséto
valdymo. Savininko teisés ir teiséti interesai yra ginami jstatymo. Kasacinio teismo
praktikoje teigiama, kad ,,nuosavybés teis¢ savo turiniu yra plaCiausia daiktiné teise,
suteikianti savininkui ir tik jam galimybe, jgyvendinant visiSka savininko vieSpatavimag
turto atzvilgiu, nustatyti jam priklausancio turto naudojimo biidg ir kryptj bei drausti arba
leisti kitiems asmenims naudoti turta.” (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2016 m. gruodzio
2 d. nutartis civilinéje byloje). Tod¢él nuosavybés teis¢ uzimag svarbig vietg teisingje
sistemoje.

Tam, kad buty galima analizuoti nuosavybés teis¢ ribojancius institutus ir ty
ribojimy pagrinda, pirmiausia reikia iSanalizuoti Zemés sklypo turétojui suteikiamas teises
ir jy turinj. Kaip tai numatyta Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse, nuosavybés teisé
— tai teis€ savo nuoziiira, nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti,
naudoti nuosavybés teisés objektg ir juo disponuoti (Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas, 2000). Taigi, nuosavybés teisé savininkui suteikia tris pagrindines teises: teis¢
valdyti, disponuoti ir naudoti. Valdymo teis¢ suprantama kaip visuma veiksmy ar
galimybiy suteikianciy teis¢ savininkui turéti daikta savo zinioje ir daryti daiktui fizinj ar
kitokj poveikj. Taciau daikto turé¢jimas ne visada sietinas su fiziniu daikto turéjimu, kadangi
savininkas perduodamas nuomininkui daiktg nepraranda teisés valdyti §j daikta, taiau tam
tikru momentu daikto fiziSkai neturi. Disponavimo teis¢ suteikia savininkui galimybe
nustatyti daikto, Siuo atveju Zemés sklypo, teising padétj, disponavimo teisés pagrindu
zemes sklypas gali biiti: parduotas, jkeistas, padovanotas ar kita. Naudojimas, tai Zemes
sklypo naudingyjy savybiy panaudojimas siekiant gauti sklypo paskirtj atitinkancig nauda.
Kadangi bititent naudojimo teis¢ suvarZzoma nustatant servitutg ar specialigsias Zemés
naudojimo salygas, §i nuosavybés teisés turinio dalis aptariama placiau.

Nors zemé laikytina daiktu, tac¢iau dél savo svarbos, iStekliy ribotumo ir apsaugos,
zemei taikomi specialiis naudojimo apribojimai, tam, jog nebiity pazeistas valstybés ir

viesasis interesas. Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikoje teigiama, kad nuosavybé



suteikia ne tik teisés, taciau suponuoja ir atitinkamg savininko pareiga, kadangi nuosavybé
atlicka tam tikrg socialing funkcija savininkas jgyvendindamas nuosavybés teisés
suteikiamas teises turi ,,pareiga atsizvelgti j visuomenés poreikius, susilaikyti nuo veiksmy,
kuriais biity pazeistos kity asmeny teisés ar visuomenés interesai*“ (Lietuvos Auksc¢iausiojo
Teismo 2010 m. geguzés 25 d. nutartis civilin€je byloje). Taigi, zemé tam, jog atlikty savo
funkcija turi biiti naudojama pagal nustatyta paskirtj. Zemés panaudojimo biidai numatyti
Lietuvos Respublikos zemés jstatyme (toliau — Zemés jstatymas). Viena pagrindiniy Zemés
savininko pareigy, tai naudoti zem¢ pagal pagrinding zemés naudojimo paskirt] ir
naudojimo biida (Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, 1994). Zemés jstatymas isskiria
Sias zemés panaudojimo paskirtis: zemes iikio paskirties zemée; vandens tikio paskirties
zemée; konservacinés paskirties zemé; kitos paskirties zemé. Atitinkama zemeés sklypo
panaudojimo paskirtis nustatoma formuojant naujg Zzemés sklypa ir yra jregistruojama
Nekilnojamojo turto registre (Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, 1994), taip pat
naudojimo buidai numatomi ir teritorijy planavimo dokumentuose, todél asmuo jsigydamas
zemes sklypa zino ir suvokia, pagal kokig paskirtj zemé galés biiti naudojama. Pavyzdziui,
zemes tikio paskirties zemei priskiriami zemés plotai, naudojami arba tinkami naudoti
zemes ukio produkty gamybai (Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, 1994), tai reiskia,
jog tokiame zemés sklype savininkas gali atlikti tik tuos veiksmus, kurie sietini su Zemés
tkio veikla. Valstybiné teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie Aplinkos
ministerijos nurodo, kad jeigu zemés tkio paskirties Zeme, naudojimo biidas — kiti zemés
tkio paskirties Zemés sklypai, tokiame sklype galima statyti tik Gikininky sodyboms ir
zemes tkio veiklai ar alternatyviajai veiklai reikalingus statinius (Valstybiné teritorijy
planavimo ir statybos inspekcija prie Aplinkos ministerija, 2023). Tai reiSkia, kad tokioje
Zzemé¢je savininkas neturi teisés statyti sandéliavimo, gamybos ir pramonés statiniy,
daugiabuciy pastaty, komercinés paskirties objekty ar kita. Tokiai statybai atitinkamoje
teritorijoje negali biiti iSduotas statybos leidimas, taip pat jeigu draudziama veikla tokioje
teritorijoje jau yra vykdoma ji turi biti sustabdyta ir Zzemés paskirties neatitinkantys
statiniai privalo buti paSalinti.

Taigi, Zemés sklypo savininkas turi teis¢ Zemés sklypa naudoti pagal paskirtj ir gauti
ta paskirt] atitinkan¢ig nauda, taCiau toks zemeés sklypo panaudojimas taip pat gali buti
apribotas tokiu atveju, kai Zemés sklypui taikomas servitutas ar specialiosios Zemés
naudojimo salygos. Kadangi pritaikius vieng i$ $iy instituty apribotoje vietoje Zemes sklypo
savininkas negali panaudoti Zemés sklypo pagal paskirtj jei toks panaudojimas pazeisty
nustatytus ribojimus. Tarkime, jei kitos paskirties zemés sklypui, kurio naudojimo biidas —

daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorija, numatytas kelio servitutas, tai
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toje sklypo dalyje savininkas praranda teis¢ statyti statinius. Toliau rasto darbe aptarsime
servitutu ir specialiosiomis zZemés naudojimo saglygomis nustatomus suvarzymus ir jy

pasekmes Zemés sklypo savininko teiséms.



2. SPECIALIOSIOS ZEMES NAUDOJIMO SALYGOS IR SERVITUTAL
INSTITUTU SKIRTUMAI IR PANASUMAI

2.1. Servituty ir specialiyjy Zemés naudojimo salygy samprata ir vieta teisinéje
sistemoje

2.1.1. Servituto samprata ir rasys

Servitutas, tai daiktinés teisés dalis. Daiktiné teisé ypatingai svarbi civilinés teisés dalis,
kadangi su Siuo civilinés teisés poSakiu susiduriama kasdien. Daiktiné teise, tai teisé |
daikta, esming teis¢ | daikta — nuosavybés teis¢, kiekvienas zmogus turi nuosavybeés teise i
atitinkamg daikta, tad daiktinés teisés nustatomos normos aktualios ir veikia kasdieniniame
Zmoniy gyvenime. Taciau, kaip ir buvo minéta anksciau, daiktinés teises gali biiti ribojamos
ir viena i§ ty ribojimy galimybiy — servituto nustatymas. Taigi, kaip reglamentuojama
Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse ,,Servitutas, tai teisé j svetimg nekilnojamajj
daikta, suteikiama naudotis tuo svetimu daiktu (tarnaujanciuoju daiktu), arba to daikto
savininko teisés naudotis daiktu apribojimas, siekiant uztikrinti daikto, dél kurio
nustatomas servitutas (vieSpataujanciojo daikto), tinkama naudojima.“ (Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas, 2000). Teismy praktikoje yra pateikiami isaiskinimai,
numatantys, jog tam, kad servitutas galéty biti nustatytas néra reikalaujama, kad
vieSpataujancio daikto savininkas turéty kokiy nors teisiy j tarnaujantj daikta, kadangi,
nustatant servitutg tarnaujanciam daiktui yra nustatomas daiktinés teisés suvarzZymas ir
jpareigojimas suteikti teis¢ vieSpataujancio daikto savininkui naudotis tarnaujanciu daiktu
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. lapkri¢io 23 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi
servitutas suteikia naudojimo teis¢ treciajam asmeniui, kuris teisiSkai j atitinkama zemés
sklypa jokiy teisiy neturi ir tokiu buidu treciojo asmens naudai apribojamos savininko teises
j atitinkamo turto panaudojimg pagal paskirtj. Lietuvos Auks$¢iausiasis teismas (toliau — ir
LAT) byloje Nr. e3K-7-2-1075/2019 pasisakeé, jog naudotis daiktu, tai reiskia, pritaikyti
atitinkamo daikto savybes ir gauti tas savybes atitinkancig naudg atitinkamai naudojimosi
galimybiy sumazinimas yra nuosavybeés teisiy ribojimas (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2019 m. vasario 5 d. nutartis civilingje byloje).

Servituto kaip daiktinés teisés instituto svarba atskleidzia ir tai, jog servitutas
Zinomas nuo romény laiky. Pagal Romény teise, nors ir nuosavybé buvo saugoma, taciau
tam tikrais atvejais nuosavybés apsauga galéjo buti apribota, vienas i§ ty atveju — svetimo
zemes sklypo panaudojimo biitinumas: servituto nustatymas. Servitutai buvo keliy rasiy:

Zzemés ir asmeniniai, kaimo ir miesto. Jau nuo ty laiky buvo pastebéta, jog tam tikrais



atvejais dél tam tikry saglygy asmeninio sklypo panaudojimas gali buti apsunkintas ir tokia
problema padédavo iSspresti servituto nustatymas.

Analizuojant servituto institutg svarbu atkreipti démesj | tai, jog servitutu gali buti
suteikiama teisé tik j atitinkamo turto naudojima, Lietuvos AuksCiausiasis teismas ne
vienoje byloje isaiskino, jog servitutu gali buti suteiktos tik tos teisés, kurios objektyviai ir
pagristai yra biitinos vieSpataujancio daikto panaudojimui pagal jo atitinkama paskirtj.
Vadovaujantis tuo svarbu suprasti, kad servitutu negali biiti nustatomos teisés |
vieSpataujancio daikto valdyma ar jo disponavima. Servituto nustatymas turi, kuo maziau
riboti savininko galimybes naudotis nuosavybés teise priklausanciu turtu, todél nustatant
servitutg visada turi biiti vadovaujamasi minimalaus savininko teisiy ribojimo ir savininky
teisiy pusiausvyros principais. (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2016 m. sausio 8 d. nutartis
civilingje byloje). Vertinant tai, pastebétina, kad servitutas gali biiti nustatomas tik esant
racionaliai ir pagrjstai butinybei, kitu atveju savininko nuosavybés teisés apribojimas
pazeisty Konstitucijos suteiktg teise j nuosavybe.

Kaip servituto pavyzdj galima pateikti tokig situacija: zemés sklypo savininkas
nuosavame Zzemés sklype augindavo obelis, tac¢iau kaimyninio zemés sklypo savininkas
isigijes zemés sklypa negaléjo jokiais kitais racionaliais buidais patekti ] nuosavag Zemés
sklypa kaip tik per kaimyninj Zemés sklypa. Nustacius servituta, zemés sklypas tampa
tarnaujanciu ir savininkas nustatytoje zemeés sklypo dalyje praranda galimybe sodinti savo
norimus augalus ar atlikti kitus norimus darbus (pvz. statyti pastatus, tvora ar kt.), kadangi
jo zemés sklypui taikomas apribojimas ir jis turi to apribojimo paisyti ir suteikti
vieSpataujancio zemeés sklypo savininkui galimybe naudojantis tarnaujancio Zemeés sklypo
dalimi. Pabréziama, kad tokj zemés sklypo savininko teisiy Ssuvarzyma galima taikyti
iSimtinai tik tais atvejais, kai néra kity racionaliy buidy naudotis vieSpataujanciu Zemés
sklypu. Teismai, sprendziantys dél servituto nustatymo, turi iSnagrinéti ne tik tai, ar néra
kity racionaliy biidy naudotis nuosavybés objektu, bet ir ar nenustacius servituto Zemes
sklypas galés buiti panaudotas pagal paskirtj, ir ar tai yra vienintel¢ galima priemoné
susiklosciusiai situacijai i§spresti (Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2014 m. geguzés 5 d.
nutartis civilinéje byloje).

Servitutai, kaip ir dauguma civilinés teisés reglamentuojamy instituty, skirstomi }
rusis. Pirmiausia paminétina, kad servitutas gali buti taikomas tik nekilnojamiems
daiktams, kadangi nekilnojamieji daiktai savo prigimtimi yra laikinesni, kyla didesné jy
praradimo tikimybe.

Pagal objektg. Pagal objekta servitutai gali biiti skirstomi j Zemés ir statiniy servitutus.

Statiniy servitutai teismy praktikoje minimi reCiau nei Zemés servitutai (Baranauskas ir kiti,
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2010, p. 207). Statiniy servitutai reglamentuoti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
4.122 straipsnyje, kuriame teigiama, kad statiniy servitutu vieSpataujancio daikto
savininkui gali buti suteikiama teis¢ atremti vieSpataujantjjj statinj j tarnaujantjjj daiktg arba
pritvirtinti prie jo, jtvirtinti j tarnaujanciojo statinio sieng (konstrukcija) kablius, statyti ar
montuoti statiniy dalis, pakibusias vir§ tarnaujanciojo sklypo ar statinio, taip pat gali buti
suteikta galimyb¢ uzdrausti tarnaujanciojo sklypo savininkui statyti statinius, kurie uzstoty
$viesa ar esamg vietovaizdj (Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, 2000). Zemés
servitutas, tai teis€s j svetimg zemés sklypa suteikimas. Byly, susijusiy su Sia teise, teismy
praktikoje pastebétinai daug. Ypatingu populiarumu bei daznumu pasizymi kelio servitutas
(pagal CK teis¢ naudotis pésCiyjy takais, vaziuoti transporto priemonéms ar varyti
gyvulius). Praktikoje dazniausiai susitinkami kelio servituto pavyzdziai, tai kelio servituto
nustatymas kaimyniniams zemés sklypams dél patekimo j Zzemés sklypa. Kaip pavyzdj,
galima nurodyti atvejj pateikiamg kasacinio teismo praktikoje, asmuo nuosavybés teise turi
zemés sklypa, | kurj patekdavo per valstybinius zemés sklypus, kuriuos véliau privatizavo
kitas asmuo (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2014 m. geguzés 5 d. nutartis civilingje
byloje). Sprgsdamas tokius atvejus teismas sprendzia, ar néra kity galimy bei racionaliy
biidy patekti  besikreipiancio asmens zemés sklypa, ar néra galimybés kelio irengti kitoje
vietoje nepazeidziant svetimo zemés sklypo savininko nuosavybés teisés. Tais atvejais, kai
tokia galimybé jmanoma, servituto nustatymas negalimas, kadangi toks savininko
nuosavybés teisé€s apribojimas pazeisty Konstitucijoje nustatyta nuosavybés nelie¢iamumo
principa dél to, jog savininko nuosavybe biity apribota be jokiu pateisinamy priezasciy.
Taigi, nors servituto riiiy sgrasas yra nebaigtinis (numerus clausus), taciau pagrindinés bei
dazniausiai teismy praktikoje sutinkamos servituto, klasifikuojamo pagal objekta rusys,
aiSkiai numatytos jstatyme.

Pagal turinj. Pagal turinj servitutai skirstomi ] teigiamus ir neigiamus servitutus
(Baranauskas ir kiti, 2010, p. 208). Kaip ir visoje civilinéje teis€je, servituto teigiamas ir
neigiamas turinys suprantamas tapaciai. Teigiamu turinys laikytinas tada, kai nustacius
servitutg tre¢iajam asmeniui suteikiama teisé naudotis nuosavybés teise nevaldomu daiktu.
T.y. tai teis¢ naudotis ir atitinkamai veikti. Tuo tarpu negatyviu turinys laikytinas tuo
atveju, kai servituto nustatymo tikslas — savininko veiksmy apribojimas.

Pagal tiksla. Pagal tikslg servitutai gali biiti skirstomi ] privaciuosius servitutus ir
vieSuosius. Privaciy servituty tikslas tenkinti konkre¢iy asmeny, kuriy naudai pritaikomas
servitutas, asmeninius interesus, pavyzdziui, kelio servitutas siekiant patekti ] asmeninj
zemes sklypa ar kt. Tuo tarpu vieSasis servitutas skirtas patenkinti platesnio rato asmeny

interesus, tiksliau argumentuojant, patenkinti visuomeninius interesus. Puikus pavyzdys
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vieSajam servitutui, tai kelio servitutas patekimui j visuomeninius objektus. Ne retai
susiduriama su situacija, kai prie valstybiniy vandens telkiniy parduodami sklypai, jsigijus
Siuos sklypus savininkai jgyja nuosavybe ir saugodami savo asmening erdve draudzia
kitiems asmenims naudotis jy zeme siekiant patekti prie vandens telkinio. Tokiu atveju turi
buti nustatomas servitutas, kad visuomeniniu objektu galéty naudotis visi to norintys
asmenys, tokiu biidu servitutu patenkinami visuomeniniai poreikiai ir toks servitutas
laikytinas viesuoju. Pagrindinis aspektas padedantis atskirti Siuos du tikslus — butent kokio
kiekio Zmoniy interesai bus tenkinami nustatomu servitutu. Kadangi, tarkime,
telekomunikacijy tinklai gali biiti vedami ir siekiant tenkinti konkretaus asmens interesus,
todél siekiant atskirti Siuos du tikslus svarbu orientuotis biitent j tai, keliy asmeny poreikiai
yra patenkinami servituto nustatymu.

Kadangi lyginant servitutus su specialiosiomis Zemés naudojimo sglygomis

aktualus tik Zemés servitutas, toliau raSto darbe bus analizuojama tik §i servituto rusis.

2.1.2 Specialiyjuy Zemés naudojimo salyguy samprata ir Sio instituto vieta teisinéje
sistemoje

Specialiosios zemés naudojimo salygos, tai Specialiyjy zemés naudojimo salygy
istatyme bei kituose specializuotuose jstatymuose numatyti nurodytose teritorijose taikomi
veiklos apribojimai. Sie apribojimai priklauso nuo vietovés, Zemés naudojimo paskirties,
zemeje vykdomos veiklos, statiniy buvimo ar nebuvimo, kultiiros paveldo ar aplinkos
apsaugos zonos nustatymo, visuomenes intereso ir saugos poreikio (Valstybineé saugomy
teritorijy tarnyba prie Aplinkos ministerijos, 2023). Taigi, i$ specialiyjy zemés naudojimo
salygy sagvokos matoma, jog tai ribojimai nustatomi zemés sklypams atsizvelgiant |
numatytai teritorijai taikoma specifika. Taciau, Sio instituto taikomi nuosavybés teisés
suvarzymai nesuteikia konkrediy teisiy nei tretiesiems asmenims, nei visuomenei. Sio
instituto esminis tikslas — apsauga.

Lietuvos teis¢je susiklosté tokia situacija, jog ilga laika, iki 2020 mety, specialiosios
zemes naudojimo salygos buvo reglamentuotos pojstatyminiu aktu — Vyriausybés 1992 m.
geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 ,Dél Specialiyjy Zemés ir miSko naudojimo salygy
patvirtinimo®. Taciau, kaip jau buvo minéta, specialiosios Zemés naudojimo salygos taiko
suvarzymus nuosavybés teisei, konkreciau, jos panaudojimui pagal paskirtj. Taigi,
specialiosiomis Zemés naudojimo salygomis yra paZeidZiama nuosavybés teis¢, kurios
nelieGiamumas ir absoliutumas reglamentuojamas Lietuvos Respublikos Konstitucijoje.
Atsizvelgiant ] nuosavybés teisés nelieCiamumo principg, susiklosté tokia padétis, kurioje

specialiy zemés naudojimo salygy reguliavimas pojstatyminiu aktu (Vyriausybés nutarimu)
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neatitinka Konstitucinés teisés suformuluoty reikalavimy. Lietuvos Respublikos
Konstitucinis teismas dar 1994 metais nutarime nurodé, jog nuosavybés teisg, kaip tokia
saugo jstatymas, todél nuosavybés teisé taip pat gali biti ribojama tik jstatymo pagrindu
(Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas, 1994 m. liepos 15 d. nutarimas). Remiantis
Konstitucinio Teismo iSaiSkinimais teis¢ j nuosavyb¢ gali biiti ribojama ,,dél turto pobiidzio
ir (arba) dél kity priezasCiy, kai neapribojus Sios teisés nebiity galima apsaugoti
Konstitucijoje jtvirtinty vertybiy, buty pakenkta vieSajam interesui® ir toks ribojimas
galimas tik tuo atveju, kai vieSojo intereso negalima apsaugoti kitu biidu, neribojant
nuosavybés teisés (Konstitucinio Teismo 2002 m. kovo 14 d. nutarimas). Taigi, Lietuvos
Respublikos Konstitucinis teismas savo nutarimuose yra i$skyres esmines salygas, kokiy
pagrindy laikantis gali biiti apribojama nuosavybés teisé: ribojama tik jstatymu, ribojimai
yra butini demokratingje visuomengje siekiant apsaugoti Kity asmeny teises ir laisves ir
Konstitucijoje jtvirtintas vertybes, taip pat konstituciskai svarbius tikslus; ribojimais néra
paneigiama teisiy ir laisviy prigimtis bei esme; yra laikomasi konstitucinio proporcingumo
principo (Klimas, E., 2019, 60 psl.). IS Specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatymo
projekto aiSkinamojo raSto pastebétina, jog esminis tikslas, paskatings jstatymo projekto
iniciatyvag ir jstatymo parengima— ikinés veiklos ribojimo galimumas tik jstatymo
pagrindu. Taigi esminis siekis — parengti jstatyma atitinkantj Konstitucijos nustatytg
principg, jog tiek nuosavybés teisés, tiek tikinés veiklos laisvés gali biti suvarzomos tik
istatymo pagrindu. Pastebétinai ilgg laika miisy valstybéje vyravo reguliavimas i$ esmés
priestaraujantis Konstitucijoje jtvirtintiems reikalavimams ir principams, nuosavybés teisé
buvo ribojama pojstatyminiu aktu, kas pazeid¢ ne tik nuosavybés teisés nelieCiamumo
reikalavima, taiau ir vieng esminiy vertybiy — teisinés valstybés principg. Nors priimant
Specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatymg reguliavimas i§ esmés nebuvo pakeistas,
taCiau tai naujas jstatymas, todél pastebétina, jog doktrinos, analizuojancios specialigsias

zemés naudojimo sglygas, santykinai mazai.

Apibendrinimas santykyje su servitutu

Servitutu siekiama suteikti naudg tre¢iajam asmeniui arba visuomenei (atveju, kai
tai yra vieSasis servitutas), kartu apribojant savininko teis¢ naudoti Zemés sklypa pagal
nustatytg paskirtj. Tuo tarpu specialiosios zemés naudojimo sglygos yra susijusios su Kitu
tikslu — siekiu apriboti savininko nuosavybés teise¢ siekiant apsaugoti viesajj interesa, taciau
nesuteikiant nei visuomenei, nei tretiesiems asmenims teisiy ] svetimg Zemes sklypa.
Specialiosiomis zemés naudojimo sglygomis siekiama apsaugoti objekta nuo galimo
poveikio ir dél to poveikio galimai atsirasianciy pasekmiy visuomenei ir jos interesams.
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Todél, pastebétina, jog nors abu institutai suvarzo savininko nuosavybeés teise, jy paskirtis
ir teikiama nauda néra tapati. Taip pat paminétina, $iy instituty vieta teisin¢je sistemoje:
servitutas, tai iSvestiné daiktiné teis¢, kuri reglamentuota Civiliniame kodekse.
Specialiosios zemés naudojimo salygos, néra reglamentuotos Civiliniame kodekse, kas
suponuoja, jog tai néra tiesioginé daiktinés teisés dalis. Specialiosios Zemés naudojimo
salygos reglamentuotos atskirame, nekodifikuotame jstatyme. Aspektas, jog servitutas
laikytinas civilinés teisés dalimi, ypatingai pastebétinas, vertinant atvejus, kai dél Zemés
servituto yra susitariama. Tokioms sutartims taikomos sutar¢iy teisés normos: sutartyje turi
buti iSreikSta aiski abiejy Saliy valia, aptariami atlygintinumo klausimai. Taciau, svarbu
nepamirsti, jog servitutas gali buti nustatomas ir administraciniu aktu — toks nustatymo
biidas turi sgsajy su specialiyjy zemés naudojimo salygy nustatymu. Specialiosios Zzemes
naudojimo salygos didZigja dalimi susijusios su administraciniy institucijy veikla ir nors
istatymas iSskiria atvejus, kada privalomas savininko sutikimas siekiant nustatyti
specialigsias Zemés naudojimo salygas, toks sutikimas yra tik dalis administracinio
veiksmo, kurio tikslas — leisti ar neleisti tiesti inZinerinius tinklus, statyti gamybinius
pastatus ar kt., todél specialiyjy zemés naudojimo salygy nustatymas daznai nagrinéjamas
administraciniy tesimy sistemoje, kadangi skundziami administraciniy institucijy priimami

sprendimai.

2.2. Specialiyjy Zemés naudojimo salyguy ir servituty nustatymas — panasumai ir
skirtumai

2.2.1. Servituto nustatymas: biidai ir taikomi reikalavimai

Servitutas misy Salyje labai paplites institutas ir naudojamas nuo seno, tad CK jo
nustatymas aiskiai ir i§samiai reglamentuotas. Servitutas gali biiti nustatytas:

1. Istatymu;

2. Sandoriu;

3. Teismo sprendimu;

4

Administraciniais aktais.

Siuo metu pastebétina, kad servitutas ypatingai daznai nustatomas teismo sprendimais,
Sig tendencija galima matyti jvertinus teismy praktikos, susijusios su servituto nustatymu,
kiekj. Tikétina, kad tokia situacija susiklosté todél, jog asmenims sunku susitarti dél
servituto nustatymo deryby keliu, kadangi zemés sklypy savininkai nenori, jog juy
nuosavybé biity ribojama ir tam tikra jy Zemeés sklypo dalis buty naudojama kito asmens

poreikiams tenkinti. Taip pat vienas i§ aspekty — atlygintinumo klausimas, kaip tai puikiai
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suprantama tarnaujanc¢io daikto savininkas nori gauti kuo didesn;j atlyginimg uz jo daikto
panaudojima, tuo tarpu vieSpataujancio daikto savininkas nori mokéti kuo maziau ir patirti
kuo mazesnes islaidas. Todél, tais atvejais, kai tarnaujancio ir vieSpataujancio daikto
savininkai nesusitaria — tenka kreiptis j teismg, kuris jvertina servituto butinuma,

racionalumg ir iSsprendzia atlygintinumo klausima.

Servituto nustatymas sandoriu

Sandoris, tai nuo seno susiformulavusi praktika asmenims siekiant susitarti.
Kadangi civilingje teiséje vyrauja dispozityvumas, nenuostabu, jog jstatymas leidzia
vieSpataujanCio ir tarnaujancio daikto savininkams susitarti dél servituto nustatymo.
Tokiam sandoriui taikomos jprastinés sandoriy sudarymo formos, numatytos Civilinio
Kodekso pirmojoje knygoje. Taciau jstatymo leidéjas numaté, jog sandoris dél servituto
nustatymo iSimtinai sudaromas tik notarine forma. Primintina, kad sandoriai, kuriems
numatyta notariné forma privalo bati sudaromi iSimtinai tik humatyta forma, kitu atveju
toks sandoris laikytinas negaliojan¢iu. CK 4.125 straipsnyje nustatyta, jog servituta gali
nustatyti tik tarnaujancio daikto savininkas, taigi reglamentuota tai, jog $iuo atveju negali
veikti atstovavimo institutas, nustatant servitutg turi buti aiskiai iSreikSta tarnaujancio
daikto savininko valia ir $i turi biiti iSreiksta tiesiogiai. Toks servituto nustatymo biidas gali
biiti naudojamas tik tuo atveju, kai daikto savininkams pavyksta susitarti dél servituto
nustatymo ir jo saglygy. Jei Salims pavyksta susitarti, tai servitutas nustatomas notariniu
susitarimu, notarui pateikus servituto nustatymo plana, ir jregistruojamas registre, tokiu
susitarimu salims kyla sutartinis jsipareigojimas ir sutaréiy teisés reglamentuojamos teisés
ir pareigos. Kadangi sutartis turi jstatymo galig Salims, toks susitarimas turi biiti vykdomas,
jeigu toks susitarimas vykdomas netinkamai ar nevykdomas apskritai, Salis, kurios teisés

tokiu neveikimu yra pazeidZiamos turi teis¢ kreiptis ] teisma.

Servituto nustatymas teismo sprendimu

Servituto nustatymas teismo sprendimu yra reglamentuotas CK 4.126 straipsnyje.
Kuriame teigiama, kad teismo sprendimu servitutas gali biiti nustatytas tuo atveju, kai
daikty savininkai nesusitaria dél servituto nustatymo, o servituto nenustacius — daiktas
racionaliomis salygomis negali buti panaudotas pagal paskirt] (Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas, 2000). Lietuvos Auksciausias teismas vienoje byloje iSaiskino, kad CK

4.126 straipsnis apima dvi sglygas, kurioms esant servitutas gali biti nustatytas teiSmo
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keliu, tai pirmiausia, savininky negal€jimas susitarti ir antra, tai, jog vieSpataujancio daikto
savininkas galéty naudotis savo nuosavybés teise turimu daiktu — biitinas servituto
nustatymas. Esminé teismo pareiga nustatyti, ar néra kity racionaliy budy kaip
vieSpataujancio daikto savininkas galéty naudotis savo daiktu neapribodamas kito asmens
teisiy. Teismo keliu servitutas yra nustatomas priverstinai, t.y. tarnaujancio daikto
savininko nebéra prasoma sutikimo, su juo nebéra derinamasi dél salygy (Lietuvos
Auks¢iausiojo Teismo 2013 m. birzelio 21 d. nutartis civilinéje byloje). Siuo atveju teismas
jvertines visas aplinkybes (servituto biitinuma, racionaluma, teisiy apribojimo kiekj ir kt.)
servitutg nustato savo nuoziiira. Pazymeétina, kad kasacinio teismo praktikoje pabréztina
tai, kad nagrinédamas bylas dél servituto nustatymo teismas teisés normas turi aiskinti ne
a priori, bet turi jvertinti konkrecig byla bei atsizvelgti | faktines aplinkybes ir
susiklosciusig situacijg tarp bylos Saliy (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2018 m. geguzés
23 d. nutartis civilingje byloje). Nustatant servituta teismo keliu deél salygy bei
atlygintinumo savininkai nebesitaria, teis€¢ nuspresti, kokio dydzio ribojimai turi biiti
taikomi tarnaujanciam sklypui atitenka teismo valiai, taip pat ir dél atlygintinumo, nors ir
tarnaujancio sklypo savininkas nepraranda galimybés prasyti, jo manymu, teisingos
atlyginimo sumos, taciau teis¢ spresti, kokia Zalos atlyginimo suma Siuo atveju teisinga —
teismo prerogatyva. Svarbu paminéti, jog jei teismas sprendime nepasisako dél
atlygintinumo klausimo, teismo sprendimas gali biiti kvestionuojamas dél jo tinkamumo ir
pagristumo. Placiau atlygintinumo klausimas bus analizuojamas kitoje darbo dalyje.
Nustacius servitutg teismo keliu, tarnaujancio daikto savininkas privalo vykdyti teismo
sprendima, taciau teis¢ j teismo sprendimo apskundimg néra prarandama.

Taigi, servitutas gali buti nustatytas teismo sprendimu tik tokiu atveju jeigu
tarnaujancio ir vieSpataujancio daikto savininkams nepavyko geranoriSkai susitarti dél
servituto nustatymo ir nenustacius servituto vieSpataujancio daikto savininkas jokiais kitais
racionaliais buidais negalés naudotis nuosavybes teise turimu zemés sklypu. Teismui iStyrus
ir jvertinus bylos aplinkybes, jvertinus servituto pagristumg ir biitinumg privalu pasisakyti
dél atlygintinumo klausimo ir nustacius servituto atlygintinumg nuspresti dél nuostoliy

atlyginimo dydZio, kitu atveju teismo sprendimas bus laikomas nevisapusisku.

Servituto nustatymas administraciniu aktu

Nors servitutas yra daiktinés teisés dalis, o daiktiné teisé yra civilinés teisé€s posakis,
taCiau servitutas tam tikrais atvejais gali biiti nustatytas ir administraciniu aktu. Servituto

nustatymo administraciniu aktu atvejai reglamentuoti Lietuvos Respublikos zemés
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jstatyme (toliau — Zemés jstatymas). Zemés jstatymu nustatyta, kad administraciniu aktu
servitutag nustatomas Nacionalinés Zemés tarnybos vadovo arba jo jgalioto teritorinio
padalinio vadovo sprendimu. Tai tokie atvejai, kaip pavyzdziui, grazintiniems,
perleidziamiems, iSnuomotiems valstybinés zemés sklypams, taip pat savivaldybiy ar
privacios zemés sklypams, pagal teritorijy planavimo dokumentus nustatyta ir tai yra biitina
siekiant prieiti ar privaziuoti prie visuomenei svarbiy objekty (gamtos ir kultiiros objekty,
rekreaciniy zony, kapiniy ar kt.), kai teritorijy planavimo dokumentuose numatyta tiesti
centralizuotus (bendrojo naudojimo) inzinerinés infrastrukturos tinklus, kelius bei takus,
jais naudotis ir juos aptarnauti ir kiti atvejai, numatyti jstatyme (Lietuvos Respublikos
zemés jstatymas, 1994). Svarbu atkreipti démesj ] tai, jog servitutas nustatomas
administraciniu aktu gali biiti tik konkreciai jstatymo numatytais atvejais ir pagrindais, jei
konkretus atvejis nenumatytas jstatyme, tai servitutas gali biiti nustatomas kitais buidais —
susitarimu ar teismo sprendimu. Taciau jstatytame numatyta, kad toks sprendimas néra
priimamas automatiskai, t.y. ipso facto, vieSpataujan¢iuoju tampancio daikto savininkas
turi iSreiksti savo valig ir pasisakyti dél servituto reikalingumo pateikdamas praSyma
Nacionalinei Zemés tarnybai. Netinkamai priimtas sprendimas gali biiti skundZiamas
administraciniam teismui, teismy praktikoje daznai pasitaikantis pavyzdys, kai servitutas
nustatomas ne konkreciu atskiru sprendimu, o kito dokumento pagrindu, toks atvejis néra
tinkamas ir gali buti uzgincytas (Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo praktikos
apibendrinimas, 2015).

Nustacius servituta administraciniu aktu taip pat iSlieka pareiga atlyginti
tarnaujanc¢io zemés sklypo savininko nuostolius, atsiradusius nustacius servituta, tokiy
nuostoliy dydis nustatomas tarnaujancio ir vieSpataujancio zemes sklypo savininky
susitarimu.

Taigi, servitutas, nustatomas administraciniu aktu gali buti tik tuo atveju jeigu
konkretus atvejis yra numatytas Zemés jstatyme ir atitinka nustatytus reikalavimus, taip pat

servitutg nustatyti gali tik jstatyme numatytas subjektas sprendimu.
Servituto nustatymas jstatymu

Tam tikrus konkrecius servituto nustatymo atvejus aiSkiai nustato pats jstatymas.
Istatymas reglamentuoja konkrecius juridinius faktus, kuriems jvykus servitutas laikomas
nustatytu ipso facto ir tam nereikia jokiy konkreciy veiksmy atlikimo (susitarimo, teismo

sprendimo ir panasiai).
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Apibendrinimas

Servitutas gali biiti nustatomas tiek dispozityviais biidais — susitarimas, tiek pagal
imperatyviai nustatytas teisés normas — administraciniu aktu bei jstatymu. Taciau,
administraciniu aktu servitutas nustatomas tik tais atvejais, kai tai tiesiogiai nustatoma
teis€s normomis, visais kitais atvejais servitutas nustatomas susitarimu, taciau jei toks
susitarimas nepavyksta, vieSpataujancio zemes sklypo savininkas jgyja teis¢ kreiptis ]
teismg dél servituto nustatymo teismo sprendimu. Visais atvejais nustatant servitutg turi
biiti aptariamas servituto atlygintinumas, Sis ribojimas gali biti tiek atlygintinas, tiek
neatlygintinas, taciau ypatingai svarbu aiskiai nustatyti, ar Siuo atveju atlygintinumas bus

taikomas.

2.2.2. Specialiyjuy Zemés naudojimo salygu nustatymo budai ir registravimo
biitinumas

Specialiosios Zemés naudojimo salygos nustatomos atitinkamuose dokumentuose,
Iprastai, tai teritorijy planavimo dokumentai. Rengiant teritorijy planavimo dokumentus,
atsizvelgiant j teritorijoje planuojamus statyti objektus (pvz. elektros linijas, vandentiekio
linijas), taip pat | teritorijos buvimo vieta (pvz. nacionalinis parkas), nustatomos
atitinkamos zonos ir specialiosios zemés naudojimo sglygos. Kitam asmeniui nuosavybés
teise priklausanciame Zemes sklype siekiant nustatyti Sias zemés naudojimo salygas pries
tvirtinant teritorijy planavimo dokumentus, turi buti gautas zemés sklypo savininko
sutikimas. Kaip jau buvo aptarta auksciau specialiosios Zemés naudojimo sglygos varzo
nuosavybeés turétojo teises. Tad tam, jog Sios teisés biity suvarzytos reikalingas Zemés
savininko sutikimas, kadangi nuosavybés suvarzymas be sutikimo paZeisty nuosavybés
nelieCiamumo principg. Toks reikalavimas tiesiogiai jtvirtintas Specialiyjy Zemes
naudojimo salygy jstatymo 7 straipsnyje. Sis sutikimas yra privalomas visai atvejais,
18skyrus jstatyme numatytus atvejus, kai toks sutikimas néra privalomas, ta¢iau Sie atvejai
yra iSimtiniai ir sgraSas pateikiamas jstatyme yra baigtinis. Atvejai, kai nuosavybés turétojo
sutikimas néra reikalingas, susij¢ su vieSojo intereso tenkinimu, tai pavyzdziui: siekiant
1gyvendinti valstybei svarbius projektus, kraSto apsaugos tikslais, kapinéms jrengti ir (ar)
praplésti, branduolinés energetikos objektams, magistraliniams dujotiekiams ir
naftotiekiams (produktotiekiams), elektros energijos perdavimo tinklams, vieSajai
gelezinkeliy infrastruktirai ir kt. (Lietuvos Respublikos specialiyjy Zzemés naudojimo
salygy jstatymas, 2019). Jtvirtinus reikalavima j sutikimo privalomumg buvo jvirtintas
nuosavybés prioritetas pries§ kitus institutus, taCiau atsizvelgiant | vie$gj] interesg ir jo

svarba, nustatyta iSimtis, siekiant iSvengti situacijos kuomet valstybei ir visuomenei
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svarbiais atvejais biitina nustatyti specialigsias Zemés naudojimo sglygas, taCiau zemés
sklypo savininkas nesutinka su tokiy salygy nustatymu. Tod¢l jstatyme iSskirtinai
reglamentuojami atvejai, kada nebtitinas Zemés sklypo savininko sutikimas. Kaip jau buvo
kalbéta raSto darbo pradzioje, nors ir Lietuvos Respublikos Konstitucija numato
nuosavybés nelieCiamumo principa, taciau §i teis¢ néra absoliuti, todél vieSojo intereso
atveju gali biiti apribota be sutikimo (Klimas, 2019, p. 61). Taigi, siekiant apsaugoti viesajj
interesa jstatymas numato sarasa atvejy, kada sutikimo buvimas yra neprivalomas, taip pat
Siems atvejams taikomos ir kitos lengvatos (pavyzdziui, tokiose teritorijose specialiosios
zemés naudojimo salygos gali biiti nustatomos ir kitais biidais, ne tik rengiant teritorijy
planavimo dokumentus). Iki 2014 mety raSytinio sutikimo biitinumas nebuvo numatytas,
todél kildavo nesusipratimy, kadangi teismas neturédavo teisinio preteksto panaikinti
nustatytas specialigsias Zemés naudojimo salygas net ir tais atvejais, kai savininko
sutikimas nebuvo gautas (Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo praktikos
apibendrinimas, 2015). Siuo metu savininkas gali spresti duoti sutikima dél specialiyjy
zemés naudojimo salygy nustatymo ar ne, toks sprendimas yra zemés sklypo savininko
kompetencija. Niekas neturi teisés nuspresti uz savininkg, Lietuvos Auksciausiojo Teismo
praktikoje paZzyméta: ,.kad tam tikrais atvejais, kai savininkui jstatymas suteikia galimybe
pateikti sutikimg dél jo paties nuosavybés teisiy apribojimo ar naudojimosi teisiy daiktu
suteikimo kitam asmeniui, iSaisSkinta, kad teismas neturi kompetencijos duoti sutikimg
vietoje savininko, nes tik jis pats turi teis¢ spresti, ar sutikti su nuosavybés teisiy
suvarzymu, ar atsisakyti dalies savo teisiy apsaugos. Tuo atveju, kai savininkas atsisako
duoti sutikimg, jis neprivalo motyvuoti savo atsisakymo priezasciy“ (Lietuvos
Auks¢iausiojo Teismo 2022 m. lapkri¢io 8 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, Lietuvos
Auksciausias Teismas suformavo praktika, jog Zemés savininkas negali biiti jpareigotas
duoti sutikimg dél specialiyjy Zemés naudojimo salygy nustatymo, jo sutikimas duodamas
laisva valia ir Siam sutikimui taikomas sutarties laisvés principas, kadangi tokj sutikima
galime laikyti vienaSaliu sandoriu (Lietuvos AukSc¢iausiojo Teismo 2022 m. geguzeés 11 d.
nutartis civilingje byloje), taip pat niekas kitas, nei atitinkamos institucijos, nei teismas
neturi kompetencijos nuspresti uz savininkg dél sutikimo davimo. Darytina iS§vada, jog
siekiant nustatyti specialigsias zemés naudojimo sglygas ir apriboti savininko teises ] zemés
sklypo panaudojimg pagal paskirtj, esminis Kriterijus — savininko sutikimo buvimas. Dél
atvejy, kai $is sutikimas néra duodamas teismy praktikoje aiskinamasi iki $iol. Zemés
sklypo savininko sutikime privalomai turi biti nurodyta: teritorijy, kuriai taikomos
specialiosios zZemés naudojimo salygos, dydis, nuostoliy atlyginimo klausimas ir
informavimo apie pradedamas taikyti Sias specialigsias Zemés naudojimo salygas bei jy
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taikymo pabaigg tvarka (Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas, 2019.).

Specialiyjy zemés naudojimo salygy registravimas. Kaip tik nuo $iy mety sausio
pirmosios dienos visos specialiosios zemés naudojimo sglygos registruojamos viename
registre — Nekilnojamojo turto registre. Iki naujojo reguliavimo — specialiosios Zemés
naudojimo salygos buvo pazymimo Nekilnojamojo turto kadastre. Registravimo momentas
ypatingai svarbus, kadangi pagal naujajj reguliavima veiklos ribojimas (iikinés ir ne tik)
Nekilnojamojo turto registre jregistruotam zemés sklypui gali biiti nustatytas tik
jregistravus specialigsias Zemés naudojimo sglygas Nekilnojamojo turto registre. IS to
darytina iSvada, jog nejregistravus Siy salygy registre asmuo neprivalo laikytis
specialiosiomis zemés naudojimo salygomis nustatyty ribojimy, todél naujasis
reguliavimas i8skyré registravimo svarba. Toks registravimas uztikrina specialiyjy Zemeés
naudojimo salygy nustatyty ribojimy laikymasis, kadangi §iy ribojimy neregistravus
kildavo nesusipratimy dél nezinojimo apie nustatytas specialigsias Zemés naudojimo
salygas. Kadangi, kaip Zinoma, registro esmé — informacijos iSvieSinimas, kol atitinkamas
iraSas nepadaromas registre informacija nelaikoma vieSai zinoma, tod¢l tikétina, jog lieka
galimybé bandyti uzginéyti savo veiksmy neteisétuma tuo pagrindu, jog informacija buvo
nezinoma ir zemés sklypo savininkas nebuvo informuotas apie taikomus suvarzymus.
Taigi, bendras vienas registras sietinas su galimybe aiskiau ir skaidriau susipazinti su
informacija apie specialiyjy Zemés naudojimo salygy nustatyma. Skaidri specialiyjy zemés
naudojimo salygy jregistravimo j vientisg registra sistema padés iSvengti situacijy, kai
perkant zemés sklypa biisimas savininkas néra informuojamas apie $iam sklypui taikomus
suvarzymus, toks reguliavimas padés verslo subjektams nuspresti ar atitinkamoje vietovéje
galima norima steigti tkiné (ar kita) veikla.

Taigi, galime daryti iSvada, jog specialiosios Zemés naudojimo salygos nustatomas
tik jstatyme numatyta tvarka. Siy salygy nustatymo pagrindas turi biiti pagrjstas nauda
taikoma vieSajam interesui arba privatiems interesams tenkinti ir numatomas atitinkamuose

teritorijy planavimo dokumentuose.

Specialiyjy Zemés naudojimo sglygy ir servituty nustatymo palyginimas

Tiek servitutas, tiek specialiosios Zemés naudojimo salygos gali (arba specialiyjy
zemés naudojimo salygy atveju privalo) buti nustatomos vadovaujantis eksplicitiskai
jstatyme numatyta tvarka. Labiausiai pastebétinas rySys tarp servituto nustatymo
administraciniu aktu ir specialiyjy zemés naudojimo sglygy nustatymo tvarkos. Pirmiausia,

abu Sie savininko teisiy ribojimo institutai nustatomi administraciniais dokumentais. Antra,
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tokio nustatymo pagrindas numatytas jstatyme ar kitame dokumente. TreCia, uz tokio
ribojimo nustatyma savininkui yra mokama kompensacija. Taciau pastebétinas ir skirtumas
tarp Siy dviejy instituty nustatymo tvarkos, pavyzdziui, servituto nustatymo atveju néra
reikalingas zemés sklypo savininko sutikimas, tuo tarpu jei specialiosios Zemés naudojimo
salygos nustatomos ne vie$ojo intereso tenkinimo tikslu — toks sutikimas yra privalomas ir
negavus §io sutiko specialiosios Zemés naudojimo sglygos negali biiti nustatomos. Taciau,
primintina, kad servitutas, nors ir nustatytas administraciniu aktu suteikia teises j svetima
zemés sklypa vieSpataujancio zemés sklypo savininkui, taciau tokios teisés negali suteikti

specialiyjy Zemés naudojimo saglygy nustatymas.

2.3. Dél servituty ir specialiyju Zemés naudojimo salygu nustatymo taikomi
nuosavybés teisés i Zemés sklypg suvarzymai

2.3.1. Servitutu taikomi nuosavybés teisés suvarzymai

Savo esme servitutas, tai daikto turétojo teisiy suvarZymas. IS to aiSkiai suprantama, jog
nustacius servitutg apribojamos tam tikros tarnaujancio daikto savininko daiktinés teises.
Taciau, net tais atvejais, kai servitutas nustatomas visam zemeés sklypo plotui, servitutu
negali biti apribota savininko nuosavybés teisé (visa apimtimi), tai reiSkia, jog nustacius
servitutg savininkas nepraranda nuosavybes teisés 1 daikta, kaip Lietuvos AukSciausias
Teismas aiSkina teismy praktikoje: ,,servitutui, kaip kiekvienai iSvestinei daiktinei teisei,
budinga ir tai, kad servituto turétojo teisés naudotis svetimu daiktu neturi paneigti
tarnaujanciojo daikto savininko nuosavybés teisiy* (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018
m. lapkri¢io 9 d. nutartis civilinéje byloje). Norint apriboti savininko nuosavybés teis¢ (visa
apimtimi) turéty bati panaudojami kiti institutai: pirkimo — pardavimo sutartis ar Zemés
paémimas visuomenés poreikiams tenkinti. Tokiu atveju savininkas praranda nuosavybés
teisg, tac¢iau nustacius servitutg savininkui nuosavybeés teis¢ lieka, jis nepraranda teisés
turima Zemés sklypa parduoti, nuomoti, atiduoti panaudai ir t.t. Servitutu i§ esmés
neatimamos savininko daiktinés teisés, jos yra apribojamos suvarzant savininko galimybg
spresti dél veiksmy atlikimo servitutu apribotoje zemés sklypo dalyje. Nuosavybés teisés
suvarzymy kiekis priklauso nuo servituto esmeés bei servitutu apriboto ploto, tam tikrais
atvejais Sie suvarZymai gali biiti didesni, tam tikrais atvejais — minimaliis. Siejant su rasto
darbo tema, kaip pavyzdj galime pateikti, jog tais atvejais, kai tiekéjai nori svetimame
zemes sklype tiesti inzinerinius tinklus pagal Siuo metu susiklosCiusig teismy praktika
pirmiausia reikia nustatyti servitutg svetimam Zemés sklypui, nustacius servitutg jgaunama

teisé panaudoti zemés sklypa ar jo dalj inZineriniy tinkly statybai, véliau — jy priezitirai.
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Nustacius servitutg tokiam tikslui jgyvendinti servitutu nustatyty nuosavybés teisé€s
suvarzymy kiekis Zenkliai didesnis, palyginti su Kitais servitutais, pvz. kelio servitutu.
Svarbu pazyméti, jog servituto pagrindu taikomy suvarzymy saraSas néra pateikiamas,
todél Sie taikomi suvarzymai gali bati labai jvairts, i§ esmés jie netgi gali atitikti ribojimus,
numatytus Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyme, kas i$ esmés prisideda prie Siy
instituty tapatinimo problemos. Tarkime, Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyme
numatyta, kad magistralinio dujotiekio apsaugos zonoje draudZiama statyti pastatus
(Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymas, 2019), identiSkas suvarzymas gali biiti
numatytas ir nustacius servitutg. Servitutas dél savo dispozityvumo gali apimti jvairiausius
suvarzymus, kaip pavyzdziui: draudimas atlikti kasimo darbus, statyti pastatus ar Kkitus
statinius, tiesti kelius ir kita. Todél, servitutu taikomy suvarzymy platumas gali klaidinti ir
sukelti abejones dél specialiyjy Zemés naudojimo salygy reikalingumo, ta¢iau §i problema
bus aptarta rasto darbe véliau. Svarbu, paminéti, kad visi servitutu taikomi suvarzymai turi
biiti pagristi ir paremti konkreCiomis aplinkybémis ir atitikti proporcingumo principa,
kadangi kaip jau buvo minéta, servitutu savininko teisés gali biiti suvarzytos tik tiek, Kiek
tai yra biitina ir atitika proporcingumo ir protingumo principy reikalavimus.

Servitutu suvarzytas turtas gali buti perleistas. Kaip jau buvo minéta, Konstitucija
saugo nuosavybe, todél savininko teisés negali buti atimtos visiskai (t.y. su tam tikromis
iSimtimis, pavyzdziui, nuosavybés paémimas visuomenés poreikiams). I§ to galime daryti
iSvada, kad servituto nustatymas negali apriboti savininko teisés disponuoti savo turtu.
Taciau, nors disponavimo teis¢ servituto nustatymu negali biiti atimta, taciau galime teigti,
kad netiesiogiai $i teis¢ bet kuriuo atveju yra suvarzyta. Teiginj galime argumentuoti tuo,
jog servitutas seka paskui daikta, tai reiskia, kad savininkui panorus parduoti Zemés sklypa,
Sis bus perleidziamas kartu su nustatytu servitutu. AtsiZvelgiant j tai, galima daryti i§vada,
kad tokiu daiktu daug sunkiau disponuoti rinkoje, jo verté Zenkliai maZesné. Nuslépti
servituto nustatymo faktg taip pat sudétinga, kadangi servitutai registruojami registre ir
jraSas apie daiktg varZant] servitutg vieSai matomas nekilnojamojo turto iSrase.

Zemés sklypui gali biiti nustatomi keli servitutai vienu metu. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas 2007 mety byloje iSaiSkino, kad jstatyme néra nuostatos,
numatancios, kad zemés sklypui vienu metu gali biiti nustatytas tik vienas servitutas, taigi
atsizvelgianti  civilinés teisé€s dispozityvumag Zemés sklypui vienu metu gali biiti numatyti
du servitutai. Taciau, svarbu, kad naujasis servitutas nepazeisty pirmojo (Lietuvos
Auksciausiasis Teismas 2007 m. birzelio 11 d.). Tad toks teismo iSaiskinimas suponuoja,

kad tarnaujanc¢iam zemés sklypui gali buti nustatyti dvigubi suvarzymai vienu metu.
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Taigi, servituto nustatymas neatima nuosavybés teisés 1§ daikto savininko.
Nustacius servitutg, atsizvelgiant j servituto apimtj ir paskirtj savininko teisés suvarzomos,
taCiau bet kuriuo atveju nuosavybé kaip pati savininko atzvilgiu negali buti atimta. Toks
suvarzymas gali apriboti tik savininko teis¢ naudotis daiktu, t.y. naudojant daikta pagal
paskirtj gauti i§ jo atitinkamos naudos. Naudojimosi teisés suvarzymas ypatingai priklauso
nuo servituto nustatymo tikslo bei apimties, kadangi servitutas gali biiti nustatytas tiek
daliai zemés sklypo, tiek visam zemés sklypui. Taciau, servitutu taikomi suvarzymai gali
biti labai jvairiis ir apimti daugybe sriciy, todél galima teigti, kad Sio instituto ribojimy
sfera labai plati, savininko teisés ] Zemés sklypo panaudojimg gali biiti suvarzytos

jvairiausiose srityse.

2.3.2. Specialiyjuy Zemés naudojimo salyguy rasys ir ju taikomi suvarZzymai
nuosavybés teisei

Apsaugos zonos

Kaip pateikiama Specialiyjy zemés naudojimo sglygy jstatymo 2 straipsnyje,
apsaugos zonos, tai jstatyme nurodyty objekty apsaugos zonos, kurioms yra taikomos
specialiosios Zemés naudojimo salygos. Apsaugos zonos paskirtis — apsaugoti konkrety
jstatyme numatytg objekta, kurio apsauga pasireiSkia nustacius konkretaus objekto
apsaugai reikalingas specialigsias zemés naudojimo sglygas. Apsaugos zonos numatymas
uztikrina Zemés savininko ar Zemés naudotojo pareigg apsaugos zonose elgtis atitinkamai,
siekiant apsaugoti zonoje esantj objektg. Nustacius apsaugos zong zemeés savininkas (jos
naudotojas) turi pareigg susilaikyti nuo numatyty veiksmy atlikimo, kurie galéty pakenkti
objektui ir jo veiklai. Ta€iau, nors ir Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymo sgvoky
sarase numatyta, kad apsaugos zona skirta apsaugoti objekta, Sio teiginio nereikty suprasti
tiesiogiai. Kadangi, nustatyta apsauga objektui sietina su visuomeninio intereso apsauga.
Tiek valstybei, tiek visuomenei svarbu apsaugoti ne konkrety objekta, o jo teikiamag
visuomening naudg ar kitu atveju — apsaugoti visuomeng nuo atitinkamy veiksmy, kurie
galéty jvykti pazeidus saugomg objekta. Istatymas numato, jog apsaugos zonos taikomos
Siems objektams: aerodromams, keliams, geleZinkelio keliams, elektros linijoms (ju
Jrenginiams), magistraliniams dujotiekiams ir naftotiekiams, naftos (bei suskystinty naftos
dujy jrenginiams) ir naftos produkty jrenginiams, skirstomiesiems dujotiekiams bei
vandens tiekimo ir nuoteky jrenginiams, elektroniniy rysiy tinklams ir Silumos perdavimo
tinklams (Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo sglygy jstatymas, 2019).

Kaip jau paminéta, pastebétina, jog visi Sie saugomi objektai i§ esmes susij¢ su
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visuomeniniu panaudojimu bei Siy objekty pazeidimas galéty sukelty problemy
visuomeniniu mastu, kadangi tam tikry objekty, kaip pavyzdziui magistralinio dujotiekio
pazeidimas, ne tik apriboty panaudojima, taciau ir yra grésmingas sveikatos bei aplinkos
apsaugos poziiriu. Kiekvienai konkreciai apsaugos zonai numatomos atitinkamos biitent
tai zonai taikomos specialiosios zemés naudojimo salygos. Pavyzdziui, magistraliniy
dujotiekiy vietovés klasiy teritorijose taikomas specialigsias zemés naudojimo salygas
reglamentuoja Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymo 34 straipsnis. Siame
straipsnyje numatyta, jog negavus dujotiekio savininko/valdytojo pritarimo, zemés sklype,
kuriame nustatyta dujotiekio apsaugos teritorija taikomi $ie suvarzymai: be pritarimo tokio
zemés sklypo negalima formuoti ir pertvarkyti, pakeisti ar nustatyti pagrinding zemés
naudojimo paskirtj ar biida, taip pat tokiame zemés sklype negalima statyti ar rekonstruoti
statiniy (taip pat jrenginéti jrenginiy) bei keisti jy paskirtj. DraudZziama pastatus ar patalpas
formuoti kaip atskirus nekilnojamojo turto objektus. Taip pat | apsaugos zong
patenkanciame zemés sklype savininkas (ar Zemés sklypo naudotojas) negali organizuoti
renginiy ir susibirimy. Kadangi magistraliniais dujotiekiais yra tiekiamos dujos, Siose
zonose savininko teisés | Zemés sklypo panaudojimg yra ypatingai suvarzytos, kadangi
dujotiekio pazeidimas gali sukelti dideliy problemy tiek Zmonéms, tiek ir aplinkai, todél,
kadangi tokioje zonoje veikti ypatingai pavojinga, Siai apsaugos zonai taikomi griezti
suvarzymai. Taigi, nustacius dujotiekio apsaugos zong savininko zemeés sklypui
nustatomos specialiosios Zemes naudojimo salygos, kurios faktiSkai atima savininko teise
1 sklypo panaudojima. Lietuvos dujy perdavimo sistemos operatorius ,,Amber Grid* savo
internetingje svetainéje teigia, kad zeme, kuri yra dujotiekio apsaugos zonoje, nors ir i§lieka
zemés sklypo savininko nuosavybé, taciau yra ypatingai suvarzyta. Tokioje zonoje statyba
ribojama net iki 200 metry atstumu j abi puses nuo magistralinio dujotiekio, tod¢l jeigu per
savininko sklypa yra tiesiami magistralinio dujotiekio tiekimo vamzdynai, savininkas
praktiSkai praranda teis¢ Siame zemés sklype vykdyti statybos darbus. Savininkas turi teise
teikti statybos projekta dujotiekio valdytojui tvirtinti, taciau valdytojui nepritarus tokiai
statybai, asmuo praranda teis¢ Sioje vietoje vykdyti statybos darbus. Lietuvos Respublikos
energetikos ministerija yra priémusi pojstatyminj akta, kuriame numatytos dujotiekio
apsaugos taisyklés (Lietuvos Respublikos energetikos ministro jsakymas Nr. 1-213, 2010),
kuriose pladiau aptariama draudziama veikla magistralinio dujotiekio apsaugos zonoje.
Svarbu atkreipti démes], kad net jei per savininko zemés sklypa dujotiekio vamzdynai néra
tiesiami, taciau zemés sklypas yra greta dujotiekio vamzdyno, tokiam zemés sklypui taip
pat taikoma dujotiekio apsaugos zona ir tokioje zonoje, remiantis lentelémis,

numatanciomis vietoveés klasése leistiny pastaty skaiCius yra apribotas, tai reiSkia, kad
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atitinkamoje zonoje dujotiekio savininkas negali pritarti pastaty statymo projektams jeigu
pastatyty pastaty skaiCius virSija numatytajj lenteléje. Taigi, net jei per zemes sklypa
dujotiekio vamzdynai ne tiesiami, zemés sklypo savininkas taip pat gali prarasti teis¢
nuosavybés teise turimame zemés sklype statyti statinius jeigu aplinkiniuose Zemés
sklypuose jau yra pastatyta daugiau statiniy nei numatytas galimas Siy statiniy apsaugos
zonoje skaiCius. Vertinant §ig situacijg pateikiamas pavyzdys i§ Lietuvos vyriausiojo
administracinio teismo praktikos: ,,Jsakyme, planavimo sglygy sgvadas neiSduotas ne dél
numatomo rengti teritorijy planavimo dokumento teritorijy planavimo tiksly ir uzdaviniy
prieStaravimo $iy teisés akty reikalavimams, o dél jy prieStaravimo Taisykliy 4.11.1 punkte
jtvirtintam ribojimui. Be to, atkreiptinas démesys, kad buvo remiamasi ne visomis
Taisykliy normomis apskritai, o butent tuo punktu, kuris riboja leisting pastaty, skirty
zmonéms buti, skaiCiy, pirmos vietovés klasés vienete (Lietuvos vyriausiojo
administracinio teismo 2014 m. gruodzio 3 d. nutartis administracingje byloje). I§ Sios
iStraukos darytina iS§vada, jog dujotiekio savininkas (valdytojas) turi teis¢ atsisakyti duoti
sutikimg statybai net tuo atveju, kai statytinio projektas neprieStarauja nustatytoms
specialiosioms Zemés naudojimo salygoms, tadiau — pastaty skaicius toje teritorijoje jau
vir§ija nustatytaji taisyklémis. Dujotiekio savininkui (valdytojui) atsisakius pritarti tokiam
projektui savivaldybé praranda teis¢ tvirtinti projekta ir atsisakymas tokiu pagrindu
laikytinas pagristu. Taigi, Sioje situacijoje nespéjus patekti ] nustatyta skaiciy pastaty, teisé
] statiniy Statybg — prarandama.

Toliau rasto darbe aptariama dar vieng apsaugos zong. Tai elektros tinkly apsaugos
zona, kuri gali biiti ne tik poZeminé, bet ir oro kabelio linija. Tokiu atveju saugoma ne tik
zemg, bet ir oro linija. Tai vadinama oro linijos apsaugos zona, kaip pateikta Specialiyjy
Zzemés naudojimo salygy jstatyme, tai ,.iSilgai oro linijos esanti Zemes juosta, kurios ribos
nustatomos matuojant horizontaly atstuma  abi puses nuo krastiniy oro linijos laidy, ir oro
erdvé virs Sios juostos.” (Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
Istatymas, 2019). Taip pat, saugoma ir povandenin¢ kabelio linija bei transformatorinés.
Remiantis specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymu, elektros tinkly apsaugos zonose
draudziama: 1) statyti gyvenamosios, kultiiros, mokslo, gydymo, maitinimo, paslaugy,
prekybos, administracinés, viesbuciy, transporto, sporto paskirties pastatus 110 kV ir
aukstesnés jtampos oro linijy apsaugos zonose; 2) statyti ir (ar) jrengti stadionus, sporto,
zaidimy aiksteles, turgavietes, pavojingy medziagy talpyklas ir saugyklas, sgvartynus,
vieSojo transporto stoteles; 3) statyti ir (ar) jrengti visy rii$iy transporto priemoniy ir (ar)
mechanizmy stovéjimo ir saugojimo aikSteles oro linijy apsaugos zonose; 4) organizuoti

renginius, susijusius su Zmoniy susibiirimu; 5) gadinti, uZtverti ar uzversti kelius, skirtus
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privaziuoti prie elektros tinkly ir kt. (Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo
salygy istatymas, 2019). Pagal dabartinj reguliavimg elektros tinkly savininkui/valdytojui
néra suteikiama teisé laisvai vaik$Cioti zemés sklype, kuriame yra nustatyta elektros
apsaugos zona, taciau 1993 mety pakeitimu buvo nustatyta, jog elektros tinkly apsaugos
zonoje elektros tinkly jmoniy darbuotojams suteikiama teisé elektros oro linijos apsaugos
zonoje laisvai vaiksc€ioti, o atliekant eksploatavimo bei remonto darbus — vazinéti ir kasti
zeme, isp€jus zemés savininkus ar naudotojus. IS esmes tokia teisé negali biiti suteikiama,
kadangi specialiyjy zemés naudojimo salygy instituto tikslas néra teisés | panaudojima
suteikimas, o §io instituto esmé — apsaugoti objekta nuo neigiamo poveikio. Si situacija, tai
susikirtimas su servituto institutu, kadangi bitent servitutas, tai teis¢ | svetimo turto
panaudojima, tokio reguliavimo nustatymas sudaré situacija, kurios pagrindu servituto
nustatymas prarado prasm¢, kadangi net nenustaCius servituto pats nutarimas Del
Specialiyjy Zemeés ir miSko naudojimo salygy, patvirtintas Lietuvos Respublikos
Vyriausybés, suteiké teise | veiksmy atlikimg. Tokia teisiné klaida iSkraipé specialiyjy
zemés naudojimo salygy instituto esmg ir j3 praplété. Taciau, Elektros energetikos jstatyme
jau 2000 metais buvo paminétas zemés servitutas, kuris turi biiti nustatytas valstybinés
reik§mes energetikos objektams. Taciau, iki tol susidariusios situacijos pasekmés matomos
iki 8iy dieny. Darytina iSvada, kad elektros tinkly apsaugos zona placiai riboja savininko
teises, taip pat $i zona yra keliy rasiy, kas praplecia jos veikimo perspektyva, iki 2000 mety
susidares teisinis reguliavimas biitent Sios apsaugos zonos srityje sukeélé neramumo
teisinéje visuomeng¢je, kadangi toks reguliavimas iSkraipé specialiyjy Zemés naudojimo
salygy institutg ir praplété jo reguliavimo sferg.

Ivertinus Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyma ir apsaugos zonos sampratg,
darytina i§vada, jog apsaugos zonos tikslas — apsaugoti jstatyme numatyta objekta nuo
neigiamos jtakos, siekiant $io tikslo ir yra taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos
apsaugos zonoms, kadangi tokios zonos nenustacius biity sunku apsaugoti objektus nuo
galimo neigiamo poveikio. Atliekant objekto apsauga kartu jgyvendinama ir visuomeninio
intereso apsauga, nes pazeidus vieng i§ saugomy objekty gali biiti paZeidZiamas ir
visuomenés interesas. Sios zonos gali biiti nustatytos ir privatiuose zemés sklypuose
siekiant apriboti Zemés Sklypo savininko veiksmus, kurie galéty paZeisti jstatyme
numatytus objektus, kadangi tam tikry objekty, tokiu kaip naftotiekis, magistralinis
dujotiekis, elektros tiekimo linija, pazeidimas ne tik sutrukdyty jy veikla bei salygoty Zalg
visuomenei (kadangi dauguma $iy tinkly yra visuomeninio naudojimo), taciau ir gali sukelti

grésme zmogui, jo sveikatai bei gyvybei, taip pat ir aplinkai.
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Sanitarinés zonos

Sanitarinés apsaugos zona — aplink stacionary tarSos Saltinj arba kelis Saltinius
esanti teritorija, kurioje dél galimo neigiamo vykdomos tkinés veiklos poveikio
visuomenés sveikatai galioja jstatymais ar Vyriausybés nutarimais nustatytos specialiosios
zemés naudojimo salygos (Visuomenés sveikatos priezitros jstatymo 2 str. 17 d.).
Sanitariniy zony tikslas, tai apsaugoti gyventojus ir aplinkg nuo tarSos ir jos daromo
neigiamo poveikio. Specialiyjy Zemés naudojimo sglygy jstatymo 50 straipsnyje nustatyta,
kad atsizvelgiant | planuojamg vykdyti ar vykdoma tiking veikla gali biiti nustatomos §ios
sanitarinés zonos: gamybiniy objekty, komunaliniy objekty, branduolinés energetikos
objekty, pastaty, kuriuose laikomi tkiniai gyviinai (Lietuvos Respublikos specialiyjy
zemes naudojimo salygy istatymas, 2019). Pagrindinis aspektas identifikuojantis §ias zonos
yra tkinés veiklos objektas, tai reiSkia, kad atitinkamai pagal objekta tkiné veikla
i§skirstoma j Sias keturias sanitarines apsaugos zonas. Visos tikinés veiklos, patenkancios j
sanitarinés apsaugos zong turi neigiamg poveikj gyventojams bei aplinkai. Paminétina, jog
sanitarinés apsaugos zonos taikomos ne tik gamybinei veiklai, taciau ir kapinéms. Lietuvos
Respublikos zmoniy palaiky laidojimo jstatymo 24 straipsnyje nustatyta, jog steigiant
naujas kapines bei pleciant jau esamas kapiniy teritorijas sanitarinés apsaugos zonos dydis
nustatomas Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyme nustatyta tvarka. JraSius
sanitaring apsaugos zong j Nekilnojamojo turto registra tokioje zonoje pradedami taikyti
ribojimai, kuriy pagrindu draudziama: statyti sodo, gyvenamuosius pastatus, Svietimo
Istaigas, religinés paskirties, sporto, poilsio ar gydymo pastatus, kitus pastatus, tokius kaip
kareiviy apgyvendinimo, laisvés atémimo viety jstaigas, keisti jau esamy pastaty paskirtj i
auk$¢iau nurodytaja. IS esmés pagrindiniai ribojimai susij¢ su draudimu statyti ar
rekonstruoti pastatus ] gyvenamuosius ar kitaip susijusius su zmoniy buvimu Siose
teritorijose, taigi ribojimu siekiama sumazinti Zmoniy kiekj atitinkamoje sanitarinéje
zonoje. Atskirai i§skirti suvarZymai, taikomi branduolinés energetikos objekty sanitarinése
apsaugos zonose, toks i§skyrimas susijes su §ios vietos galima grésme visuomenés sveikatai
bei gyvybei. Kaip jau buvo minéta, tam, kad Zemés sklypui biity nustatytos specialiosios
Zzemeés naudojimo salygos, pirmiausia, Nekilnojamojo turto registre turi biiti atliktas jraSas
apie sanitarinés zonos nustatyma Zemés sklypui, atlikus jraSg specialiosios Zemés
naudojimo salygos sklypui pradedamos taikyti nuo Zymos apie nustatytas jstatyme
nurodytas teritorijas zemeés sklypo registro jrase padarymo dienos (Lietuvos vyriausiojo

administracinio teismo 2023 m. sausio 11 nutartis administracinéje byloje).
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Darytina iSvada, kad sanitarinés apsaugos zonos tikslas apsaugoti asmenis ir aplinka
nuo tarSos Saltiniy, kadangi sanitarinés apsaugos zonos yra nustatomos objektams,
turintiems rysj su aplinkos tarSos iSskleidimu j aplinkg. Tod¢l sanitarinés apsaugos zonose
draudziama statyti gyvenamosios paskirties pastatus, taip siekiant iSvengti galimo
diskomforto bei poveikio sveikatai, kadangi ilgalaikis laiko praleidimas greta tarSos Saltinio
gali sukelti rimty sveikatos problemy. Sanitarinés zonos i$siskiria i$ kity apsaugos zony tuo
aspektu, jog Siuo atveju apsaugos zonos nustatymas néra susijes su konkretaus objekto,
esancio zonoje, apsauga. Nors ir apsaugos zonose taikomi ribojimai susij¢ su visuomenes
poreikio tenkinimu ir atitinkama apsauga visuomenei, taciau apsauga, sanitarinése zonose
sietina iSimtinai tik su siekiamybe apsaugoti visuomeng¢ nuo neigiamy padariniy. Tuo tarpu,
pavyzdziui, inZineriniams tinklams taikoma apsauga susijusi ir su paciy tinkly apsauga, jog

jie biity nepazeisti ir visuomenei (ar konkretiems asmenims) nenutriikty vandens tiekimas.
Saugomos teritorijos

Saugomos teritorijos, tai atitinkamos vietovés ar objektai, kurioms yra suteikiama
apsauga dél jy reikSmés valstybei ir visuomenei. Saugomas teritorijas ir objektus galima
iSskirti j Sias rasis: kultiros paveldai ir objektai, gamtos paveldo teritorijos ir objektai,
biosferos rezervatai ir rezervai, draustiniai, valstybiniai parkai, gamtos iStekliai (vandens
telkiniai, miskai). Sios visos sritys plaiai isskirtos Specialiyjy Zemés naudojimo salygy
Istatyme, $iy apsaugos zony pastebétinai daug, tad darytina iSvada, kad saugomy teritorijy
zonos Lietuvoje uzima didelg teritorija. Apsauga Sioms teritorijoms Lietuvoje vyrauja nuo
ankstyvyjy laiky dar i senyjy balty laiky likusiuose rastuose pastebétina, jog yra minimos
saugomos teritorijos. Saugomos teritorijos vystési balty laikais, kadangi tuo metu balty
tauta gamtg laiké sakraline, todél siekdami i§saugoti bei apsaugoti gamtos dovanas kiiré
saugomas teritorijas, taciau $i apsauga buvo palygintinai kitokia lyginant su dabartine
vyraujancia saugomy teritorijy reguliavimo sistema, ta¢iau saugomy teritorijy svarba ir §ios
apsaugos grieztumas leidzia suprasti, kad ir senaisiais laikais buvo siekiama iSsaugoti
visuomenei svarbius gamtos iSteklius (Valstybiné saugomy teritorijy tarnyba). Dabartinés
saugomy teritorijy sistemos pagrindai buvo pradéti dar sovietmecio laikais, tuo metu buvo
priimtas gamtos apsaugos jstatymas, kuris i§skyré saugomy teritorijy kategorijas ir Siy
teritorijy apsaugos kriterijus (Valstybiné saugomy teritorijy tarnyba). Siuo metu, saugomos
teritorijos reguliuojamos Siais jstatymais: Lietuvos Respublikos nekilnojamojo kultiiros
paveldo apsaugos jstatymu saugomi kultiiros paveldo objektai, Lietuvos Respublikos

saugomy teritorijy jstatymas ir kt., taciau Siuose objektuose veikia ir specialiosios zemés
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naudojimo salygos, kurios yra reglamentuotos Specialiyjy zemés naudojimo salygy
istatyme.

Valstybiniai parkai. Remiantis Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymu
valstybiniai parkai pagal reikSme skirstomi j:

1. Nacionalinius — tai saugomos teritorijos, kurios jsteigtos reprezentuoti,
saugoti ir prizilréti nacionalinés svarbos gamtiniam bei kultiriniam
krastovaizdziui (Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymas, 1993).
Siy parky Lietuvoje yra 5 ir visi $ie parkai uzima 1523 kvadratiniy
kilometry, tai sudaro daugiau kaip du proc. Salies teritorijos (Valstybiné
saugomy teritorijy tarnyba prie Aplinkos apsaugos ministerijos);

2. Regioninius — regioniniai parkai, kaip ir nacionaliniai, kuriami siekiant
apsaugoti ir priziliréti gamtinius ir kultlirinius kraStovaizdzius, taciau jy
svarba laikytina regionine. Lietuvoje Siy parky, remiantis Valstybinés
saugomy teritorijy tarnybos prie Aplinkos apsaugos ministerijos
duomenimis yra net 30.

Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymas Siose teritorijose veikia suvarZymy
srityje ir nustato, jog valstybiniy parky teritorijose draudziama: naikinti ir Zaloti reljefo
formas, statyti ir (ar) jrengti sgvartynus, tiesti antzeminius tranzitinius inzinerinius tinklus,
statyti statinius su jrenginiais ir (ar) jrengti jrenginius, kuriems reikalingi tarSos integruotos
prevencijos ir kontrolés leidimai ar tarSos leidimai, laikyti ir naudoti apgyvendinimui,
nakvynei, maitinimui ar kitiems tikslams vagonelius, statyti statinius, iSskyrus statinius,
kuriy statyba atitinka savivaldybés ir (ar) vietovés lygmens kompleksinio teritorijy
planavimo dokumentus ir kt. Jstatymas numato, jog tokie darbai Sioje teritorijoje gali biiti
atlikti tik gavus atitinkamos institucijos sutikima, tokio sutikimo negavus atlikti darbai
laikytini savavaliSkais ir atitinkamus darbus atlikes asmuo (pvz. neteiséta statyba) turi biiti
Ipareigotas paSalinti neteiséto veiksmo padarinius. ,,Privalomasis nurodymas vertintinas
kaip poveikio priemoné fiziniam ar juridiniam asmeniui, nesilaikan¢iam aplinkos apsauga
ir gamtos iStekliy naudojima reglamentuojanciy jstatymy ar kity teisés akty reikalavimy,
kuria siekiama prevenciniy tiksly — iSvengti teisés akty pazeidimy arba Zalos aplinkai <...>
“(Panevezio rimy (Regiony apygardos administracinis teismas) 2022 m. gruodzio 1 d.).
Tokie privalomieji nurodymai gali buti skundziami teismine tvarka siekiant patikrinti jy
pagristuma. Jei toks privalomasis nurodymas buvo iSduotas nepagrjstai ir asmuo, atlikgs
veiksmus valstybinio parko teritorijoje turéjo teis¢ j tokiy veiksmy atlikima, tai tokiu atveju
toks nurodymas gali biiti laikytinas nepagrjstu ir teismo panaikinamas. [prastai valstybiniy

parky teritorijos priklauso valstybei, tac¢iau nutinka taip, kad atitinkami Zemeés sklypai nuo
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seno priklausé¢ asmenims, kurie turéjo nuosavybe i Siuos zemés sklypus. Susidarius tokiai
situacijai siekiant apsaugoti valstybiniy parky teritorijas tokiems zemés sklypams taip pat
taikome specialigsias zemés naudojimo salygas, prevenciskai siekiant apsaugoti teritorija
nuo neigiamy padariniy. Tokiai situacijai esant suvarzoma nuosavybé ] atitinkamg Zemés
sklypa tuo pagrindu, jog asmeny teis¢ j sklypo panaudojimg pagal poreikj yra apribota.
Ypac aktualus aspektas — statyba. Statybos galimybes valstybiniy parky teritorijose placiai
reglamentuoja Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymas. Sio jstatymo 13
straipsnyje nustatyta, kad statyba tokiame zemes sklype yra apribota tiek, kiek tai numatyta
Specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatyme, taciau tokiame zemeés sklype leidziama
rekonstruoti statinius, atkurti kultiiros paveldo objektus ar buvusias autentiskas sodybas.
Taigi, tokiame Zemés sklype galima veikti tik tiek, kiek toks veikimas nepazeis saugomos
teritorijos objekto, negalima naikinti augalijos, negalima statyba objekty, kurie neatitinka
saugomos teritorijos reikalavimy.

Darytina iSvada, kad saugomos teritorijos miisy Salyje ypatingai paplitusios, tokios
teritorijos buvo saugomos nuo seno, siekiant i$saugoti gamtos ir kultliros pavelda.
Atitinkami ribojimai suvarzo Zemés savininky nuosavybe tuo pagrindu, jog jie negali
pazeisti gamtos ir kultiros paveldo objekty bei jy teritorijos, siekiant iSsaugoti Sias
teritorijas ateities kartoms. Nustatomi suvarzymai susij¢ su draudimu atlikti veiksmus,
pazeidzian€ius objektus, kenkiancius teritorijos reprezentatyvumui ir islikimui, tokiose
teritorijose atliekami statybos darbai turi atitikti nustatytus reikalavimus, taip pat tokiose
teritorijose Zemés savininkai neturi teisés statyti gamybiniy objekty, nes uZsiémimas tam
tikra tikine veikla ne tik kenkty aplinkai, tatiau ir neatitikty, parkui taikomy standarty. Sios
saugomos teritorijos susijusios su viesuoju interesu, jos yra visuomenines, todél turi biiti
iSsaugotos suteikiant galimybe zmonémis jomis naudotis pagal jy paskirt] — vaikscioti,

naudotis vandens telkiniais, §vietimo tikslu ir panasiai.

2.3.3 Nuosavybés teisés suvarZymu, atsiradusiy dél nustatyty servituty ir dél
specialiosiomis Zemés naudojimo sglygomis nustatyty ribojimy, panaSumai ir
skirtumai

Esminis panaSumas tarp specialiyjy zemés naudojimo salygy ir servituto, tai, kad
abu Sie institutai patenka j atvejj, kada Konstitucijoje jtvirtintas nuosavybés nelie¢iamumo
principas gali buti apribotas. Tiek servitutai, tiek specialiosios zemeés naudojimo salygos
suvarzo zemés sklypo savininko (tam tikrais atvejais ir valdytojo) teises j zemés sklypo
panaudojimg pagal jo paskirtj numatyta Zemés jstatyme. Specialiosiomis Zemés

naudojimo saglygomis numatomi suvarzymai sietini su visuomenés apsauga ir visuomeninio
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poreikio tenkinimu, kadangi specialiosios zemés naudojimo sglygos taikomos tokiose
teritorijose, kuriose yra magistraliniai dujotakiai, vandentiekio tinklai, elektros tinkly
linijos, nacionaliniai parkai, vandens telkiniai, sanitarinés zonos (kapinés, gamybinés zonos
ir kita). Specialiyjy zemés naudojimo sglygy pagrindu atsirade suvarzymai gali biiti tokie
kaip: draudimas statyti ar rekonstruoti pastatus, draudimas atlikti kasimo darbus, draudimas
uzsiimti atitinkama tkine veikla, teritorijoje rengti samburius ir kt. Tuo tarpu servitutu
taikomi ribojimai dél savo dispozityvumo ir nepateikto ribojimy saraso jstatyme i§ esmés
gali buti tapatis numatytiems Specialiyjy zemés naudojimo sglygy jstatyme. Servitutu
taikomi suvarZzomi nustatomi ne tik tais atvejais, kai reikalingas patekimas j gretimg Zemés
sklypag, tadiau ir tada, kai per privataus asmens zemés sklypag, tarkime, turi bati tiesiami
inzineriniai tinklai, tokiu atveju, tam, kad biity leidziama atlikti tinkly tiesimo darbus zemés
sklypui turi biiti nustatytas servitutas. Ir tada, nustacius servituta, taip pat gali biti nustatyti
tokie ribojimai, kaip, kad draudimas apribotoje Zemes sklypo dalyje statyti statinius ar
atlikti kasimo darbus. Todél ganétinai daznu atveju $iy instituty ribojimai gali buti panasis.
D¢l tokio panaSumo i§ esmeés specialiyjy zemeés naudojimo salygy nustatymas gali
pasirodyti bereikSmis. Taciau, jstatymo leidéjas jtvirtino privalomg specialiyjy Zemes
naudojimo salygy nustatyma ir registravima, todél Sio instituto nustatymas negali biiti
iSvengtinas. Galimy suvarzymy panaSumo déka visuomenéje kyla jvairios nuomonés apie
specialiy Zzemés naudojimo salygy svarba, taciau reikia atsiminti ir pabrézti, kad specialiyjy
zemés naudojimo salygy pagrindiné reikSmé yra susijusi su visuomenés ir konkretaus
objekto apsauga nuo neigiamy poveikiy ir padariniy. Tuo tarpu servitutu taikomi
suvarzymai nesietini su apsauga, $ie suvarzymai yra susij¢ su teis€s tre¢iajam asmeniui
suteikimu ir su savininkui nustatoma pareiga nekliudyti tre¢iajam asmeniui, kuriam suteikta
teisé atlikti tam tikrus veiksmus svetimame zemés sklype, vykdyti Sivos veiksmus (kaip
pvz. statybos darbus). Todel svarbu skirti Siuos du institutus ir jy taikomus ribojimus,
kadangi jy tikslas néra tapatus. Kaip Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas byloje
Nr. A-1071-261/2019 pasisaké, jog esminis skirtumas tarp specialiyjy zemés naudojimo
salygy ir servituto yra tai, kad specialiosiomis zemés naudojimo salygomis zemés
savininkui nustatomi atitinkami ribojimai naudoti Zemés sklypa pagal paskirtj, o servitutu
nustatoma teisé¢ naudoti svetimg zemeés sklypo dalj kitam asmeniui (vieSpataujanciojo
daikto valdytojui) (Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2019 m. spalio 29 nutartis
administracingje byloje A-1071-261/2019). Toks teismo iSaiSkinimas atskleidzia, kad
institutai atlieka skirtingas paskirtis bei jy tikslai skiriasi. Taip pat, pazymétina, kad
servituty ir specialiyjy zemés naudojimo salygy apribojimy plotas gali skirtis: Lietuvos
vyriausiasis administracinis teismas iSaiskino, jog ,,specialiosios zemés naudojimo sglygos
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ir Zemés servitutai pagal savo turinj ir paskirtj yra skirtingi ir negali biti tapatinami, todeél
apsaugos zonos ir servituto plotai gali buti skirtingi.* (Lietuvos vyriausiojo administracinio
teismo 2019 m. spalio 29 nutartis administracinéje byloje A-1071-261/2019).

Taigi, darytina iSvada, jog nors servitutu numatomi ribojimai gali atitikti ribojimus
numatomus specialiosiomis zemés naudojimo sglygomis, $iy ribojimy tikslas néra tapatus.
Ribojimy tikslas $iuo atveju yra esminis aspektas siekiant nustatyti santykj tarp servituto ir
specialiyjy Zemés naudojimo sglygy. Kadangi, kaip buvo iSanalizuota auks¢iau — servitutu
nustatomy ribojimy tikslas sietinas su galimybe atlikti atitinkamus veiksmus kito asmens
zemés sklype ir savininko pareiga susilaikyti nuo trukdanciy veiksmy atlikimo. Tuo tarpu
specialiosiomis zemés naudojimo sglygomis nustatomais suvarzymais siekiama apsaugoti
visuomeng, jos poreikius ir atitinkamg objekta nuo neigiamy veiksmy atlikimo.
Atsizvelgiant | specialiyjy zemés naudojimo salygy ir servituty tikslus, galime teigti, jog

institutai negali pakeisti vienas kito, taip pat negali biiti sutapatinami.

2.4. Atlygintinumas, nustacius Zemés sklypo savininko teisiy suvarzymus

2.4.1. Servitutais ir specialiosiomis Zemés naudojimo salygomis nustatomais
suvarzymais patiriamy praradimy atlygintinumas

Atlygintinumas, susijes su servituto taikomais suvarzymais

CK 4.129 straipsnyje numatyta, kad nuostoliai, nustafius servituta turi buti atlyginti.
Kadangi servitutu yra varZomos tarnaujancio daikto savininko teisés, tarnaujancio daikto
savininkas gali patirti nuostoliy. Savininko praradimai taip pat gali buti ir daikto
pertvarkymo i$laidos, daikto nuvertéjimas po servituto nustatymo ir kt. (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. lapkricio 23 d. nutartis civilingje
byloje Nr. 3K-3-527/2009). Pagrindas nuostoliy atlyginimui nustacius servitutg — nuostoliy
faktas ir $iy nuostoliy rySys su servitutu. Tad teismas nustatydamas nuostoliy dydj turi
vertinti, ar konkrettis reikalaujami nuostoliai turi tiesioginj rysj su servituto nustatymu,
spresdamas dél konkretaus atlyginimo sumos dydzio teismas turi atsizvelgti | tai ar
suvarZymai bus taikomi visam, ar daliai daikto, kokia servituto trukme, kokie tarnaujancio
daikto savininkui taikomi suvarzymai, kokiga nauda nustaCius servitutg jgyja
vieSpataujancio daikto savininkas ir kt. (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus 2009 m. vasario 17 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-69/2009). Taip pat teismy
praktikoje pazyméta, kad kaip kriterijus sprendziant d¢l atlygintiny nuostoliy sumos gali
biti zemés sklypo rinkos vert¢ (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus

2019 m. rugséjo 12 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-260-687/2019). Teismy praktika
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dél servituto atlygintinumo klausimo pakankamai stabili, drastikai nekintanti. Kaip jau
anks¢iau minétame pavyzdyje, tarkime, jog tarnaujanc¢io sklypo savininkas visame savo
zemes sklype augino obelis, taciau nustacius servitutg tarnaujancio daikto savininkas ne tik
praranda teis¢ naudotis nuosavybés teise turimo Zemés sklypo dalimi, taciau ir turi pasalinti
pasodintas obelis. Taigi, Siuo atveju nuostolis biity ir teisés praradimas, ir auginty medziy
pasalinimas. Nuostoliai d¢l servituto nustatymo gali buti atlyginami ne tik zemeés sklypo
savininkui. Lietuvos Auksciausias Teismas 2021 mety praktikoje iSaiSkino, kad remiantis
Jstatymais jtvirtintu reguliavimu bei atsizvelgiant j civilin€je teis¢je taikomus principus,
teis¢ ] atlyginima uz taikomus ribojimus turi ne tik Zemés savininkas, taciau ir jos valdytojas
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2021 m. vasario 24 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. e3K-3-36-403/2021). Taigi, teismas nustaté, jog atlygintinumas pats
savaime néra siejamas tik su nuosavybés turéjimu, kadangi teisétas valdytojas igyja teise |
daikto valdyma, nustacius servitutg jo teisés taip pat yra apribojamos, todél toks teisiy
ribojimas tai pat turi biiti atlygintas. Taciau, svarbu pazyméti, jog konkrecius patiriamus
(busimus) nuostolius tarnaujancio daikto savininkas (ar valdytojas) turi pareigg pagristi bei
jrodyti. Svarbu paminéti, jog servitutas gali biiti ir neatlygintinas. Salys susitarimu ar
teismas priimdamas sprendima ir jvertings visas bylos aplinkybes turi nustatyti, ar
servitutas yra atlygintinas, ar neatlygintinas, tai viena i§ esminiy servituto nustatymo
aplinkybiy, kuri privalo buti istirta. Jei teismas sprendime nepasisako dél atlygintinumo
klausimo, teismo sprendimas gali biiti kvestionuojamas d¢l jo tinkamumo ir pagristumo.
Taigi, darytina i§vada, jog dél servituto nustatymo atsirad¢ suvarZymai lemia Zemes sklypo
savininko (ar valdytojo) nuostoliy atsiradimg. Kadangi apribojama savininko nuosavybeé

Sie nuostoliai turi biiti atlyginti (iSskyrus atvejus, kai servitutas laikytinas neatlygintinu).

Atlygintinumas, susijes su specialiyjy Zemés naudojimo salygy taikomais
suvarzZymais

Kaip jau buvo analizuota, nustacius specialigsias Zemés naudojimo salygas Zzemés
sklypo savininko nuosavybes teisé yra suvarzoma ir Zemés sklypo savininkas praranda teis¢
naudotis nuosavybeés teise turimu Zemeés sklypu pagal jo paskirtj. Todél, kaip ir servituty
atveju Zzemes sklypo savininko patiriami nuostoliai turi biiti atlyginami. Atlygintinumo
klausimas reglamentuojamas tiesiogiai Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyme, $io
jstatymo 13 straipsnyje numatyta, kad teis¢ j kompensacija uz nuosavybes teisés ribojima
turi: zemés sklypo ar teritorijos, kurioje nesuformuoti Zemés sklypai, patenkanciy i
nustatytas Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyme nurodytas teritorijas, savininkas,

valstybings ar savivaldybés Zemés patikétinis, taip pat asmuo, kurio teisé | zemés sklypa
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jregistruota Nekilnojamojo turto registre ir (ar) nustatytoje Siame jstatyme nurodytoje
teritorijoje esanciy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty nekilnojamyjy daikty
savininkai (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2021 m. vasario 24 d.
nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-36-403/2021). Istatymas suponuoja, jog uz specialiyjy
zemés naudojimo salygy sukeliamus ribojimus turi biiti atlyginta visais atvejais, iSskyrus,
kai neatlygintinumas numatytas jstatyme tiesiogiai. To paties 13 straipsnio 5 dalyje
numatytas nebaigtinis sarasas atvejy, kada kompensacija uz specialiyjy Zemeés naudojimo
salygy nustatymag néra taikoma, eksplicitiSkai pateikiamas atvejis, kai dél ty paciy ar
skirtingy apribojimy taikymo buvo atlyginta, jeigu teritorija (jos dalis), dél kurios
nustatymo atsiradusiy apribojimy taikymo buvo atlyginta, sutampa su naujai nustatyta
Siame jstatyme nurodyta teritorija (jos dalimi) (Lietuvos Respublikos specialiyjy zemes
naudojimo salygy istatymas, 2019). [statyme numatytais atvejais, kai specialiosios Zemes
naudojimo salygos nustatomos siekiant tenkinti vie$ajj interesa, kompensacija
apskaiiuojama pagal Vyriausybés nutarimu priimta metodika: ,, Kompensacijos dél
specialiyjy zemés naudojimo salygy taikymo Lietuvos Respublikos Specialiyjy Zemés
naudojimo salygy istatyme nurodytose teritorijose, nustatytose tenkinant viesaji interesa,
apskaiciavimo ir iSmokéjimo metodika“. Kitais atvejais, kompensacija apskai¢iuojama taip
pat Vyriausybés nustatyta tvarka, atsizvelgiant j specialiyjy zemés naudojimo salygy
visuma, nustatytomis specialiosiomis sglygomis taikomus suvarzymus bei ty suvarzymu
sukeliamus nuostolius. Taigi, jstatymas numato, jog uz specialiyjy zemés naudojimo salygy
nustatyma turi biiti atlyginta, kadangi nustacius Sias salygas yra ribojamos asmens teisés |

zemes panaudojimg pagal jos paskirt].

2.4.2. Atlygintinumas, kai nustatomas tiek servitutas, tiek specialiosios Zemés
naudojimo salygos, bei atlygintinumo problematika

Kaip jau buvo analizuota raSto darbe, nustatant abu Siuos institutus dél jy taikomy
ribojimy turi biti atlyginti nuostoliai apriboto zemes sklypo savininkui (bei valdytojui).
Kadangi nustatyti ribojimai apriboja galimybe panaudoti zemés sklypa pagal savininko
(valdytojo) poreikius. Taciau, susiduriama su situacija, kuomet Zemés sklypui taikomas ir
servitutas, ir specialiosios Zemés naudojimo salygos, kadangi abu S§ie institutai yra
atlygintini kyla probleminis klausimas dél dvigubo atlygintinumo buvimo. Nacionaliné
zemés tarnyba pateiké iSaiSkinimg, kuriame teigiama, jog dvigubas nuostoliy
kompensavimas néra galimas, kadangi tiek specialiyjy zemés naudojimo saglygy nustatymo
pagrindu atsirandantys nuostoliai, tiek servitutu pagristi nuostoliai turi buti realdis ir
pagristi: ,turi biti atlyginti konkretiis nuostoliai, kurie turi biti jrodyti, taip pat kiti
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netekimai, kurie atsiranda dél servituto nustatymo. Teisétais veiksmais padarytos Zalos ar
nuostoliy atlyginimas yra vienas iS Zalos kompensavimo biidy, bet tai néra civiliné
atsakomybeé.* (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2016 m. balandzio
15 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-225-611/2016). Vertinant Lietuvos Auksciausiojo
Teismo praktikag ir Nacionalinés zemés tarnybos iSaiSkinimus, darytina iSvada, jog
dvigubas atlygintinumas §iuo atveju néra galimas jeigu specialiyjy zemés naudojimo salygy
ir servituto ribojimy sukeliami nuostoliai yra tapatiis, kadangi tokiu nuostoliy realumo
apriboto sklypo savininkas neturés realaus pagrindo jrodyti. Taciau, tais atvejais, kai
taikomi ribojimai yra netapatiis, kadangi, kaip jau buvo minéta, servituto ir specialiyjy
zemés naudojimo salygy tiek taikomi ribojimai, tiek apribota sklypo dalis gali nesutapti,
zemés sklypo savininkas nepraranda teisés reikalauti atlyginti nuostolius, kurie nebuvo
atlyginti nustaius pirmajj institutg. Taciau, atvejis, kai nuostolius dél nustatyty ribojimy
patiria ir Zemés sklypo savininkas ir zemés sklypo teisétas valdytojas, nuostoliai turi biiti
atlygintini abiem ir toks atlyginimas néra laikomas dvigubu.

Taigi, kaip matytina i§ aptarty Saltiniy, dvigubos kompensacijos buvimas néra
galimas. Susidariusius nuostolius dél specialiyjy Zemés naudojimo salyguy ar servituto
nustatymo pagristumg turi jrodyti apriboto zemés sklypo savininkas, taciau jrodyti, jog,
pavyzdziui, servitutu nustatytas ribojimas sodinti atitinkamoje sklypo dalyje augalus ir toks
pats ribojimas nustatytas specialiosiomis zemés naudojimo salygomis sukelia skirtingus
nuostolius faktiskai néra jmanomas ir pagrindziamas. Taciau, jei vienas i$ instituty sukelia
nuostolius, kurie néra atlyginti nustacius pirmajj instituta, tai tokiu atveju apriboto Zemés

sklypo savininkas gali reikalauti atlyginti likusig nuostoliy dalj.

2.5. Nuosavybés teisés i Zemés sklypg ribojimu koregavimo galimybés

Nustatyty servituty bei specialiyjy zemés naudojimo salygy taikomi ribojimai gali kisti.
Nors tai, kas nustatyta ir jregistruota turi ypatingg reikSme ir reikalauja apribotosios Salies
nustatyty ribojimy laikymosi, tafiau nustatymo aspektas neapsaugo nuo egzistuojanciy
poky¢iy. Servituty ar specialiyjy zemés naudojimo salygy institutuose pokyciy
egzistavimas taip pat néra iSimtis. Tarkime, nustatomas kelio servitutas, kuris skirtas eiti
péstiesiems, taciau, po kurio laiko gyvenvietei iSsiplétus nebepakanka tik péstiesiems skirto
tako, kadangi gyventojai vis dazniau naudojasi transporto priemonémis. Taciau,
Civiliniame kodekse, kuriame reglamentuojamas servituto institutas, néra numatyta
servituto (jy turinio ar vietos) keitimo tvarka. Tad tokiu atveju norint keisti servituto ribas
turéty biiti naikinamas pirmasis servitutas ir nustatomas naujasis. Taciau, civiliné teise, tai

dispozityvi teise, kuri suteikia galimybe nepazeidziant jstatymo normy susitarti dél
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tarpusavio teisiy ir pareigy reguliavimo. Taigi, vadovaujantis dispozityvumo principu, nors
Civilinis kodeksas ir nereglamentuoja servituto (jo turinio ar vietos) keitimo tvarkos, islicka
Saliy teise¢ servituto ribas ir jo taikomus ribojimus (t.y. servituto turinj) praplésti bendru
sutarimu. Tais atvejais, kai servitutas nustatomas administraciniu aktu (Sis servituto
nustatymo budas savo tvarka palygintinai panasus j specialiyjy Zemés naudojimo salygy
nustatymo tvarka), kaip jau buvo minéta, servituta nustato Nacionalinés zemés tarnybos
vadovas arba jo jgaliotas teritorinio padalinio vadovas sprendimu. Administraciniu aktu
nustatomus servitutus reglamentuoja specialusis jstatymas — Zemés jstatymas, taGiau, $is
jstatymas taip pat nereglamentuoja servituty keitimo tvarkos. Kaip pateikiama
Nacionalinés Zemés tarnybos iSaiskinime, manytina, jog vieSpataujancio daikto savininkas
norédamas pakeisti servituto taikomas ribas bei ribojimus, vadovaujantis Civilinio kodekso
4.130 straipsnio 1 dalies 1 punkte bei 4.131 straipsnyje jtvirtintais servituto pasibaigimo
pagrindais turéty atsisakyti nustatyto servituto. Atsisakius servituto vieSpataujancio daikto
savininkas nepraranda teisés praSyti nustatyti naujg servituta, kuris gali bati kitoje vietoje
ar apimti platesn¢ teritorijg (Nacionaliné Zemés tarnyba, 2023).

Kitaip nei servituty atveju, Specialiyjy zemés naudojimo salygy istatyme i§ dalies
reglamentuotas atvejis, kai kei¢iamos specialiosios Zemeés naudojimo salygos ar jomis
apribota teritorija. Istatymas nepateikia itin i§samaus iSaiskinimo, kaip sprendziami atvejai,
kai didéja specialiosiomis Zemés naudojimo salygomis apribota teritorija, taiau
atitinkamuose straipsniuose reglamentuojama, kaip sprendziami atvejai, kai apribota
teritorija mazéja. Pirmiausia, atvejai, kai teritorijai pritaikomos specialiosios Zemés
naudojimo sglygos dél vieSojo intereso tenkinimo. Kaip buvo aptarta anksciau, tais atvejais,
kai specialiosiomis zemés naudojimo salygomis siekiama patenkinti vie$gjj interesg néra
reikalingas | apribojamg teritorija patenkanciy zemés sklypy savininko sutikimas.
Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymo 11 straipsnio 5 dalyje numatyta, kad tais
atvejais, kai specialiosios Zemés naudojimo salygos nustatytos siekiant tenkinti viesaji
interesg ir teritorijy planavimo ar kituose jstatyme numatytuose dokumentuose numatoma
mazesné negu anksciau ribojama teritorija ir pasikei¢ia asmeniui priklausancio Zemés
sklypo apribota dalis, tai tokiu atveju savininkui praneSama apie pasikeitimg jstatymo 11
straipsnyje numatyta tvarka. Nors jstatyme nenumatyta, kaip sprendziama situacija, kai
savininko Zemés sklypui taikomi ribojimai prasiplecia, taciau, taikant jstatymo analogija
tikéting, kad tokio pasikeitimo jforminimas vyksta ta pacia tvarka, kaip ir teritorijos bei
apribojimo nustatymas, kadangi vieSojo intereso tenkinimo svarba yra ypatingai didelé.
Antra, tai atvejai, kai reikalingas Zemés sklypo savininko sutikimas, tokie atvejai

reglamentuojami jstatymo 7 straipsnyje. Sio straipsnio 2 dalyje numatyta, kad jeigu yra
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gautas savininko sutikimas ir teritorija, kuriai taikomi ribojimai, tuo paciu ir apribota zemeés
sklypo dalis sumazéja, tai tokiu atveju néra reikalingas pakartotinis savininko sutikimas.
Atveju, kai ribojimai de facto yra mazinami zemés sklypo savininko sutikimas néra
reikalingas, kadangi savininko padétis geréja, t.y. Zemés sklypui taikomi mazesni ribojimai.
Taciau, tais atvejais, kai apribojimy teritorija didéja ir tuo paciu didé¢ja ir konkreciam zemes
sklypui taikomi ribojimai, savininko sutikimas turéty buti gautas pakartotinai, kadangi
jstatymo 7 straipsnio 4 dalis numato, jog sutikime privalomai turi bti aptartas teritorijos
dydis, todél tikétina, jog norint didinti teritorijg ir plésti savininkui taikomus ribojimus
kei¢iama esminé susitarimo (sutarties) sglyga, todél norint atlikti tokj pakeitima, reikalinga
atnaujinti susitarima ir gauti sutikima dél pasikeisian¢iy salygy. Kitas atvejis, kai
specialiosios zemés naudojimo salygos keiiamos jstatymu, tai toks atvejis, kai jstatymo
leidéjas vieng specialiyjy Zemés naudojimy salygy rusj keicia kita. Tokiu keitimu, taip pat
gali pasikeisti Zemés sklypui taikomi ribojimai, taciau Sis atvejis susijes ne su teritorijos
ploto pasikeitimu, o biitent su paciomis specialiosiomis Zemés naudojimo salygomis,
keiciant specialigsias zemés naudojimo salygas tuo paciu gali kisti ir jas nustacius taikomi
ribojimai. Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymo 12 straipsnyje nustatyta, kad
pakeitimo jstatymo jsigaliojimo dieng Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas patikslinta
informacijg jregistruoja Nekilnojamojo turto registre (Specialiyjy Zemés naudojimo salygy
jstatymas, 2019).

Ypatingai probleminis apsektas Siy dieny teisingje sistemoje sietina su
kompensacijos mokejimu tais atvejais, kai koreguojami servituto ar specialiyjy Zemés
naudojimo salygy pagrindu atsirade ribojimai. Kadangi, kaip pastebétina, jstatymiSkai
servituto koregavimo galimybés néra nustatytos, o specialiyjy zemés naudojimo salygy
taikomy ribojimy korektiira aptariama labai siaurai, jstatymas nenumato kompensacijos
mokéjimo (ar net graZinimo) ribojimy keitimo atveju. ISkyla probleminis klausimas, kaip
turéty biitt mokama kompensacija, kai ribojimai prapleciami — servituto atveju, kadangi 18
esmes didinant ribojimus servitutas turéty buti naikinamas ir nustatomas kaip naujas,
problema maZesne, taciau vis tiek iSlieka, pavyzdziui, atvejis, kai servituto kompensacija
iSmokama vienkartine i§moka. Kyla klausimas, ar tokiu atveju nesusiduriama su dvigubo
apmokéjimo problema. Specialiyjy Zemés naudojimo salygy atveju iSlieka galimybé
koreguoti ribojimus tiek juos mazinant, tiek juos didinant. Jstatyme nenumatyta, jog
siekiant didinti specialiosiomis zemés naudojimo salygomis taikomus ribojimus biitina
specialigsias Zemés naudojimo sglygas nustatyti i$ naujo, taigi susiduriame su klausimu, ar
tokiu atveju, dél to, kad Zemes sklypo ribojimai prapleciami yra biitina didinti taikomag
kompensacija? Ar kompensacija gali buti iSmokama antrg karta, jog padengty naujai
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atsiradusius ribojimus? Bet jeigu, mes sutinkame su teiginiu, kad dél apribojimy atsirade
zemés sklypo savininko nuostoliai turi buti atlyginti, tai kyla klausimas, ar atveju, Kkai
apribojimai sumazinami apriboto zemés sklypo savininkas turéty grazinti dalj vienkartinés
kompensacijos? Ar tokios kompensacijos negrazinimas negaléty buti laikomas
pasipelnymu? Deja, taciau teisiskai pagrjsty atsakymy j Siuos klausimus §iai dienai néra.
Taciau, manytina, kad savininkas, kaip nukentéjusi Salis, kadangi tam tikrg laikg prarado
galimybe naudotis dalimi (ar visu) zemés sklypu nepraranda teisés j kompensacija, net jeigu
Sie ribojimai ir buity sumazinti. Kadangi nustatytos kompensacijos dydis ne visais atvejais
padengia visus nuostolius (pvz. negautos pajamos ir kt.), kurie atsiranda dél Zemés sklypui
taikomy ribojimy.

Taigi, apibendrinat galima teigti, kad servituty pakeitimo galimybés néra teisiSkai
reglamentuotos jstatyme, kas i§ esmés sunkina tokio pakeitimo egzistavimo galimybe,
taCiau, kadangi civilin¢ teis¢ vadovaujasi dispozityvumo principy i§ zemés sklypy
savininky néra atimama teisé susitarti, tokiu atveju jy sprendimu numatytos salygos jiems
jgauna jstatymo galig. Specialiyjy Zemés naudojimo salygy keitimo tvarka i$ dalies yra
aptariama jstatymo, taciau §is aptarimas lie¢ia tik atvejus, kada ribojimai yra mazinami.
Taciau i$ jstatymo sandoros ir tvarkos galime suprasti, jog keitimo galimybé didinant

ribojimus taip pat yra galima.
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3. SPECIALIUJU ZEMES NAUDOJIMO SALYGU IR SERVITUTU SANTYKIO
ANALIZE TEISMU PRAKTIKOS ISAISKINIMUOSE

Nors servitutas ir specialiosios zemés naudojimo salygos yra netapatiis institutai, taciau jie
daznu atveju turi biti taikomi kartu. Siy dieny aktualiausioji teismy praktika i§ esmés
pasisako, kad tais atvejais, kai zemés sklypo savininkas atsisako duoti sutikimg nustatyti
Specialigsias zemés naudojimo salygas, asmuo, kuris prasé siy specialiyjy Zemés naudojimo
salygy nustatymo, turi teis¢ kreiptis | teismg ir praSyti nustatyti servitutg. Toks teismo
1SaiSkinimas yra ganétinai kontraversiskas, kadangi nejsigilinus ] jstatyminj reguliavima ir
abiejy instituty tikslg konkreciu atveju gali susidaryti jspudis, jog teismas siekia iSvengti
Specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatymo reguliuojamy apsaugos zony nustatymo,
taCiau toks supratimas yra neteisingas. Tam, kad buty galima analizuoti reguliavima
pirmiausia svarbu aptarti naujausius teismy praktikos iSaisSkinimus.

Lietuvos AukSciausiasis Teismas iSnagrin¢jo civiling bylg (Nr. e3K-3-139-
1075/2022), kurioje ieSkovas kreipési j teisma, tuo pagrindu, kad kaimyninio Zemés sklypo
savininkai atsisaké duoti sutikimg jy Zemés sklypuose nustatyti specialigsias zemés
naudojimo salygas (toks sutikimas yra biitinas, kai specialiosios zemés naudojimo salygos
nustatomos ne visuomenés poreikiui tenkinti). Specialiosios Zemés naudojimo salygos
Siems sklypams tur¢jo biiti nustatytos tam, jog galéty biuiti suprojektuoti ir nutiesti
vandentiekio ir nuoteky Salinimo tinklai. IeSkovas pra$é teismo jpareigoti atsakovus duoti
raSytinius sutikimus specialiyjy Zemés naudojimo salygy nustatymui, taciau, kaip jau buvo
aptarta Siame rasto darbe anksciau ir kaip i$aiSkina ankstesnéje teismy praktikoje — niekas,
netgi teismas neturi prerogatyvos jpareigoti zemeés sklypo savininkus duoti sutikimus
nustatyti ribojimus nuosavybés teise priklausan¢iuose Zemes sklypuose. Taigi, Lietuvos
Auksciausiasis Teismas Siai praktikai nebuvo linkes prieStarauti ir pasirinko kitg sprendimo
biidg — savininkas turi praSyti taikyti servitutg ir apriboti (suvarzyti) kaimyninio sklypo
savininky teis¢ naudotis jiems priklausanc¢iu zemés sklypu. Taigi, Lietuvos Auksciausiasis
Teismas sukiiré naujg praktikg bei iSaiskino kad tais atvejais kai Zemés sklypui turi buti
nustatytos specialiosios Zemés naudojimo sglygos ir Sio sklypo savininkas neduoda
sutikimo specialiyjy Zemeés naudojimo salygy nustatymui ir atvejis nepatenka ] situacija,
kai norint nustatyti specialigsias Zemés naudojimo salygas (vieSasis interesas) savininko
sutikimas néra biitinas, tai suinteresuotojo Zemés sklypo savininkas siekdamas apginti savo
teises gali kreiptis ] teismg ir prasyti, kad gretimam Zemés sklypui biity nustatytas servitutas
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m. geguzés 11 d. nutartis

civilinéje byloje).
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Kita Siai temai aktuali teismy praktika: Lietuvos AuksSciausiojo Teismo civiliniy
byly skyriaus 2022 m. lapkri¢io 8 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-245-611/2022,
kurioje elektros skirstymo operatorius, sieké jrengti 0,4 kV kabeliy linija atsakovei
priklausanciame Zemés sklype ir nustatyti specialigsias zemés naudojimo salygas be jos
sutikimo. IeSkové prasé nustatyti atsakovés zemes sklypo dalies apsaugos zong, taciau
nepra$é nustatyti atsakovés zemés sklypui servituto. Teismas $ioje byloje pasisaké, kad
specialiosios Zzemés naudojimo salygos, tiek kiek jomis yra suvarzomos zemés savininko
teisés yra panasios ] daiktinés teisés reglamentuojama servituta, todél remiantis aukS¢iau
minéta teismy praktika jei zemés savininkas neduoda sutikimo specialiosioms zemés
naudojimo salygoms nustatyti, suinteresuotasis asmuo turi kreiptis j teismg dél servituto
nustatymo (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m. lapkricio 8 d.
nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-245-611/2022).

FaktiSkai analogiSka byla buvo nagrinéta ir 2023 metais, taciau Sios bylos ypatumas
yra, tai, jog atsakovés zemés sklypuose jau yra nustatyti servitutai. Siuo atveju, nors
atsakove ir atsisaké duoti sutikimag specialiyjy zemés naudojimo salygy nustatymui,
remiantis faktu, jog atsakovés Zemés sklypuose jau yra nustatyti servitutai, ,teismai
nusprend¢ pripazinti ieSkovés teis¢ ginCo Zemés sklypuose neatlygintinai nustatyti
planuojamy jrengti elektros tinkly apsaugos zonas be Siy sklypy savininkés, t. y. atsakovés,
sutikimo.” (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2023 m. rugpjucio 31 d. nutartis civilinéje
byloje).

Taigi, Lietuvos Auksc¢iausiasis Teismas, naujausiais teismy praktikos iSaisSkinimais
suformavo praktika, kaip turi buti sprendziama, kai Zemés sklypo savininkas neduoda
sutikimo dél specialiyjy Zzemés naudojimo salygy nustatymo, kai Sios yra biitinos siekiant
atvesti butinus komunikacijy ar inZinerinius tinklus j suinteresuoto asmens zemés sklypa.
Taciau $i teismy praktika dalj visuomenés gali klaidinti ir sukelti abejoniy, jog teismas
sutapatina servitutg su specialiosiomis zemés naudojimo salygomis. Bet pagal formuojama
teismy praktikg Sie du institutai néra tapatinami, be kita ko, ir pirmiau aptartuoju aspektu.
Nors rasto darbe buvo aptarta, jog zemeés sklypo plotas, kuriame specialiosiomis Zemes
naudojimo salygomis ir servitutais ribojamos savininko teisé€s, neturi sutapti, taciau, tais
atvejais, kai servitutas ir specialiosios Zemés naudojimo sglygos yra nustatomos dél
komunikacijy ar inZineriniy tinkly tiesimo, Zemés sklypo plotas, kuriame specialiosiomis
7emés naudojimo salygomis ir servitutais ribojamos savininko teisés, yra tapatus. Sj teiginj
pagrindzia Lietuvos Respublikos elektros energetikos jstatymo 75 straipsnio 3 dalis, kurioje
numatyta, kad elektros energetikos objekty ir jrenginiy apsaugos zonos ribose yra

nustatomi servitutai. Toks reguliavimas kyla i§ to, jog kaip jau buvo minéta, specialiyjy
39



zemés naudojimo salygy nustatymas nesuteikia teis€s tretiesiems asmenims ] svetimo
sklypo panaudojima, todél net tuo atveju jei inzineriniai tinklai néra tiesiami per svetimag
zemés sklypa, atitinkamai to Zemés sklypo daliai, kuri patenka j apsaugos zona, turi biiti
nustatomas servitutas. Siuo atveju servitutas nustatomas siekiant uZtikrinti tinkama
komunikacijy ar inzineriniy tinkly naudojima, todél servituto turétas j tokig zemés sklypo
dalj turi tiek teisiy ir pareigy, kiek biitina Siam tikslui pasiekti. Jei servitutas nebity
nustatomas apsaugos zonos ribose, tokiu atveju sklypo dalyje, per kurig tiesiogiai néra
tiesiami komunikaciniai ar inZineriniai tinklai, teisiSkai negaléty biiti vykdomi prieziiiros
darbai, kadangi tik apsaugos zonos nustatymas tokios teisés nesuteikia.

Kitas svarbus aspektas — atlygintinumas, kadangi tokiu atveju, kai dél tai paciai
zemes sklypo daliai nustatomais servitutais ir specialiosiomis zemés naudojimo salygomis
atsirandanc¢iy savininko teisiy suvarzymo zemés sklypo savininkas patiria tapacius
praradimus, dél tokiy suvarzymy jo patiriami nuostoliai atlyginami tik vieng kartg. [vertinus
su specialiyjy zemés naudojimy salygy ir servituty nustatymu susijusj teisinj reguliavima
galima teigti, kad pagal Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikg turi buiti derinami zemés
sklypo savininko ir asmens, kurio teisiy jgyvendinimui biitina suvarzyti zemés sklypo
savininko teises, teisés ir interesai, sudarant galimyb¢ naudotis dalimi svetimo Zemés
sklypo, o zemés sklypo savininkui gauti teisingg kompensacija uz dél nustatyty jo teisiy
suvarZymy patiriamus praradimus.

Apibendrinant, galima daryti iSvada, kad §j Lietuvos AukSciausiojo Teismo
praktika nesutapatina servituto su specialiosiomis Zemés naudojimo salygomis, prieSingai
LAT pasisake, kad tokiose situacijose servitutas neturi biiti taikomas pagal analogija. Siuo
atveju servitutas taikomas kaip savarankiSkas institutas. Toks LAT iSaiskinimas padeda
1§spresti situacijg, kai biitinosios komunikacijos ar inZineriniai tinklai negali biti tiesiami
del to, jog Zemés sklypo savininkas atsisako duoti sutikimg dél specialiyjy Zemés

naudojimo salygy nustatymo.
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ISVADOS

1. Igyvendinant nuosavybés teise i zemés sklypa, ypatingai svarbi naudojimo teisé, kadangi
Zemés jstatymas numato, kad Zemé gali biiti naudojama tik pagal jai numatyta paskirtj ir
toks nustatymas néra laikytinas nuosavybés teisés j zemés sklypa suvarzymu . Sis
reguliavimas i§ esmés sietinas su zemés iStekliy ribotumu. Toks reguliavimas neatima i$
zemés sklypo savininko teisés panaudoti zemés sklypa pagal paskirt] savo nuoziiira
pritaikant Zemés sklypo naudinggsias savybes ir gauti maksimalig naudg. Taciau toks
zemés sklypo naudojimo teisés jgyvendinimas galimas tik, jeigu teisé | Zemés sklypa néra

suvarzyta.

2. Nors tiek zemés servitutai, tiek specialiosios Zemés naudojimo salygos suvarzo
nuosavybés teise 1 Zemes sklypa apribojant Zemés sklypo savininko (naudotojo) teise
naudoti zemés sklypa pagal paskirti savo nuoziiira, $ie institutai atsirandanciy nuosavybés
teisés suvarzymy aspektu néra tapatiis ir pirmiausiai atribotini pagal nustatymo tiksla.
Servitutai nustatomi siekiant suteikti vieSpataujanciojo Zemés sklypo savininkui teis¢
pasinaudoti tarnaujan¢iuoju zemés sklypu, kad uZtikrinti galimyb¢ normaliomis
sgnaudomis naudoti vieSpataujantiji Zemés sklypa pagal paskirti. Tuo tarpu specialiyjy
zemés naudojimo salygy nustatymo tikslas apsaugoti visuomeng nuo neigiamy padariniy,

bet ne suteikti teis¢ naudotis svetimu daiktu.

3. Naujausioje teismy praktikoje specialiosios Zemés naudojimo salygos atskiriamos nuo
servituty. Tai pat pateikiamas aiSkinimas kaip turéty buti sprendziamos situacijos, kai
zemes sklypo savininkas nesutinka duoti sutikimo dél specialiyjy zemés naudojimo salygy
nustatymo. Tokiu atveju turi biiti taitkomas servitutas, kadangi servituto nustatymas suteikia
nepazeidzia zemés sklypo savininko teisiy, kadangi tiesiant inzinerinius tinklus servituto ir

apsaugos zonos plotas sutampa ir savininkui atlyginami visi patiriami nuostoliai.
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6. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2020 m. birzelio 3 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-162-916/2020.

7. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2019 m. spalio 29 nutartis

administracingje byloje Nr. A-1071-261/2019.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2019 m. rugséjo 12 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-260-687/20109.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2019 m. vasario 5 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. ¢3K-7-2-1075/2019.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2018 m. lapkricio 9 d.
nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-415-695/2018.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2018 m. geguzés 23 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. ¢3K-3-200-916/2018.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2017 m. geguzes 4 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-220-248/2017.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2017 m. vasario 22 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-59-219/2017.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2016 m. balandZio 15
d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-225-611/2016.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2016 m. sausio 8 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-61-469/2016.

Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2014 m. gruodzio 3 nutartis
administracinéje byloje Nr. A-624-1778-14.

Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2014 m. geguzés 5 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-259/2014.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. birZelio 21 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-374/2013.

Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. lapkric¢io 23 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-527/2009).

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. vasario 17 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-69/2009.

Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2006 m. lapkri¢io 15 d.nutartis
administracingje byloje Nr. A-415-1931-06.

Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo biuletenis (2015). Lietuvos
vyriausiojo administracinio teismo praktikos, aiskinant ir taikant zemes
nuosavybes, valdymo ir naudojimo santykius bei zZemeés tvarkymg ir

administravimg reglamentuojanciy teisés akty nuostatas, apibendrinimas.

Apeliacinés instancijos ir zemesnés instancijos teismy praktika:
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1. Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. sausio 24 d. nutartis
civilingje byloje Nr. e2A-176-967/2023.

2. Klaipedos rimy (Regiony apygardos administracinis teismas) 2023 m. sausio 9
d. sprendimas Nr. el3-251-438/2023.

3. Kauno apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m. gruodzio 8 d. nutartis
civilingje byloje Nr. e2A-1433-390/2022.

4. Panevézio rumy (Regiony apygardos administracinis teismas) 2022 m. gruodzio
1 d. sprendimas Nr. el3-9874-279/2022.

5. Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2020 m. birZelio 9 d. nutartis
civilingje byloje Nr. e2A-1115-854/2020.

6. Lietuvos apeliacinio teismo 2019 m. vasario 12 d. nutartis, priimta civilingje
byloje Nr. e2A-40-381/20109.

7. Lietuvos apeliacinio teismo 2015 m. geguzés 22 d. nutartis, priimta civilingje

byloje Nr. 2-703-241/2015.

Kiti Saltiniai:

1. Amber Grid. Dujotiekiy apsaugos zonos. [interaktyvus] Prieiga per interneta:

www.ambergrid.lt/saugumas/darbai-perdavimo-sistemos-

objektuose/dujotiekiu-apsaugos-zonos/581) [zitiréta 2023 lapkricio 14 d.].

2. Cekanavigiené Daiva. Kokiais atvejais nustatomas servitutas ir kaip uZ ji
atlyginama? [interaktyvus] Prieiga per internety:
https://www.vz.1t/nekilnojamasis-turtas-statyba/2019/10/21/kokiais-atvejais-

nustatomas-servitutas-ir-kaip-uz-ji-atlyginama [zitréta 2023 lapkri¢io 17 d.].

3. Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija. Raginame pateikti informacijq apie
teritorijas, kuriose galioja specialiosios Zemés naudojimo sqlygos.

[interaktyvus] Prieiga per interneta: https://am.Irv.lt/lIt/naujienos/raginame-

pateikti-informacija-apie-teritorijas-kuriose-galioja-specialiosios-zemes-

naudojimo-salygos/ [zitréta 2023 lapkri¢io 19 d.].

4. Nacionaliné zemés tarnyba prie Aplinkos ministerijos. Dél servituty nustatymo,
keitimo ir pasibaigimo. [interaktyvus] (modifikuota 2023-01-09) Prieiga per

internety: https://www.nzt.It/go.php/lit/Del-servitutu-suprojektavimo-ir-

nustatymo [Zzitiréta 2023 lapkricio 14 d. ].
5. Nacionalinis visuomenés sveikatos centras prie Sveikatos apsaugos

ministerijos. Sanitarinés apsaugos zonos nustatymas: kokiais atvejais tai
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butina? [interaktyvus] (modifikuota 2017-01-23) Priciga per interneta:
https://nvsc.Irv.It/lt/naujienos/sanitarines-apsaugos-zonos-nustatymas-kokiais-

atvejais-tai-butina [zitiréta 2023 lapkri¢io 12 d.].

Registry centras. Kokia yra servituto registravimo Nekilnojamojo turto registre
tvarka, ar biitina pateikti Zemés sklypo plang?. [interaktyvus] (modifikuota
2017-10-12) Prieiga per interneta: https://info.registrucentras.lt/node/796
[zitréta 2023 lapkricio 14 d.].

Teise.pro. LAT isnagrinéjo bylg, kurioje buvo sprendziama dél teisiy gynimo
biido, kai Zemés savininkas nesutinka duoti sutikimo dél specialiyjy Zemés
naudojimo sqlygy. [interaktyvus] (modifikuota 2022-05-12) Prieiga per
interneta:  www.teise.pro/index.php/2022/05/12/lat-isnagrinejo-byla-kurioje-

buvo-sprendziama-del-teisiu-gynimo-budo-kai-zemes-savininkas-nesutinka-

duoti-sutikimo-del-specialiuju-zemes-naudojimo-salygu/ [ziaréta 2023 m.
lapkri¢io 12 d.].

. Valstybiné saugomy teritorijy tarnyba prie Aplinkos ministerijos. Specialiosios
zemes naudojimo sqlygos. [interaktyvus] (modifikuota 2023-10-16) Prieiga per

interneta:https://vstt.Irv.It/It/veiklos-sritys/specialiosios-zemes-naudojimo-

salygos [zitréta 2023 m. lapkri¢io 12 d.].
. Valstybiné saugomy teritorijy tarnyba prie Aplinkos apsaugos ministerijos.
Saugomy teritorijy sistemos kirimo istorija. [interaktyvus] Prieiga per

internetg:  https://saugoma.lt/It/saugomu-teritoju-sistema/saugomu-teritoriju-

sistemos-kurimo-istorija [zitréta 2023 m. lapkricio 20 d.].
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SANTRAUKA

Specialiyju Zemés naudojimo salygu ir servituty santykis
Orinta Meskyté

Magistro darbe analizuojamas santykis tarp specialiyjy zemés naudojimo salygy ir
servituty. Analizuojant santykj tarp Siy dviejy instituty nagrinéjami teisés aktai, jy
aiSkinamieji rastai, teismy praktika, doktrina bei moksliniai straipsniai. Taip pat jvertinama
advokaty nuomoné internete pateikiamuose straipsniuose. Si tema, ypatingai aktuali,
kadangi straipsniy, moksliniy raSto darby, doktrinos, kuriose biity nagrin¢jamas biitent
santykis tarp specialiyjy zemés naudojimo salygy ir servituty laisvai prieinamuose
Saltiniuose néra. Taciau, problema siekiant atskirti Siuos du institutus, kurie abu riboja
savininko (ar valdytojo) teis¢ j norimg zemés sklypo panaudojima, ypatingai opi.

Rasto darbas pradedamas aptariant nuosavybeés teise, jos turinj. Toliau analizuojami
du institutai servitutas ir specialiosios zemés naudojimo salygos, Siy instituty rasys,
nustatymo biidai, atlygintinumo klausimas, esminiai instituty tikslai bei pagrindinis
aspektas — taikomi ribojimai. Institutai analizuojami tiek atskirai, tiek lyginami tarpusavyje,
i$skiriami esminiai tapatumai ir skirtumai. Esminis aspektas skiriamas ribojimy aptarimui
ir pagrindiniam ribojimy taikymo tikslui, kuris leidzia suprasti, jog Sie institutai savo
prasme néra tapatiis. Rasto darbe iStirta, kad svarbiausias aspektas skiriant institutus yra
tikslas, kadangi servitutu savininko nuosavybeés teis¢ apribojama siekiant suteikti teis¢
tretiesiems asmenims (vieSpataujancio sklypo savininkams) pasinaudoti tarnaujanciu
zemes sklypu. Tuo tarpu specialiyjy Zemeés naudojimo salygy tikslas sietina su visuomenés
bei vie$ojo intereso apsauga. Nustatoma, jog Sie ribojimai nors i§ esmés ir gali biiti panasiis
ar net tapatis orientuojasi ] skirtingus tikslus. Todél remiantis Sia analize servitutas ir
specialiosios Zemés naudojimo sglygos negali buti tapatinamos ir praktikoje negali vienas

kito pakeisti.
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SUMMARY

The Relationship between Special Land Use Conditions and Servitudes
Orinta Meskyté

The Master's thesis analyses the relationship between special land use conditions and
easements. The analysis of the relationship between these two institutions is based on legal
acts, their interpretative notes, case law, doctrine and scientific articles. It also assesses the
views of lawyers in articles published on the internet. This topic is of particular interest as
there are no articles, scholarly writings or doctrine dealing specifically with the relationship
between special conditions for the use of land and servitudes in the freely available sources.
However, the problem of distinguishing between these two institutions, both of which
restrict the owner's (or manager's) right to the desired use of the land, is particularly
sensitive.

The paper starts by discussing property law and its content. It then analyses the two
institutes of easement and special conditions for the use of land, the types of these institutes,
the ways in which they are established, the issue of remuneration, the fundamental
objectives of the institutes and, most importantly, the restrictions that apply. The institutes
are analyzed both individually and in comparison with each other, and the essential
identities and differences are identified. A key aspect is the discussion of limitations and
the main purpose of the limitations, which suggests that the institutions are not identical in
their meaning. The written work has shown that the most important aspect of the distinction
between the institutes is the purpose, since the purpose of an easement is to restrict the
owner's right of ownership in order to allow third parties (the owners of the servient land)
to make use of the servient land. In contrast, the purpose of special conditions for land use
is related to the protection of the public and public interest. It is noted that these restrictions,
although they may be similar or even identical in principle, are geared to different
objectives. Accordingly, on the basis of this analysis, an easement and special land use

conditions cannot be equated and cannot in practice be substituted for each other.
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