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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Siame darbe nagrin¢jamas zemés sklypo ir statinio santykis Lietuvos civilinéje teiséje.
Analizuojama nekilnojamojo turto objekty — zemés sklypo ir statinio — samprata.
Pateikiamas istorinis nagrinéjamo santykio atsiradimo kontekstas. Nagrinéjama Lietuvos
teismy praktika ir teisinis reguliavimas, reguliuojantis patikétiniy teises valdyti, nuodotis ir
disponuoti valstybiniu zemés sklypu. Analizuojama lengvatiné valstybiniy zemés sklypy

nuoma. Bandoma pateikti geresn¢ nagrinéjamo teisinio reguliavimo koncepcija.

Pagrindiniai Zodziai: Zemés sklypas, statinys, pastatas, valstybinés Zemés nuoma,

patikétiniai, uzstatymo teis¢€, superficies solo cedit, privatizacija.

This work analyses the relationship between a land plot and a structure in Lithuanian civil
law. The concept of real estate objects - land plot and building - is analysed. The historical
context of the emergence of the relationship in question is presented. The case law and legal
regulation of Lithuanian courts regulating the rights of trustees to manage and dispose of a
state land plot are analysed. Preferential lease of state land plots is analyzed. An attempt is

made to present a better concept of the legal regulation in question.

Keywords: land plot, structure, building, lease of state land plot, trustees, superficies solo

cedit, building right, privatization.
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IVADAS

Temos aktualumas. Pradedant nagrinéti klausimus susijusius su nekilnojamo turto
objektais ir nuosavybes teisémis verta prisiminti kontinentinés teisés iStakas, kurios siekia
senovés romény teis¢, kur ripinimasis tvarka, valdymu, jstatymais bei procesu buvo
unikalus senovés pasaulyje ir kurios Sesélis siekia niidieng (Glendon et al., 1982, p.18).
Nuosavybés teis¢, kaip ir dauguma kontinentinés, ypac, daiktinés teisés normy, yra
receptuota i§ senovés romeény teisés. Jau i$ 12 lenteliy jstatymy prisimename, kai asmuo
sudaro paskolos sutart] arba jgyja nuosavybe — ,,ita ius esto®, tai tebiinie teisé. (NekroSius
etal., 1999, p.15). Lietuvos civiliné teisé be tokiy senovés romény daiktinés teisés instituty,
kaip uzufruktas, servitutas, emfiteuzé, superficijus, hipoteka, jkeitimas, biity sunkiai
jsivaizduojama. Be paminéty daiktiniy teisiy, nagrin¢jamos temos kontekste, labai svarbus
senovés romény nuosavybés teisés superficies solo cedit principas, kuris teigia, jog ant
zemés sklypo esantys ir su juo susieti daiktai priklauso to zemés sklypo savininkui kaip
antraeiliai Zemés sklypo daiktai. Sis principas yra jtvirtintas Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso (toliau — CK) 4.40 str. 1 d. IS Sio principo galime iSvesti, kad dominuojanciu ir
pagrindiniu daiktu Lietuvos civilingje teiséje, santykyje su statiniu, yra laikomas zemés
sklypas, taciau pacios normos imperatyvia vadinti negalime, kadangi, yra palikta galimybé
istatymu arba susitarimu tokj santykj pakeisti. Nagrinéjant zemes sklypo ir statinio santykj,
Sie nekilnojamieji daiktai veikia kaip nuosavybés teisé€s objektai, todel i§ esmées darbe yra
nagrinéjamas teisinis santykis tarp nuosavybes teisés objekty.

Siuolaiking Lietuvos civiliné teisé dienos $viesa i§vydo, kai 2001-07-01 jsigaliojo
dabartinis  civilinis kodeksas (Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas 2000), kuris
jsigaliojo praéjus bene 10 mety po to, kai keitési prieSinguose politinio spektro poliuose
esancios santvarkos. Daugelio daiktinés teisés normy 1964 m. Lietuvos TSR Civiliniame
kodekse apskritai nebuvo, kadangi nebuvo privagios nuosavybés instituto. Zemé galéjo biiti
tik valstybing, kita nuosavybé buvo vadinama ne privacia, o asmenine. Tuo buvo siekiama
pabrézti, kad asmeniné nuosavybé yra iSvesting i§ socialistinés nuosavybés. (Pakalniskis,
2002, p. 73). Atktrus nepriklausomybe prasidéjo privatizacijos procesas, kurio metu vyko
nuosavybés peréjimas i§ valstybinés j privacia. Sis peréjimas neapsiéjo be tam tikry
specifiniy pasekmiy tarp nagrinéjamy nuosavybés teisés objekty, - zemés sklypo ir statinio.
Atsirad¢ nauji nuosavybés teisiniai santykiai nebuvo panasiis j ankstesnius, ta¢iau naujieji
neatitiko klasikinio superficies solo cedit principo, nes statiniai privatizacijos metu daznai

buvo privatizuoti be po jais esancios Zemés. Susiklosté daug situacijy, kai ant valstybinio



zemes sklypo buvo kitiems savininkams priklausantys statiniai. Kitaip sakant Zemés sklypo
ir statinio savininkai atsiskyré.

Ekonomikos teorijoje ekonominiai iStekliai skirstomi j darbo, kapitalo ir gamtinius.
Zemé yra svarbiausias ir baigtinis gamtinis ekonominis isteklius. Turint teises j Zemés
sklypa, galima jgyti teis¢ statyti statinius, iSgauti Zemés gelmése slypincius turtus, vystyti
iiking veiklg ir t.t. (Zemés gelmiy jstatymas, 1995). Todél efektyvus ir racionalus
uztikrinti efektyvy ir racionaly valstybinés zemés naudojima pirmiausiai susiduria teisinis
reguliavimas. Atskyrus Zemés sklypo ir statinio savininkus, buvo nukrypta nuo klasikinio
superficies solo cedit principo. Tod¢l yra labai svarbu turéti teisinj reguliavima, kuris
minétus teisinius santykius tinkamai sureguliuoja, uztikrindamas abiejy savininky interesy
pusiausvyra. Kai vienas i§ savininky yra valstybé, atsiranda visos visuomengs interesas
tokiy santykiy stabilumu. Dabartinis teisinis reguliavimas nustato, kad valstybiné zemé gali
biti suteikiama panaudai, iSnuomojama arba parduodama. Pazymétina, kad efektyvus
valstybiniy zemés sklypy naudojimas yra aktualus ziiirint ir per prakting prizme¢. Vien tik
Vilniaus apskrityje sudarytos 8 278 kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos sutartys,
visoje Lietuvoje sudaryta 47 283 kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos sutarciy. (V]
Registry centras. Zeme. [interaktyvus]. Prieiga per interneta:

https://www.registrucentras.It/p/1077#gral 1 [ziGiréta 2021-02-02]). Pazymétina, kad | Sia

statistika nejtrauktos valstybinés zemés panaudos sutartys. Taip pat ir tie atvejai kai
valstybiné zemé naudojama atlygintinai ar neatlygintinai, nesudarius nuomos ar panaudos
sutarties. Didziausias kitos paskirties zemés sklypy, kurie skirti statyti statiniams,
savininkas yra valstybé. Absoliuti dauguma atvejy, kai skiriasi zemés sklypo ir statiniy
savininkai yra tokie atvejai, kai zemés savininké yra valstybé. Valstybinio turto efektyvus
panaudojimas yra ir visuomenei svarbus klausimas. Kadangi daugiausiai Zemés sklypo ir
statinio savininko atsiskyrimo atvejy yra tuomet, kai zemés sklypo savininké yra valstybe,
Siame darbe nagrinéjami biitent valstybinio Zemés sklypo ir ant jo esancio statinio santykis,
taip Siek tiek susiaurinant nagrinéjamos temos ribas. Klausimai, susij¢ su tais atvejais, kai
i$siskiria privaciy savininky nuosavybé¢, nenagring¢jami dél ribotos darbo apimties. Taigi,
jvertinant zemés, kaip gamtinio - ekonominio isteklio, svarba, matant, kad Lietuvoje
faktiSkai nukrypstama nuo superficies solo cedit principo, zinant, kad didziausia kitos
paskirties Zemés savininke yra Lietuvos valstybe, suvokiant valstybés ir visos visuomenés
interesa, jog valstybinis turtas biity valdomas efektyviai, i$skiriant jvairias teisinio santykio
tarp zemés sklypo ir statinio formas, pripazjstant Zzemés sklypo ir statinio santykio teisinio
reguliavimo svarbg, temos teorinis ir praktinis aktualumas labai aiskus.
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Tikslas. Nustatyti ar valstybiniy Zzemés sklypy ir ant jy esanciy statiniy teisinis
reguliavimas uztikrina efektyvy ir racionaly valstybiniy zemés sklypy naudojima. Pasiilyti
efektyvesne valstybiniy zemés sklypy iSnaudojimo visuomenei naudai teisinio reguliavimo
koncepcija.

Uzdaviniai. Darbo tikslui pasiekti keliami Sie uzdaviniai:

1. Atskleisti zemés sklypo, statinio bei pastato sgvoky sampratas ir valstybés
bei jos patikétiniy vaidmenj uztikrinant valstybiniy zemés sklypy efektyvy
iSnaudojima;

2. ISanalizuoti priezastis, lémusias zemés sklypo ir statinio savininko subjekty
i8skyrima;

3. Isskirti ir aptarti probleminius aspektus valstybinés Zemés reguliavimo
teisiniuose santykiuose;

4. Pasitlyti galimg efektyvesnj kitos paskirties valstybiniy Zemés sklypy
iSnaudojimo visuomenés naudai teisinj reguliavima.

Objektas. Darbe nagrinéjamas teisinis reguliavimas, nustatantis valstybinio zemés sklypo
ir statinio santykj. Taip pat aptariama ir atskleidziama zemés sklypo ir statinio teisiné
samprata. Kitos paskirties valstybiniy zemés sklypy ir statiniy santykis nagrin¢jamas
valstybiniy Zemés nuomos sutar¢iy kontekste. Aptariamos patikétiniy turimos teisés
uztikrinant valstybiniy zemés sklypy iSnaudojima visuomenés naudai. Nagrin¢jant darbo
objekta démesys skiriamas Lietuvos teisiniam reguliavimui ir kitiems teisés Saltiniams, t.y.
Lietuvos teismy jurisprudencijai, mokslinei literatiirai, teisés mokslo doktrinai.

Metodai. Magistro darbe naudojami teisés moksle taikomi metodai: istorinis, lingvistinis,
sisteminis, teleologinis. Istorinis metodas padeda atskleisti pries tai buvusj Zemés sklypo
ir statinio santykj, taip parodydamas ir leisdamas aiSkiau suprasti dabartinio santykio
konteksta. Sisteminés analizés metodas leidzia j tyrimo objekta pazvelgti per visy Lietuvos
teisés Saltiniy plotme¢ ir nustatyti konkreciam teisiniam santykiui taikytinas taisykles.
Magistro darbe atlickama teisés akty, mokslinés literattiros, teismy praktikos ir kity teisés
Saltiniy analizé ir Sios analizés pagrindu formuojami apibendrinimai pateikiant kritiskas
iSvadas.

Darbo originalumas. Nors valstybinés Zemés panaudos, nuomos ir pardavimo santykiai
Lietuvoje néra naujiena, taciau magistrinio darbo ar daktaro disertacijos, kuriame biity
nuosekliai ir jvairiapusiSskai analizuojami butent Sie santykiai ir gvildenamos dél Siy
santykiy kylancios problemos, bei nagrinéjami biuidai kaip esama reguliavimg pagerinti,
néra. Galima rasti 2007 m. Jurgitos Skersytés magistrinj darbg “Zemés nuomos sutartis”,
visgi Siame darbe yra nagrinéjamas ir aprasomas pats zemés nuomos institutas (dalykas,
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subjektai, terminai, metodas), zemés sklypo ir statinio santykio problematika, kylanti i§
zemés nuomos sutarCiy, néra gvildenama. 2012 m. Evos Jonutytés darbe “Nuomos,
kylancios 1§ prievoliniy teisiniy santykiy, ilgalaikés nuomos ir uzstatymo teisés santykis”
pateikiama S§iy instituty samprata ir jy santykis, ir tik vienu sakiniu uzsimenama, kad
savivaldybiy turtas taip pat galéty biiti uzstatymo teisés objektu. Kai kurie nagrinéjamos
temos fone aktuallis probleminiai aspektai aptariami M.Matiuko straipsnyje apie uzstatymo
teis¢ Lietuvoje (Matiukas, 2013 ). Apie valstybinio turto privatizavimg rasé R.BirStonas ir
S.Vaitkevicius (BirStonas, Vaitkevicius, 2015), taciau ten néra nagrinéjami valstybinés
zemés ir statinio santykio teisiniai aspektai. Prie§ metus pasirodé¢ E.Klimo ir A.Norkiino
straipsnis apie valstybinés Zemés nuomos sutartis (Klimas, Norkiinas, 2020), kuriame
nagriné¢jamas valstybinés zemés nuomos sutarCiy institutas, taciau dél savo apimties
minétas straipsnis nepaliecia daugiau aspekty.

Svarbiausi S$altiniai. Darbe remiamasi aktualiais teisés aktais, kurie reguliuoja
nagrinégjamus klausimus,- tai Zemés jstatymas, Zemés reformos jstatymas, Pilie¢iy
nuosavybés teisiy ] iSlikusj nekilnojamgjj turta atkiirimo jstatymas, Valstybés ir
savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas, CK, Vyriausybés
nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos*
ir kt. Taip pat analizuojami Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo (toliau — LRKT)
sprendimai. Lietuvos Auksciausiojo Teismo (toliau — LAT) nutartys, teisés mokslininky

darbai ir t.t.



1. NAGRINEJAMU NEKILNOJAMO TURTO OBJEKTU SAMPRATA IR
VALSTYBES VAIDMUO UZTIKRINANT EFEKTYVU
NEKILNOJAMOJO TURTO PANAUDOJIMA

Nuosavybés teisés objekty spektras yra be galo platus, Siame darbe nagrin¢jami tik du-
zemés sklypas ir statinys. Jie yra nekilnojamieji daiktai. Prie§ pradedant nuodugniai
aiskintis jy santykj, verta skirti Siek laiko ir atskleisti $iy daikty teising samprata. Kai kuriy
savoky apibrézimai teisés aktuose, pvz. statinio, laikui bégant keitési, priklausomai nuo to,
reikéty kiek skirtingai aiskinti, kas yra statinys. Taigi, nepretenduojant pateikti universalios
ir absoliuciai preciziskai tikslios definicijos, yra atsispiriama nuo paskutingje teisés akto
versijoje pateikiamos sgvokos, kadangi to pakanka atskleisti objekto sgvokos prasme.
Nezinant arba klaidingai jsivaizduojant nagrinéjamy sgvoky prasme atsirasty tikimybé, kad
buty klaidingai suvokta darbo analizé ir nagrin¢jama problematika. Ne visi ant Zemés
sklypo esantys daiktai, kurie i§ pirmo Zzvilgsnio atrodo nekilnojami, tokiais ir yra.
Kilnojamas daiktas néra statinys, todél tokio daikto santykis su Zemés sklypu nepatenka j
Sioje temoje nagrin¢jamus klausimus. Atskleidus pagrindines nagriné¢jamo darbo sgvokas,
galima pereiti prie valstybés, kaip turto savininkés, vaidmens ir jos patikétiniy turimy teisiy
valdant naudojant ir disponuojant joms patikéta valstybinj turtg. Nagrin¢jant teisés aktuose
jtvirtintas patikétiniy teisés, galima nustatyti ar turimos teisés leidzia patikétiniams
uztikrinti efektyvy zemés sklypy iSnaudojimag, kokios teisés teisiniame reguliavime néra
numatytos ir ar tai neuzkerta kelio sudaryti maksimaliai naudingus valstybinés Zemés
sandorius. ISsiaiSkinus darbo objekty sampratas, valstybés vaidmenj, patikétiniy teises,

tampa paprasciau atskleisti nagringjamos temos probleminius aspektus.

1.1.Zemés sklypo, statinio ir pastato, samprata

Zemé lietuviy bendrinéje kalboje reiskia (misy planetos) pavirsiy, kuriuo vaikiiojame,
ant kurio stovime. ( Lietuviy kalbos Zodynas. [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
http://www.lkz.1t [zitréta 2021-02-04]). Teisés aktuose pateikiama zemés definicija kiek
skiriasi nuo bendringje kalboje vartojamos savokos. Zemés Jstatyme (toliau — ZJ) 2 str. 1 d.
6 p. nustato, kad ,,7emé — Lietuvos Respublikos teritorijoje, jos iSskirtinéje ekonomingje
zonoje ir kontinentiniame Selfe Baltijos jliroje esantys sausumos plotai, pavirSiniai vidaus
ir teritoriniai vandenys* (Zemés jstatymas, 1994). Taigi Zemé, kaip ji suprantama teisés
aktuose, nebiitinai reiskia kieta pavirsiy, ant kurio galima vaik§Gioti ir stovéti. Zemés
sklypas yra apibréziamas Z] 2 str. 14 p., kad tai — , teritorijos dalis, turinti nustatytas ribas,
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kadastro duomenis ir jregistruota Nekilnojamojo turto registre. Nors Z] expressis verbis
néra nurodyta, kad zemés sklypas yra nekilnojamas daiktas, taciau CK 1.98 str. 2 d.
pasakyta, kad: ,,nekilnojamieji daiktai yra zeme ir kiti daiktai, kurie susij¢ su Zeme ir kuriy
negalima perkelti i§ vienos vietos i kitg nepakeitus jy paskirties bei i§ esmés nesumazinus
ju vertes®. CK 4.2 str. 2 d. jtvirtinta, kad ,,nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra zemés
sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali buti perkeliami i§ vienos vietos j kita nepakeitus
Ju paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés“. CK 4.40 str. 1 d. jtvirtintas zemés sklypo
savininko (nuosavybes teisés turétojo) teisiy turinys — superficies solo cedit, kuris teigia,
kad: ,,zemés sklypo savininkui nuosavybés teise priklauso virSutinis zemés sklypo
sluoksnis, ant Zemés sklypo esantys statiniai bei jy priklausiniai, kiti nekilnojamieji daiktai,
jeigu jstatymo ar sutarties nenustatyta kitaip“. Aiskinant §ig CK nuostata sistemiskai, tokia
formuluoté néra tiksli, suprantama, kad didzioji dauguma statiniy yra ant Zemés ir remiasi
i zemés sklypg, taCiau negalima pamirsti fakto, jog gyvename trimatéje erdvéje. Senovés
roménai uzraSydami superficies solo cedit principa, tikriausiai nebuvo jvalde Siuolaikiniy
technologijy ir skirtingy erdveés lygmeny suvokimo. Todél reikéty paminéti, kad ir po Zeme
esantys statiniai (pozeminiai statiniai) pvz. pozeminés stove¢jimo aikstelés, jvairios
saugyklos, bunkeriai bei jy priklausiniai, jei nenustatyta kitaip, turéty priklausyti zemés
sklypo savininkui (STR Statiniy klasifikavimas, 2016). Tas pats pasakytina ir vir§ zemés
esancius statinius, kurie tiesiogiai néra sujungti su Zeme pvz. ,,Seimo viesbutis®, ,,Vilniaus
vartai“. Augantis planetos populiacijos skaiCius ir aplinkybé¢, jog zemés isteklius yra
baigtinis leidzia daryti logiska iSvada, kad ateityje poZzeminiy ir vir§Zzeminiy statiniy bus vis
daugiau.

Nekilnojamas daiktas (turtas) — zemeés sklypas, gali biti analizuojamas ir kaip
pirmojo butinumo preké, kadangi kiekvienas zemés sklypas yra unikalus, jis neturi tapataus
pakaitalo ir pasizymi tam tikromis charakteristikomis, kurios vienaip ar kitaip jtakoja
nekilnojamojo turto patrauklumg investicijoms. Tokios charakteristikos gali biti
suskirstytos j fizines (statika, nesugriaunamumas, absoliuti Zzemés stoka, jvairumas —
neimanoma rasti dviejy vienody Zzemés sklypy), institucines — teisines (norminis
reguliavimas, paprociai) ir ekonomines (vietovés prieinamumo kastai, paklausos
elastingumas, abipusé priklausomybe, likvidumas) (Kvedaravicien¢, 2000, p., 95). Fizinés
nekilnojamojo turto charakteristikos paprastai skatina investicijas j nekilnojamajj turtg. Tuo
tarpu, institucinés-teisinés nekilnojamojo turto charakteristikos, skirtingai nei fizinés,
mazina nekilnojamojo turto kaip investavimo objekto patrauklumg. Taciau, tam tikrais
atvejais institucinés teisinés charakteristikos gali ne tik mazinti, bet ir didinti patraukluma.
Tarkim paprociai, mazindami vienos rasies nekilnojamojo turto patraukluma, tuo paciu
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metu padidina kito nekilnojamojo turto patrauklumg. Fizinés ir institucinés — teisinés
charakteristikos jtakoja ir saglygoja ekonomines charakteristikas (Ragauskien¢, 2011 cituota
Stankauskiené, 2007 p.37). Visas nekilnojamojo turto savokos turinys susideda is: fizinio
objekto, ekonominio objekto, teisinio objekto ir socialinés paskirties objekto (
Ragauskiené, 2011, p. 38 ). Jeigu Zemés sklypo samprata yra gana aiski, to paties pasakyti
apie statinj neiSeina. Statinio samprata yra daug sudétingesné. Statinio savoka yra
pateikiama Statybos jstatyme (toliau — S]). 2 str. 84 d. ,,Statinys — nekilnojamasis daiktas
(pastatas arba inZinerinis statinys), turintis laikancigsias konstrukcijas, kurios visos (ar jy
dalis) sumontuotos statybos vietoje atlieckant statybos darbus® (Statybos jstatymas, 1996).
Tam, kad suprasti, kas yra ir kas néra statinys, i§ apraSytos definicijos galima iSskirti ir
aptarti tris, mums svarbius, aspektus. Pirma, kad statinys, kaip ir zemés sklypas, yra
nekilnojamas daiktas. Su Zemés sklypu nekyla neaiSkumu, kadangi CK jtvirtinta, kad
7emés sklypas pagal prigimtj yra nekilnojamas daiktas. Zemés sklypa galima perkelti
pasitelkus fikcijg, kas ir buvo daroma, kai privatizacijos metu Zemés savininkams buvo
grazinami ne jiems priklause, taciau kitoje vietoje esantys zemés sklypai, tokiu budy, zemés
sklypas, pasitelkiant fikcija, savininkui buvo grazinamas kitoje vietoje. FiziSkai zemés
sklypo perkelti j kit vieta nejmanoma, tac¢iau CK nustatyto nekilnojamojo daikto pozymio
- negaléti bati perkeltam | kita vieta, nekeiciant jo paskirties ir i§ esmés nesumazinant jo
vertés, — nejmanoma pritaikyti statiniui. Naudojant Siuolaikes technologijas praktiskai
kiekvienas statinys gali biti perkeltas j kitg vieta jo neiSardant. Kiekvienas statinys gali biiti
iSardomas ir pastatomas kitoje vietoje. Todél Sios kodekso normos nereikia suprasti
paraidziui. Kilnojamuoju daiktu pagal prigimtj reikéty laikyti tokj daikta, kuris gali biiti be
neproporcingai dideliy sgnaudy perkeliamas | kita vieta jo neiSardzius ir nepastacius
(jrengus) i$ naujo. Kilnojamuoju daiktu reikéty laikyti ir daiktus, kurie yra perkeliami j kita
vietg juos iSardZius ir vél pastacius (sumontavus), jeigu toks jo perkélimas yra susijes su jo
paskirtimi: pavyzdziui palapinés, jvairts iSardomi-surenkami nameliai, kilnojamos scenos
ir jy jranga ir pan. (Mitkus, 2013, p. 63). Atskirti statinius nuo kity kilnojamy daikty kartais
padeda jstatymuose nustatytas reguliavimas. Antai Elektros energetikos jstatyme 75 str. 2
d. reglamentuota, kad ,.elektros energijos persiuntimui skirtos Zemosios ir vidutinés
itampos elektros oro linijos, oro kabeliai ir pozeminiy kabeliy linijos ir jrenginiai,
iskaitant transformatorinése ir transformatoriy pastotése jrengtus jrenginius, kartu su
pozeminiy  kabeliy  kanalais, linijjas laikanfiomis atramomis ir  Kkitais
priklausiniais, laikomi kilnojamaisiais daiktais, i§skyrus elektros tinkly priklausinius,
kurie pagal Statybos jstatyma laikytini pastatais.* (Elektros energetikos jstatymas, 2000).
Elektroniniy ry$iy jstatyme 37 str. 5 d. nurodyta, kad ,,rysiy linijos, kabeliai, rySiy kabeliy
8



kanaly sistemos yra priskirtini kilnojamiesiems daiktams* (Elektroniniy rySiy jstatymas,
2004). Gamtiniy dujy jstatyme 13! str. 2 d. jtvirtinta, jog ,mazo ir vidutinio slégio
dujotiekiai laikomi kilnojamaisiais daiktais* (Gamtiniy dujy jstatymas, 2000). Taigi, jei
daikto negalésime perkelti j kitg vieta, prie$ tai nepatyr¢ neproporcingai dideliy islaidy,
daiktas nebus apraSytas aukS¢iau minétuose jstatymuose ir daikto perkélimas j kitg vieta
nebus susij¢s su juo paskirtimi, galésime teigti, kad Sis daiktas atitinka statinio —
nekilnojamojo daikto pozymius. Tam, kad galutinai jsitikintume, jog prie§ mus esantis
daiktas yra statinys, biitina, kad daiktas atitikty kitus papildomus pozymius. Antras
pozymis indikuojantis, jog daiktas yra statinys — statybos vietoje atlikto statybos darbo
rezultatas, kuris turi laikancigsias konstrukcijas. SI 2 str. 23 p. reglamentuota, kad
»laikanc€ioji konstrukcija — konstrukcinis statinio elementas, kurio svarbiausia paskirtis —
laikyti apkrovas (konstrukeijy, irenginiy, sniego, v€jo, Zmoniy, grunto ir pan.) ir uztikrinti
statinio mechaninj atsparumg ir pastovumg®. Per daug neiSsipleciant, reikéty pasakyti, kad
langai (durys) taip pat laiko véjo apkrovas, o stogelis vir§ jéjimo laiko, krituliy (lietaus,
sniego) apkrovas, taciau tokie ir kiti panasiis statinio elementai nelaikytini laikan¢iosiomis
konstrukcijomis S] prasme. Minéti pavyzdziai neturi jtakos statinio mechaniniam
atsparumui ir pastovumui. Tik tokios konstrukcijos, kurios turi jtaka statinio atsparumui ir
pastovumui, laikytinos laikanciosiomis konstrukcijomis, pvz. pamatas, perdanga, ar
nesancioji siena, sarama ir t.t. (Mitkus, 2013, p. 60). SI 2 str. 85 p. apibrézta, kad ,,statyba
(statybos darbai) yra veikla, kurios tikslas — pastatyti (sumontuoti, nutiesti) nauja,
rekonstruoti, suremontuoti ar nugriauti esamg statinj“. Taigi ne visada statybos darby
rezultatas turés laikancigsias konstrukcijas, nugriovus (sunaikinus) statinj jis laikanciyjy
konstrukcijy neteks, toks atlikty statybos darby rezultatas negalés vadintis statiniu. Jeigu su
statinio nugriovimu (sunaikinimu) ir laikanciyjy konstrukcijy netekimu situacija yra aiski,
tuomet iSkyla klausimas, ar visada statybos darbais sukurtg naujg daikta, kuris atitinka visus
aukSciau iSvardytus statinio pozymius ir turi laikanciasias konstrukcijas galésim vadinti
statiniu? IS pirmo ZzZvilgsnio atrodyty, kad jrengiant kiidrg yra sukuriamas statinys, jis
sukurtas darbo vietoje, kaip statybos darby rezultatas, turi laikancigsias konstrukcijas
(krantines), kurios laiko vandenj, akivaizdu, kad toks daiktas yra nekilnojamas, ar gali toks
daiktas biiti laikomas statiniu? Vyriausiojo administracinio teismo teiséjy kolegija sprendé,
jog kiidra negali buti pripazinta statiniu S] prasme (LVAT 2009 m. lapkri¢io 9 d.
sprendimas administracingje byloje). Esminis pozymis kvalifikuojantis statinj yra tas, jog
statinys gali buti pastatytas tik naudojant statybos produktus, kaip apibrézta Reglamente
(ES) Nr. 305/2011, kas suponuoja iSvada, kad ir laikanciosios konstrukcijos turi biiti
pagamintos i§ statybos produkty. Nagrin¢jamu atveju iSkasus kiidrg darbai buvo atlikti,
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taCiau jokiy statybos produkty nebuvo panaudota, todél tokio statybos darby rezultato
negalime vadinti statiniu. Dar daugiau painiavos pateikia Statybos techninio reglamento
toliau — (STR) 2.02.06:2004 "Hidrotechnikos statiniai. Pagrindinés nuostatos" 9.129 p.,
kurios sako, kad ,,pylimas — taisyklingos formos, dazniausiai trapecinio skerspjuvio,
gruntinis supiltinis ar suplautinis inzinerinis statinys (arba jo dalis)* (STR Hidrotechnikos
statiniai. Pagrindinés nuostatos, 2004). Kyla klausimas, kokie statybos produktai buvo
panaudoti statant pylima? Ar grunta, kuris pilamas j pylima, galima laikyti statybos
produktu? Siuo klausimu biitina pazymeéti, kad statybos produkto pagaminima reikia
suprasti placiau, negu ko nors gaminimg gamykloje, fabrike, dirbtuvése ir panasiai.
Gamyba yra procesas, kurio metu perdirbami gamtoje esantys dalykai, pakei¢iamos jy
savybés. Gamyba laikomas ir gamtoje esanciy daikty atskyrimas nuo jy aplinkos: naftos,
dujy gavyba, smélio, zZvyro kasimas. Todél gamyba turi bti laikomas ir grunto paémimas
i$ nattralios jo buvimo vietos (kasimas, siekiant supilti i kitg vieta) (Mitkus, 2013, p,62).
Statybos produktu laikytini atskirti nuo savo natiiralios buveinés daiktai. IS minéty
pavyzdziy matyti, kad kasant pylima jis buvo daromas i§ daikty (grunto), kurie buvo atskirti
i§ nattralios buveinés ir panaudoti kaip statybos produktas, irengiant kiidra, nebuvo
panaudota jokiy daikty, kurie pries tai buvo atskirti i$ jy natiiralios buveinés todél pylimas
yra, o kiidra néra statinys. Pazymétina ir tai, kad, pagal nurodyta statinio definicija, statinio
laikancigsias konstrukcijas butina sumontuoti statinio vietoje. Pagal paminéta pozymj
statiniai gali buiti atskiriami nuo transporto priemoniy ir kity kilnojamyjy daikty, kuriy
laikanciosios konstrukcijos sumontuojamos gamyklose (Mitkus, 2013, p. 61). Trecias
svarbus aspektas yra tai, jog statiniu yra laikomas ir pastatas. S] 2 str. 37 d. nustato, kad:
,pastatas — apdengtas stogu statinys, kurio didziausig dalj sudaro patalpos®.
Apibendrinant pasakytina, kad Zemés sklypo sagvoka yra aiski ir susiformavusi per
ilgus metus, zemés sklypas laikytinas pagrindiniu daiktu vertinant zemés sklypo ir statinio
santykj. Kalbant apie statinio definicijg, ji teisés aktuose kinta, kai kuriuos, i§ esmés
nekilnojamus daiktus kilnojamais yra apibrézes jstatymy leidéjas, taigi statinio sgvoka,
lyginant su zemés sklypu, yra gana dinamiska, todél kas gali biti laikoma statiniu, o kas ne
priklauso nuo jstatymo leidéjo ir kiekvieno konkretaus atvejo, kurj ginco atveju nustato
teismas. Atsizvelgiant | tai, kad daugeliu atvejy didesn¢ ekonoming ir socialing verte turi
statiniai, kurie yra pastatai, tolimesnis darbo tyrimo objektas koncentruojasi j Zemés sklypo
ir pastato santykj, atitinkamai Siek tiek susiaurinant nagrin¢jamos temos apimtj. Taigi, kai

toliau Siame darbe yra minimi statiniai, yra kalbama apie statinius, kurie yra pastatai.
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1.2.Valstybé kaip nekilnojamojo turto (Zemés sklypo) savininké

DidZziausia Lietuvos Zemés savininké yra Lietuvos valstybé. Nekilnojamojo turto registre
(toliau - NTR), kuriame vadovaujantis Nekilnojamojo turto registro (Nekilnojamojo turto
registro jstatymas, 1996) ir kitais jstatymais registruojami zemés sklypai, statiniai ir kiti
nekilnojamieji daiktai, daiktinés teisés | nekilnojamuosius daiktus, §iy teisiy suvarzymai ir
juridiniai faktai, iki 2021-01-01 dienos buvo jregistruoti 72 206 valstybiniai kitos paskirties
zemé sklypai — zemé, pagal teritorijy planavimo dokumentus skirta gyvenamosioms,
visuomeninés paskirties, bendro naudojimo, pramonés ir sandéliavimo, komerciniy
objekty, inZinerinés infrastruktiiros teritorijoms. Savivaldybés kitos paskirties Zemés
sklypy iki 2021-01-01 NTR buvo jregistravusios 1 449. Taigi i viso iki 2021-01-01 NTR
buvo jregistruoti 73 655 kitos paskirties zemés sklypai. (V] Registry centras. Zemé.

[interaktyvus]. Prieiga per internetg: https://www.registrucentras.lt/p/1077#gral 1. [ZiGréta
2021-02-02]). Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
jstatymo 2 str. 8 d. jvardyta, kad turtas — ,,materialiosios, nematerialiosios ir finansinés
vertybés®“ (Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
jstatymas 2014). Aiskiausiai ir lengviausiai apibiidinamas, bei suvokiamas turto vienetas
yra materialus daiktas. Daiktas iSskiriamas i$ kity materialaus pasaulio objekty, kai
priskiriamas sau ir pritaikomas savo poreikiams tenkinti, t. y. suformuojamas daikto
naudingumo kriterijus (Asta Jakutyté-Sungailiené 2009, p. 215). Ilgainiui daikto samprata
tapo turto samprata, nes turta galima apibiidinti kaip bet ka, kas turi verte ir yra asmens
nuosavybé. PaZymétina, kad turtas yra pagrindiné, ekonomikos mokslo sgvoka, nes kaip
tik turto judéjimo pozitriu ekonomikos mokslas ir tiria visuomeninés tikrovés reiskinius.
Turtas pacia bendriausia ekonomine prasme — tai verte ir savininka turintys ekonominiai
iStekliai, kuriais disponuoja ekonominis subjektas ir tikisi gauti i$ jo naudos. (Ragauskiene,
2011, p. 20).

Valstybés nuosavybe esantis nekilnojamas turtas — Zemés sklypas, atitinka auksciau
pamineétg turto sampratg. Valstybés turtas kartu yra ir visy valstybés pilieciy turtas — viesoji
gérybé. Sis ekonominis isteklius turi galimybe uztikrinti 3alies ekonominj stabiluma ir
plétra, socialinj sauguma, politinj stabiluma. Sio turto — ekonominio i$teklio — teisinis
reguliavimas yra ypac svarbus ir reikSmingas, nes turi reikSme visos valstybés, jskaitant ir
jos pilie¢iy, gerovei. Kadangi valstybé savo turtg valdo, naudoja, bei juo disponuoja
laikydamasi teisés akty reikalavimy, reikéty siekti, jog buty sukurtos prielaidos valdyti,
naudotis, bei disponuoti valstybiniu turtu taip, kad teisinis reguliavimas jgalinty valstybinio
turto savininkg ar patikétinj pasiekti pater bonus familias standarta, kuris reiskia, kad
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valstybinio turto savininkas elgsis taip, kaip galima protingai tikeétis i§ bet kurio kito
protingo asmens. Tinkamai sureguliavus $ig sritj, blty galima kalbéti apie pakankamai
reikSmingus valstybés biudZeto papildymo S$altinius i§ valstybés turto, teisiniy santykiy
stabilumg ir statiniy savininky didesnes investicijas i savo eksploatuojamus statinius ant
valstybinio Zemés sklypo. Valstybiné zemé yra ta sritis, kurig tinkamai tvarkant atsirasty
finansiniy istekliy jvairioms svarbioms sritims (Svietimas, socialinés programos). Todél
viesasis sektorius turi déti visas pastangas kaip efektyviai ir racionaliai iSnaudoti turima
nekilnojamajj turta — Zemés sklypus. Kaip matyti i§ Zemiau nagriné¢jamy klausimy,
dabartinis teisinis reguliavimas valstybinio zemés sklypo savininkui ar patikétiniui
neleidzia atlikti kai kuriy veiksmy, kurie konkrecCiu atveju atitikty pater bonus familias
standartg.

Analizuojant ir iSskiriant valstybiniy Zemés sklypy ir ant jy esanciy statiniy teisinius
santykius, galima atsakyti, ar Lietuvos teisés aktuose nustatytas valstybés nekilnojamo
turto reguliavimas yra paremtas ekonominio pagristumo, ir teisinés logikos metodais. Tais
atvejais, kai kalbama apie valstybés nuosavybe — nekilnojamajj turta, reikia turéti zinioje,
jog valstybe, biidama Sio turto savininké, savo nuosavybés teis¢ jgyvendina per kitus
subjektus, kurie valstybei nuosavybés teise priklausant] nekilnojamaji turta valdo
patikéjimo teise. CK 4.106 str., 1 d. nurodyta, kad ,turto patikéjimo teisé — tai patikétinio
teis¢ patikétojo nustatyta tvarka ir salygomis valdyti, naudoti perduota turtg bei juo
disponuoti“. Taigi, patikéjimo teisés turinj sudaro tos pacios teisés, t.y. turto valdymas,
naudojimas ir disponavimas juo. Taciau patikéjimo teis¢ yra siauresné nei nuosavybes teisé
ta prasme, kad patikeétinis turta valdyti, naudoti ir disponuoti juo gali tik turto savininko,
t.y. patikétojo nustatyta tvarka. Patikétinis gali priimti tik tuos sprendimus, kuriuos jam
priimti patikéjo turto savininkas, be to, jis turi veikti iSimtinai savininko (patikétojo)
interesais. Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo jstatymo 2 str. $i teisé apibréziama taip: ,,Turto patikéjimo teis¢ —
valstybés ar savivaldybiy institucijos, Lietuvos banko, valstybés ar savivaldybés jmonés,
jstaigos, organizacijos teisé savo jstatuose (nuostatuose), taip pat valstybés ar savivaldybés
jmoniy, jstaigy, organizacijy veiklg reglamentuojanciuose norminiuose aktuose nustatyta
tvarka bei salygomis valdyti, naudoti valstybés ar savivaldybiy perduota turtg ir disponuoti
juo nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy bei interesy. Z] 7 str. 11 d. jtvirtinta, jog
,valstybinés zemés patikétiniai valdo, naudoja jiems patikéjimo teise perduota zeme ir ja
disponuoja §io ir kity jstatymy nustatyta tvarka ir salygomis visuomeninei naudai* (Zemés
jstatymas 1994). ,.Sprendimais, susijusiais su valstybés ir savivaldybiy turto valdymu,
naudojimu ir disponavimu juo, turi biiti siekiama maksimalios naudos visuomenei”.
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(Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas 1998).

Nagriné¢jamu atveju, atsizvelgiant j teisés aktuose nustatyta maksimalios naudos
visuomenei kriterijy, turto patikéjimo teise galima suprasti kaip turto administravima,
konkreciai kaip turto visiSkg administravima, kuris CK 4.239 str. apibréziamas taip —,,turto
visiSkas administravimas, kai turto administratorius ne tik turi iSsaugoti turta, bet taip pat
privalo ji gausinti, tvarkyti taip, kad jis duoty pajamy, bei naudoti tokiam tikslui, kuris yra
palankiausias naudos gavéjui (savininkui)®.

Apibendrinant, valstybé kaip Zemés sklypo savininké, yra atsakinga uz Sios vieSosios
gérybés valdyma, naudojimg ir disponavimg. Valstybés turta administruoja, gausina ir
tvarko valstybinés Zemés patikétiniai. Efektyvus valstybinio turto i§naudojimas yra ne tik
valstybés, taciau ir jos pilieCiy interesas, nes efektyviai administruojamas valstybés turtas j
biudzetg sunesa papildomy pajamy. Todél valstybei nuosavybés teise priklausianciy Zemés
sklypy naudojimas privalo biti susietas su finansiniais turto naudojimo kriterijais, kurie
nustatyty atitinkamg graza. Pazymétina, kad valstybinés Zemés patikétinis, Nacionaliné
7emés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos (toliau — NZT), patikéjimo teise valdo daugiau
nei 15 proc. Salies teritorijos, tadiau NZT indélis j valstybés ir savivaldybiy biudZetus 2020
m. sické 39 mlIn. eury, dalis Sios sumos yra baudos surinktos uz teisés akty pazeidimus,
taigi reali zemés sklypy generuojama nauda yra mazesné. (Nacionaliné Zemés tarnyba prie
zemeés tkio ministerijos. Svarbiausi 2020 m. darbai. [interaktyvus]. Prieiga per interneta:

http://www.nzt.1t/go.php/SVARBIAUSI-2019-METU-DARBAI [Ziuréta 2021-03-03]).

Tuo tarpu per 2020 m. NZT gavo ir panaudojo 22,28 mln. eury valstybés biudzeto
asignavimy. (Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos. Biudzeto vykdymo
ataskaity rinkiniai. [interaktyvus]. Prieiga per internetg:

(http://www.nzt.lt/go.php/Biudzeto-vykdymo-ataskaitu-rinkiniai [zitiréta 2021-03-03]).

Taigi valstybés biudzetas gavo tik simboling finansine naudg i§ valstybiniy zemés sklypy.
Kaip indikuoja pateikti skaiciai ir Zemiau nagriné¢jami klausimai, valstybiniy Zemés sklypy
administravime yra nemazai trikumy ir maksimalios naudos visuomenei kriterijus néra
tenkinamas. Pazymétina, kad teisinio reguliavimo, kuris uztikrinty efektyvy valstybés turto

naudojimg ir gausinimg, poZzilriu tema yra gana sudétinga ir dél to tik jdomesné.

1.3.Valstybinés Zemés patikétiniy galimybés siekiant uZtikrinti valstybinés

Zemeés naudojima visuomeninei naudai

Pagrindiniai valstybés nekilnojamojo turto — Zemés sklypy - patikéjimo teise valdytojai -
patikétiniai yra NZT ir miesty savivaldybés. Kaip minéta, vienas i§ valstybés ir
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savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo principy — maksimalios naudos
visuomenei principas. Visuomenés nauda yra sietina su valstybés gaunama nauda, kadangi
pajamas uz valstybés turtg gauna valstybé, kuri véliau jas gali perskirstyti visuomenei
reikalingoms reikméms. Siame darbe, kalbant apie valstybinés Zemés naudojima
visuomenés naudai, turimas omenyje Zemés sklypo iSnaudojimas statiniams eksploatuoti.
Visuomenés nauda, gaunama i§ valstybinio zemés sklypo statiniams eksploatuoti, gali biiti
ekonoming¢ arba socialiné.

Patikétiniy turimos teisés apima valstybinés Zemés panaudg Z] 8 str., nuoma 9 str. ir
pardavima 10 str (Zemés jstatymas 1994). Galima daryti i§vada, kad visuomené i§ $iais
pagrindais valstybinés zemés patikétiniy sudaryty sandoriy turi gauti maksimalig
ekonoming ir (arba) socialing naudg. Atlikti pirminj vertinimg, ar zemé iSnaudojama
maksimaliai efektyviai, galima jvertinus du esminius aspektus. Pirmas — ar Zemés
patikétinis kiekvienu konkreciu atveju sudaro tokj sandorj, jog visuomené i§ to gauna
maksimalig nauda, antai naudingiausias biuidas iSnaudoti zemés sklypa biity jo nuoma,
taCiau patikétinis sudaro panaudos sandorj. Antras — ar teisinis reguliavimas apskritai
nevarzo patikétinio sudaryti maksimaliai naudingo sandorio, antai naudingiausia Zemeés
sklypo savininkui bty sudaryti Zzemés sklypo uzstatymo sandorj, taciau teisinis
reguliavimas tokio sandorio galimybés apskritai nenumato. Akivaizdu, kad patikétiniui
sudarant valstybinés Zemés panaudos sutartj ar leidziant naudotis valstybine Zeme
neatlygintinai gali biiti sukuriama tik socialiné nauda, tod¢l, jei tokiais pagrindais valstybinj
zemés sklypa naudoja ant zemes sklypo esanciy privaciy statiniy savininkai, galima teigti,
jog tai neneSa jokios ekonominés naudos visuomenei, taciau sukuria tam tikras
administravimo sgnaudas valstybei, tokie santykiai gali biiti jforminami nuomos arba
pardavimo sandoriais. Valstybinés Zemés patikétiniams néra numatyta galimybé sudaryti
sandorius uzstatymo teisés pagrindu, CK 4.160 str. Tokia situacija susiklosté dél to, kad
2000 m. CK jtvirtinus naujas naudojimusi svetimu daiktu teises, valstybés turto valdyma,
naudojimg ir disponavima reglamentuojantys teisés aktai nebuvo suderinti su CK. Todél
uzstatymo teisé, kuri pagal savo prigimtj ir paskirt] gali buti efektyviai naudojama ir
vieSosios nuosavybés atzvilgiu, negali biiti | jg nustatyta (Baranauskas et al., 2010, p. 237).
Tokios teisés pagrindu sudarytas sandoris daznu atveju biity pats efektyviausias bitidas
iSnaudoti zemés sklypa, dar daugiau, toks sandoris daznai atitikty tarp nuomotojo
(valstybés) ir nuomininko (privataus subjekto) faktiSkai susiklosCiusius santykius. Nors
teisinis reguliavimas exspressis verbis nenumato uzstatymo sandoriy galimybés,

patikétiniai tokius sandorius de facto yra sudare, paminétinas ,,Vilniaus varty* atvejis, kai
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Vilniaus miesto savivaldybé Gelezinio Vilko gatvéje, suteiké teise statyti tunelio pratesima
ir komercinj pastata, vir§ tunelio pratgsimo, kurio nuosavybes teisé peréjo imonei.

Teisé statyti statinius valstybiniame zemés sklype gali biiti numatyta ir valstybinés
zemés nuomos sutartyje. Taciau uzstatymo teis€s ir zemes sklypo nuomos teisés su statiniy
statybos galimybe sutarCiy pasibaigimo padariniai yra skirtingi. Uzstatymo teisés
reglamentavimo ypatumas tame, kad pagal CK 4.164 str. 2 d., pasibaigus uzstatymo teisei,
nuosavybés teis¢€ i statinius pereina zemeés savininkui ir tas peréjimas yra neatlygintinis. Tik
jei buvo numatyta uzstatymo teis¢ nustatanciame akte, zemés savininkas turés atlyginti
statiniy verte. Tuo tarpu CK 6.557 str., reglamentuojantis nuomos sutartj nustato, kad
»pasibaigus Zemés nuomos terminui arba nutraukus Zemés nuomos sutartj pries terming, uz
pastatytus pastatus, statinius ir jrenginius, kuriy statybos galimybé buvo numatyta zemés
nuomos sutartyje, nuomininkui Zemés savininkas kompensuoja, o kai pastatai licka
buvusiam zemés nuomininkui nuosavybés teise, Sis turi teis¢ | zemés servituta, jeigu tai
buvo numatyta Zemés nuomos sutartyje arba papildomame rasytiniame susitarime®.
Manytina, kad Zemés nuomos sutartys su uzstatymo elementu savo esme yra ydingos ir
ekonomiskai maziau naudingos Zemés sklypo savininkui. Kaip minéta, pasibaigus nuomos
sutarciai su statiniy statybos teise ir statiniy nuosavybei neperéjus nuomotojui, nuomotojas
turéty suteikti servitutg statinio savininkui. Tais atvejais, kai statinio eksploatavimui reikia
viso ar didelés dalies zemés sklypo, servitutas turés biiti nustatomas didelei daliai, ar visam
zemeés sklypui, kas i§ esmés reiksty, kad Zemés sklypo savininko - nuomotojo nuosavybés
teis¢ ne tik suvarzoma, bet ir paneigiama. Galiausiai, nuostatos dé¢l statiniy nuosavybeés
teisés nesibaigimo, kai pasibaigia Zemés nuomos sutartis, turi daiktinéms teiséms biidingg
bruoza — galimybe Sias nuostatas panaudoti pries treciuosius asmenis, ir yra i§ esmeés
neribotos laiko atzvilgiu. Jei toks esminis Zemés sklypo nuosavybés teisés suvarzymas biity
nelaikomas daiktinés teisés suvarzymu Civilinio kodekso 1.74 str. 1 d. 1 p. ir 4.9 str. 1 d.
prasme, blity paneigtas teisinés sistemos sistemiskumas. Tokig nuostatg laikant daiktinés
teisés suvarzymu remiantis CK 1.74 str. turi biiti ne raSytinés, o notarinés formos, ir formos
nesilaikymas daro tokj susitarima negaliojanciu. Taigi, kai teisé statyti statinius numatoma
nuomos sutartyje, tai ji laikytina daiktinés teisés suvarzymu ir taip pat turéty biiti sudaryta
notarinés formos sandoriu bei jregistruota vieSame registre. Kadangi toks esminis zemeés
sklypo savininko nuosavybés teisé€s apribojimas (susitarimas dél statinio nuosavybés teisés
iSlikimo pasibaigus nuomos terminui) i§ esmés sutampa su uzstatymo teisés turiniu, jis
turéty buti butent taip ir kvalifikuojamas, tokia teis¢ sukurianiame akte nustatant bent
pagrindines uzstatymo teisés salygas (Matiukas, 2013, p. 85).

SI 3 str. 2 d. 1 p. nurodo, kad ,,statytojas turi Zemés sklypg valdyti nuosavybés teise
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arba valdyti ir naudoti kitais Lietuvos Respublikos jstatymy nustatytais pagrindais®. Taigi
SI irgi nenumato statytojo pareigos turéti uzstatymo teise, norint statyti statinius svetimame
zemeés sklype, taciau manytina, kad teisé statyti statinius svetimame zemés sklype, net jei
ji suteikta nuomos ar panaudos sutarties pagrindu, savo esme ir prigimtimi yra daiktiné
uzstatymo teisé. UZstatymo teisé laikoma superficies solo cedit iSimtimi. Todél, sudarant
sandorius dél statiniy statybos svetimame Zzemés sklype, reikéty tokius sandorius
kvalifikuoti kaip uzstatymo ir taikyti tokiems sandoriams keliamus formos ir turinio
reikalavimus. Teisingai kvalifikavus teisinius santykius atsirasty teisinis aiSkumas, biity
tinkamai iSsprestas statiniy esanciy ant svetimos zemés klausimas, Zzemés patikétiniams
atsirasty tinkamas jrankis, kadangi valstybinés Zemés sandorius biity galima sudaryti
remiantis daiktine uzstatymo teise, o ne prievolinés nuomos, kuri tokiais atvejais néra
tinkama. Galiausiai, biity uztikrinta Zemés sklypo, kaip pagrindinio daikto ir statiniy
savininky interesy pusiausvyra.

Kita teis¢, kurios neturi patikétiniai, yra mainy teisé. Anks¢iau mainy teis¢ buvo
numatyta Z] 11 str., tadiau nuo 2007 m. tokios teisés neliko. Lietuvos Respublikos valstybés
kontrolé, atlikusi valstybinio audito ataskaita (Lietuvos Respublikos valstybés kontrolés
ataskaita 2006), nustaté, kad: ,,valstybés turtas mainomas j turtg, kuris turéty biiti sukurtas
ateityje; mainant nekilnojamajj turtg (pastatus) valstybinis zemés sklypas, reikalingas
pastatams eksploatuoti, néra mainy objektas, nors naujasis turto savininkas jgyja teis¢
isigyti ta sklypa ne aukciono biidu; mainai néra lygiaverciai“. IS to kg nustaté valstybés
kontrolé darytina iSvada, jog ne pati norma savaime buvo ydinga. Paprasciausiai nebuvo
aiSkios metodikos ir gairiy nustatanciy, kada ir koks nekilnojamas valstybés turtas gali biiti
mainomas, todél buvo tikslinga sukurti aiSkig ir nuoseklia metodika, kuria biity
vadovaujamasi mainant valstybés nekilnojamga turtg, taciau buvo nueita lengviausiu keliu,
panaikinant normg ir atimant i$ Zemés patikétiniy jrankj, kuris specifinése situacijose leisty
efektyviai disponuoti valstybiniu Zemés sklypu. Valstybinés zemés valdymas, naudojimas
ir disponavimas vadovaujasi imperatyviu principu, jog draudZiama viskas, kas néra
leidziama, jtvirtinus taisykle, jog valstybiné zemée negali biiti mainoma j bisimus statinius
to ir biity iSvengta, kad to nejvykty nebuvo biitina panaikinti visos normos.

Tarp teisiy, kuriy neturi patikétiniai sudarant kitos paskirties zemés sandorius, galima
paminéti ir daikting ilgalaikés nuomos teisg, taciau Sio darbo tema yra zemés sklypo ir
statinio santykis, $ios temos kontekste aktuali biitent uzstatymo teisé, kuri suteikia teis¢
statyti statinius ant svetimo zemes sklypo. Tuo tarpu ilgalaiké nuomos teis¢€, néra ta daiktiné
teisé, kuri nustatoma siekiant nuosavybeés teise jgyti ir (ar) naudoti §ia teise statinius kitam
savininkui nuosavybes teise priklausan¢iame Zemés sklype. (Daiktiné teisé: ar privatinés
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teisés pamatai atlaikys XXI a. isStikius, 2020). Todél ilgalaiké nuomos teis¢ darbo temai
néra aktuali ir atskirai nenagrin¢jama. Kai kurie autoriai teigia, kad uzstatymo teis¢ galima
derinti su ilgalaikés nuomos teise. Visgi tokiai minc¢iai nepritartina vien dél tos priezasties,
kad yra jmanoma reglamentuoti, jog visus klausimus susijusius su statiniy statyba
svetimame zemés sklype galima aptarti sudarant sandorj uzstatymo teisés pagrindu.
Uzstatymo teis€s suteikta teis¢ statyti ir turéti nuosavybés teise statinius svetimame zemes
sklype yra pagrindiné teisé, skirtingai nuo nuomos teisés, kur $i teisé yra Salutiné, iSvedama
ir nustatoma atskirais susitarimais nuomos sutartyse, pasibaigus nuomos sutarciai
statiniams yra taikomi nuomos sutarciy pasibaigimo padariniai.

Apibendrinant pasakytina, kad patikétiniai neturi galimybiy ir negali uZztikrinti
efektyvaus ir visuomenei ekonomiskai naudingo valstybiniy sklypy iSnaudojimo ir zemés
sklypo bei statinio savininko interesy pusiausvyros. UZstatymo teisés, mainy teisés taikymo
negalimumas valstybiniams sklypams, yra visiskai nepagrjstas, Sie institutai kaip tik gali
padéti dar geriau jgyvendinti valstybés ir visuomengs interesus. Dabartinis reguliavimas,
kas susij¢ su valstybiniy sklypy nuoma ir leidimu iSnuomotuose zemés sklypuose statyti
naujus statinius, yra priestaringas, nes prieStarauja superficies solo cedit principui ir
nesutampa su teisine logika, tai suponuoja, kad patikétiniy turimos teisés taip pat negali
uztikrinti efektyvaus, ekonomiskai pagristo valstybiniy zemés sklypy iSnaudojimo. Todél
galima daryti iSvada, kad valstybé, kaip zemés sklypo savininkas, daznai neatitinka bonus
pater familias standarto t.y. apdairaus, ripestingo, atidaus, racionalaus, protingo asmens
elgesio konkrecCioje situacijoje etalono. IS to iSplaukia i§vada, kad valstybei nesugebant
tinkamai sureguliuoti valstybiniy zemés sklypy ir ant jy esanciy, kitiems savininkams
priklausianciy, statiniy teisiniy santykiy, tokie santykiai iSsikreipia valstybés, pagrindinio
daikto savininkés, nenaudai. Siame kontekste pazymétina, kad problema yra net ne tai, jog
nukencia valstybé, o tai, jog ji nukencia biidama pagrindinio ir dominuojancio daikto

savininké.

®
L4
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2. ZEMES SKLYPO IR STATINIO SANTYKIO SUSIFORMAVIMAS
LIETUVOJE

Pries pradedant nagrinéti valstybinio zemés sklypo ir statinio santykj, ir teisinj reguliavima,
reikéty atskleisti istorinj konteksta pateikiant trumpa santraukga dél kokiy priezasCiy
vykstant zemés reformai ir privatizacijai susiformavo magistriniame darbe nagrinéjamas
zemés sklypo ir statinio santykis. Atskleidus istorines aplinkybes nagrin¢jama tema jgyja
tvirtesnj materialinj pagrinda. Kaip rodo patirtis istorijos zinojimas padeda iSvengti galimy
klaidy ateityje. Vykstant zemés reformai iSrySkéjo ir kity probleminiy aspekty, tokiy kaip
tinkama kompensacija, Zemés grazinimo terminai, ir t.t., taciau Sis darbas Siy klausimy
nenagrinéja, todel zemés reformos ir privatizacijos proceso istorinis diskursas yra susietas

iSimtinai su zemés sklypo ir statinio santykio susiformavimu Lietuvoje.

2.1.Zemés sklypo ir statinio santykio problematikos atsiradimo prielaidos

Zodis nuosavybeé yra kilgs i§ lotyny kalbos ZodZio ,,proprius*, kuris reiskia ,,savas®. Sis
zodis labai skiriasi nuo Zodzio ,,communis*, kuris reiSkia ,,bendras®, ir zodzio ,,alienus®,
kuris reiskia ,,svetimas®“. Pagal Sig etimologija nuosavyb¢é siejama su tam tikro tipo
individualumu. Tai reiskia, kad nuosavybé priklauso konkreciai kokiam nors individui, o
ne visuomenei ar valstybei. Sj postulata galime vadinti vakary teisés tradicijos apie
nuosavybe pagrindu. IS Lietuvos istorijos Zinome, jog privacios nuosavybés teisiniai
santykiai Lietuvoje penkiasdeSimt mety i§ esmés buvo paneigti. 1940-06-15 Lietuva
aneksavus SSRS, netrukus buvo suformuotas Liaudies Seimas, kurio uzduotis buvo
jtvirtinti svetimos valstybés ekonoming-ideologine santvarkg. Neteisétai suformuotas
Liaudies seimas 1940-07-22 paskelbé deklaracijg dél visos Lietuvos zemés paskelbimo
tautos, t. y. valstybés, nuosavybe. Vykdant tokig visuoting nacionalizacijg ir likviduojant
privating nuosavybe, buvo ne tik Siurksciai pazeista 1938 mety Lietuvos Konstitucija, bet
ir pasitelkiant smurtg neteisétai paneigta zmogaus prigimtiné teisé¢ i privating nuosavybg.
(LRKT 1994 m. geguzés 27 d. nutarimas). Visais istoriniais laikotarpiais vienas svarbiausiy
turtiniy ir ekonominiy istekliy — Zemé — tarybiniais okupacijos metais galéjo buti tik
valstybés nuosavybé, jos civiliné apyvarta buvo uzdrausta, ja kitiems asmenims buvo
galima tik suteikti naudotis.(Marcijonas, Staciokas, 1982, p. 59-65, 82-83.) Fiziniai
asmenys (tais laikais tokio termino nebuvo, nes visi zmonés buvo vadinami ,,pilieiais”)
galéjo turéti tik jstatymiskai ribota kiekj asmeninio vartojimo reikmeny, t. y. tik tiek, kiek
reikia asmeniniams poreikiams patenkinti (pvz., vieng namg ar buta, vieng karve ir t. t.). Si
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nuosavybé buvo vadinama ne privacia, o asmenine. Tuo buvo siekiama pabrézti, kad
asmeniné nuosavybé yra iSvestiné i§ socialistinés nuosavybés, nes pagal socialistinius
jstatymus asmenine nuosavybe galima jgyti tik i§ vadinamyjy darbo pajamy. Sios doktrinos
paskirtis buvo dvejopa — panaikinti privaciag nuosavybe kaip zmogaus iSnaudojimo
priemong ir panaikinti bet kokias salygas veikti rinkos ekonomikos désniams. Socialistiné
ekonomika visg jos egzistavimo laikotarpj iSgyveno sastingj, bet aStuntajame deSimtmetyje
iSryskéjo visisko jos zlugimo pozymiai. (Pakalniskis 2002, p. 73). Socialistinés — planinés
ekonomikos zlugimo pozZymiai pasitvirtino, 1990-03-11 Lietuvos Auksciausiosios Tarybos
(Atkuriamojo Seimo) deputatai priémé akty ,,.Dél Lietuvos Nepriklausomos Valstybés
atstatymo” (Lietuvos nepriklausomos valstybés atstatymo aktas, 1990) (toliau - Kovo 11
d. aktas). Kartu su priimtu Kovo 11 d. aktu buvo priimtas ir ,Laikinasis pagrindinis
jstatymas®, kuris jtvirtino, kad Lietuvos ekonominés sistemos pagrindas yra Lietuvos
Respublikos nuosavybeé, kurig sudaro pilieciy privatiné nuosavybé, pilieciy, susijungusiy j
grupes (kolektyvus), nuosavybé ir valstybiné nuosavybé (Laikinasis pagrindinis jstatymas,
1991). Auksciausioji Taryba pripazino, kad nuosavybés teisés j iSlikusj nekilnojamajj turta,
kuris buvo nacionalizuotas okupacijos metais, turi biiti atstatomos. Sio teiginio
igyvendinimas buvo suformuotas taip: ,Nustatyti, kad Lietuvos pilieCiai turi teis¢
susigrazinti jstatymo apibréztose ribose ir tvarka islikusj jiems priklausiusj turta nattira, o
nesant galimybés susigrazinti, gauti kompensacija™ (D¢l pilie¢iy nuosavybés teisiy j iSlikusj
nekilnojamajj turta atstatymo tvarkos ir saglygy jstatymas, 1991). Valstybé, kaip nuosavybés
teisiy atkiirimo problemos sprendimo biida, pasirinko ribota restitucija. Tokj pasirinkima
paskatino sunkios politinés bei socialinés to meto salygos, t.y. masinis okupacinés valdzios
padaryty nuosavybés teisiy pazeidimy pobudis, susiformave nauji turtiniai teisiniai
santykiai. (LRKT 1994 m. birZelio 15 d. nutarimas). Istatyme dél pilie¢iy nuosavybés teisiy
i i8likusj nekilnojamajj turta atstatymo tvarkos ir sglygy 3 str. buvo reglamentuota, kad
»,huosavybés teisés atstatomos j 1) zeme; 2) miskus; 3) tkinés-komercinés paskirties
pastatus su priklausiniais; 4) gyvenamuosius namus su priklausiniais“. Nepaisant to, kad
nuosavybés santykiy atkiirimo teisinis reguliavimas nebuvo tobulas, bendriausia prasme
teisiné bazé atliko savo misija — sukiré pagrindus bei paskatino teigiamg privacios
nuosavybés ir privataus tkio plétra (Pakalniskis 2002. p. 74).

Apibendrinant, pagrindiné priezastis, kuri 1émé, zemés sklypo ir statinio savininko
atskyrimg yra neteiséta Lietuvos okupacija ir jos metu priverstinai nacionalizuota privati
nuosavybé. Atkiirus nepriklausomybe, taikyti restitutio in integrum, t.y. visiSkai atkurti
nuosavybés teisiy (grizti j pirming padétj) dél auksciau isdéstyty aplinkybiy buvo faktiskai
nejmanoma. Neabejotina, kad jstatymy leidéjas suvoké superficio solo cedit principa,

19



taCiau, greiCiausiai, sgmoningai pasirinko kitg alternatyvg, kad paspartinty privatizacijos
procesa. Jeigu privatizacijos procesas nuo pat pradziy buty vykes pagal daiktinés teisés
principus biity iSkile kitokiy praktiniy problemy, pvz. kai grazinamas sklypas patenka j trijy
suformuoty sklypy ribas, tam bty reikéje formuoti naujus zemés sklypus, keisti zemés
registro ir kadastro dokumentus, priimti kitokius su nuosavybe susijusius teisés aktus, be
to, neaisku kaip bty reikéj¢ grazinti tuos sklypus, kurie tapo reikSmingais ir reikalingais
visuomenei, pvz. jvairiis parkai, sklypai ant kuriy stovéjo visuomeniniai pastatai, pvz.

mokyklos, ligoninés . Todél i§ dviejy blogybiy buvo pasirinkta, tikétinai, mazesné.

2.2. Privatizacijos metu iSrySkéje Zemés sklypo ir statinio santykio probleminiai

aspektai

Iskilusi biitinybé spresti nuosavybés teisiy ] Zeme atktirimo klausimg suponavo poreikj
vykdyti zemés reforma. Zemés reformos tikslai buvo daug platesnio turinio nei nuosavybés
teisiy atktirimas. Todél kartu su nuosavybés teisiy atkiirimg reglamentuojanciais aktais
buvo kuriami ir Zemés reformos teisés aktai ir kiti jstatymai. Zemés reformos jstatymas (
toliau — ZR]) buvo priimtas 1991-07-25, ZR] pirmos redakcijos 2 str. buvo nurodyti tokie
zemés reformos tikslai: ,,jgyvendinti Lietuvos pilieciy teis¢ | Zemés nuosavybe, istatymy
nustatyta tvarka ir salygomis grazinant nusavintg zem¢ ir perkant ja: sudaryti teisines,
organizacines ir ekonomines prielaidas plétoti zemés tikio gamybai laisvai pasirenkant
tkininkavimo formas*. Kalbant apie zemés reformos tikslus, reikia analizuoti ir kitus teisés
aktus, ZRI 12 str. 1 d. nurodoma, kad ,,disponavimo Zeme tvarkg ir jos naudojimo
apribojimus nustato Zemés jstatymas Misky jstatymas, Saugomy teritorijy jstatymas ir kiti
jstatymai“ (Zemés reformos jstatymas, 1991). Minéto Z] 1 str. 2 d. nustatyta, kad
»igyvendinant Zzemés tvarkymo ir administravimo politika, Zemés santykiai reguliuojami
taip, kad biity sudarytos salygos tenkinti visuomenés, fiziniy ir juridiniy asmeny poreikius
racionaliai naudoti zeme, vykdyti tkine veiklg iSsaugant ir gerinant gamting aplinka,
gamtos ir kultiiros pavelda, apsaugoti zemés nuosavybés, valdymo ir naudojimo teises".
(Zemés jstatymas, 1994 ). Prasidéjus Zemés reformai ZR] buvo daug karty kei¢iamas ir
papildomas. ZR] 2 str. reformos tikslai buvo papildyti 2002 m., nuo to laiko nagrinéjamas
straipsnis nesikeité ir iSliko toks pats iki miisy dieny. Nuo Sios straipsnio redakcijos
nagrinédami darbo problematikg ir atsispirsime. Sioje straipsnio redakcijoje nurodomi
tokie zemés reformos tikslai: ,,uztikrinant gamtos iStekliy apsauga, igyvendinti asmeny
teise ] zemés nuosavybe bei naudojimg jstatymy nustatyta tvarka ir salygomis grazinant
neteisétai nusavinta zeme, perduodant ar suteikiant neatlygintinai nuosavybén bei
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parduodant pageidaujantiems jg pirkti, iSnuomojant ar suteikiant naudotis valstybing zeme;
sudaryti teisines ir ekonomines prielaidas zemés rinkai plétotis, jgyvendinti socialinj
teisinguma privatizuojant valstybing Zeme®. Nagrinéjant ZR] tikslus, galima i§skirti tris
svarbiausius aspektus, tai: asmeny teisés | zemés nuosavybe jgyvendinimas; teisiniy ir
ekonominiy prielaidy zemés rinkai plétotis sudarymas ir, trecia: socialinio teisingumo
igyvendinimas privatizuojant zem¢. Paminéty tiksly turinj 2013-10-09 nutarime placiau
atskleidé Lietuvos Respublikos Konstitucinis teismas, kuris pasisaké, kad ,,reguliuodamas
nuosavybés teise ] iSlikusj nekilnojamajj turtg atkiirima, jstatymy leidéjas turi atsizvelgti
tiek | konstitucinius nuosavybés apsaugos principus, tiek j tai, kad atkuriant nuosavybés
teises j iSlikusj nekilnojamajj turta, biitina apsaugoti ir kitas Konstitucijoje jtvirtintas
vertybes, inter alia atviros, darnios, teisingos pilietinés visuomenés siekj, uztikrinti, kad
atkuriant vieny asmeny — savininky — nuosavybés teises, nebiity pazeistos kity asmeny
teisés ir teiséti interesai; atkuriant nuosavybés teises | Zemg¢ turi biiti derinami Zemés
savininky ir jos dabartiniy naudotojy interesai®. Tame paciame nutarime Konstitucinis
teismas pasaké, kad ,atkuriant savininky nuosavybés teises | Zem¢ grazinant jg natiira,
galimos ir tokios situacijos, kai, inter alia dél objekto, j kurj atkuriamos nuosavybés teisés,
pobtidzio, siekiant apsaugoti kity asmeny teises, inter alia jy konstitucing teis¢ j nuosavybe,
$ios zemés naudotojams turi biiti sudarytos galimybés ja naudotis ir toliau. Siuo atveju
istatymy leid¢jas, vykdydamas konstitucing pareiga derinti zemés savininky ir naudotojy
interesus, gali naudoti jvairias teisinio reguliavimo priemones; tai darydamas jis privalo
paisyti Konstitucijos, inter alia konstitucinio teisinés valstybés principo, apimancio inter
alia konstitucinj proporcingumo principg“ (LRKT 2013 m. spalio 9 d. nutarimas).
Nagrinéjamais teisés aktais jstatymy leidéjas, kartu su nuosavybés teisés jgyvendinimu,
sieké suderinti ir kitus tikslus: sudaryti sglygas uztikrinti Zemés naudotojy poreikius, siekti,
kad Zemé biity racionaliai naudojama, nes tik racionaliai naudojama zZemé gali teikti
maksimalig naudg valstybei ir jos zmonéms. Pasitelkiant LRKT iSaiSkinimus galima teigti,
kad tiek jstatymo leidéjas, nustatydamas teisinj reguliavima, tiek Zemés teisiniy santykiy
dalyviai, tiek jy sprendimus vertinantys teismai privalo uztikrinti zemés savininky ir zemés
naudotojy (statiniy savininky) interesus ir proporcingumo principo jgyvendinima. (Klimas,
Norkiinas 2020, p.79). ISanalizavus jstatymo leid¢jo tikslus ir LRKT doktring galima teigti,
kad vykdant zemés reforma vieny tiksly iSkélimas ir jy siekimas atkuriant nuosavybes teis¢
1 nekilnojamajj turta tam tikra prasme paneigé kitus nuosavybés teisés principus. Antai
sugretinant zemés reformos siekius ir praktinj jos vykdyma matyti, kad buvo paneigti
esminiai zemés sklypo, kaip nekilnojamo nuosavybés teisés objekto, principai. Miesto
vietoveése zemés sklypai i$ nekilnojamy daikty de facto virto kilnojamais. LRKT 2001-04-
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02 nutarime konstatavo, kad ,,pilieCiams, kuriems nuosavybés teisé | Zeme negali biiti
atkurta jy turéta Zeme grazinant natiira, gali biiti neatlygintinai nuosavybén perduodami kiti
zemes sklypai. Pagal jstatyma tokiems tikslams naudojama ir ta laisva (neuZstatyta) zeme,
kurig susigrazinti natlira siekia jos savininkai. Tokia zemé yra valstybés iSperkama.
Pazymeétina, kad tokiu budu didesniam skaiciui savininky, kuriems néra galimybés grazinti
natiira jy turétos miesto Zemés, yra i dalies natiira atkuriamos nuosavybés teisés |
nacionalizuota zeme, perduodant jiems miesty teritorijose esancius nustatyto dydzio zemeés
sklypus kaip daling kompensacijg nattira. Atsizvelgiant j su nuosavybe susijusiy santykiy
poky¢ius, jvykusius per laikotarpj, praéjusj nuo neteisétos nacionalizacijos, tam tikros
dalies privacios laisvos (neuzstatytos) Zemés iSpirkimas siekiant kuo didesniam skaiciui
savininky atkurti nuosavybés teises j nacionalizuota Zeme¢ perduodant jiems neatlygintinai
nuosavybén zZemes sklypus, atspindi visuomenés interesg” (LRKT 2001 m. balandzio 2 d.
nutarimas). Toks reguliavimas sudaré prielaidas atgauti anksciau turéta, okupacijos laikais
nacionalizuota, pagal prigimtj nekilnojamga daikta, — zemés sklypa, kitoje vietoje. Tuo tarpu
pradinis sklypas, kuris nebuvo grazintas jo savininkui ir kuris daZniausiai biidavo
uzstatytais statiniais, likdavo valstybés nuosavybe. Susiklostydavo tokios situacijos, jog
valstybé buvo zemés sklypo savininke, taciau ant jos sklypo esanciy statiniy savininkai
(zemés naudotojai) biidavo kiti asmenys ty. zemés sklypo ir statiniy savininkai
nesutapdavo. Taigi nukrypimas nuo principo jog zemés sklypas yra nekilnojamas daiktas
salygojo nukrypimg ir nuo kito labai svarbaus nuosavybés teisés superficies solo cedit
principo, kuris reiskia, kad ant Zzemés sklypo esantys ir su juo susieti daiktai priklauso to
zemeés sklypo savininkui kaip antraeiliai zemés sklypo daiktai, (Matiukas, 2013, p. 78) kuris
tiesiogiai jtvirtintas CK 4.40 str. 1 d. Negana to, kad zemés sklypo savininkui nepriklausé
ant zemés sklypo esantys statiniai, galima teigti, kad vietomis susikeité zemés sklypo ir
statinio traktavimas. Statinio savybés ir esmé lemia, jog jo eksploatavimas be Zemés sklypo
negalimas. Todé¢l jprastai yra laikoma, kad parduodant Zemés sklypa, kartu parduodami ir
jame esantys statiniai CK 6.395 str. 1 d., kitaip sakant statinys seka paskui zemés sklypa.
Nagrinéjamu atveju, esant skirtingiems zemés sklypo ir statinio savininkams ir statinio
savininkui nusprendus parduoti statinj, Siam eksploatuoti bet kokiu atveju yra reikalingas
zemés sklypas. Todél praktiskai susiklosté prieSinga situacija, jog ne statinys seka paskui
zemés sklypa, bet zemés sklypas seka paskui statinj. Zemés sklypas i§ pagrindinio ir
dominuojancios daikto virto antraeiliu, nes pradéjo dominuoti statiniy savininky interesai.
Tam, kad buty uztikrinta statiniy savininky teis¢ eksploatuoti statinius, t.y. naudotis zemeés
sklypu, valstybé, kaip Zzemés sklypo savininké émé sudarinéti valstybinés Zemés nuomos
sutartis su statiniy, esanciy ant valstybinio sklypo, savininkais. Pagal jtvirtintg teisinj
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reguliavimg tokios nuomos sutartys turéjo biiti sudaromos pastaty eksploatavimo
laikotarpiui, kadangi nelikus statinio nelieka ir objekto, kuris naudoja zemés sklypa, taiau
] nuomos sutarties sglygas buvo galima jtraukti nuostata dél naujy statiniy statybos, kas
reiSké, jog tokia nuoma turéjo galimybe de facto tapti i§ esmés neterminuota, taip
paneigiant tiksla dél kurio §i nuoma buvo sudaroma, ty. esaniy statiniy pastaty
eksploatavimo laikotarpiui (Vyriausybés nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties
valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* 1999).

Apibendrinant, zemés reformos inicijuotas privatizavimo procesas sukiir¢ zemés
sklypo ir statinio savininky atskyrimo problema, sukeité¢ vietomis zemés sklypo ir statinio

vaidmenis ir sukiiré kity iSvestiniy problemy, kurios atskirai nagrinéjamos Zemiau.
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3. TEISINE ZEMES SKLYPO IR STATINIO REGULIAVIMO
PROBLEMATIKA

Siame skyriuje nagrinéjama nuomos instituto paskirtis, taip pat i$samiau nagrinéjamos
patikétiniy turimos teisés valdyti, naudoti ir disponuoti valstybiniais zemés sklypais ir i$ to
kylanc¢ios problemos. Pagal savo pobtdj daugiausia probleminiy aspekty iSskirtina
valstybiniy sklypy nuomoje ne aukciono tvarka, kai jie uzstatyti kitiems savininkams
priklausancdiais statiniais. Todél tokia nuomos riiSis ir nagrinéjama. Valstybinés Zemés
nuomos instituto analizé nejmanoma be Lietuvos teismy praktikos, todél Sioje darbo dalyje
nemazai démesio skiriama ir teismy iSaiSkinimams. Paskutiniame poskyryje pateikiamos
efektyvesnio teisinio reguliavimo, kuris galéty uztikrinty efektyvesnj valstybiniy Zemés

sklypy i$naudojima, prielaidos.

3.1 Valstybinés Zemés panaudos teisés probleminiai aspektai

Anks¢iau buvo uzsiminta, kad patikétiniai gali sudaryti valstybinés Zemés panaudos
sandorius. Tokie sandoriai, kuriais valstybiné zemé suteikiama panaudai valstybei nenesa
jokios ekonominés naudos, todél sudarant tokius sandorius, pirmiausia turi buti kreipiamas
démesys, ar tokiu biidu naudojama valstybiné Zemé ne$ socialing nauda.

Galima prisiminti Vilniaus miesto tarybos sprendima, kuriuo taryba nusprendé
neapmokestinti daugiabuc¢iy namy (3 butai ir daugiau) uzimtos zemés. (Vilniaus miesto
savivaldybés tarybos sprendimas 2011, 1-206). Nors Sis sprendimas nustaté, nemokama
naudojimasi valstybine zeme, taciau pagal visus pozymius nemokamas naudojimasis
valstybine Zeme atitinka panaudos teisinius santykius. Toks teisinis santykis neneSa
naudos, nei valstybei, nei patiems daugiabucio namo buty savininkams ir visiSkai neatitinka
valstybés turto naudojimo visuomenés naudai reikalavimo. Pagrindinis ir aiSkiausiai
matomas ekonominis tokio reguliavimo triikumas yra valstybés negaunamos pajamos uz
zemeés sklypa ir patiriami papildomi administraciniai kastai, kai valstybei, kaip sklypo
savininkui, reikia iSduoti jvairius su tuo susijusius leidimus. Daugiabucio namo buty
savininky atzvilgiu aiSkiausiai matoma problema yra kasdiené zemés sklypo prieziiira, nes
geriausia ir efektyviausiai turtu gali pasiriipinti tas, kuris ji naudoja kiekvieng diena, taciau
kai prie turto nesi priristas psichologiSkai ir net néra aiskios priskirto zemeés sklypo ribos
tikimasi, kad sklypa tvarkys jos savininkas - valstybé. (Matiukas, 2013, p. 83). Kitas
svarbus aspektas, jog priimant tokius sprendimus visiskai negalvojama apie ateitj ir, kad

24



Sig problema ankscCiau ar véliau vis tiek teks spresti. Pavyzdziui, neaiSku, ar nenugalimai
jégai sunaikinus daugiabutj, jame buvusiy buty savininkai turés teis¢ j nauja daugiabutj, ar
ne, nes jy faktinis naudojimasis tuo Zemeés sklypu bus pasibaiggs. Net jei daugiabutis ir
nenugritity, Lietuvoje dominuojanciy 1960 m. — 1970 m. sovietinés statybos daugiabuciy
eksploatavimo laikas po truputi eing j pabaiga. Vilniaus miesto savivaldybés sprendimas
leisti neatlygintinai naudotis zemés sklypu privatiems subjektams yra ekonomiskai
nepagrijstas ir prieStarauja valstybinio turto naudos visuomenei reikalavimams. Manytina,
kad tokiais atvejais daugiabuciy namy buty savininkams turi biiti suteikta teisé privatizuoti
valstybinius zemés sklypus, galbit, leidziant i§simokéti zemés kaing per kelis metus ir
mazesne nei rinkos kaina. Jvardyta daugiabuciy namy zemés sklypy problema aktuali ne
vien tik Vilniaus miestui. Antai Klaipédos rajono tarybos sprendimu buvo nuspresta, kad
daugiabuc¢iams namams, kuriems néra suformuoti zemés sklypai, zemés nuomos mokestis
apskai¢iuojamas tik uz zemés plotg, esantj po pastatu. (Klaipédos rajono savivaldybés
tarybos sprendimas, 2020, 14150). Daugiabu¢io namo eksploatavimui reikia didesnio
zemes ploto nei zemés esancios po pastaty. Kadangi eksploatuojama Zemé, kuri reikalinga
patekimui j pastata, automobiliy stovéjimo aikstelés, vaiky zaidimo aikstelés, zeldynai prie
pastato ir t.t., taigi, faktiskai eksploatuodami didesnj zemés sklypg daugiabuc¢io namo buty
savininkai moka tik uz zeme esancig po pastatu. Tokia tvarka, kaip ir auk$c¢iau nagrinétu
atveju, neuztikrina racionalaus valstybinés zemés iSnaudojimo visuomenés naudai.
Elektrény savivaldybés taryba savo sprendime nusprendé neapmokestinti valstybinés
zemés nuomos mokes¢iu daugiabuciy gyvenamyjy namy nuomojamos (naudojamos)
zemes, taip pat sodininky bendrijy nuomojamos (naudojamos) sody sklypy Zemés.
(Elektrény savivaldybés tarybos sprendimas, 2020, 13515). Prieny rajono savivaldybé
nusprendé neapmokestinti daugiabuciy gyvenamyjy namy buty savininky ir daugiabuciy
gyvenamyjy namy bendrijy naudojamos Zemés. (Prieny rajono savivaldybés tarybos
sprendimas, 2018, 13913). IS pateikto nebaigtinio savivaldybiy sgraSo matyti, jog
daugiabuciy namy sklypy problema egzistuoja gana placiai.

Apibendrinant pasakytina, kad susiklosCiusi daugiabu¢io namo sklypy
neapmokestinimo praktika yra ydinga, kadangi neuZztikrina valstybiniy zemés sklypy
iSnaudojimo visuomenés naudai, bet to daugiabucio namo buty savininkai budami tik
zemés sklypo naudotojais néra atsakingi uz eksploatuojama zemés sklypa, namo zities
atveju néra aiSku kokias teises turéty buty savininkai. Tokiy situacijy skaiciy, kai valstybiné
zeme leidziama naudotis neatlygintinai privatiems subjektams reikéty, kiek jmanoma,
mazinti. Jei yra galimybé reikéty suformuoti Zemés sklypg ir leisti ji privatizuoti arba bent
iSsinuomoti, jei néra galimybés suformuoti Zemés sklypo, remiantis eksperty iSvadoms
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nustatyti faktiSkai daugiabucio eksploatuojamg sklypo dyd;j ir pagal Sias iSvadas zemés
sklypa apmokestinti. Savivaldybés surinkusios daugiau mokes¢iy uz naudojimasi
valstybine Zeme galéty S$ias léSas skirti jvairioms socialinéms, sporto ar $vietimo
programoms, kurioms visg laikg triiksta pinigy. Valstybinés zemés panauda gali biiti
pateisinama tais atvejais, kai sklypas panaudai suteikiamas organizacijoms, ar asmenims,

kurie uzsiima visuomenei naudinga Sviet¢jiska ar socialine veikla.

3.2.Valstybinés Zemés nuomos lengvatinémis salygomis instituto paskirtis

Lengvatiné Zemés nuoma yra reglamentuota keliuose teisés aktuose. Z] 9 str. 6 d. 1 p.
nustato, kad valstybiné Zemé iSnuomojama be aukciono, jeigu ,,ji uzstatyta fiziniams ir
juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanciais ar jy nuomojamais statiniais ar
jrenginiais (iSskyrus laikinuosius statinius, inzinerinius tinklus bei neturincius aiskios
funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba tkinés veiklos pobiidzio statinius,
kurie tarnauja pagrindiniam statiniui ar jrenginiui arba jo priklausiniui). Zemés sklypai
iSnuomojami teritorijy planavimo dokumentuose ar zemés valdos projektuose nustatyto
dydzio, kuris biitinas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto
kadastre jraSyta jy tiesioging paskirtj“. CK 6.551 str. 2 d. jtvirtinta, kad ,,Valstybin¢ zemé
iSnuomojama ne aukciono budu, jeigu ji uzstatyta fiziniams ar juridiniams asmenims
nuosavybés teise priklausanéiais ar jy nuomojamais pastatais“. Naudojamy Zemés sklypy
pardavimo ne aukciono ir nuomos ne aukciono biidu tvarkg reglamentuoja Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimas Nr. 260 ,,D¢l naudojamy valstybinés
zemés sklypy pardavimo ir nuomos, toliau — (Nutarimas). Valstybinés zemés nuoma be
aukciono yra laikytina lengvatine, nes turi socialinés paskirties bruozy t.y. pirmiausiai
uztikrinti statinio savininkui galimybe eksploatuoti jam priklausanti statinj. SistemiSkai
analizuojant Siuos teisés aktus pasakytina, kad statiniy egzistavimas zemés sklype ir zemés
sklypo naudojimas statiniams eksploatuoti yra biitina tokios valstybinés Zzemés nuomos
salyga. (LAT 2015 m. spalio 2 d. nutartis civil¢je byloje; 2008 m. gruodzio 23 d. nutartis
civiléje byloje). Pazymétina, jog net ir nebaigtas statyti statinys gali suteikti teise j
valstybinés zemés nuoma, LAT yra iSaiskings, kad galimybés visapusiskai jgyvendinti
nuosavybés teise, kaip ji suprantama pagal CK 4.37 str., | statinj egzistavimas siejamas su
statinio statybos teisétumu — tik teisétai pastatytas statinys (ar statomo statinio dalis) gali
biti civilinés apyvartos objektas CK 4.103 str., todél statinio savininkas, pretenduojantis |
valstybinés Zemés nuoma be aukciono, turi jrodyti, kad jam nuosavybés teise priklausantis
statinys yra pastatytas teisés akty nustatyta tvarka arba kad, jeigu teisétai vykdoma
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(vykdyta) statinio statyba néra baigta, jis turi teis¢ vykdyti (tgsti) statybos darbus (turi
statyba leidziant] dokumenta, jeigu jis yra privalomas) ir taip, baigus statyba, igyti galimybe
visa apimtimi jgyvendinti nuosavybés teis¢ ] statinj. Be to, statinio savininkas,
pretenduojantis j valstybinés zemés nuoma ne aukciono budu, taip pat privalo pagristi, kad
jis ketina jgyvendinti savo nuosavybés teis¢ | statinj, t. y. ketina imtis atitinkamos veiklos,
susijusios su statinio naudojimu, t.y. statinio naudingyjy savybiy pritaikymu, ir kad
nuosavybés teisei jgyvendinti yra biitina teisé j valstybinés Zemés nuomg. (LAT 2018 m.
spalio 24 d. nutartis civiléje byloje). LAT yra iSaiskines, kad ne kiekvienas ant valstybinés
zemés sklypo esancio pastato savininkas turi teis¢ be aukciono iSsinuomoti valstybinés
zemes sklypa, o tik tas, kurio statinys turi apibrézta naudojimo paskirtj arba tkinés veiklos
pobidj, o jo eksploatacijai reikia turéti Zemés sklypo nuomos teise. (LAT 2013 m. spalio
30 d. nutartis civiléje byloje; 2014 m. balandzio 28 d. nutartis civiléje byloje). PaZzymétina,
kad valstybinés zemés nuomos teisé ne aukciono tvarka, néra suteikiama inZineriniams
statiniams, kurie nebeatlieka savo funkcijos. (LAT 2018 m. sausio 25 d. nutartis civilinéje
byloje) Taciau, jei imonés veikla yra tokiy statiniy eksploatavimas (pvz., Silumos punktas —
Sildytuvai su vamzdynais, aikstelés krovinio iSkrovimui), tada valstybinés zemés nuoma
taip pat turi biiti suteikiama. (LAT 2018 m. gruodzio 4 d. nutartis civilingje byloje). IS teisés
akty ir LAT nutarCiy matyti, kad valstybinés Zzemés nuomos lengvatinémis salygomis
teisinis reguliavimas yra imperatyvus. Teisiniams santykiams dél valstybinés zemeés
biidingas teisinis apibréztumas. Toks teisinis reguliavimas pateisinamas tuo, jog lengvatine
(ne aukciono) tvarka iSnuomojus statiniams eksploatuoti reikalingg valstybinés zemés
sklypg statinio savininkui, suvarzoma Zemés sklypo savininko, t. y. valstybés, teisé
disponuoti zeme kitais, efektyvesniais btidais, teikianciais valstybei didziausiag nauda. Dél
to Si teisé suteikiama tik esant jstatyme nustatyty salygy visumai. Atitinkamai, $iy salygy
nelikus, teisinis pagrindas valstybine Zeme nuomoti lengvatine tvarka isnyksta. Sig nuostata
patvirtina nuosekliai formuojama teismy praktika tiek civilinése, tiek administracinése
bylose (LAT 2011 m. rugpjucio 23 d. nutartis civilingje byloje; 2017 m. birzelio 22 d.
nutartis civilingje byloje; LVAT 2013 m. vasario 21 d. nutartis civilingje byloje).
Lengviausiai jzilirima lengvatinés valstybinés Zemés nuomos instituto problema ta,
jog kartais lengvatine nuomos tvarka yra piktnaudziaujama, statomi nauji statiniai, arba jie
nestatomi, kai valstybinés zemés nuomos lengvatine tvarka Z] 9 str. 6 d. 3 p., pagrindas
yra siekis jgyvendinti valstybei svarbius ekonomius ar kultiirinius projektus (Zemés
istatymas 1994). Lengvatinés valstybinés zemés nuomos paskirtis yra uztikrinti esamy
statiniy eksploatavimg. Kita aiSkiai matoma problema, kurig galima iSskirti lengvatinés
valstybinés zemés nuomos kontekste yra daznos situacijos, kai nuomininkas, dazniausiai
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verslininkas, ilgg laikg lengvatine tvarka nuomojasi valstybing Zemg¢ ir sumano plésti savo
veiklg t.y. statyti naujg priestata, ar rekonstruoti ant valstybinés Zemés esantj savo pastata,
kas yra visiSkai suprantama Zzitirint i§ verslo pusés. Tokiu atveju, verslininkui nauja statyba
néra leidziama, bet gali buti siilloma nuomojama sklypa iSsipirkti. Suprantama, kad toks
sandoris statinio savininkui néra palankus, nes ilgg laika mokéjus zemés nuomg ir véliau
nusipirkus zemeés sklypa, iSeity, kad statinio savininkas uz Zemés sklypa sumokeéjo
neproporcingai didele kaing. Dar viena problema, kurig galima i$skirti, tai NZT ir
savivaldybés, kurioje yra nuomojamas zemés sklypas, nesusiSnekéjimas. Sandélio ar
gamybinés paskirties statinio savininkui iSsinuomojus zemeés sklypa, kuris yra miesto
centro arba arti jo, NZT neleidzia tokiy pastaty griauti ir statyti naujy, kai tuo tarpu
savivaldybé daznai neprieStarauty ir netgi noréty, kad tokiy statiniy miesto centre nelikty.
Iskyla klausimas, ar statinio savininko liikestis vystyti veikla, kuri néra susijusi su esamu
statiniu, tikrai visada prieStarauja vieSajam interesui ir lengvatinés valstybinés zemés
nuomos instituto socialinei paskirciai, galbiit nauja nuomininko veikla sukurs daug naujy
darbo viety, tenkins miesto poreikius, uztikrins investicijas j zemés sklypa. IS to kas
aprasyta auksciau darytina iSvada, kad, sudarant lengvatines valstybinés zZemés nuomos
sutartis, daznai lieka nejvertinama daug jvairiy niuansy ir specifiniy situacijy, dél ko véliau
kyla nepasitenkinimas valstybinés Zemés patikétiniu, NZT, pazeidziami statiniy savininky
teisinio tikrumo ir teiséty likesCiy principai, kai vieniems galiausiai leidziama statyti
naujus statinius, o kitiems ne. Zemés sklypo ir ant jo esanéiy statiniy santykiui jvertinti
neuztenka vien formalaus poziiirio, tod¢l biitina j §j klausimg zvelgti sistemiskai jvertinant
jvairius aspektus.

Apibendrinant pasakytina, kad valstybinés zemés nuomos suteikimo lengvatine (ne
aukciono) tvarka instituto paskirtis yra imperatyviomis teisés normomis apibrézta galimybé
funkcionalumo nepraradusiy savarankiSsky statiniy (ar teisétai statomy statiniy)
savininkams sudaryti galimybes naudotis valstybine Zzeme, atsizvelgiant j statiniy
naudojimo terming, taip uZztikrinant statiniy savininkams — nuomininkams, tinkama jy
valdomy statiniy ar jrenginiy eksploatacija. Darbo autoriaus nuomone, lengvatiné¢ zemés
sklypo nuoma turéty biiti sudaroma tik tais atvejais, kada statiniy savininkas aiskiai
deklaruoja, jog nevystys zemés sklypo t.y., neuzstatinés jo naujais statiniais,
nemodernizuos esamy statiniy, nekeis zemés naudojimo paskirties ar btido, toks statiniy
savininko ketinimas atitikty valstybinés Zemés nuomos lengvatine tvarka instituto paskirtj.
Tuo atveju, jei statiniy savininkas nusprendzia uzsiimti zemés sklypo vystymu ir jj uzstatyti
naujais statiniais, ar perleidzia savo statinius kitam savininkui, kuris nori tai daryti, t.y. kai
statiniy savininkas nori pakeisti savo santykj su zemés sklypu, tokie nauji santykiai turéty
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biti jforminami nauja sutartimi, kuri atitikty pasikeitusius santykius ir kuri suteikty teise

statyti statinius, tac¢iau ne prievolinés nuomos sutarties pagrindu.

3.3.Valstybinés Zemés nuomos lengvatine tvarka nustatant reikalinga sklypo

dydj statiniams eksploatuoti probleminiai aspektai

Tam, kad biity galima lengvatine tvarka iSnuomoti zemés sklypa ar priskirti sklypo dalj
statiniui eksploatuoti, visy pirma reikia jvertinti ir nustatyti racionaly statinio ir sklypo
dydzio santyk]j, t.y. kiek 1 kv. m. statinio teks nuomojamo zemés sklypo. Nuomotino ar
perkamo Zemés sklypo dydis nustatomas pagal tiksling paskirtj atitinkantj faktinj jo
naudojimg, o sklypo ribos — pagal vieSosios teisés (teritorijy planavimo) normas
kompetentingy valdzios institucijy. Praktinése situacijose daznai iSkyla klausimas, kaip
nustatyti ir jvertinti, kokio dydzio zemés sklypo faktiskai reikia statiniui eksploatuoti. LAT
praktikoje pazymima, kad sprendziant tokio pobiidzio klausimus biitina patikrinti, kokio
dydzio zemés sklypas pastatams eksploatuoti reikalingas realiai. (LAT 2011 m. lapkri¢io
11 d. nutartis civilinéje byloje; 2015 m. gruodzio 4 d. nutartis civilingje byloje) Valstybés
kontrol¢ atlikusi audita (Valstybinio audito ataskaita 2016, VA-P-10-6-18) nustaté, kad,
nesant kriterijy ar pagrindimo, net ir analogiskos paskirties statiniams eksploatuoti kartais
suteikiami skirtingo dydzio sklypai. Audito metu valstybés kontrol¢ nustaté, kad
Elektronikos g. 54, Panevézys pramonés ir sandéliavimo naudojimo biido valstybiniame
zemés sklype 1 kv. m statinio uzstatyto ploto, tenka 1,56 kv. m. sklypo ploto dalis. Tuo
tarpu analogisko naudojimo biido Zemés sklypui esan¢iam Gamyklos g. 14, Marijampolio
k., Vilniaus r. analogiskos paskirties statiniui eksploatuoti buvo priskirta 6.45 kv. m sklypo
ploto dalis, tenkanti nuo 1 kv. m. uzstatyto ploto. Kitaip sakant, antru atveju Zemés sklypo
ploto santykis tenkantis 1 kv. m statinio uZstatyto ploto skiriasi daugiau nei 4 kartus.
Panasiy pavyzdziy audito ataskaitoje galima rasti daugiau. Suprantama, kad vertinant,
kokio dydzio Zemés sklypa realiai reikeéty priskirti statiniui eksploatuoti, net ir esant
analogiSkam Zemés naudojimo budui ir analogiskos paskirties statiniui, galimi zemés
sklypo ploto su uzstatytu plotu santykio skirtumai. Tokie skirtumai, kurie nulemti
objektyviy priezasciy, kaip sklypo forma, patekimas j sklypa, reljefas, statinio lokacija
zemés sklype ir panaSiai, yra pateisinami. Skiriant neobjektyviai mazg zemés sklypa ar
sklypo dalj statiniui eksploatuoti pazeidziami statiniy savininky interesai, kadangi jie negali
tinkamai eksploatuoti savo statiniy. Skyrus neobjektyviai didelj Zemés sklypa statiniui

eksploatuoti, galime sakyti, jog statinio savininko interesai taip yra uZtikrinami, bet jie
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neatsveria Zemés iSnaudojimo neefektyvumo. Tik skiriant proporcingo dydzio Zzemés
sklypa galima sakyti, jog uztikrinami statinio savininko ir valstybés interesai.

Pabréztina, jog neefektyvaus valstybés turto iSnaudojimo problema néra vienintelé -
del priskirto neobjektyviai didelio zemés sklypo statiniui eksploatuoti gali kilti ir
papildomy problemy. Nutarimo 30.7 p. teigia, kad iSnuomotuose Zemés sklypuose statyti
naujus statinius ar jrenginius ir rekonstruoti esamus galima tik tuo atveju, jeigu tai numatyta
nuomos sutartyje ir tokia statyba ar rekonstrukcija nepriestarauja nustatytam teritorijos
tvarkymo ir naudojimo rezimui. Taigi statiniy savininkui — nuomininkui, valdant daug
laisvo zemés ploto, statybos teis¢ jtvirtinus nuomos sutartyje, nuomininkui atsiranda
galimybé pasinaudoti naujos statybos teise. Statybos teis¢ savaime néra problema.
Problema slypi tame, jog teisés aktuose nenustatyta galimybé be aukciono (lengvatine)
iSsinuomoti valstybing Zeme blisimam pastatui eksploatuoti ar ateityje planuojamai veiklai
vykdyti. Tokie veiksmai prieStarauty sgziningos konkurencijos principui, jtvirtintam
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 46 straipsnio 4 dalyje. (LAT 2013 m. liepos 4 d.
nutartis civilinéje byloje). Nuomininkui lengvatinés nuomos tvarka sklypas suteikiamas
tam, kad galéty eksploatuoti ant jo esantj savo statinj. Pastates nauja statinj nuomininkas
iSvengia valstybinés zemés nuomos ar valstybinés zemés pardavimo sutarties, nes nejsigyja
statyboms reikalingo zemés sklypo, dél ko valstybé¢ kaip sklypo savininkas netenka pajamy.
Taigi, priskyrus neobjektyviai dideli zemés sklypa statiniui eksploatuoti, statiniy, esanciy
ant valstybinés Zemés, savininkai gali pasinaudoti suteikta galimybe lengvatine teise
naudotis valstybiniu zemés sklypu ne tik savo statiniui eksploatuoti, bet ir papildomoms
pajamoms i§ valstybés zemés sklypo uzdirbti - uz tai valstybei neatlygindami. Pazymétina,
kad, nuomininkui pastacius naujy statiniy iSsinuomotoje valstybin¢je zeméje, atsiranda
pagrindas lengvatine teise pratesti valstybinés zemés nuomos sutarties terming, nes jis
nustatomas atsizvelgus j jame esanciy statiniy naudojimo terming - Nutarimo 30.4 p. Antai
ant pramonés ir sandéliavimo naudojimo biido zemés sklypo pastacius gamybinj pastatg jo
naudojimo trukmé 80 mety, taigi atsiranda galimybé dar 80 mety lengvatine tvarka
nuomotis zemés sklypa.(STR , Statinio naudojimo paskirtis ir trukmé, 2002).

Netinkamo dydzio zemés sklypo ar zemés sklypo daliy priskyrimas statiniams
eksploatuoti néra teorin¢ problema. Detaliuoju planu buvo suformuotas valstybinés zemés
sklypas. Gincas byloje kilo d¢l to, kad statiniy Laisvés pr. 60 Vilnius savininkams buvo
priskirtos netinkamo dydzio valstybinio sklypo dalys statiniams eksploatuoti. Ieskovai
pateiké ieskinj, jog NZT jsakymu jy statiniams nustaté nepagrjstai mazas sklypo dalis, o
atsakovy statiniams nepagrijstai dideles sklypo dalis. Vilniaus apylinkés teismas ieskovy
ieskinj tenkino visiskai ir NZT jsakyma, kuriuo NZT nustaté Laisvés pr. 60 Vilnius sklype
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esanciy savarankiskai funkcionuojanciy pastaty eksploatacijai tenkancias sklypo dalis,
panaikino. Savo sprendime Vilniaus apylinkés teismas nurodé, jog ,,vienam pastatui
priskiriama neproporcingai didesné teritorija, kitam neproporcingai mazesné, nors laisvos
(neuzstatytos) teritorijos pakanka, kad pastatui 4B22b (jame patalpas turi ieskovai) biity
priskirtas sklypo plotas, proporcingas $io pastato dydziu. Administraciniam pastatui
(4B22b), eksploatuoti skirta nepagristai maza teritorija - 12 238 kv. m. Atsakovo pastatui
(IP3/b) skirta dvigubai daugiau zemés - 28 674 kv. m, nei ieskovy pastatui®. IStyres visas
aplinkybes teismas nustaté, kad Zemés sklypas buvo padalintas pazeidZziant adekvatumo ir
proporcingumo kriterijus. Vilniaus apygardos teismas priémé nutartj civilingje byloje,
kuria Vilniaus miesto apylinkés teismo sprendimg paliko nepakeista, teismo sprendimas
isiteis¢jo ir NZT jsakymas buvo panaikintas. NZT 2020-01-07 dieng priémé nauja jsakyma,
kuriuo 4B22b pastatui vietoj 12 238 kv.m., teritorijos, kuri teismo buvo pripazinta, kaip
nepagrjstai maza priskyré 9 839 kv. m., t.y. nauju jsakymu buvo priskirta 2 399 kv. m.
mazesneé teritorija nei pirmu jsakymu, nors byla nagrinéje teismai konstatavo, kad 12 238
kv. m. teritorija yra per maza. leSkovai dar kartg kreipési j teisma su nauju ieskiniu,
pra$ydami teismo panaikinti nauja NZT jsakyma. (Vilniaus miesto apylinkés teismo 2017
m. gruodzio 22 d. sprendimas civilinéje byloje; Vilniaus apygardos teismo 2019 m. sausio
25 d nutartis civilingje byloje).

Kitoje byloje sprendziant, ar gin¢ijamais administraciniais aktais kasatorei suteiktas
nustatyto dydzio valstybinés zemés sklypas, t. y. ar suteikta teritorija atitinka realy
statiniams naudoti pagal jy paskirtj batinos Zemés poreiki, teismas nustaté, kad ginco zemés
sklypy tiksliné naudojimo paskirtis — kita, naudojimo btidas — pramonés ir sandéliavimo
objekty teritorijos, pobiidis — pramonés sandéliavimo jmoniy statybos, o kasatorei
priklausanciy statiniy paskirtys — kita, specialioji, garazy ir pan. Atsizvelgdamas | tai,
teismas konstatavo, kad gin€o administraciniais aktais suformuoty zemés sklypy paskirtis
neatitinka statiniy, kuriems eksploatuoti formuoti sklypai, naudojimo paskirties. Taip pat
teismas, jvertings sklypo uzstatymo intensyvumg, faktinius duomenis apie realy statiniy
naudojima bei jy buklg ir kitas nustatytas aplinkybes, konstatavo nesant pagrindo pripazinti,
kad visas gincijamais administraciniais aktais suformuoty valstybinés zemés sklypy plotas
yra biitinas kasatorés statiniy reikméms (LAT 2015 m. gruodzio 4 d. nutartis civilinéje
byloje). Svarbu pazyméti, kad paaiskéjus, jog statiniui eksploatuoti buvo priskirtas per
didelis valstybinés Zemé sklypas NZT danai inicijuoja valstybinés Zemés nuomos
nutraukimg. Pastebétina, kad Siuo klausimu teismy praktika formuojama teisinga kryptimi,
kad nustacius naujg zemés sklypo dydj, pasikeite duomenys apie Zzemés sklypa turi biiti
nurodyti zemés nuomos sutartyje CK 6.550 str. 1 d.3 p., taikant Zemés nuomos sutarties
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pakeitimo, o ne zemés nuomos sutarties nutraukimo instituta. (LAT 2019 m. vasario 7 d.
nutartis civilinéje byloje)

Apibendrinant pasakytina, kad valstybinés Zemés patikétinis, NZT, neuztikrina, kad
lengvatine tvarka nuomojamas valstybinés zemés sklypo plotas biity racionalus — tiek, kiek
yra bitina eksploatuoti statinius. Dar daugiau, nustacius tokius atvejus ir toliau priima
neteisétus sprendimus, jsiteiséjus teismo sprendimui, jog pastatui priskirta per mazai sklypo
daliy ir, kad yra objektyvi galimybé skirti daugiau sklypo daliy, naujy jsakymu priskiriama
dar maziau, taip jveliant save ir kitus asmenis j tolimesnius teisinius gincus. ISaiskéjus, kad
statiniui eksploatuoti priskirtas per didelis valstybinis zemés sklypas daznai inicijuoja
valstybinés Zemés nuomos nutraukimg, nors tokiu atveju, uztikrinat ir statiniy savininko
interesy pusiausvyrg, uztekty inicijuoti nuomos sutarties pakeitimg ir zemés sklypo
pertvarkymag tam, kad biity sumazintas zemés sklypo plotas. Dél $iy priezasCiy valstybe
netenka pajamy, o NZT tenka inicijuoti teisminius gindus arba pa¢iai biiti atsakovu, taip
$vaistant laikg ir zmogiskuosius isteklius. Siame kontekste pasakytina, kad visgi nuo 2020-
02-01 jsigaliojo Zemés tikio ministro jsakymu patvirtinta kitos paskirties valstybinés zemés
sklypy, parduodamy ar i¥nuomojamy ne aukciono biidu, administravimo metodika, ( Zemés
tkio ministro 2020 m. sausio 24 d. jsakymas) kurioje aprasyta tvarka, kaip turi biiti
nustatomas valstybinés zemés sklypo dydis, reikalingas statiniams eksploatuoti. Kalbant
apie paciag metodika pasakytina, kad ji dar turi trikumy, nes joje statiniui prizitréti
reikalingas zemés plotas nustatomas tik pagal pacio statinio plota, neatsizvelgiant | paties
statinio paskirtj ir kitus reikSmingus kriterijus, taciau metodika patobulinus ir papildzius,
ateityje tai bus geras jrankis iSvengti aukSCiau paminéty problemy ir teisminiy gincy.
Papildomai Sioje metodikoje apraSoma tvarka, kaip yra nustatoma, ar valstybiniame sklype
esantis statinys turi galimybe biiti naudojamas pagal paskirtj. Taigi, nors pati metodika Siuo
metu dar néra tobula, taciau juos egzistavimas sukuria prielaidas uZztikrinti efektyvesnj

valstybiniy zemés sklypy iSnaudojima ateityje.

3.4.Valstybinio Zemés sklypu eksploatavimas, kaip salygos testi valstybinés Zemés

nuomg probleminiai aspektai

Teisés mokslininkai E. Klimas ir A.Norkiinas, analizuodami reikalavimag eksploatuoti
zemés sklypa, iSskiria tris pagrindinius aspektus (Klimas, Norkiinas, 2020, p. 83-84).
Pirma, teisé perleisti valstybinés zemés nuomos teis¢. Antra, sklypo eksploatavimo
uztikrinimas. Trecia, teisés ] valstybinés zemés sklypo nuomg praradimas, nesant
eksploatuojamy statiniy zemés sklype. Pirmas aspektas yra sietinas su CK 6.394 str. 1 d.
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jtvirtintu imperatyviu reglamentavimu gauti zemés sklypo savininko - patikétinio sutikimg
sandorio vykdymui, tam kad statinio pardavéjas parduodamas statinius galéty perleisti, o
pirkéjas jgyty teise naudotis atitinkamu zemés sklypu ar jo dalimi tokiomis pat sglygomis
ir teisémis kaip naudojosi statinio pardavejas. Toks zemés savininko sutikimas perleisti
nuomos teis¢ gali biti iSankstinis, aptartas valstybinés zemés nuomos sutartyje arba
duodamas kiekvienu konkreciu atveju perleidziant statinius. Toks, patikétinio sutikimas
suponuoja, kad kartu su parduotu objektu bus perleista ir lengvatiné Zemés nuomos teisé.
Primintina, kad §i teisé galioja, kol statinys yra eksploatuojamas ar nenunykes, taigi jeigu
statiniy savininkas nori parduoti neeksploatuojama, arba nunykusj statinj, sutikimo perleisti
statinius kartu su nuomos teise Zemés patikétinis neturéty iSduoti, tokiu atveju turéty biiti
sprendziamas lengvatinés nuomos santykiy nutraukimo klausimas, kadangi valstybinés
zemeés nuomos teisé suteikiama esamo statinio eksploatavimui, pagal jo tiesioging paskirt;.
Tokiu atveju pardavéjas galétu parduoti nunykusj ar neeksploatuojamg statinj be nuomos
teisés. Toks reguliavimas jtvirtintas ir Nutarimo 45 p. pirmoje pastraipoje, kuri nustato, kad
»Zemes nuomos teis¢ j Zemes sklypa ar jo dalj gali biiti perleidziama kitiems asmenims tik
tais atvejais, kai perleidziami iSnuomotame zemés sklype esantys statiniai ar jrenginiai (jy
dalys), ir tik kai valstybinés zemés sklypo nuomininkas tinkamai vykdo pagal nuomos
sutartj prisiimtus jsipareigojimus®. Kai yra zemés patikétinio sutikimas, statinio pirkimo
pardavimo sutartyje galima aptarti naujos Zemés nuomos sutarties sudarymo salygas, nes
statinio savininkui pardavus ant valstybinés Zemés esancius statinius jo santykis su zemés
sklypo faktiskai pasibaigia, taCiau toks santykis atsiranda su nauju statinio savininku.
Teismai savo praktikoje yra konstatave, kad NZT i§duotas sutikimas perleisti valstybinés
zemés nuomos teis¢ yra vienasalis sandoris, kuriuo sieckiama pakeisti civilines teises ir
pareigas, t.y. sukurti teisines pasekmes. (LAT 2018 m. lapkri¢io 22 d. nutartis civilinéje
byloje). Pati NZT tokius LAT iSaiskinimus kvestionuoja. 2018-11-19 paskelbtu straipsnyje
»Valstybinés zemés nuomos teisé negali biiti parduodama“ nurodoma, kad ,jsigijes
statinius, naujasis pastaty savininkas turi kreiptis j toje vietovéje esantj Nacionalinés zemés
tarnybos teritorinj skyriy. Tik tada, kai jvertina visus su nuomos santykiais susijusius
dokumentus (ar visas zemés sklypas yra naudojamas, ar statiniai yra funkcionuojantys,
nesunyke ir kt.), teritorinis skyrius priima sprendimg dél nuomos sutarties pakeitimo*.
(Statyby naujienos. Valstybinés zemés nuomos teisé negali buti parduodama.
[interaktyvus]. Prieiga per interneta:
https://www.statybunaujienos.lt/naujiena/Valstybines-zemes-nuomos-teise-negali-buti-

parduodama/12041 [zidréta 2021-03-08]). Toks NZT aiskinimas yra ydingas, kadangi

tikrinti valstybinés zemés sklypy nuomos teisé¢tuma bitina prie§ iSduodant sutikimus
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sudaryti statiniy perleidimo sandorj. Pazymétina, kad NZT sutikimas turéty biiti jtrauktas
ir | statinio perleidimo sandorj. Tais atvejais, kai sudarant nekilnojamo daikto pirkimo
pardavimo sandorj néra zemés sklypo savininko sutikimo dél nuomos teisés perleidimo,
kyla nemazai teisiniy giny. Vienoje i§ LAT nagrinéty byly ieskovas valstybei
priklausané¢iame Zemés sklype pastaté kotedzus, juose butus nuosavybén jsigijo atsakovai,
pirkimo — pardavimo sutartyse nebuvo aptartos valstybinés zemés nuomos peréjimo
salygos. Patvirtinus tokj sandorj atsakovai tapo faktiniais zemés naudotojais, taciau nuomos
mokestj ir toliau moké&jo ieSkovas. LAT priémé nutartj ir perkélé nuomininky teises ir
pareigas buty pirkéjams bei be kita ko iSaiskino, kad pareiga mokéti mokest] uz
naudojimasi valstybine Zeme Sios Zemés naudotojui kyla nepriklausomai nuo to, ar nuomos
sutartis yra sudaryta, nes tokia naudotojo prievolé jtvirtinta teisés aktuose. (LAT 2017 kovo
1 d. nutartis civilinéje byloje). Siame LAT nutarties kontekste galima iskelti klausima, ar
pirkéjas sudarydamas notarinj nekilnojamo turto (statinio) pirkimo - pardavimo sandorj,
kuriame buvo aptariamos tik statinio pirkimo salygos, taciau nebuvo jokiy nuostaty
teigianCiy, jog biitent jam atsiras prievolé mokéti valstybinés Zemés nuomos mokestj, biity
tokj sandorj sudargs tokiomis salygomis ir kaina, ir ar apskritai toks sandoris biity
sudarytas? Notariato jstatymo 30 str. nustatyta notaro pareiga, iSaiskinti atlickamy notariniy
veiksmy prasmg ir padarinius asmenims, kurie nori juos atlikti, nes netinkamai parengdama
pirkimo—pardavimo sutartj, t. y. nejtraukdama |} jos teksta salygy dél zemés savininko
sutikimo ir naujos valstybinés Zzemés nuomos sutarties sudarymo ir prievolés moketi
valstybinés zemés nuomg, nesilaiké jai keliamy grieztesniy riipestingumo ir atidumo
reikalavimy (Notariato jstatymas 1992).

Apibendrinant pasakytina, kad parduodant statinj, kuris yra ant nuomojamos
valstybinés Zemés, notarinéje pirkimo — pardavimo sutartyje turéty buti nurodytas
valstybinés zemés patikétinio sutikimas perleisti nuomos teise ir naujam statinio savininkui
nurodyta apie perkamo statinio ir Zemés sklypo santykio atsiradimg t.y. apie pardavéjo
pareigy ir teisiy susijusiy su zemeés sklypu per¢jimg pirkéjui. Taip biity paisoma
imperatyviy jstatymo normy ir biity laikomasi LRKT ne karta aiskintos nuostatos, kad
vienas esminiy Konstitucijoje jtvirtinto, ,,neatsiejamo teisinés valstybés principo elementy
yra teiséty lukesCiy apsauga, teisinis tikrumas ir teisinis aiSkumas® (LRKT 2010 m. vasario

3 d. nutarimas).
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3.5. Lietuvos teismy 2018-2021 m. formuojama praktika

Viena i§ pagrindiniy valstybinés Zemés nuomos sglygy, kurig savo ankstesn¢je (2013 -
2017) praktikoje pabrézdavo LAT yra statinio savininko ketinimas naudoti statinj pagal
tiesioging paskirtj ir tam butina iSsinuomoti zemeés sklypa. (LAT 2013 m. spalio 30 d.
nutartis civilingje byloje; 2014 m. balandzio 28 d. nutartis civilin¢je byloje; 2015 m.
gruodzio 4 d. nutartis civilinéje byloje.) CK 6.564 str. 1 d. 1 p. nustato Zemés nuomos
sutarties nutraukimo prie§ terming nuomotojo reikalavimu pagrindg — jeigu Zemés
nuomininkas naudoja zeme¢ ne pagal sutartj ar pagrinding paskirtj. Vadinasi, nelikus
statinio, dél kurio ir buvo sudaryta valstybinés Zemés nuomos sutartis, atsiranda pagrindas
nutraukti nuomos sutartj prie$ termina, ka Zemiau aptariamoje byloje NZT ir padaré. Ta¢iau
Zemiau nagrin¢jamoje byloje LAT zengé papildoma zingsnj aiSkindama tokiy sutarciy
nutraukimo pagrindus. Sioje byloje valstybinés Zemés nuomos sutartimi ieskovei zemés
sklypas buvo iSnuomotas prie jame buvusio pastato — sandélio, kuris sutarties sudarymo
metu buvo nebaigtas statyti, nusidévéjes, fiziSkai pazeistas. leskové §j sandélj nugriové ir
zemes sklype pastaté kitus statinius (aikstele, valymo jrenginius, kt.), todéel NZT CK 6.564
str. 1d. 1 p.ir Z] 9 str. 14 d. pagrindu vienasaliskai nutrauké nuomos sutartj motyvuodama,
kad nuomos sutartis vykdoma netinkamai, nes néra senojo statinio. LAT pazym¢jo, kad
sprendziant, ar yra pagrindas nutraukti Zemés nuomos sutartj, biitina sistemiskai jvertinti
sutarties nuostatas ir jos vykdymo aplinkybes. Atlike sisteminj vertinimg LAT konstatavo,
kad nuomos sutartimi nuomininkams buvo iSreikStas sutikimas dél naujy tos pacios
paskirties statiniy statybos ginco Zemés sklype, jj realizuojant pagal statyba
reglamentuojancius teisés aktus atlikti statybos darbai nepazeidzia sutarties, todé¢l ir naujy
statiniy naudojimo iSnuomotame sklype néra pagrindo vertinti kaip paZeidziancio sutartj,
ar kaip sklypo naudojimg ne pagal sutartj. Taigi, jei nuomotojas suteikia teis¢ nuomininkui
statyti tai paciai veiklai naujus statinius ar jrenginius, tai Zemés sklype buvusiy statiniy
pasalinimas ir naujy tos pacios paskirties statiniy ir jrenginiy pastatymas nesudaro pagrindo
nutraukti zemés sklypo nuomos sutartj. Vadinasi nuomininkas teisétai naudoja zemés
sklypg statiniams ir jrenginiams, nors ir kitiems, nei buvo sudarant nuomos sutartj. (LAT
2019 m. geguzés 2 d. nutartis civilingje byloje) Si nutartis svarbi tuo aspektu, jog buvo
iSaiskinta, kad nesant statinio, dél kurio buvo sudaryta nuomos sutartis, ji automatiskai
nepasibaigia. Valstybinés zemés nuomininkas ne tik gali statyti naujus statinius, kai
paliekami tie, dél kuriy buvo sudaryta valstybinés Zemés nuomos sutartis, taciau tokius
statinius galima griauti, svarbu, kad sutikimas dél naujy statiniy statybos bty jformintas
nuomos sutartimi ar nuomotojo sutikimu ir naujy statiniy paskirtis atitikty ta pacia
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nuomininko vykdoma veiklg. Pabréztina, kad iki tol naujy statiniy statybos galimybé
nugriaunant esancius statinius egzistavo tik tada, kai pagal savivaldybés teritorijos ar jos
dalies bendrgjj ar specialyji plang iSnuomotame zemés sklype numatyta plétoti veikla
neatitiko statinio ar jrenginio, kuris yra iSnuomotame zemés sklype ir kuriam eksploatuoti
Sis zemés sklypas suformuotas, tiesioginés paskirties (LAT 2017 m. lapkri¢io 23 d, nutartis
civilinéje byloje 3K-3-425-421/2017). Auksciau nagrin¢jamos nutarties kontekste galima
iSskirti ir kita svarby aspekta - kai senas pastatas yra nugriautas ar esamas pastatas
nenaudojimas ir zemés sklypas tuo metu yra neeksploatuojamas, nuomininkas negali
nepagrjstai ilgai delsti pradéti tokio sklypo eksploatavimo (LAT 2018 m. rugs¢jo 27 d.
nutartis civilingje byloje), tai siejama su efektyviu valstybinés Zzemés iSnaudojimu.
Nuomininkas naujus statinius privalo pastatyti ir pradéti eksploatuoti Zzemés sklypa per
objektyvy laiko tarpg. Konkreti laiko trukmé per kurig reikia pradéti eksploatuoti Zemés
sklypg yra fakto klausimas, taigi reikSmingos pacios priezastys dél kuriy sklypas néra
eksploatuojamas. Vienoje i§ savo nutar¢iy LAT pripazino argumentus nepakankamais
iSvadai, kad 23 metus nuo valstybinés zemés nuomos sklypas nebuvo faktiskai
eksploatuojamas paneigti ir prieSingai iSvadai pagristi, kad zemés sklypas <...> iki jo
pertvarkymo ir Siuo metu naudojamas pagal paskirti (LAT 2020 spalio 7 d. nutartis
civilingje byloje; 2018 balandzio 9 d. nutartis civilinéje byloje). Pazymétina, kad pries
zemés nuomos nutraukima, kiek ankséiau 5 (penkis) metus vyko teisminiai gincai, dél ko
buvo apsunkintas zemés sklypo eksploatavimas dél nuo nuomininko nepriklausianciy
priezasCiy. Galiojant nuomos sutar¢iai buvo priimti administraciniai aktai, kurie leido
nuomininkui jgyvendinti statytojo teise, nuomininkas zemés sklypy formavimo ir
pertvarkymo projektus ir statybos darbus vykdé galiojanciy ir teisétai iSduoty statybos
leidimy ir administraciniy akty pagrindu, kuriy teisétumo bylos nagrinéjimo metu niekas
neginéijo. Svarbus ir kitas aspektas, jog per 23 metus NZT nenustaté pazeidimo, nors
valstybiniy Zemés nuomos sutaréiy vykdymo kontrolé yra NZT tiesioginé funkcija.
Nuomos sutartis buvo nutraukta nuomininko iniciatyva, kartu su praSymu sudaryti kelias
atskiras nuomos sutartis, nes nuomininkas zemés sklypa teisétai padalino j kelis sklypus.
Iskyla klausimas ar LAT tikrai vadovavosi savo paties iSaiSkinamais, pirmiau apraSytoje
byloje ir vertino zemés nuomos sutart] sistemiSkai ir atsizvelgé | juridiniy fakty,
administraciniy sprendimy visuma, jog zemés sklypo nuomininkui pradéjus statybos
darbus galiojancio ir teiséto statybg leidzian¢io dokumento pagrindu ir Zzemés sklypy
atskyrimo procediira, NZT nenustaté, jog Zemés sklypai naudojami ne pagal paskirtj, o
priesingai, sudaré visas salygas ieSkovei jgyvendinti Zemés sklypo pertvarkymo j atskirus
zemeés sklypus procediirg.
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Kitas aspektas yra susijes su statinio sugriuvimu, sudegimu ar kitokiu sunaikinimu.
NZT atsisaké suformuoti ir nusprendé nederinti valstybinio zemés sklypo nekilnojamojo
turto kadastro duomeny bylos, nes, nesant natiiroje pastato, Zemés sklypas jam eksploatuoti
neformuojamas. NZT nurode, ,,jog atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto registre nurodyta
pastato nusidévéjimg ir bukle, ir tai, jog pastate kilo gaisras, pastatas
neatitinka S] jtvirtintos statinio sgvokos, jis negali biiti eksploatuojamas pagal tiesioging
savo paskirtj“. Nagrinédamas $ig byla LAT iSaiskino kelis svarbius klausimus, kad pastatas
yra laikomas iSnykusiu tada, ,,jei jo konstrukcijy nelike arba like tik po Zemés pavirsiumi
giliau kaip 0,5 m esancios laikanciosios konstrukcijos (pozeminio statinio, t. y. statinio,
kurio visos konstrukcijos arba didzioji jy dalis buvo po Zemés pavir§iumi, atveju — kai
nelike visy statinio laikanciyjy konstrukeijy)“. Taigi sudegus ar kitaip sugriuvus statiniui,
taCiau iSlikus bent kazkokioms konstrukcijoms pvz. pamatams statinys laikytinas
neiS$nykusiu ir kiekvienas tokio statinio savininkas jgyvendindamas savo nuosavybes teis¢
gali tokj statinj atkurti. LAT iSaiSkino, kad statinj galima atkurti atliekant rekonstrukcija
arba kapitalinj remontg (LAT 2020 m. geguZés 4 d. nutartis civilingje byloje). Si nutartis
svarbi tuo aspektu, jog buvo pasakyta, jog ,,nesant pagrindo konstatuoti statinio visisko
sugriuvimo, sunaikinimo ar nugriovimo, néra pagrindo jo laikyti iSnykusiu, taigi, ir
iSregistruoti jj ir daiktines teises ] ji“. Kiek véliau, Lietuvos apeliacinis teismas (toliau —
LapT) cituodamas §ig LAT nutartj ja Siek tiek prapléte ir pasaké, kad ,.ta aplinkybe, jog
valstybinés zemés sklype yra nebaigtas statyti statinys (pamatai), nesudaro pagrindo teigti,
kad toks nebaigtas statinys negali biiti eksploatuojamas pagal Nekilnojamojo turto registre
nurodyta jo paskirtj” (LApT 2020 m. birzelio 25 d. sprendimas civilingje byloje). Sios dvi
nutartys jvedé Siokj tokj aiSkuma nekilnojamo turto vystytojams, kurie bijodavo jsigyti
sunykusius statinius, bijodami, kad su jais nebus sudaryta valstybinés zemés nuomos
sutartis. Taciau j visus klausimus $ios nutartys ir sprendimai galutinai neatsaké. Vienoje i$
nutarciy LAT iSaiSkino, kad ,néra teisinio pagrindo statinio savininko teis¢ nuomoti
statinio eksploatacijai reikalinga zemeés sklypa riboti kitu negu jo ekonomiskai pagrjsto
naudojimo terminu”. (LAT 2018 m. birzelio 18 d. nutartis civilinéje byloje). Sudegusio ar
sugriuvusio statinio atveju néra aisku kaip turéty buti skaic¢iuojamas statinio ekonomiskai
pagristo naudojimo terminas, jei statinys sudegé po 25 mety naudojimo, ar terminas turéty
biti skaiCiuojamas toliau, ar pradédamas skaiCiuoti i§ naujo, po rekonstrukcijos ar
kapitalinio remonto pabaigos. Nebaigtos statybos atveju valstybiné zemée faktiskai
nuomojama pastatui eksploatuoti ateityje, nes kol pastato statyba néra baigta, jame
negalima vykdyti jokios komercinés veiklos, jo negalima apgyvendinti. Tod¢l jstatymy
leidéjui reikéty sukurti teisinius mechanizmui, kurie neleisty nuomininkams piktnaudziauti
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Sia teise ir nepagrjstai ilgai vilkinti statinio statybg pvz. depozitas, kuris uztikrinty, kad
nuomininko ketinimai eksploatuoti zemés sklypa yra realis ir rimti. Jei pasirodyty, kad
statinio savininko ketinimai yra menami, depozitas, kaip kompensacija, likty Zemés sklypo
savininkui.

Paminétina nutartis, kurioje LAT pasisaké, jog ,,negali biiti sudarytos prielaidos
valstybinéje zeméje esanciy statiniy savininkams jgyvendinti nuosavybés teises taip, kad
biity paneigtas vienas i$ valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principy,
t. y. efektyvumo principas, kuris reiskia, kad jgyvendinant valstybés nuosavybés teises |
zemg turi biiti siekiama maksimalios naudos visuomenei, kas reiskia ir veikimg visuomenés
interesais”. (LAT 2019 m. vasario 7 d. nutartis civilinéje byloje). Pasiremdamas Sia
nutartimi kitoje nutartyje LAT pasisake, kad ,,valstybés jgaliota institucija turi teise¢
visuomenés interesais nustatyti servitutus j valstybinj Zzemés sklypa (tarnaujantj daiktg),
kuris iSnuomotas privatiems asmenims, turintiems jame nuosavybés teise statinius, jeigu
nepazeidziama tokiy statiniy savininky teis¢ naudoti statinius pagal nekilnojamojo turto
kadastre jrasyta juy tiesiogine paskirtj“. (LAT 2021 m. vasario 24 d. nutartis civilingje
byloje). Taigi, LAT teis¢ nustatyti servitutg grindé biitent maksimalios naudos visuomenei
principu. Lengvatiné nuoma suvarzo sklypo savininko galimybes disponuoti valstybine
zeme efektyvesniais biuidais, taciau yra butina norint uztikrinti statiniy savininky teises.
Jeigu lengvatine tvarka iSsinuomotame zemés sklype, kurio nauda visuomenei yra
suvarzyta, nuomininkas pradeda statyti naujus statinius, ar nauda visuomenei néra dar
labiau suvarzoma ir ar néra pazeidziamas LAT iSskirtas ne bet kokios naudos, o
maksimalios naudos visuomenei, principas.

Apibendrinant naujausig teismy  teisés aiSkinimo praktika, matyti, kad per
paskutinius kelis metus teismai bando sukonkretinti tam tikrus valstybinés Zemés nuomos
aspektus, jog néra biitina iSsaugoti statinio, dél kurio lengvatine tvarka iSnuomotas Zzemés
sklypas, svarbu nuomos sutartyje susitarti dél naujos statybos teisés, kuri atitikty
nuomininko vykdomg veiklg. Antra vertus, kitos teismy nutartys tarsi neleidzia
suabsoliutini pries tai buvusiy nutar¢iy, nes zemés nuomos sutarties nutraukimas, panasioje
situacijose pripazjstamas teisétu. Todél riba tarp Zemés sutarties nutraukimo ir iSsaugojimo
vis dar néra iki galo aiSki. Bendras nagrin¢jamy nutar¢iy vardiklis, jog gincai vyksta dél
valstybinéje zeméje esanciy, statomy, ar planuojamy statyti statiniy, taciau nei vienoje
nutartyje teismai neuzsimena, jog savo esme teis¢é statyti statinius svetimame zemeés sklype
i§ esmés yra daiktiné uzstatymo teisé. Nors lengvatiné valstybiniy sklypy nuoma skirta
esamiems statiniams eksploatuoti, taciau dazniausiai Siuos sklypus nuomojasi juridiniai
asmenys, kuriy tikslas vystyti t.y. uzstatyti zemés sklypa naujais statiniais. Siame kontekste
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galima paminéti, jei jstatymas neatitinka teisinés logikos, tai lemia prasta teisinio
reguliavimo kokybe. Tokioje situacijoje ypac reikSmingas tampa teiséjo, kaip jstatymy
leidéjo sukurtos teisés aiskintojo, vaidmuo. Teisés aiskinimui teis¢jas gali pasitelkti kalbos
aiSkinimo metodus, taiau, jy nepakankant, pereina prie kity, iSeinan¢iy uz teksto aiskinimo
riby, teisés aiSkinimo budy: teisés spragy pildymo, istatymo aiskinimo atsizvelgiant | jo
tikslus (objektyvius), teis€s principy, jos vertybiy jvertinimo, taisyklés taikymo pagal tam
tikrg aiSkinimg pasekmiy jvertinimo ir pan. (Latvele, 2010, p. 92). Todél teismai,
neabejotinai, matydami situacija, jog valstybinés zemés nuomos sutartyse yra numatoma ir
statiniy statybos teis¢, galéty pasisakyti, jog teisé statyti statinius svetimame zemés sklype
savo esme yra daiktiné uzstatymo teise. Faktiné situacija, jog teisinis reguliavimas,
neleidzia patikétiniams sudaryti uzstatymo sandorio, taCiau faktiSkai Sie sandoriai
jforminami prievolinés nuomos sutartimis, indikuoja apie teisinio reguliavimo spragas,

apie kurias teismai, nutartyse, galéty uzsiminti.

3.6.Galimas valstybiniy Zemés sklypy teisinis reguliavimas

IS to kas buvo isdéstyta, darytina iSvada, kad valstybinés Zemés nuoma, tiek lengvatine,
tiek jprastine aukciono tvarka, kai nuomos sutartimi nuomininkui numatoma galimybé
statyti naujus statinius iSnuomotame zemes sklype, pagal visus pozymius ir savo esme yra
daiktiné uzstatymo teisé. Dabartinis teisinis reguliavimas faktiSkai neatitinka
susiklostanéiy teisiniy santykiy. Uzstatymo teisé — teisé naudotis kitam asmeniui
priklausancia zeme statiniams statyti ar jsigyti bei valdyti nuosavybés teise. Lengvatiné
valstybiniy sklypy nuoma turéty buti taikoma tada, kai statiniy savininkas aiskiai
deklaruoja, kad nestatys naujy statiniy ir jam Zemes sklypas reikalingas uztikrinti tinkama
esamo statinio eksploatacijg. Statiniy savininkui nusprendus statyti naujus statinius
lengvatinés Zemés nuomos sutartis turéty pasibaigti ir turéty biiti sudaroma uzstatymo teise
suteikianti sutartis. Didziausias tokio pokycio efektas biity teisinis tikrumas ir aiSkumas,
kurio dabartiniuose valstybinés Zemés nuomos santykiuose ypac¢ triksta, tai leisty
efektyviai iSnaudoti valstybinius Zemés sklypus, ant kuriy galima statyti statinius, tai
sukurty pridéting ekonoming verte valstybei ir nekilnojamo turto vystytojams. Turint
uzstatymo teise¢, zemés sklypy vystytojams nereikéty daugumos zemés savininko leidimy
ar sutikimy, kaip Siuo metu yra valstybinés zemés nuomos atveju. Tai Siek tiek sumazinty
valstybés ir savivaldybiy Zemés administravimo sgnaudas (Matiukas, 2013, p. 93).
Atitinkamai sumazéty teisiniy gincy kylan¢iy dél statiniy statybos valstybiniuose
sklypuose. Pazymétina, kad uzstatymo teisés turinys, kai uzstatymo teisés turétojas neturi
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kity teisiy j zemes sklypa, néra detalizuotas. (Matiukas, 2013, p. 95) Taciau tai negali biti
priezastis Sios teisés netaikyti. Pries reglamentuojant uzstatymo teisés turinj, viska reikéty
daryti nuosekliai ir i§ pradziy jj aptarti su nekilnojamo turto rinkos dalyviais, kuriems S§is
reguliavimas bus aktualus. Istatymy leidéjui tinkamai detalizavus Sios teisés turinj,
apibrézus aiskias ribas, dél ko galima susitarti, nustacius Saliy tarpusavio teises, susijusias
su sklypo eksploatavimu ir statiniy statyba, ir jsipareigojimus, susijusius su statiniy
prieziira, mokesciais, aptarus atvejus, susijusius su statinio sugriuvimu, avarija,
nelaimingu atsitikimu ir pan, aptarus sutar¢iy nutraukimo atvejus, kai nesinaudojama
uzstatymo teisés objektu, ar nemokamos jmokos uz uzstatymo teis¢, reglamentavus
sutar¢iy trukmés ir atlygintinumo klausimus, hipotekos ir uZstatymo teisés perleidimo
kitiems subjektams salygas ir pan., buty sukurtos uzstatymo teisés prielaidos Lietuvos
teisingje sistemoje ir aiskiai reglamentuotas superficies solo cedit principo iSimties turinys.
Atitinkamai, neatlikus §iy parengiamyjy darby tinkamai, kilty rizika, jog véliau,
greiciausiai, blity nustatyta, kad uzstatymo teisé¢ yra paveiki korupcijai ir biity patarta ja
iSbraukti. [tvirtinus uzstatymo teis¢ teisés aktuose, valstybinés Zemés nuomos sutarciy,
kuriuose numatoma statybos teisé, turéty nelikti. Darbo autoriaus nuomone, jtvirtinus
uzstatymo teise, reikéty atsisakyti ir valstybinés zemés pardavimy, iSskyrus tuos atvejus,
kai suformuotas valstybinis zemés sklypas per mazas, kad jame biity galima kazka statyti,
arba dél sklypo formos ypatumu, kai statyba i§ esmés negalima — jsiterpg Zemés sklypai.
Zemés sklypo pardavimas, Zifirint i§ sklypo savininko, t.y. valstybés, pozicijy, ekonominiy
pozitriu yra pats neefektyviausias turto iSnaudojimas. Pardavus sklypa, uz ji sumokama
kaina ir daugiau pajamy uz Zemés sklypa nebegaunama, tuo tarpu gaunant periodines
imokas uz uzstatymo teisés suteikimg neribota laika, ilgainiui jos virSija uz sklypo

pardavimg gautas 1éSas ir tuo paciu valstybé iSlaiko Zemés sklypo nuosavybés teisg.
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ISVADOS

Nors pagal CK jtvirtinta principg zemés sklypas yra laikomas pagrindiniu ir
dominuojanc¢iu daiktu santykyje su statiniu, taCiau de facto valstybinés Zemés
nuomos santykiuose zemés sklypas néra pagrindinis daiktas, kadangi zemés sklypas
kaip antraeilis daiktas sekg paskui statinj, o ne atvirksciai.
Siuo metu galiojantis teisinis reguliavimas, kuris reglamentuoja valstybinés Zemés
nuomos sandorius, numatant teis¢ statyti naujus statinius, yra ydingas, nes nesudaro
galimybés maksimaliai efektyviai iSnaudoti valstybinius zemes sklypus visuomenés
naudai ir sukuria papildomg administraciniy sgnaudy nasta valstybei.
Teisé statyti statinius svetimame zemés sklype, kai ji suteikiama valstybinés zemés
nuomos sutartyse ar kity sandoriy pagrindu, pagal savo prigimtj, esmg¢ ir pozymius
yra laikytina daiktine uzstatymo teise.
Uzstatymo teisés nenumatymas teisés aktuose reglamentuojanciuose valstybinés
zemeés santykius yra visiSkai nepagrjstas ir neleidzia pasinaudoti Sio teis€s instituto
teikiamomis galimybémis maksimaliai efektyviai iSnaudoti valstybinius Zemés
sklypus visuomenés naudai. Istatymo leidéjo iSreikSta valia valstybés turtu
disponuoti tik taip, kaip nustatyta teisés aktuose, suponuoja, jog norint,
kad valstybinés zemés patikétiniai galéty sudaryti uzstatymo teis¢ suteikiancius
sandorius, turi biiti jtvirtintas teisinis reguliavimas, kuris leisty patikétiniams tokius
sandorius sudaryti.
Valstybinés Zemés lengvatinés nuomos institutas galéty bati taikomas tada, kai
statiniy savininkas aisSkiai deklaruoja, jog neketina statyti naujy statiniy
nuomojamame valstybiniame zemés sklype.
Istatymy leidéjui detalizavus uzstatymo teisé€s turinj ir uzstatymo teis¢ jtvirtinus
valstybinés Zzemés sandoriuose biity sudaryta galimybé maksimaliai efektyviai
iSnaudoti valstybinius Zemeés sklypus visuomenes naudai, o nekilnojamo turto
vystytojams atsirasty teisinis aiSkumas ir tikrumas ir galimybé be apc¢iuopiamos
rizikos statyti savo statinius ant valstybinio zemés sklypo.
Kai kuriy Lietuvos savivaldybiy sprendimai daugiabuiy gyventojams leisti
naudotis valstybiniais sklypais neatlygintinai yra ydingi, nes neneSa visuomenei
maksimalios naudos, nepririSa daugiabuciy gyventojy psichologiskai prie Zemés
sklypo, neskatina juo riipintis, sukuria papildomas administracines sanaudas
valstybei.
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SANTRAUKA

Zemés sklypo ir statinio santykis Lietuvos civilinéje teiséje

Tadas Puzinas

Zemé yra baigtinis ir vienas svarbiausiy ekonominiy istekliy. Dél istoriskai susiklos&iusiy
priezasCiy Lietuvoje atsiskyré zemeés sklypo ir statinio savininkai. Daugeliu tokiy atvejy
zemeés sklypo savininkas yra valstybe, o statinio savininkas privatus asmuo. Nagrinéjamas
CK jtvirtinto superficies solo cedit principo. Statiniy savininkams, turintiems statinius ir/ar
planuojantiems statyti naujus statinius valstybiniuose zemés sklypuose, kurie yra iSnuomoti
lengvatine nuomos tvarka, daznai tenka susidurti su teisinio aiSkumo ir tikrumo triikumais.
Be to, ir valstybinés zemés patikétiniai neturi kai kuriy teisiy, kurios leisty valstybinius
7emés sklypus iSnaudoti efektyviau, nei isnuomojant lengvatine tvarka. Siame darbe
keliama pagrindiné problema, kuri yra aktuali tiek teoriniu, tiek praktiniu lygmeniu: ar
valstybiniy zemes sklypy ir ant jy esanciy statiniy teisinis reguliavimas uztikrina efektyvy
ir racionaly valstybiniy zemés sklypy naudojimg. Sio tyrimo tikslas — ne tik i3analizuoti
esamg teisinj reguliavima, bet ir jvertinti jo pagristuma ir pasitlyti geresn¢ reguliavimo
koncepcija. Darbas iSskaidytas j tris dalis, o dalys - j atskirus skyrius. Pirmoje darbo dalyje
pateikiama zemés sklypo ir statinio samprata, valstybés, kaip turto savininko, vaidmuo ir
patikétiniy turimos teisés uztikrinant efektyvy Zemés sklypy iSnaudojimg visuomenés
naudai. Antroje dalyje pateikiamas trumpas nagrinéjamos temos istorinis diskursas.
Trecioje dalyje didziausias démesys skiriamas dabartinio reguliavimo problemoms aptarti
ir Lietuvos teismy formuojamai praktikai. Aptarus Siuos klausimus pateikiama
efektyvesnio reguliavimo koncepcija. Kiekvieno skyriaus pabaigoje pateikiamas trumpas

nagrinéto klausimo apibendrinimas.
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SUMMARY

The relationship between a land plot and a structure in Lithuanian civil law

Tadas Puzinas

Land is finite and one of the most important economic resources. Due to historical reasons,
ownership of the land plot and the building became separated in Lithuania. In most such
cases, the owner of the land is the state and the owner of the building is a private individual.
Analysed relationship between the land plot and the building poses challenges to the
legislator, as it deviates from the principle of superficies solo cedit established in the Civil
Code. Owners of buildings who own buildings and / or plan to build new buildings on
public land plots, that are leased on a preferential basis, often face a lack of legal certainty.
Moreover, state land trustees do not have some rights that would allow state land to be used
more efficiently than leasing on a preferential basis. This work raises the main problem,
which is relevant both theoretically and practically: whether the legal regulation of state
land plots and the structures on them ensures efficient and rational use of state land plots.
The aim of this study is not only to analyse the existing legal regulation, but also to assess
its validity and propose a better regulatory concept. The work is divided into three parts,
and parts into separate chapters. The first part of the work presents the concept of land plot
and building, the role of the state as the owner of the property and the rights of the trustees
in ensuring the efficient use of land plots for the public good. The second part presents a
brief historical discourse on the subject. The third part focuses on the problems of current
regulation and the practice formed by Lithuanian courts. After discussing these issues, the
concept of more effective regulation is presented. At the end of each chapter, a brief

summary of the issue addressed is provided.
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