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1.]zanga

Sutarties esi buvo daugelio amii filosofy diskusijos objektas. Antikis
filosofijos koriféjai sutart ir jos privalomum aiSkino kaip tam tiky etikos kategori.
Sakyti tieg, laikytis duoto ZodzZio yraaZiningo Zzmogaus bruozas. VidurampZilosofai
sutarf aiSkino remdamiesi prigimtés teigs teorija, o paZzadtraktavo kaip savotigk
teisss norma. Véliau gimeé tokios doktrinos kaip valios, prieSprieSinio pai&mmo,
bendrosios teés ir kt. doktrinos. Klasikia sutatiy teise susiformavo XVIII-XIX a.
kodifikavus Prangzijos, Vokietijos, kit; valstybi; civiline teis:.* Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse atsispindi ne tik Lietuvos tivés teigs mokslininky darbo
rezultatai, bet ir modera unifikuoty tarptautinio masto ait tokiy kaip UNIDROIT
tarptauting komercinip sutatiy principai, Europos @§ungos direktyw nuostatos bei
idejos? Viena i§ itin svarhj Siuolaikiniams santykiams sutar yra nuomos sutartis, kuri
bus pagrindinis Sio magistrinio darbo objektas.

Nors nuosavyés teigs | daikiy igijimas suteikia visas tris daiktines teiggg teis
daikty valdyti, juo naudotis ir disponuoti. di@au pasinaudoti visomis teéisis daznai
reikia tukti didelius finansinius ir intelektinius iStekliuskirti daug laiko ir veikti savo
rizika, kas daznai nuosawb teisi; turétojus stabdo nuo efektyvaus daikto iSnaudojimo.
Tuo tarpu Siuolaikiniame verslo pasaulyje daz&imsngam projeki vystymui ar kitos
veiklos vykdymui pakankagyti tik tam tikras — valdymo ir naudojimosi teiséairios
gali bati suteikiamos nuomos sutarties pagrindu. Tai ¢ymktualu kalbant apie
nekilnojamuosius daiktus, kurpagrindu ir yra sudaromi didziausi sandoriai, si&muos
didziausios investicijos. Vadinasi nekilnojamo daikhuoma tai abipésnauda — tai
galimyké daikto savininkui padidinti nuosavg® teiemis turimo daikto sukuriam
naudy®, o nuomininkui tai galimydminimaliomis investicijomis @toti verskh.

Labai svarbu vis digant nuomos instituto aktualumui tinkamai apiir jo teisin
reglamentavim, atitinkam teisss norny taikyma ir aiSkinima, tiksliai apibézti nuomos
santykiuose dalyvauj&n; subjekt, teises ir pareigas bei su kokiomis rizikomis mcgis

susiduriama veikiant nuomos sutarties pagrindutukie autory literatiroje nuomos

! MIKELENAS, V. Sutariy teiss. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoji studijaVilnius: Justitia,

1996, p. 31.

2 AMBRASIENE, D, et al.Civiliné teis. Prievoli teiss, vadowlis. Vilnius: Mykolo Riomerio universitetas
2006, p. 11.

3 CYXAHOB, E.A. Ipascoanckoe npaso B 4x momax. Tom Il. Obsszamenvcmeennoe npaso. Mocksa:

Bosrep Kinysep, 2007, p. 368.



sutarties esgir su ja susi aktuatis klausimai apiliziami labai glaustai ir tiksta
platesnio instituto atskleidimo. Tuo tarpu temotuakuma atspindi vis didjantis nuomos
sutatiy skatius visuomeaje, statosi verslo, prekybos, logistikos centram&s santykiai
persipina su pastatantykiais, dauga teisming gincy tarp verslo subjelgt kas parodo,
kad Salys netinkamai suvokia ir interpretuoja esaneges normas, sudingi nuomos
santykiai jiems yra nauja ir dar isesavinta sritis. Lietuvoje dabaréiverslo situacija dar
labiau jrodo Sios temos aktualum kadangi nekilnojamojo turto rinkose yra daug
perspektyvos gbtis ir kuo toliau tuo labiau verslo atstovai sesaisave tokio tipo
sutartimis.

Sio darbo tikslas yra atskleisti nekilnojamojo daikutarties specifikbei parodyiti
kiek jos sukuriami prievoliniai santykiai yrg@akoti nekilnojamojo daikto svarbumo ir
raSies, kadangi atsizvelgiant nuomojam daikty yra numatomas sutartinisantykiy
rezimas, sutarties Saliteisss ir pareigos bei kiti specifiniai nuomos sutarteespektai.
Siame darbe siekiama iSsiaiskinti, kaip nekilnojardaiktas apsunkina nuomos sutarties
reglamentavira, kokie yra turiniui keliami reikalavimai tam, kaditartis ity sudaroma
ir vykdoma gkmingai, o esant gitui — viskas laty sprendziama greitai ir teisingai.

Darbo objektas — komergimekilnojamojo daikto nuomos sutartis, jos sudarymo
vykdymo ypatumai. Tam, kad iSsamiau atskleisti ak#s problemas darbe bus
nagrirejama dviey raSiy nekilnojamyjy daikty — Zengés ir pastai, statiniy ar irenginiy
nagrircjamas komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties nutraukinbas jo
sukeliami padariniai, kadangi darbas yra skirtasklaisti atitinkana nuomos sut&ry
sudarymo ir vykdymo specifikai. @ apibrzto nuomos sutarties objekto — nekilnojamojo
daikto, darbas neapims vartojimo nuomos, transppriemoreés ar kity kilnojamuju
daikty nuomos. BI komercinio sutarties paigZzio, kuris taikomas abigjsutarties Sali
interesams, darbe nebus gilinamagyvenamju patalm nuomos sutarties subtilybes.
Nebus nagriggama lizingo nuomos sukuriami teisiniai santykl@gdangi jie apima dviej
raSiy sutatiy- pirkimo-pardavimo ir nuomos sudargmDarbas taip pat neapinisonés
nuomos, kadangimoré nors ir pripaistama nekilnojamuoju daiktu, bet apima ne tik
nekilnojamuosius daiktus bet ir neturtines teisk®las ir visas kitas pareigas, ¢bgh
nagrirgjant kity per daug bty nutolta nuo pagrindininekilnojamyjy daikty savybi.

Darbas bus suskirstytas pagrindines tris dalis: pirmoje dalyje bus patsika
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties ésimpagrindiniai jos pozymiai,
atskleistos nekilnojagu daikty savyleés. Antroji ir tretioji dalis atskleis dviej atskin
nekilnojamyju daikty grupiy nuomos sutartimi sukuriamus prievolinius teisirsasitykius



bei ju ypatumus. Tai bus Ze® nuomos ir pastat statiniy ar irenginyg huomos sutartis
nagrirgjantys skyriai.

Nagrirgjant Sh termy buvo naudojamiivairis metodai tam, kaduby jmanoma
placiau atskleisti nuomos sutarties esno ipimus klausimus pateikti kuo detaliau ir
suprantamiau. Visame darbe buvo naudojamas logiei®das, kuris pagb aisSkinantis
nagrirejamos tei8s normos poidj, siekiant nustatyti, kokia ji yra — imperatyvi ar
dispozityvi. Skirtumams tarp nekilnojafu daikty ir ju pagrindu sukuriam prievoliniy
teisiniy santyki; atskleisti buvo naudojamas anatiznetodas. Tam, kad tinkamai suprasti
beijvertinti jstatymy leidéjo ketinimus,jtvirtinant tam tikrus specifinius reikalavimus tiek
konkretiy dviejy raSiy nuomos sutarties, tiek ir nuomos sutarties apskkibntekste,
buvo pasitelkiamas teleologinis metodas. Lyginamuajetodu bandoma atskleisti
skirtumus ir panaSumus tarp Lietuvos RespublikoRusijos federacijos tiek civilini
kodeks, tiek autonj reglamentuojamnuomos sutarties klausim

Pagrindiniai Siame darbe naudojami doktrininiatiBali yra Lietuvos ir uzsienio
autoriy. Kaip pagrindiniai 3io darbo 3altiniai buvo lietynautori: AMBRASIENES, D.,
et al. Civiline teis. Prievolyy teis bei SMALIUKO, A.; PACENKAITES, V.;
MATVEJENKAITES, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektai UZsienio
Saltiniai daugiausiai yra orientuaqtiRusijos Federacijos teiskuri yra labai susijusi tiek
su konkrgiai nuomos sutarties reglamentavimu, tiek su visduvos Respublikos teise.
Svarbiausi darbai yr&YXAHOB, E.A. [ pasicoanckoe npaso (tiek 2007 met, tiek 2000
met), BPATMHCKUN M.U; BUTPSICHKUI B.B. Jozosopnoe npaso. Buvo
nagrirejama ir bendrosios teisia sistemos valstybiatstoviy doktrina, yp& Anglijos
teises, tokie autoriai iry kariniai kaip kad JENNINGS, M.JReal Estate Lawarba
GREEN, K.; CURSLEY JLand Law



2. Komerciné nekilnojamojo daikto nuomos sutartis

Turto nuomos sutartis vadinama tokia sutartimisigkuiena Salis (turto savininkas
ar jojgaliotas asmuo), t.y. nuomotojasipareigoja kitai sutarties Saliai, t.y. nuomininku
suteikti turt laikinai naudoti ir valdyti uz sutartsutartyje kain, kuria nuomininkas
privalo sumokti nustatytu sutartyje laiku (CK 6.477 str.).

Lietuvos civilinis kodeksas numato komergcimuony ir vartojimo nuom.
Komercinei nuomai priskirtinos transporto priempmuoma teikiant vairavimo ir
technirés prieziiros paslaugas, pasiatstatiniy ar jrengini nuoma, imonés nuoma,
Zemes nuoma gamybos tikslams, finarsimuoma — lizingas, gyvenajm patalp huoma
komerciniams tikslams skirtuose objektuose — viéglmse, nakvyas namuose, poilsio
namuose ir sanatorijose, kempinguose ir kituosertwri skirtuose objektuose.

Komercires nuomos skiriamasis pozymis yra sutarties dalykdsgSantis ir
nuomininkui, ir nuomojamojo daikto savininkui nau@CK 6.487, 6.488 str.). Nesant Sio
pozymio, komercid nuoma tampa vartojimo nuoma, ir ji reglamentuojdreadrosiomis
teisss normomis, skirtomis nuomos santykiams reguliudtbkios pozicijos laikosi
Vokietijos, Sveicarijos, Rusijos ir kit3aly teiss. Angly — amerikigiy teiss sistema
igskiria nekilnojam daikty nuomy (lease) ir kilnojam daikty nuomy (hire)? Sis
skirtumas lemia, kad nekilnojamo daikto nuomos jpalyr sukuriama ribota daikén
teis;, o kilnojamo daikto nuoma sukuria prievoliniussteius santykius. Tuo tarpu
Lietuvos civilingje teigje nuomos santylireguliavimo kaita priklausnuo visuomeninj
santykiy bei nuo to, kokj paskirf nuomos teisei numatydaystatym leidéjas® Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas nustato, kad nuonsogartimi sukuriami teisiniai
santykiai yra prievoliniai, kurie turi daikiéms teigms dingu pozymis.

Nuoma - klasikinis prievoliés teigs institutas. Nuomos sutarties esminiai
pozymiai: nuomojamas turtas nuomininkui perduodamasdotis ir valdyti arba tik
naudotis, nuosavyls teig i nuomojam daikiy neperduodaméakai nekilnojamo daikto

naudotojas éra jos savininkas, @ taikia naudoja pagal nuomos sutatarp jo ir

“STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komercinteis. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 162.
*AMBRASIENE, D., et al Civiliné teise. Prievoli teiss, vadowlis. Vilnius: Mykolo Riomerio universitetas
2006, p. 383.

® Ibidem®, p. 384.

’ Ibidem®, p. 384.



nekilnojamo daikto savininko atsiranda prievoliniai sutartiniai teisiniai santyki&i.
Sudarydamos sandoabi Salys pareisSkia vali— nuomotojas perduoti, 0 nuomininkas
priimti naudojimosi nuomos sutarties objektu teidagios pasireiSkia galimybe naudoti
daikty savo komerciems reikntms, iSnaudoti jo naudinmgias savybes ekonominei
naudai gauti. Tuo tarpu valdymo teisuomininkui suteikia galimybvaldyti daiky kaip
savo, pvz.: ngeisti i ji svetimy zmoniy, tame tarpe ir nuomotojo, jei sutartyje nenumatyta
ko kito. Yra sudaroma galimgbpareiksti negatorinieskin, kai nekilnojamojo daikto
valdymas yra neprarastascig trukdoma juo naudotis ar valdyti.

Kalbant apie komercijnsutarties pozZyi ngmanoma nepaliesti konkurencijos
klausimo, kadangi i$&is nugaéti konkurencirgje kovoje tapo esmine Siuolaikinio verslo
dalimi. Kiekvienos $alies, tame tarpe ir LietuvossBublikos, konkurencijostatymat®
numato susitaring piktnaudziavimo dominuoj&ma padtimi, valstybes pagalbos ir
koncentracijos kontrel Detalesniam Sio aspekto atskleidimui bei susigjinsu
nagrirgjama tema kaip pagrindas imamas 2008 m. spalio. 16etlivos konkurencijos
tarybos nutarimd$, kuriame buvo aiSkinamasi ar komeksmuomos sutartys galiith
pripazintos koncentracija. Konkurencijos tarybaept iSvady, kad ,MAXIMA LT,
UAB sudaryti nuomos bei pirkimo — pardavimo sandioyra laikytini koncentracijomis,
kadangi, remiantis Konkurencijgstatymo 3 str. 14 dalies 2 punktu, koncentracijaap
kontroks igijima jsigyjant vig tkio subjekto tur ar turto dal, taip pat sudarant sutartis.

To patiesjstatymo 3 str. 15 dalies 1 punkte numatyta, kadrktinyra suprantama kaip

®Daiktines teigs nuo prievoling teisiy skirtumas yra tas, kad vigirma daiktinei teisei, kaip absotiai
teisei, lmdinga tai, kad tik vienas daiktipiteisiy santyki; subjektas yra aktyvus, o kitas subjektas, kuriuo
gali bati bet kuris tiek fizinis, tiek ir juridinis asmu@alstyle ar savivaldyb, yra pasyvus. Prievolinei, kaip
santykinei, teisei fdinga, kad pasyis subjektai yra konkras asmenys, turintys tam tikrprievoliy.
Vadinasi, daiktines teises gali pazeisti bet kgubjektas, o prievolines — konkiistprievoliniy teisiniy
santykiy subjektai. Galima pareiksti ieSkibet kuriam daiktines teises paZeidusiam asmemjuiieskinys
visur seka paskui daikinepriklausomai nuo to, kur ir kieno daiktas yraipkjis ten atsidré ir pan. Be to,
daiktinés teigs atsiranda nepriklausomai nuo pasgystibjekt; valios, o prievoligs teigs negali atsirasti be
pasyvi; subjekt; tiesioginio ar netiesioginio valios reiSkimo. — MMNSKAS, A. Daiktirés teigs teorires

ir praktines problemos Lietuvos Respublikoje. Prievoliy jvykdymo uZztikrinimo problemos najij
ekonomini santyki; aplinkoje Konferencijos medziaga. Vilnius: Justitia, 19p630-31.

° Lietuvos Aukgiausiasis teismas $iuo atveju pasistip, kad vienoda Saliteisirne padtis leidzia daryti
iSvady, kad tarp Salj kilo ginéas @&l naudojimosi nuomojamu daiktu. Bendras éeigrincipas yra tai, kad
lygus lygiam valdzios neturi (lotpar in parem non habet imperiumJai reiSkia, kad vienas zems
nuomininkas negali nustatyti kitam Zésnnuomininkui privalom elgesio taisykli, kaip naudotis savo
nuomojamu Zews sklypu. Jeigu vienas zeém nuomininkas kliudo kitam Zers nuomininkui naudotis
nuomojama zeme pagal paskirhnuomininkas, kurio teés naudotis daiktu pazeidziama, gali reiksti
negatorin ieSkin (CK 4.98 straipsnis). — Lietuvos Aulidusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m.
gruodzio 12 d. nutartis c. WAB ,Baltijos Zuvys" v. RAB ,Senoji Baltija“, Klaipdos valstybiniozjry uosto
direkcija, Nr. 3K-3-659/2005, kat. 30.12.2; 50.8

1% |ietuvos Respublikos konkurencijgstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valstytinios 1999,
Nr. 30-856; 2007, Nr. 117-4780);

1 Lietuvos Respublikos konkurencijos tarybos 200&palio 16 d. nutarimas Nr. 2S-21¢Maxima LT,
UAB veiksmy atitikties Lietuvos Respublikos Konkurencijssatymo 10 straipsnio 1 dalies ir 11 straipsnio
2 dalies reikalavimams".



visokios i$ jstatymy ar sandori atsirandadios teigs, kurios suteikia juridiniam ar
fiziniam asmeniui galimyp daryti lemiana jtaka, iSkaitant nuosavyds tei i visa ar dal
ukio subjekto turto arba teisnaudoti vig ar daj tkio subjekto turto. AtsizvelgiantSias
nuostatas, laikytina, kad nagtjami turto nuomos ir pirkimo — pardavimo sandoriai
atitinka koncentracijosagoka“. Siuo nutarimu pafiZta, kad komercinnuomos sutartis
versle yra toks pats svarbus instrumentas, kgpkimo — pardavimo sutartis, padedantis
generuoti dideles pajamas bei uzimti dominugjampadsti kity atzvilgiu, net ngyyjant

nuosavyks teisiy | nuomojam objekt.

2.1. Komercines nekilnojamojo daikto nuomos sutarties dalykas ijo teisiné
registracija

Kadangi Siame magistriniame darbe nagama komercia nekilnojamojo daikto
nuomos sutartis, tai tikslas yra iSanalizuoti Ssoarties dalyk, nes civilirgje teigje
asmeniniai turtiniai santykiai, kuri dalykas yra tam tikr veiksmy atlikimas ar
susilaikymas nuoyj yra reglamentuojami skirtingai, atsizvelgiargubjektus, juridinius
faktus, santyki turinj ir objekt, i kuri santykio dalykas yra nukreiptas.

Dauguma civilini teisiny santykiy atsiranda ttent ctl daikty'?. Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas daiktus reglamerdukfip iS5 gamtos pasisavintus ar
gamybos procese sukurtus materialaus pasaulio ukfykDaiktai klasifikuojami i
skirtingas @Sis remiantis skirtingais kriterijais. Galiitb skirstomi i kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius,i paketiamus ir nepakéiamus, i pagrindinius ir antraeiliusj
suvartojamu¥' ir nesunaudojamus, rasiniais”® ir individualiais poZymiais apibrtus, ir
t.t. Daiktai paprastai turi daug pozyumr gali vienu metu atitikti keliomsiSims keliamus
kriterijus, t&iau svarbiausia yra tikslaséldko reikia daikd priskirti kazkuriai fiSiai.
Vienas iS pagrindini kriterijuy daikty skirstymoj kilnojamuosius ir nekilnojamuosius yra

tas, kad atsizvelgiant tokiy daikly savybes, taikomas skirtingas teisinis rezimas |

2Prievoliniy teisiniy santyki; objektai yra veiksmai (arba susilaikymas nuo veiks o daiktai Siuose
santykiuose yra kaipyj dalykas. - VASARIENE, D. Civiliné teise. paskai; ciklas Vilnius: Vilniaus
vadybos kolegija, 2002, p. 16.

¥ CK 4.1 str.

“Tatiau suvartojami daiktai negaliib nuomos sutarties objektu, kadangi jaudojimo procese jie i$
esnes prarast savo nairalias savybes ir savo verfy nemanoma bty grazinti tikrajam j savininkui, o
tai IS esms prieStaraut Lietuvos Respublikos civiliniame kodekgeirtintam teiginiui, kad pagal nuomos
sutart daiktas yra perduodamas tik laikinai valdyti kitasmeniui.

3Viena i$ esminj ne tik nuomos, bet ir daugelio sufiar salygu yra tikslus sutarties dalyko nurodymas.
Todél raSiniais pozymiais apibeti daiktai negali bti nuomos sutarties objektu, privaloma nurodyti
individualizuojaiius pozymius, kad daiktgalima ity identifikuoti. Individualizmo laipsnis priklausaun
nuomojamo daikto prigimties.



civilinei apyvartai nustatyti. Yra dvi skirstymg kilnojamuosius ir nekilnojamuosius
daiktus kriterij grupss: pagal prigimitar paskirt bei pagal statuso suteikinpstatymu’®

Zemé jstatymu pripajtama nekilnojamuoju daiktiPer se— tai Zengs plutos
(litosferos) dalis, apimanti Lietuvos Respublikosngs pavirSiuje esafius sausumos
plotus bei pavirSinius vidaus ir teritorinius vange ir apibgziama gamtiamis bei
akinemis charakteristikomt$. Ji taip pat yra pagrindinis kriterijus, kuriuami@ntis pagal
prigimti ar paskirt kilnojamieji daiktai atribojami nuo nekilnojagy daikty, todl visi
pastatai ir statiniai, kurie neatsiejamai yra susiy Zeme tuty bati pripaZstami
nekilnojamaisiais daiktais. Teu jstatymasjveda dar viena papildamnkriterijy — tai
negalimumas to daikto perkelti iS vienos vietdsta nepakeitus jo paskirties bei iS gsm
nesumazinus vers. Vadinasi, daikto asajos su zeme ir negalimumas be nuosttli
daikta judinti iS vieno taSkoj kita yra nekilnojamo turto rezimo taikymo daiktams
motyvai.

Nors nekilnojamasis daiktas (tiek z&ntiek statiniai) teisiSkai pripgtamas kaip
civiliniy teisiy objektas, vadovaujantis Lietuvos Respublikos il kodekso
nuostatomis, tdau tam, kad nekilnojamuoju daiktuitn galima disponuoti, pirmiausia
toks turtas turi Bti suformuotas kaip nekilnojamasis daiktas Kadagstatymo ir
nuostai nustatyta tvarka iiregistruotas nekilnojamojo turto registre Nekilmofgo turto
registro jstatymo ir nuostat nustatyta tvark&®® Sioje vietoje Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas gali ir suklaidinti, kadangi nielojamaji daikia apibgzia dvejais
straipsniais — tiek 1.98 str., tiek 4.2 str., ire@is atvejais, nekilnojamojo daikto
reglamentavimas skiriasi. Pirmuoju atveju nekilmajeju daiktujvardija zem ir su ja
susietus daiktus, o antruoju atveju — 2ensklym ir su juo susietus daiktus. Lietuvos
teisirgje sistemoje Zeds sklypas apiliziamas kaip teritorijos dalis, turinti nustatytas
ribas, kadastro duomenis jiregistruota Nekilnojamojo turto registfe Nenuoseklumas
pasireiSkia tame, kad jei turime zegnkuri réra jregistruota, o statiniatvirtinti | zeng
taip pat yra ngegistruoti — ar tuo atveju reiskia, kad jiera nekilnojamieji daiktai ir turi
kilnojamojo daikto status ar tai reiSkia, kad §idaikly néra — abejais atvejaisiiy
iSkreipta nekilnojamojo daikto pagal prigimesne. Siuo atveju galima teigti, kad

istatymo leidjas registravim Nekilnojamojo turto registre sieja su daiktinteisiy

% ASARIENE, D. Civiliné teis. paskait; ciklas Vilnius: Vilniaus vadybos kolegija, 2002, p. 18.

Y ietuvos Respublikos Zefa jstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valsg/inios, 1994, Nr. 34-
620; 2004, Nr. 28-868), 2 str. 6 d.;

1BSMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p. 107.

¥ ietuvos Respublikos Zeraistatymo 2 str. 14 d.;



atsiradimu bei su galimybe disponuoti nekilnojanmuaprtu, o ne su skirstymu i
kilnojamuosius ir nekilnojamuosius daiktus.

Praktikoje labai svarbu iSsiaiSkinti, ar objektasi dpiti suformuotas kaip atskiras
nekilnojamasis daiktas, nes nuo to priklauso tigkngybés objekte uzsiimti viena ar kita
veikla, pavyzdziui komercine veikla, tiek disponawai objektu teiss, tiek daikto vert*

Suformuoti kaip nekilnojamieji daiktai galiib®:

1. Zemes sklypas;

2. Statinys (taip pat nebaigtas statyti) iSskyrusitailstatin ar nesuétinga
statin, kuriam nereikia statybos leidimo;

3. Patalpa, suformuota kaip atskiras nekilnojamastdaik

Nekilnojamasis daiktas laikomas baigtu formuotij lea nustatyti jo kadastro
duomenys, suformuota nekilnojamojo daikto kadabila, teigs akty nustatyta tvarka
priimtas vieSojo administravimo subjekto sprendimakilnojamji daikia suformuoti ir
nustatyti kadastro duomenygaSomi | kadastf.”> Nekilnojamojo daikto kadastro
duomem jraSymasj Nekilnojamojo turto kadasiryra laikomas nekilnojamojo daikto
iregistravimu Nekilnojamojo turto registfé.Pats nekilnojamjy daikty statusas lemia,
kad jiems taikomas Lietuvos Respublikggtatymais numatytas nekilnojamojo turto
rezimas, ijskaitant ir reikalavim suformuoti juos kaip atskirus civiks apyvartos
objektus. IS to seka iSvada, kad nuomos sugalima sudaryti tik d suformuot; ir
iregistruot; civilinés apyvartos objekt — Zemés sklyp;, pastaj ar stating. Taiau
nereikia pamirsti, kad nuomos sutartis yra daiktieisy (patalp savininko nuosavyis
teisiy) apribojimas, nes yra apribojamos savininkoégeisaudotis turtu, tadl ne tik pats
kaip objektas nekilnojamas turtas privaldtibiregistruotas,registruoti reikia ir péa
nekilnojamojo turto nuomos sutarNekilnojamojo turto registrgstatymo 3 str. nustatyta,
kad daiktires teigs i nekilnojamji turta, Sy teisiy suvarzymai, juridiniai faktai privalo

taip pat Iiti jregistruoti Nekilnojamojo turto registf&. Nekilnojamasis daiktas

SMALIUKAS, Andrius; PACENKAITE, Vaida; MATVEJENKAITE, Kristina.Nekilnojamojo turto

teise: praktiniai aspektaiVilnius: Moke<iy srautas, 2007, p. 108.

“pagal Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto ketdajstatyma - Nekilnojamo turto formavimas — tai
istatymine baze paremttaisykliy, priemony bei veiksny visuma, leidZianti atsirasti arba sukurti
nekilnojamji turta, kaip daiktires teigs objeky - (Valstykes Zinios, 2000, Nr. 581704; 2003, Nr. 57-2530)
SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokes<iy srautas, 2007, p. 109.

“Nekilnojamo turto registre registruojamos $ios tails teigs i nekilnojam daiki: nuosavybs teis,
turto patikéjimo teise, valdymas kaip savarankiSka daiktiteiss, servitutas, uzufruktas, uzstatymo teis
ilgalaiké nuoma. — ,Ibidem*, p. 140.

ASvarbu atkreipti émeg, kad Nekilnojamo turto registre daiktm teis | nekilnojamji daikia, Siy teisiy
suvarzymai, juridiniai faktai gali i registruojami tik tuo atveju, kai nekilnojamo rtoi registre
iregistruotas pats nekilnojamas daiktas. Si nuostataikoma registruojant valdyrkaip savarankidk
daiktine teis bei nekilnojamojo daikto, nuosawbteigs i ji arba atskig Sios teigs sudedamju daliy —
valdymo, naudojimo ar disponavimo — agd&ip juridin fakta. — ,Ibidem*, p. 142.



registruojamas pagal daikto buvimo vieT&iau daiktines teisegnekilnojamji daik,
Siy teisip suvarzymus ir juridinius faktugregistruoja bet kuris Nekilnojamojo turto
registro tvarkytojas. [statymy leidéjas ctl nekilnojamojo daikto svarbos ir specifikos
siekia, kad ne tik jis bet ir visos su juo susipgsieigs bei apribojimai Bty registruojami
tam, kad jie bty teisiSkai pripagstami ir tutty juridine galia pries tréiuosius asmenis,
Tai ypa& svarbu atskleidziant CK 6.559 str. ir CK 6.494. stwirtintam santykio
testinumo, pasikeitus nuomojamo turto savininkui aldytojui princip.?’

Rusijos teisig sistema Siuo klausimu pasisako labai panasiai, rnekilnojamojo
daikto nuomos sutartis registruojama vieSame megigei kitaip nenustatgstatymas>®
Vadinasi Rusijogstatym; leidéjas tam tikrais atvejais leidzia sutarties neregat, tuo
tarpu Lietuvoje joki iSim¢iy néra numatyta, visas nekilnojangn daikty nuomos sutartis,
kurios yra sudarytos ilgesniam nei viemennety laikotarpiui, prie$S tr&éuosius asmenis
galima panaudoti tikregistravus vieSame regisfre.

Kalbant apie nekilnojamojo daikto statuso suteikistatymu, latina pamirti, kad
pagal pagrindip skirstymoi kilnojamuosius ir nekilnojamuosius daiktus krijeyit.y.
daikto srySi su Zeme, galima daiktus skirstyti ne tik kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius, bet it makrodaiktus bei mikrodaiktus. Prie makrodagriskiriami
orlaiviai, laivai, kuriems paprastai nustatomas iimekamiesiems daiktamsadingas
teisinis rezimas, nors pagal priginjte yra kilnojamieji daikta’. Civilinio kodekso

1.98.3 str. numato nekilnojamojo daikto statusei&irna tik tiems daiktams, kuriems yra

®pazynttina, Nekilnojamojo turto registre neregistruojanhigotekos teiss, jos registruojamos Hipotekos
registre. — Lietuvos Respublikos hipotekos regigteigimo istatymas (su pakeitimais ir papildymais)
(Valstybes zinios, 1996, Nr. 100-2266; 1997, Nr. 63-1469).

*Civilinio kodekso patvirtinimo,isigaliojimo ir jgyvendinimo istatymo 8 str. 3 dalyje yravirtinta
imperatyvaus paidzio nuostata, kad, jeigu pagal sandorio sudaryretungaliojus istatymy sandoriui
buvo nustatyta privaloma teigimegistracija, t&au jis peristatymo nustatgttermire nebuvoijregistruotas,
tai toks sandoris negalioja, iSskyrus atvejus, d@i svarbiy priezagiy praleist iregistravimo termin
atnaujina teismas - Lietuvos Aukdusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. balandZio 8 d. nutartis
c. b.AB Siauli; bankas v. UAB ,Kailena“, Vytauto Bunikio individligmore ,Odos gaminiai“, Nr. 3K-3-
560/2002, kat. 45.5; 45.1; 15.1.

?’Kai priimamas sprendimasegistruoti nekilnojangi daikta, daiktire teis;, daiktiniy teisiy suvarzymus
irfar juridinius faktus ir Sio sprendimo pagringhegistruojami nekilnojamasis daiktas, daiksnteigs, Siy
teisiy suvarZzymai ir juridiniai faktai, praSyqrpateikusiam asmeniui iSduodamas registro centdo@menmn
banko duomew pagrindu parengtas pazyjimas. Toal nekilnojamo turto registro centrinio duomgn
banko iSraSai, Nekilnojamo turto registro pazjimai ir pazymos ar kiti dokumentai, parengti rentia
Nekilnojamo turto registro duomgnbanko duomenimis, yra vieningeloficiali informacija, irodanti
nekilnojamo daikto, daiktimi teiqy i ji, Siy teisiy suvarZymy bei juridiniy fakty iregistravimo Nekilnojamo
turto registre faki- SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto
teise: praktiniai aspektaiVilnius: Mokegiy srautas, 2007, p. 143.

BCYXAHOB, E.A. Ipascoanckoe npaso B 4-x momax. Tom \ll. Obszamencmeentoe npaso. Mocksa:
Bosnrep Knysep, 2007, p. 444.

*°CK 6.478 str. 2 d.

VITKEVI CIUS, P. Sgt al Civiliné teise. Vadowlis, antras papildytas leidima&aunas: Vijusta, 1998, p.
238.
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nustatyta privaloma teisin registracija®® Vadinasi, $iuo atvejujstatymy leid¢jas
nekilnojamojo daikto statgstiesiogiai sieja su teisine registracija, taipslivarzydamas
privertimu atlikti pareig priregistruoti daiki ir kartu jtvirtindamas jo svarh tiek cl
tokio daikto pagrindu sukuriagdideliy investicijy, tiek I atliekamy funkcijy svarbo&?.
Civilinio kodekso 1.110 str. numato, kashoré taip pat laikoma nekilnojamuoju
turtu. Ji taip pat gali #ti nuomos sutarties objektu. Nors Siame darbe 8lolmojamojo
daikto nuomos sutartis nebus nagyama, t&iau reikia pamiati tai, kad imores
naudojimo teis yra specifig, nes vyksta jos, kaip turtinio komplekso, keitimsasoctl
imorés nuomininkas turi tegsbe nuomotojo sutikimo parduoikeisti, perduoti lakinai
naudotis iSnuomotosimores turtui priklausatias Zzaliavas, atsargas, pagamint

produkcij, taip pat jas subnuomoti ir perduoti savo teissphreigas Sias vertybed®

2.2. Komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salys

Analizuojant komercia nekilnojamojo daikto nuomos sutarsvarbu parodyti
tokios sutartiesuiSies pozymius per jos Salsiekius bei teisinstatug. Nuomos sutarties
Salys yra nuomotojas ir nuomininkas. Nuomotoju fati daikto savininkas arba asmuo,
kurio teis nuomoti svetim daikia numatojstatymas arba kuris atitinkamigaliojimus
yra gaws i$ savininko. Sios nuostatos reiskia, kad nuojastgra tas asmuo, kuris gali
daikt valdyti>*

Kadangi Sio darbo dalykas yra komegkcimuomos sutartis, tas leidzia teigti, kad abi
sutarties Salys yra subjektai, kurie yra suintevésyauti ekonomig naud,. Siuo aspektu
ir nuomotojas, ir nuomininkas yra juridiniai arbaifiiai asmeny¥, gaunantys pein

(naudy) naudodami ir valdydamatpai sutarties dalyk Kadangi nuomotojas galib ir

3 jetuvos Respublikos prekyhis laivybosistatymo 6 str. 1 d. numato, kadryj laivai registruojami
Lietuvos Respublikosijy laivy registre - Valstyls Zinios, 1996, Nr. 101-2300 (su pakeitimais ir
papildymais) ;

Lietuvos respublikos vidaus vandgtransporto kodekso 16 str. 1 d. numato, kad videuslem laivai
registruojami Lietuvos Respublikos vidaus vandéaivy registre -Valstybés Zinios, 1996, Nr. 105-23930
(su pakeitimais ir papildymais;

Lietuvos Respublikos aviacijastatymas numato, kad civiliniai orlaiviai privalatbregistruojami civilinig
orlaiviy registre (2.6 str.), o kariniai orlaiviai privahmti registruojami karini orlaiviy registre ( 2.9 str.) -
Valstybes Zinios, 2000, Nr. 94-2918 (su pakeitimais ir fryphais).

% Siuo atveju galimaZvelgti jstatymy leidéjo nom kontroliuoti tokius daiktus, kurie savo atliekam
funkcijy svarbumu ir didelio Zmonikiekio itraukimu, reikalauja ypatingo stgbmo i tam, kad nuolat ity
galima sektiy civiling apyvars, tuo pdiu ir atliekamy funkciju kokybiSkum, kalbant saugumo kontekste.
$3AMBRASIENE, D., et al. Civiliné teiz. Prievoly teis, vadoélis. Vilnius: Mykolo Riomerio
universitetas2006, p. 400.

¥AMBRASIENE, D, et al. Civilineé tei. Prievoliy teis, vadovlis. Vilnius: Mykolo Riomerio
universitetas2006, p. 385-386.

pagal CK 2.4 straipsfiizinis asmuo, besivéiantisiikine komercine veikla, laikomas verslininku.
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iSnuomojamo daikto savininkas ir asmuo, turintiseteSnuomoti svetim daikia pagal
istatymy®®, tai neteisinga sutarties 3alis apifir tik kaip privasius asmenis, kurie turi
nuosavybs teig i nekilnojamy turta, tockl kad didets dalies visoje Salyje esaa
nekilnojamo turto savininkas yra Valstylo & turta patikejimo teise valdo josmores®”.
Vadinasi komerciés nekilnojamo daikto nuomos sutarties Salys galitiek vieSieji, tiek
privatis asmenys, kuriems pagrindinis Kkriterijus keliamggatym; leidéjo yra
versliskuma¥.

D¢l komercinio sutarties pailzio nuomininkas negali daikto naudoti savo ar
Seimos asmeniniams, narikio poreikiams, nesusijusiems su verslu ar pradgsinkinti.
Taciau taip buvo ne visada - Civilinio kodekso 6.504 is 6.350 str. teigia, kad vartojimo
prekiy pirkimo-pardavimo ar nuomos sutartis gaitibsudaroma tik @ prekes, kuri yra
apibreziama kaip kilnojamasis daiktas. Taip pat pre&glamentavo ir Vartotqj teisiy
gynimo istatymo 2 str. 5 ¢ galiojes iki 2007.03.01. Vadinasi iki to laiko bet kokio
nekilnojamojo daikto nuoma, net ir savo reikims buvo laikoma komercine nuomos
sutartis, vien tik @ nuomos sutarties objekto, nekreipiagtraésioj komercirgs sutarties
paskiri. Tokiu atveju sutarties Salis gal bati ir fizinis asmuo, besinuomojantis daikie
dél ekonomirés naudos, od savo ar savo Seimos porejkiTik véliau jvertinus Europos
Sajungos teiss aktus Vartotaj teisiy gynimo jstatymo 2 stf° buvo pakeistas ir preke
practtas laikyti ne tik kilnojamas, bet ir nekilnojamakaiktas, kas leido fiziniam
asmeniui, kuris neturi tikslo siekti ekonoragnnaudos iSsinuomoti nekilnojandaikiy
savo reiknéms.

Taigi komercigs nekilnojamo daikto nuomos sutarties sudarymo yikdymo
ypatumus lemia pagrindiniai sutarties pozymiai tagies objektas, jos Salys ir sutarties
sudarymo tikslas. Teis#fe sistemoje komerciéis nekilnojamo daikto nuomos sutartys yra

skirstomos atsizvelgiantakent | viema iS poZzymip — sutartimi sukuriamp prievoliy

%L ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c.Kauno miesto
savivaldyle v. UAB ,Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002, kat. 24.2; 73.2.5.1.2.

37 Lietuvos Auk$iausiojo teismo teigy kolegija paZzymi, kad turto patiimo teis: apskritai yra civilis
teigs institutas, patdfimo teiss turinio bendrosios nuostatdtvirtintos CK 4.109 straipsnyje; jame
nustatyta, kad valstyk imoreés valdo, naudoja valstgb joms perduatturta, juo disponuoja savistatuose,
taip pat valstybs imoniy veikla reglamentuojatiuose norminiuose aktuose nustatyta tvarka fdggemis,
nepazeisdamogtatymy ir kity asmen teisiy bei intereg - Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly
skyriaus 2006 m. balandzio 19 d. nutartis c. b. UANBokli y kampelis* v. M Valstykes turto fondas, Nr.
3K-3-257/2006, kat. 35.3.6; 50.5.

¥pazynetina, kad veiklos poimis — yra lemiamu kriterijumi, pagal Kugalima suskirstyti teis subjektug
komersantus (verslininkus) ir nekomercinius deissubjektus, kurie gali sudaryti civilines sutartis
neturirtias komercigs sutarties reik3as. — STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komercia tei. Vilnius:
Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 25.

¥preké — bet koks kilnojamasis turtas (daiktas), parducatararba siomas parduoti vartotojams —
Valstyhes Zinios, 1994, Nr. 94-1833.

“Prekeé — kiekvienas daiktas, @bmas parduoti arba parduodamas vartotdilumos ir elektros energija,
vanduo, gamtiés dujos taip pat laikomos prikis.- Valstylkés Zinios, 2007, Nr. 12-488.
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vykdymo objeks — tai Zenés nuoma, pastat statiniy ir jrengini nuoma beigros laiw,
vidaus vandeun laivy ir orlaiviy bei kity nekilnojamy daikty nuoma. Kadangi darbo
apimtis riboja galimyb isigilinti | visas sritis, toliau Siame darbe atskirai bus régotza

pirmuju dvieju rasiy nuoma.

2.3. llgalaike nuoma

Analizuojant Sios wSies nekilnojamuosius daiktus bei pagrindu kylagius
nuomos prievolinius santykius reikia apgibti su jais taip pat labai tampriai susipsi
daiktine teis; — ilgalaike nuomy** (emphyteusis), teis naudotis kitam asmeniui
priklausagiu Zenes sklypu arba kitu nekilnojamuoju daiktu. Pagringlinigalaikes
nuomos skiriamasis bruozas yra tas, kad ilgalaikony kaip daiktie teiz galima
prieSinti bet kuriems tretiems asmenirskaitant ir daikto nuosavyb teisiy peeméjus,

0 nuomos sutartimi suteikianprievolire teiss galima panaudoti tik prie$ kreditarijei

nuomos sutartiséma jregistruota vieSame registfeKadangi ilgalaik nuoma yra daiktié

tei, tai ,teist seka paskui daikt, kas reiSkia, kad pasikeitus vienai iS gglhuomotojuli

ar nuomininkui), ilgalaik nuoma islieka, jeigu nuomininko teispermejai tinkamai

naudoja iSnuomatnekilnojamji daikty ir vykdo visus ilgalaik nuomy nustatatiame

akte nustatytusisipareigojimus, 0 pavyzdziui prievolis Zends nuomos atveju
nuomotojo pasikeitimas yra pagrindas nuomos &iaiapasibaigti, jeigu to reikalauja
nuomininkas, o nuomininko mirties atveju nuomotojas teis; neleisti jpédiniams

perimti nuomos teisi likusiam laikotarpiui, jei nuomos sutarties sudaas buvo

nulemtas asmeniginuomininko savyhj.**

Taip pat jstatym; leidéjas nesieja Sios daiktia teigs su ekonomigs naudos
gavimu, nes ji gali @iti atlygintiné, o gali kuti ir neatlygintire, kas komerciés nuomos
atveju luty visiSkai nesuprantama, nes najiktomercinio sutarties pozymio — ahijej
Saliy pelnymosi iS komercis nekilnojamo daikto nuomos sutarties dalyko. Be to
kadangi ilgalaik nuoma yra daiktin teiss, ne prievod, ji negali hiti nutraukta

“ITiesa iki 2000 m. Civilinio kodekso grhimo Lietuvos Respublikos civilinteis: ilgalaikes nuomos, kaip
daiktinés teigs instituto, nenumat - MITKUS, S. Statybos teis Vado¥lis. Vilnius: Technika, 2002, p.
102.

“?pazynitina, kad ilgalaiks nuomogregistravimas Nekilnojamojo turto registre taip pat hitinas, bet jis
ne tik suteikia teis ilgalaikées nuomos nustatymo faktpanaudoti prieS téuosius asmenis, bet daug
svarbiau yra tai, kad Saliteisss ir pareigos, kylatios i$ ilgalaikks nuomos, atsiranda tik nuo susitarimo
(testamento) @ ilgalaikés nuomos jregistravimo. SMALIUKAS, A.; PACENKAIE, V.
MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p.
333.

3 Ibidem*, p. 334.

13



vienaSaliSkai. llgalaik nuony nustatatiame akte galima apiéitti tik tam tikrusjvykius
kaip naikinamuosius terminus atlygas, ar susitarti baigti ilgalatknuomy susitarimu.
Vadinasi,igijes ilgalaike nuomy nuomininkasigyja daiktirg teis; | objekt ir prievok ji
iSsaugoti, bet neturi laigg komercigs naudos gavime, kai daiktas yra gerinamas, ar
keiciasi jo vert, jis negali pakeisti gtakoti sutarties, negali prisitaikyti prie susidasios
situacijos.
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3. Komerciné Zemés nuomos sutarties sudarymo ir vykdymo ypatumai

Konstitucinis teismas yra paiixs, kad zerd, miskai, vandens telkiniai nuosaégh
teisss atzvilgiu yra ypatingi objektai, nes Zé&sn misSk;, vandens telkini tinkamas
naudojimas ir apsauga yra zmogaus, kaip bioksgin socialires hitybés, egzistavimo
bei visuomeninj rySiy palaikymo ir sklaidos tefp Zzmogaus ir visuomen islikimo ir
raidos glyga, tautos geras pagrindas. Nuosavgbipareigoja. Sis konstitucinis
imperatyvas, susietas su rta itin svarbia Zews, miSk;, vandens telkimi, kaip
naftiralios gamtigs aplinkos objekt, funkcija ir ju, kaip ypating nuosavybs teigs
objekty pohidziu, reiSkia, kad pagal Konstitugijturi bati nustatytas toks teisinis
reguliavimas, kurigtvirtinty ir savininky priederng prisicéti prie Konstitucijojeitvirtinto
vieSojo intereso — natalios gamtigs aplinkos, gyunijos, augalijos, atskir gamtos
objekyy ir ypa verting; vietoviy apsaugos bei gamtos iStekliacionalaus naudojimo,
atkiirimo ir gausinimo — uztikrinimo tokiutau, kad jiems nuosavyb teise priklausantys
zene, misSkai, vandens telkiniaitby naudojami tik tinkamai, racionaliai, kad rgip
daroma Zala jiems kaip Zmogaus ir visuofsemrgzistavimo terpei, vienai iSitiny
Zmogaus ir visuomes islikimo ir raidos glygu. Tai iner alia suponuoja, kadtatymais
gali bati nustatyti specifiniai reikalavimai, api#iantys zemas sklypy, misky, vandens
telkiniy valdyma, naudojina ir disponavim Siais objektais bei atitinkami apribojimai ir
salygos iy objeky savininkamg? 1994 m. priimtas Zews jstatymas yra pirminis
bendrasisistatymas, reglamentuojantis Z&mnuosavyb, jos tvarkym ir naudojim,
kuris neseniai pakeistas, kadtip iSvengta 4 paiy nuostat dubliavimosi Civiliniame

kodekse ir kituosgstatymuosé>

“Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2005 reggzs 13 d. nutarimas Nr. 14/02 ¢DLietuvos
Respublikos medzioks jstatymo 7 straipsnio 2 dalies, 8 straipsnio 1,0¢dal, 13 straipsnio 2 dalies, 18
straipsnio 7 dalies ir 22 straipsnio 3, 6, 7 alitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai*.

Taip pat pazyrtina, kad Konstitucinis teismas dar 1994 m. gégu27 d. nutarime konstatavo, jog
specifire Zemes paskirtis ir paétis, palyginti su kitais nekilnojamo turto objelgalemia ir special teisin
Zemes santyki reguliavim.

“SGASILIONIS, A.; KASPERAVIIUS, R., Nekilnojamojo turto administravimas. Vilisi LBK, 2006, p.
12.

Valstybes registy jstatymas nustato valstybregisty steigimo, tvarkymo, naudojimo ir panaikinimo
tvarka, taip pat uzy atnaujining atsaking institucijy teises ir pareigas jvartotojams — Valstyds Zinios,
1996, Nr. 86-2043 (su pakeitimais ir papildymais);

Nekilnojamojo turto registrastatymas reglamentuoja Zésn pastat, kito nekilnojamojo turto ir teisii
juos bei juridiny fakty registravim. — Valstyles zinios, 1996, Nr. 100-2261; 2001, Nr. 55-1948 (su
pakeitimais ir papildymais);

Nekilnojamojo turto kadastrgstatymas reglamentuoja Zésnsklyp, pastaj ir kito nekilnojamojo turto
duomenm, surinkima, atnaujinim, nekilnojamojo turto duomeniraSymoj duomei bazes tvark apibgzia
jo teisin statug. -Valstykes Zinios, 2000, Nr. 581704; 2003, Nr. 57-2530 (skigitimais ir papildymais).
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Batent Zemes socialiis bei ekologias svarba, kusi apsprendzia iStekli
ribotumas,jtakoja tiek visus Zets sandori*®, tiek vienos i§y rusiy - Zemés nuomos
santyki; reglamentavirp Siuos santykius reguliuoja atskiras Civilinio ktido Sestosios
knygos XXIX skyrius, o bendju nuomos santykius reglamentuagjan teisss normy
taikymas yra apribotas santykobjekto savyhi bei su tuo susijugi reglamentavimo
skirtumy. Civilinio kodekso 6.545 str. pateikiama tokia £smmuomos sutarties samprata:
-Pagal Zzemds nuomos sutartviena Salis (hnuomotojasgipareigoja perduoti uz mokest
kitai Saliai (nuomininkui) sutartyje nurodytZemnes sklym laikinai valdyti ir naudotis
pagal sutartyje numatypaskiri ir naudojimo slygas, o nuomininkagsipareigoja moi
sutartyje nustatytzemes mokest'.

Zemés nuomos sutarties dalykas galiatib tik istatymy nustatyta tvarka
suformuota¥’ ir Nekilnojamo turto registr@registruota® privatios ar valstybias Zengs
sklypas (jo dalisf? kadangi tik tinkamai identifikuotas iregistruotas Zets sklypas gali
buti civiliniu teisiy objektu. Pakiztina, kad tai yra imperatyystatymo norma, o pagal
CK 1.80 str. 1 dal imperatyviomsjstatymo normoms prieStaraujantis sandoris yra
niekinis ir negaliojanti8® Siame darbe bus i§samiai bus nagama tik privaios Zenss
nuomos sutartis, valstykis Zenés nuomos sutarties poZymius paint kiek tai reikia
skirtumams atskleisti ar tam tikroms subtigis pabézti.

Civilinio kodekso 6.550 str. 3 dalis imperatyviaurndo, kad Zegs nuomos
sutartyje turi lati nurodyta ,..Zems nuomos objekto duomenyisasyti Zenés kadastre
bei vieSame registre..”, kas parodo, kad dar pgigfarant Zegs nuomos sutarzemnes
sklypas jau privalo iti suformuotas. Toks reikalavimas atskleidzia dany Sios
sutarties pozym tai kad ngnanomas susitarimasldbasimo daikto nuomos, t.y.étl

6 Zemes sandoris — fizinj ir juridiniu asmen veiksmai, kuriais siekiama sukurti, pakeisti angiinti
Zemes nuosavybs, valdymo ar naudojimo teisr su juo susijusias prievoles. - MITKUS, Statybos teis
Vadovlis. Vilnius: Technika, 2002, p.167.

4"Zemes sklypai formuojami: 1) kai Zets reformos metu gfinama tuéta Zen¢, perduodama arba
suteikiama nuosavy neatlygintinai, parduodama arba nuomojama vailstybeng, - rengiant zers
reformos Zergtvarkos projektus (Lietuvos respublikos Zesmeformosstatymas..), 0 miestuose — rengiant
detaliuosius planus( LR aplinkos minisfigakymas...); 2)kitais atvejais — rengiant zerarkos projektus,
detaliuosius planus ar kitus teritariplanavimo dokumentus. — SMALIUKAS, A.; PACENKAET V.;
MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p
108.

“8Nekilnojamas daiktas registruojamas pagal daikteirba viet. Tatiau daiktires teigs | nekilnojam,
daikta, Siy teisiy suvarzymus ir juridinius faktugregistruoja bet kuris Nekilnojamojo turto registro
tvarkytojo teritorinis registratorius. — ,Ibidemg, 142.

49 Ibidem*, p 296.

*Lietuvos Aukgiausiasis teismas konstatavo, kad tuiiti lsvarstomas klausimaséldUAB ,Cosmos
interiors* 2003 m. liepos 7d. sudarytos valstysirzentés sklypo nuomos sutarties negaliojimo, kadangi
sudarytoje nuomos sutartyje sutarties dalyku nuasdyi238 kv. m. dydzio zemw sklypas, bet dara
nurodyty duomenm, jrasSyt; Zenes kadastre ir vieSame registre - Lietuvos Atikdsiojo Teismo Civilini
byly skyriaus 2006 m. spalio 16 d. nutartis cLiztuvos katalik mokytoj sgjunga v. Vilniaus apskrities
virSininko administracija, UAB ,,Cosmos interiorsNr. 3K-3-496/2006, kat. 50.8.
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prievoks, kurios dalykas bus tik sukurtas ateiljjeTa patvirtina ir Lietuvos
Auksciausiojo teismo pozicija, kuris vienoje iS savo ipWonstatavo, jog ,..atsakovas
pagistai atsisak sudaryti sutajtdél 1548 kv. m ploto Zegs sklypo nuomos, nes tokio
dydzio zZenés sklypas nesuformuotas, &bgis negali hiti Zemes sklypo nuomos objektu
(Zemés nuomogstatymo 2 str., CK 6.546 str.5%.

Taciau net iristatymuose nustatytaglygas atitinkantis ze#s sklypas negali it
nuomos sutarties dalyku, jei jis yikeistas. CK 6.51 str. numato, kad hipotekoscjeis

priemus nutaitareStuotikeist Zzeng, ckl jos sudaryti Zers nuomos sutartdraudziama.

3.1. Zenmes nuomos sutarties forma ir registracija

Zemes sandoxj forma turi kti radytine, o privatios Zengs disponavimo sandoriai —
notariSkai patvirtinta rasSytin forma, iSskyrus zeas sklypo panaudos ir nuomos
sandorius. Vadinasi, Ze&xs nuomos sutartis turiab rasytirg, jregistruota registre ir prie
jos turi kuti pridétas Zems sklypo planas, o kai Zesisklypas nuomojamas iki 3 met
7emss sklypo planas arba schefiaSie dokumentai yra Zem nuomos sutarties
neatskiriamoji dalis be kurios ji negalioja, kadatakie planai ir schemos reikalingos
tam, kad @ty uztikrinti treciyju asmen — gretimy Zenes sklym savininky interesai,
kadangi nezinant nuomojamo sklypouiira tikimybe, kad bus paZeistos gretinienes
sklypy savininky nuosavybs teigs™. Su tikslu, kad tie dokumentaiity tikslas ir kilty
kuo maziau gity, atliekant kadastrinius matavimus zemsklypo ribos vietodje
pazymimos dalyvaujant Zeis sklypo esamam {isimam) savininkui (naudotojui) arba jo
igaliotam asmeniui, taip pat suinteresuotiems asmeri gretina sklypy savininkams ir

naudotojams?®

*Yistatymy leidéjas pabéZia, ,..kad tokia prieva galioja tik jeiguimanoma nustatyti,akskolininkas privalo
duoti, padaryti ar ko nedaryti.“ - MIKBENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Sestoji knyga ,Prievolj teis*, pirmas tomas Vilnius: Justitia, 2003, p. 21.

*Z ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. rugpjio 23 d. nutartis JUAB ,Eurostat
V* v. Vilniaus apskrities virSininko administracijjilniaus miesto savivaldgbS.B., A.L., J.S., AB.., Nr.
3K-3-436/2006, kat. 24.2; 50.5

>3 ietuvos respublikos Zets jstatymo 30 str.

Zemes sklypo planas- atliekant kadastrinius matavimiesovéje Kadastro nuostatir Nekilnojamo turto
objekty kadastrini matavimy ir kadastro duomensurinkimo bei tikslinimo taisykli nustatyta tvarka
parengtas [zinys, kuriame pazymimos Zzeém sklypo ribos ir iraSomi kadastro duomenys. —
SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p 153.

**Taip pat reikia tusti omeny, kad nekilnojamo daikto planai turiitb parengti taip, kad naudojantis
valstybires koordingiuy sistemos duomenimisiaty galima nustatyti nekilnojamo daikto vietietuvos
teritorijoje. Parengtas zew sklypo planas turitti suderintas su Zeéa tvarkymo darbus administruojaa
valstykes institucija.- ,Ibidem”, p 112.

% Ibidem®, p 114.
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Istatymy ledéjas atsizvelgdamaszenes sandoki objekto sudtingumy ir svarbuma
iveda tik radytin sandorio form®, taip pasirinkdamas patikimesiida apginti sutarties
Salis prieS tr&uosius asmenis. Nesilaikant paprastos radytisutarties formos, kyla
dvejopy teisiniy padarini — materialing ir procesini. Sutartis, sudaryta nesilaikant
istatymy jsakmiai nustatyt reikalavimy, yra negaliojanti (CK 58 str. 1 d.). Siuo atveju
irgi svarbu, kad tokius padarinius nustatytk istatymas, o ne fstatyminiai aktar’
Todkl reikia atsizvelgtij tai, kad perzvelgus civiliniame kodekse reglamejatonas kitas
sutartisistatymy leidéjas kitur nurodo, kad , formos reikalavirmesilaikymas sutartaro
negaliojaftia“>®, o $uo atveju @ Zemss nuomos sutarties formos nesilaikyristatymy
leidéjas nepasisako, kas leidzia manyti, kad zésisutarties formos naudojimas nedaryt
sutarties negaliojaios, tiesiog kilus gitui apsunking gynybos priemones, pavyzdziui
neleist; remtis liudytoj, parodymai¥’. Tasiau prisiminkime, kad nekilnojamojo turto
registras registruoja ne tik nekilnojapndaikia, bet ir daiktines teisesji bei tokiy teisiy
suvarzym, o ,rasytinis sandoris yra daiktipiteisiy i nekilnojanaji daikty atsiradima ir
juridinius faktus patvirtinantis dokumentas, kuri@miantis Sios teés, ju suvarzymai bei
juridiniai faktai registruojami Nekilnojamojo turtsegistre®®, tik tinkamos formos
registracija turijrodomyja reikSne. 1S to galima daryti iSvada, kad nors jgtatym
leidéjas nenustato imperatyviai, kad sandorio formosilaitkgmas nedaro sandorio
negaliojaio, tafiau tokios formos nesilaikymas sukelia kitpkneigiamy padaring:
atima teig panaudoti sandorio fakpries tr€iuosius asmenis irodinéti savo teises pries
juos remdamasi kitaigodymais.

Valstybires zengs ir kito valstylés ar savivaldyés nekilnojamo turto nuoma
reglamentuojama specialiomis vieSosioséeisormomis, Valstys ir savivaldyhi turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo jugstatyme nustatyta, kad ,Vyriausybturi
nustatyti nuomos konkurso organizavimo taisyklesridse turi Iiti: ,..pagrindiniai
nuomos sutarties reikalavimai ir patvirtinta pavy2d nuomos sutartis..”. Vadinasi,

valstybires Zenés nuomos sutartis irgi galiab sudaroma tik raStu, teis akt,

*pagal Civilinio kodekso 43 str., privalamasytire sandorio form gali nustatyti tikistatymas. Toks
reguliavimas dsningas, nes formos reikalavimagddamas sutarties laiéy ir konsensualizmo prinaip
iSimtis, gali lmti nustatytas tikistatymo. Tok reikalavimy nustatantis pgtatyminis aktas prieStaraut
istatymui (CK 43 str. 3p.), tétturéty bati pripazintas negaliojatiu Konstitucijos 106 str. nustatyta tvarka,
arba teismas, remdamasis Civilinio proceso koddKsstr., netuty jo taikyti. — SIDZIUS, V. Sutartys:
principai ir praktika, tr&iasis atnaujintas leidimas. Vilnius: &alis, 2001, p. 306 .

> Ibidem*, p. 306.

*%CK 6.538 str. 2 d. #monss nuomos sutarties forma; 6.403 str. 2 gmenas pirkimo- pardavimo sutarties
forma.

*Reikia pazymti, kad Siam atvejuijstatymy leidéjas gali padaryti iSinit jeigu tai prieStarayt
saZziningumo, teisingumo ir protingumo principams, pvgra kitokiy rasytiny, nors ir netiesiogimi
sandorio sudarymgodymy. CK 1.93 str.

SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p 151.
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reglamentuojakiy disponavim valstykes ir (ar) savivaldyhj turtu, nustatytais atvejais ir
budais.

Tuo tarpu Rusijos federacijos civiliniame kodeks@9 6str. yraitvirtinta, kad
kiekviena nuomos sutartis, kurios terminas ilgesres 1 metai privalo iiti rasytires
formos, 0 jei nors viena iS sutarties gajira juridinis asmuo, tai sutartis privalaitb
radytine nepaisant jos termirfd. Specialioji norma yra nustatyta tikéldpastay ir
konstrukcijy nuomos sutarties formos, 0 z&nnuomos sutartiséra reglamentuojama
visai, todl galima spesti, kad Zends nuoma yra reglamentuojama bendrosiomis nuomos
sutarties reglamentavimo normomis ir jos gali @udyti arba nuo termino arba nuo
sutarties Sali juridinio statuso. Tuo tarpu Lietuvgstatymy leidéjas taip pat pasisako uz
tai, kad sutartis trumpe&mei vieneri metai galiidi sudaryta zodziu, bet Siuo atveju tai
yra bendroji norma, o specialiosios normos nugstatamos suta&ry dél skirtingu objekiy
atvejus — ir nekilnojamo turto nuomos sudtarforma rera susieta su sutarties terminu.
Taip patistatymy leidéjas nesieja sutarties formos su josisalridiniu statusu, kadangi
pagal Lietuvos Respublikos civilirkodeks nekilnojamojo turto huomos sutarties Salys
bet kokiu atveju turi tuti versliSkumo pozymj, t.y. nekilnojamas daiktas nuomojamas
ne savo ar Seimos nantikio poreikiams, bet tam, kad gauti ekonominaud,.®?
Vadinasi, Lietuvos Respublikoje raSyinnuomos sutarties forma siejama su
nekilnojamojo turto, Siuo atveju zeémspecifika ir svarbumu.

Civilinio kodekso 6.547 str. 2 dalyje yrdvirtinta nuostata, kad ,Salys gali
panaudoti Zeks nuomos sutarpries treéiuosius asmenis tiregistravusiosg vieSame
registrejstatymy nustatyta tvarka®. T@au 1.75 str. numatyta, kad net privaloma teisin
nekilnojamojo turto sandayi registracija Nekilnojamojo turto registrecra sandorio
galiojimo silyga®® Tasiau jei pavyzdZiui Zzemes sklypo nuom teisesigijo keli asmenys,
taciau vienas toksandoy jregistravo, o kiti ne, tai laikoma, kad daikdr daiktines teises
1gijo sandor jregistra¥s asmuo, tod reikéty jvertinti visas ngegistravimo pasekmes.
Registracijos gyga taip pat reikalauja, kad iki toity iSpildytos kitos nuomos sutarties
salygos — ji hity rasSytire ir su visais reikiamais dokumentais (Zensklypo planu ar
schema), nes prieSingu atvejagistruoti tokios sutarties tiesiog nebus leista.

Kalbant apie valstybits Zenés nuom jstatymy leidéjas Sioje vietoje yra grieztesnis
— zengs jstatymo 9 str. imperatyviai nustato privalprrenes sklypo nuomos sutarties

®The Civil Code of the Russian Federation [interals]. [Ziiréta 2009 m. kovo 12 d.]. Prieiga per
internet, <http://www.russian-civil-code.corm/

®2kaip jau anksiau Siame darbe mijau $i nuostata pakito, tikakojant tarptautinei teisei.

®Reikia pazymiti, kad sandoris galioja neatsizvelgidntai, ar Salys uzregistravg Nekilnojamojo turto
registre ar ne, tad paprastai Sali teiss ir pareigos atsiranda ne nuo sandgegistravimo, o nugstatyme
numatyto ar Sali sutarto momento.
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registracijp Nekilnojamo turto registre, kuri dar privalaitbiSpildoma su tam tikromis
salygomis — tai turi lti atlikta per 3 mdnesius nuo sutarties sudarymo dienos ir é&em
sklypo nuomininko dSomis. Sandorio reegistravimas taip patéma jo negaliojimo
salyga, t&iau suteikia nuomotojui tejsarba reikalauti pasalinti sutarties pazeidimulsaar
nutraukti Zems nuomos sutartprieS termin. Apibendrinant galima pasakyti, kad
istatymy leidéjas ctl valstybires zengs nuomos sutarties subjekto ir gatligél didesnio
tokiy sutatiy kiekio slygoto sunkesnio sutéip administravimojveda jam daugiau
saugikly ir nepalieka Sio klausimo Saliapsisprendimui, kaip tai daro pritas Zengs
nuomos sut#iy atveju.

Registracijos svarba iSreiSkiama civilinio kodelks®59 str. nuostatuose, kurios
itvirtina jstatyminp nuomotojo teisj ir pareigy pagjima tretiajam asmeniuijgyvendinus
istatymoitvirtintas silygas jos taikymui, t.yiregistravus sutarvieSame registre. Teau
reikia atkreipti @meg i skirtumus dl nuomotojo pasikeitimo privéos ir valstybires
zemes nuomos sutartyse. LAT Siuo klausimu yra pasisakertindamas 6. 494 str. 2
dalyje ijtvirtintas nuostatas, patadamas, kad institugj valdariy valstyles tur,
pasikeitimas yra teisiSkai skirtingas dalykas nawirinko pasikeitimo privdos zengs
sektoriuje, kadangi jei nuomojamas daiktas IS wsenealstybiks organizacijos
perduodamas Kkitai valstybinei organizacijai, takttasavininkas - valstyb- iSlieka tas
pat€®. Vadinasi 6.559 str.jtvirtinta nuostata @ valstybints Zenés nuomos yra
netikslinga, nes Siuo atvejwna nuomotaj pasikeitimo, todl teisiu pegjimas netuéty
buti sunkinamas ir apsprendziamas sutarties regigisacuvimo ar nebuvimo.

Apibréziant zenés nuomos sutarties foegrgalima pasakyti, kad civilinio kodekso
6.547 straipsnis nustato triglyggas — rasytiaé forma, registravimas vieSame registre bei
priedy — Zenés sklypo plano ar schemos atimybé , kurioms esant nuomos sutartis yra

galiojanti, funkcionuojanti bei turinfrodonaja galia esant giui dél jos.

3.2. Sutarties terminas

Bendroji normajtvirtina civilinio kodekso 6.549 str., teigia, kgduomos sutartis
gali biti terminuota arba neterminuotagitau visais atvejais sutarties terminas negatli b
ilgesnis kaip vienas Simtas meét Nustatyta pakankamai daug laésvSalims susitarti
paioms &l nuomos sutarties termino, ¢tau kalbant apie Zeés nuomos sutarties

termimg, galima pastedti, kad Sio sutarties pozymio reglamentavimas, katsiskleidzia

% jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. sausio 29 d. nutartis dJAB ,Rokesta"
v. Pane¥Zio miesto savivaldyh AB ,Panevzio bui; akis", Nr. 3K-3-148/2003, kat. 45.5; 126.
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per specialisias Zems nuomos sutarreglamentuojatias teigs normas, priklauso nuo
Zemes nuomos sutarties nuomotojo, t.y. 28nsklypo savininko teisinio statuso — ar tai
yra privatus ar vieSas subjektas.

Valstybines Zentés nuomos terminas nustatomas nuomotojo ir nuominink
susitarimu, bet ne ilgesniam negu 99 unktikotarpiui. Kai iSnuomojama valstyliis
Zemes ukio paskirties Zem Zermeés nuomos terminas negalitbilgesnis kaip 25 met3i.
Nors civiliniame kodekse éna jsakmiai nurodyta, kad negalima sudaryti netermiosiot
valstybires Zenés nuomos sutarties, diau aiSkus termino — 99 mget- nurodymas
apibezia ribas, kuriose galima Kkeisti termin Taip pat Zers jstatymo 9 str.
reglamentuojama nuostata, kad sprendime, iSnuoratsybirg zeng, ,turi bati iSdéstyti
valstybires zen¢gs nuomos sutarties termino nustatymo motyvai®, asgalime spgsti,
kadistatymy leidéjas nepalieka galimyds nenustatyti sutarties termino.

Privatios Zeng¢s nuomos sutarties terminas nustatomas nuomotajadmininko
susitarimu, kurios gali susitarti sudaryti neterodfy sutart. Salys gali veikti sutarties
laisvés principu, t.y. laisvai apsisgsti kuriam laikui nori, kad juos sighuomos sutarties
pagrindu sukuriami prievoliniai teisiniai santyki&ias reiskia, kad nuomos sutartis gali
buti sudaryta arestis kaip neterminuota ilgiau negu Simtas imé&tiau reikia pazynti,
kad Zenés nuomos sutarties atveju jeigu Salys susiar termino, tai jam s¢jus sutartis
pasibaigia, prieSingai negu kitais nuomos atvegaitartis toliau besinaudojant daiktu
netampa neterminuota, kadangi 2snmuomos sutarties vienas iS pasibaigimdybyra
nustatyto termino sjimas®® Su tokiu reglamentavimu nesutinka Lietuvos Aliésiasis
teismas, kuris viename savo nutaripabgzé, kad civilinis kodeksas apitiria zengs
nuomos sutarties pasibaigimo pagrindusiata nereglamentuoja to atvejo, kai pasibaigia
pastafi ir statinu eksploatavimui sudaryta terminuota Zsmnuomos sutartis, 0
nuomininkas ir toliau Sia Zeme naudojasi. Tokiueptwemtis reikia bendrosiomis téss
normomis, kurios tokiu atveju sutéi suteikia neterminuotos sutarties stafl/sToks
Teismo argumentas atrodo ne visai [pstgs, ypa turint omenyje palziam Sio
klausimo nereglamentavin kadangi civilinio kodekso 6.557 str. apibia taisykles
kuriomis remiantis sprendziami pastastatiniy ar irenginiy klausimai pasibaigus Zes
nuomos terminui, kuriam pasibaigus statiniai ar§perkami, arba jiems suteikiamas

servitutas. Toél jei néra atskiro susitarimoétl termino pratesimo ar naujos sudarymo,

®valstybines Zenés nuomos sutartyje nustatytas 2smuomos terminas galiith praksiamas Vyriausyés
nustatytais atvejais. — SMALIUKAS, A.; PACENKAF V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto
teise: praktiniai aspektaiVilnius: Moke<iy srautas, 2007, p 278 psl.

®°CK 6.562. str. 1 dalis.

%7 ietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. birZelio 6 d. nutartis cAB ,Lifosa“ v.
Zofija Danina NorvaiSie&, Rimvydas Smalakidir. 3K-3-321/2005, kat. 32.1; 50.8.
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Zemes nuomos sutartis netdy tapti neterminuota ir toliau galioti pagal visagasties
salygas, kadangi @ dideles nekilnojamojo turto veis tolimesni veiksmai nuomotojui
nezinant tiek zews, tiek pastat atzvilgiu, gali nepagstai suvarzyti nuomotojo kaip
Zenes savininko teises ir apsunkinti tart

Rusijos federacijos civiligje teigje, nors atskirai Zed$ nuomos sutartis émm
reglamentuota, tdau bendrai yra suformuota tokia pozicija, kuri ihefa nuomos
sutarties termino ar to termino nebuvimog¢iaa pasilieka tets esant reikalui riboti
nuomos sutarties termin atsizvelgiantj tai koks sutarties objektd%.Rusijos teisigj
literatiroje labaijdomiaijrodoma, kad tokio dalyko kaip neterminuota nuomgarsis iS
viso rera, kadangi pagal bendras sdtar sudarymo taisykles, esant sdtar
neterminuotai abi sutarties Salys gali nutrauktiadi bet kada pranesusios pries ikur
laika, kas reiSkia, kad sutartis vis tiggyja laikinumo pohd; ir negali luti sudaroma
amZiam<?® Tuo tarpu Anglijos teisije sistemoje Siuo klausimu yra daug panagism
Lietuva, kadangi yra reglamentuojama, kad tiek &entiek kito nekilnojamojo daikto
nuomos sutartis galititi sudaryta bet kokiam terminui, su viergyga, kad tas terminas
yra aiskus, kitu atveju sutartis negalios, t.yem@inuota nuomos sutartis negalifia.

Istatymas gali nustatyti ir trumpesnius maksimali@eres nuomos sutarties
terminus. Jeigu pagal teritariplanavimo dokumentdSZenes sklym numatyta naudoti
visuomers poreikiams, Sis zeim sklypas iSnuomojamas tik iki to laiko, kol jis<bu
paimtas naudoti pagal paskideigu sutartis sudaryta ilgesniam terminui,d&dma, kad
ji sudaryta tik iki Zems sklypo pamimo.”* Formuoti nekilnojamo turto objektus galima
practti tik po to kai yra patvirtinti teritorij planavimo dokumentai, vadinasi ir sudaryti
Zemes nuomos sutartgalima tik po to, kai jau yra zinoma kokia z&mnaudojimo
paskirtis yra nustatyta. Ze nuomos sutartyje turidi numatyta, kuriam terminui ji yra
sudaroma, nes panus Zem visuomems poreikiams pasikéia jos savininkas (juo tampa
Valstyb?), tafiau jam nepereina nuomos sutartimi sukuriami ptiele teisiniai
santykiai, nesvarbu ar sutartis buvo registruot&ilNejamo turto registre ar nebuvo.
Todkl tam, kad netity dviprasmiSk situaciy, t.y. kad nuomininkas negdl gincyti savo

nuomos sutarties teisimo, jstatymy leidéjas nurodo tokias sutartis nutraukti iki kol bus

® The Civil Code of the Russian Federation [inteyals]. [Ziiréta 2009 m. kovo 12 d.]. Prieiga per
internef <http://www.russian-civil-code.com/ 610 str.

®%CYXAHOB, E.A. I] padicoarckoe npaso B 4x momax. Tom ll. Obsazamenvcmeennoe npaso. Mocksa:
Bounrep Kiysep, 2007,p. 449.

“GREEN, K.; CURSLEY JLand Law Houdmills: Palgrave Macmillan, 2004, p. 85-87

"Teritorijy planavimo dokumento sprendinys — tai rastu arigkaf iSreiktas teritonj planavimo
uzdaviniy sprendimo rezultatas, nusakantis teritgrenes sklypy arba ji grupiy tvarkymo ir pétojimo
pohidi slygas bei tvark. GASILIONIS, A.; KASPERAVLIUS, R., Nekilnojamojo turto
administravimas. Vilnius: LBK, 2006, p. 29.

MONKEVICIUS, E.Zenes teig. Monografija Vilnius: Justitia, 2006, p. 157.
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perimtas Zews sklypas. Siuo atveju kalbama apieijtakvej, kai jau Zems nuomos
sutarties sudarymo momentu buvo aiSku, kad ¢zemamatoma paimti visuomeés
poreikiams, t.y. tai buvo numatyta teritariplanavimo dokumentuose. Jeigu tai nebuvo
numatyta teritoriy planavimo dokumentuose nuomos sutartis turi mutraukiama
civilinio kodekso 6.563 str. numatyta tvarka ir itolatveju nuomos sutarties Salims turi
buti atlyginami nuostoliai ne tik @ zemeés sklypo pamimo visuomeas poreikiams, bet

ir dél nuomos sutarties nutraukimo.

3.3. Sutarties Salys

Zemes nuomos sutarties Salys yra #srmuomotojas ir nuomininkas. Prias
Zemes nuomotojas gali i privasios Zents savininka$. Bendra civilinio kodekso
norma — 6.477 str. 4 dalis leidzia nekilnojamo taikuomos sutarties nuomotojuiitb
daikto savininku arba téti tam teig numatys jstatymo arba iS daikto savininko gauto
igaliojimo. Ta&iau suskirstydamas civilinio kodekso skyrius pagalomos sutarties
dalykusistatym leidéjas parod, kad kiekviena sutartis gali &ir saw tik jai badingy
poZymiy ir salygy. Zemes nuomos sutarties vienas i$ poZymia nustatytas 6.548 str. 1
dalyje, kuriame privéios Zenés nuomotoju gali #@ti tik privacios Zengs sklypo
savininkas, neleidZziama nuomoti Z&smei pagalgaliojima, nei remiantis kitaigstatym
numatytais bdais.Istatymy leidéjas neleidzigvesti dar vienos grandies tarp nuomotojo ir
savininko, ko paskoje susiklostyi sucktingi teisiniai santykiai tarpyj trijy, 0 nuomotojo
ir nuomininko tiesiogiai iSviso nesigtjokie teisiniai santykiai. Pavyzdziui iki 2004
mety’* komercinis atstovas ggb veikti ir savo ir nuomotojo vardu, o jei jis ké savo
vardu tokiu atveju susiklosto teisiniai santykiarg nuomininko ir komercinio atstovo,
kuriam mirus, bankrutavus ar papfi@sisiai panajus nutraukti Zerds nuomos sutart
pasibaigia ir Zews nuomos teisiniai santykiai, neatsizvelgigntzenes savininko
interesus. Jei nuomotojas yra Zansavininkas, tokiu atveju jis gali reiksti savdiyar
veikti tik iSimtinai savo interesais, o jam mirusbtenkrutavus jo teés ir pareigos perait
treciajai Saliai. Siuo atveju & pasireidkia registravimo Nekilnojamo turto reggst

" pazynitina, kad keliems asmenims bendrosios nuosavybise priklausantis Zem sklypas gali i
iSnuomotas tik tuo atveju, jeigu visi bendré&tar rastu sutinka. RaSytinis bendraiur sutikimas siekiant
iSnuomoti bendrosios nuosawghteise priklausaptzenes sklyp ar jo dal gali bati nereikalingas tuo
atveju, jei bendratdiai yra sudat susitarima dél valdymo, naudojimosi ir disponavimo bendrosios
nuosavybs turtu tvarkos, pagal kuri minétas raSytinis bendrattip sutikimas #gra privalomas —
SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p. 296.

" Straipsnio pakeitimai - Valstygb Zinios, 2004, Nr. 72-2495 (2004-04-30).

23



reikSne, nes esaniregistruotai sut&rai visos pagal sutarsukurtos pareigos pereina ir
treciajam asmeniui, kuris tampa naujuoju Zsnsklypo nuomotoju.

Vis dél to yra susiduriama su dviprasmiska situacija swipmos sutarties atzvilgiu,
kurios Salis — nuomotojas negaliitb Zemés sklypo savininkas, kadangi jis jau yra
iSsinuomaygs Zengs sklyp iS teigto savininko, o0 nuomos sutartis nesuteikia nuosesyb
teisiu. Vadinasi, nuomos sutarties, kurios dalykas tapypa zems sklypas, nuomotoju
tampa ne savininkas, o civilinio kodekso 6.553 8trdalyje nustatyta, kad ,zem
subnuomos sutartis sudaroma laikantis &muomos sutéiai nustatyty reikalavimy,
bet kaip taijvykdyti? Sioje vietojejstatymy leid¢jas tugty iStaisyti i dviprasmisk
situacip ir nustatyti, kad Zegs subnuomos atveju n@ina, kad nuomotojasitiy ir
zenes savininkas, kadangi bet kokiu atveju susiklostejabi teisiniai santykiai — tarp
Zemes nuomos sutarties nuomotojo ir nuomininko ir tagmes subnuomos sutarties
nuomotojo (kas priesS tavardintoje sutartyje yra nuomininkas) ir naujojoomininko.
Subnuomos sutartis jtakoja pagrindias sutarties, kadangi ji veikia tik tiek kiek leidzi
pagrindire sutartis, vadinasi Zefs savininko, t.y. pagrindinio nuomotdfointeresai
nenukewia ir jis pilnai galijtakoti teisinius santykius, kurie yra sukurti Z&muomos
sutarties pagrindu.

Valstybints Zenés nuomos sutarties nuomotojas yra apskrities wikas arba
savivaldyle, kuri valdo valstybin Zeng patikéjimo teise arba savivaldgb kuri valdo
valstybire Zeng patikéjimo teise arba yra Ze¥s savinink. [statym leidéjas numato, kad
valstybires Zenés nuomos atveju suteikiama teiseikti per patiktinius.® Viena i§
pagrindiniy patikétinio funkciju yra atstovauti valstyds interesams valdant ir naudojant
jam patikéjimo teise perduatturty, taiau nepazeidugstatymy ir kity asmen teisiy bei
interes).

Zemes nuomininku gali bti Lietuvos Respublikos ir uzsienio valstybiiziniai ir
juridiniai asmenys, valstybir savivaldyles. Reiléty atkreipti didespdémes | uzsienio
subjektus. Siame darbe jau nagjau Konstitucinio teismo potij | Zeng, jos svarh ir

butinybe ja saugot, tod Konstitucijos 47 str. 3 daliesgyvendinimo konstitucinio

> Reikia pazyniti, kad jstatymy leidéjas nustato, kad ,Ze#® nuomininkas, gas rasytin nuomotojo
sutikima turi teisz iSsinuomod Zeng subnuomoti pagal Zer® nuomos sutartyje nustatytus reikalavimus ir
salygas — CK 6.553.1, tai dar viena galinty@psaugoti nuomotojo interesus jam zinant ir turadtiSkai
sutikti su subnuoma.

"®Turto patikjimo teis seniau buvo Zinoma kaip operatyvinio tvarkymo éeis tai valstylss ar
savivaldylgs imores, istaigos, organizacijos teés savojstatuose ( nuostatose), taip pat tam tikteSes
valstykes ar savivaldyhi imoniy istaigi, organizaciy veikla reglamentuojatiose norminiuose aktuose
nustatyta apimtimi, tvarka iralygomis, nepazeidzianstatymy ir kity asmen teisiy ir interes;, valdyti,
naudoti atitinkamai valstyds ar savivaldyés jai perduat daikfa, juo disponuoti. — TAMINSKAS, A.
Daiktines teigs teorires ir praktires problemos Lietuvos Respublikoje. Rmievoliy jvykdymo uZztikrinimo
problemos naujjy ekonomini santyki; aplinkoje Konferencijos medziaga. Vilnius: Justitia, 1996,25-
26.
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istatymd’, priimto siekiant derintis prie Europosj@ngos nediskriminavimo rezimo ir
integruotisi NATO ir Europos gunga, 3 str. nurodyta, kad jsigyti nuosavybs teise
Zzeng, vidaus vandenis ir miSkus galiitb leidziama uzsienio subjektams, atitinkantiems
Lietuvos pasirinktos europis ir transatlantiés integracijos kriterijus“jstatym leidéjas
apriboja kiekvieno norigio galimyke jsigyti Lietuvos Respublikoje esartents sklyp.
Tatiau to patiesijstatymo 6 str. 2 dalis uzsienio subjektams ne&tfitiems keliam
reikalavimy leidzia zemg valdyti ar naudoti Lietuvos Respublikgstatym; nustatyta
tvarka. IS to seka iSvada, kad iS Zsmuomos sutarties kylantiems santykiams taikomi ne
tokie griezti reikalavimai pirmiausia ¢t to, kad visgi svarbegnir daugiau teisi
suteikianti daiktig teiss yra nuosavyés tei, ir neturintys toky teisiy | zenes sklym
sunkiai gali neigiamai paveikti jos iSsaugagjimr tinkamg naudojina, o0 pareigos
kylarcios iS nuomos sutarties yra prievolinieisiniy santykiy dalis, kuriy netinkamas

vykdymas gali iti ginamas teisme, sutartis gatitbnutraukiama, o nuostoliai atlyginti.

3.3.1 Sutarties Sali naudojimosi teigs ir pareigos

Zemes nuomos sutartimi nuomotojas perduoda nuominirdares naudojimosi
teisg, kuri reiSkia, kad privéos ar valstybias Zeng¢s naudotojas, kuriam suteikta teis
naudotis zeme, galigizeny naudotiakinei ir kitokiai veiklai, gauti iS jos pajamas,ifia
pat disponuoti naudojamame zigrsklype iSauginta produkcija ir pajamonsgatyme ir
nuomos sutartyje nustatytomigygjomis ir tvarka’®

Zemés naudotojas, $iuo atveju nuomininkas negali kapininkas keisti Zegs
teisines padties be savininko sutikimog jparduoti, dovanoti, nuomoti ir pan. Tuo z&m
naudojimosi teis skiriasi nuo Zers nuosavyss teigs.” Tai aiskiai matyti ir i$ Lietuvos
istatymuose nustatytZzemnes savinink; ir naudotoy teisiy bei pareig apimties, kuria
zemes naudotojams suteiktos t&gsyra panasSio$ zenes savininkams suteiktas teises,
tatiau uz jas yra siaure&s. Tuo tarpu pareigos yra nustatytos vienogkiatym leidéjas

pabgZia Siuo atveju tinkamo Zerm sklypo naudojimo ir saugojimo svariy

"Valstyhss Zinios, 1996 Nr. 64-1503; 2003, Nr. 34-1418 (akeitimais ir papildymais).

8 MONKEVICIUS, E.Zenws teig. Monografija Vilnius: Justitia, 2006, p. 55.

" Pazynitina, kad Zers nuosavyes ir naudojimosi teiss sivokos sutampa tada, kai naudojimo ¢disina
i nuosavybs teigs turin, yra sudedamoji jos, t.y. daikéis teigs, dalis. Taiau Siuo atveju naudojimosi
teiss yra savarankiSka subjektirteiss, kuri ndeinai daiktire teis:, yra sudedamoji prievoliniteisiniy
santyki; dalis. — ,Ibidem*, p. 59.

8 Teisiy ir pareig juridine reik$me taip pat nevienoda, kadangi suteiktomiséeiis ju turétojai gali savo
nuoziira pasinaudoti arba nepasinaudoti, o savo pargegpsvalo vykdyti visada.
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Kalbant apie Salis,yj teises manau tiksliau reitq paanalizuoti ir civiliniame
kodekse nustatytasy j pareigas. Bendrosios nuomos sutartiegyge®s jpareigoja
nuomotog daryti kapitalin, o nuomininlg einanaji daikto remory. Tuo tarpu kalbant
apie Zem nedeéty pamirsti, kad tai yra vienintelis iS nekilnojgjn daikty, kuris yra
natiralus gamtos dalykas, nesukurtas gamybos procégsen@galima sutaisyti, t@tinei
kapitalinis, nei einamasis jos remontasinm@enomas. Apie remamnt kalbama kai
susiduriama suiltinybe iSsaugoti infrastruista, tockl civilinis kodeksas ( 6.555 str. ir
6.556 str.) numato Zerm nuomos sutarties Salpareigas, kurios susideda iS to, kad
Zemes nuomotojas privalo remontuoti savésdmis jam priklausatus melioracijos
irenginius, kelius, tiltus, kitus inzineriniggenginius, tuo tarpu nuomininkas turi pateig
atlikti smulkius jau pamittos infrastrukiros darbud’® [statymy leidejas jpareigoja
nuomotog priziaréti infrastrukiira taip, kad ja iS esés hity galima naudotis pagal
paskiri ir ji atitikty visus saugumo reikalavimus, o nuomininkas privallikti tuos
darbus, kurie yra tini tinkamam kasdieniam naudojimui. Visgstatymy leidéjas
civiliniame kodeksatvirtina galimyle dél Siy pareigy susitarti patiems, t.y. atsizvelgiant
sutarties Sali laiswes princip, galima susitarti, kad tiek kapitalinio, tiek emajo
remonto darbus darys viena salis ir pan.

Irodingjant Sy pareigr svarla galima pabézti, kad civilinis kodeksas suteikia
abejoms Salims galimylapginti savo paZeistas teises, jei viena i§;$anori atlikti savo
pareigi. Tiek nuomotojas, tiek nuomininkas gali reikalantitraukti sutagf tatiau Siuo
atveju nuomotojas, kaip zes sklypo savininkas, yra palankégnsituacijoje, todl kad
nutraukiant sutartjam priklauso ir nuostali dél tokiy pareig; nevykdymo, atlyginimas.
O nuomininkas gali nutraukti sutadél tokiy pareigr nevykdymo tik tokiu atveju, jei tai
trukdo Zemés sklym naudoti pagal paskirt To priezastis yra ta, kad nuomininkas
pazeisdamas savo pargi@tlikti einamyji remong blogina turto savybes ir taip mazina jo
verte. O Zengs sklypo verk Siuo atveju yra svarbessavininkui nei nuomininkui, tad
istatymy leidéjas leidzia iS karto reaguatitokios pareigos nevykdyan Tuo tarpu tol kol
nuomininkas gali Zeas sklypu naudotis pagal paskirttol kapitalinio remonto
nedarymas nepazeidzia jo teisidel to nutraukti sutait motyvuojant Sia nuomotojo
neatlikta pareigailiy nelogisSka ir nenanoma.

81 Kapitalinio remonto tikslas yra visiskai atkurtiagnio ar jo dalies savybes, pabdjigsias @l statinio
naudojimo, arba jas iS es$m pagerinti. O einamojo iS dalies atkurti statirdo jo dalies savybes,
pablogjusias @l statinio naudojimo, arba jas pagerinti. Statyixiatyme Sios dviavokos atskleidziamos
labiau detalizuotai, bet iS egmyra tas pats - Statybos techninis reglamentas BOUR08:2002 ,Statinio
statybos @iSys", patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkosiisiro 2002 m. gruodZio 5 ¢gsakymu Nr. 622
(Valstybes Zinios, 2002, 119-5372).

26



Civiliniame kodekse taip pat numatytas draudimasmmuinkui iSsinuomotame
zemes sklype atlikti veiksmus, kuriais Gty sunaikintas ar uzterStas derlingasis
dirvozemio sluoksnis. Tai ypasvarbu kalbant apie tai mazojo karjero kontekstemet
nuomininkas siekdamas sawvikio reikmems iSgauti naudingsias iSkasenas privalo
nuimti derlingyji dirvoZzemio sluoksin Yra parengtos toli darly atlikimo ir pazeisi
7emiy rekultivavimo metodikd¥, kuriomis privalu yra vadovautis. Siuo atveju
nuomininko pareiga iSsaugoti derlindirvozem atsiliepia ne tik nuomotojo, kaip zém
savininko interesams, bet ir Lietuvos Respublikngeresams pa&tiant naudingju

Zenes savyhiy iSsaugojimo svatb

3.4. Zemés nuomos sutarties turinys

Salys sudarydamos sutarsusitaria dl tarpusavio teisi ir pareigy, ju vykdymo
budo, termin;, gincu sprendimo bdy, sutartiniams santykiams taikytinos tsisir
daugelio kit dalyky. Kiekvienas susitarimas:bdSaliy tarpusavio teisi, pareig bei kitais
su sutartimi ir jos vykdymu susijusiais klausimaiga vadinamas sutartiesilyga.
Sutarties slygy visuma sudaro sutarties tufti

Zemes nuomos sutarties tugirsudaro Sali aptartos slygos, teigs ir pareigo$?
Pries tai darbe nagijau visoms nuomos sutartims privalomus klausimusiekturi kiti
aptarti tokio poldzio sutartyse - sutarties Salys, terminas ir kimdatuomenys. Taau
be Si salygu CK 6.550 str. numato Zerm nuomos sutarties specifinius reikalavimus,
kurie adingi tik Zzemes nuomos sutartims, IS kurisvarbiausi yra: zeés naudojimo
paskirtis, naudojimo abygos — naudojimo apribojimai, specialioglygos, ant Zers
esakiy statiny, pastai, irenginy, keliy, vandens telkini, miSky naudojimo slygos,
servitutai ir kitos daiktids teigs. Dauguma reikalavim Siame straipsnyje nustagyt
Zemes nuomos sutarties turiniui, yra dispoziigy t&€iau nustatytos imperatyvios normos
saugo Zem kaip ypating nuomos santyki objekt, be to net dispozityviomis normomis
suteikiama lais¥ yra alyginé, kadangi gigo atveju gali sukelti didelius nepatogumus

irodinéjant.

82 Zemiy rekultivavimas - tai technini inZineriniy,statybos ir biologinj darly, kuriais siekiama paZeigt
Zeny padaryti tinkam Zmogausikinei veiklai, visuma.Pazeisj Zemi, iSkasus naudingias iSkasenas,
rekultivavimo metodika, patvirtinta Aplinkos apsaggministerijos 1996m. lapkib 15d.isakymu Nr.166
(Zin., 1996, Nr115-2680), 2.3 str.

% MIKELENAS, ValentinasSutariy teis. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoiji studijailnius:
Justitia, 1996,p. 313.

#Reikia pazymiti, kad sutarties lai$s principas leidZia privatés teigs reguliuojam santyki; subjektams
laisvai nustatyti savo tarpusavio teises ir pamgigkiek tai neprieStarauja imperatyvionistatyme
itvirtintoms normoms, vieSajai tvarkai ir visuotin@ipazintiems morak principams.
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3.4.1.Tikslire zemes naudojimo paskirtis, specialiosios naudojimglyggos ir
apribojimai

[statymai numato Siuos Zém parametrus, tiesiogiai susijusius su teisizene
ribojimais: pagrindin tiksling Zenes naudojimo paskift Zenes hida, Zenes polidi, su
Zemes naudojimu susijusius aplinkosaugos reikalavinsuszends naudojimu susijusius
kultiros objeki apsaugos reikalavimus, specialas Zems naudojimo gygas,
servitutus, hipotek galimyh; Zem; sujungti ir atidalyti ir k€

Zemeés nuomos sutarties turinys reikalauja, katlmurodoma ir pagrindintiksline
Zemes naudojimo paskirtis (CK 6.550 str. 5%.)Pagrindir tiksline Zenes naudojimo
paskiri nustato teritoriy planavimo dokumentai: savivaldybieritorijy tvarkymo planai,
miesty ir gyvenvi€iu bendrieji bei detalieji planai, specialiosios petss teritoriy
planai, Zzemtvarkos ir miSkotvarkos projektai. Konstitucijaitvirtina Zengs skirstymoj
atskiras #Sis pagal naudojimo paskKirttatiau kaip atskiras teritorijos dalis iSvardina
Zeng, vidaus vandenis, miskus ir parkus, tuo tarpué&seastatymas suskirsto zenpagal
jos naudojimo paskitt Pagal Zerss istatymy pagrindire tiksline Zemes naudojimo
paskirtis skirstomaj: Zemes wkio paskirties Zemy misSky wkio paskirties Zem
koncervacigs paskirties Zem vanden iikio paskirties Zem bei kitos paskirties Zeg?’
Kiekvienos kategorijos Ze#s sudtj, haudojimo teis, salygas ir tvarl reguliuoja zerés
ir kiti jstatymai. Nuomos sutartyjstatymy leidéjas nurod jvardinti Zen¢s naudojimo
paskiri, dl to, kad yra @htina Zengs, kaip specifinio nekilnojamo turto objekto,

ekologiniy bei socialini; funkcijy apsaug&®

8 SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p. 17.

®pagal Zerss istatymo 2 str. pagrindinZemes naudojimo paskirtis tai teritorijos gamtinypatumy,
tradicines Zmoniy veiklos ir socialies bei ekonomiés pktros poreikio slygota pagrindinio Zeks
naudojimo kryptis, numatyta teritogijplanavimo dokumente, lemianti Sios teritorijosnal@imo ir Zends
naudojimo slygas.

¥Lietuvos Respublikos Zers kodeksas, kuris buvo priimtas 1970 m. gruodzia18 galiojo iki Zengs
istatymo isigaliojimo, 6 str. jtvirtino, jog valstybigs Zengs fondy sudaro Zews wkio paskirties,
gyvenanujy vietoviy, pramoms, transporto, kuraitir rezervat ir kitokios ne Zerss tkio paskirties Zei
misky ir vandem fondai ir valstylés rezervo zegn

88Apsauga pasireiSkia tame, kad bendrojo teritonjlamavimo procesgvirtinama teritorijos naudojimo,
tvarkymo ir apsaugos koncepcija; urbanistin infrastrukiiros sistema; priemeés racionaliam gamtos
iStekliy naudojimui ir lmtiny vertybiy saugojimui, taip pat nustatoma urbanistitgritorijy plétimo slygos,
auk&io reglamentai, Zeldynai ir kiti aplinkos kolaé elementai- Lietuvos laisvosios rinkos institutas
Pagrindire tiksline Zengs naudojimo paskirtisivertinimas ir bitini pokyéiai, 2006][interaktyvus]. [Zfiréta
2009 m. kovo 11 d.]. Prieiga per intermehttp://www.Irinka.lt5.
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Pagrindir naudojimo paskiit kei¢cia apskrities virSininkas gas privataus
savininko, valstybias zenés patilkétinio ar kito numatyto subjekto praSgymkeisti
pagrindir; naudojimo paskiif®® Pagrindas apskrities virsininko sprendimui yratiasu
interesuoto asmens praSymu patvirtinti 2ersklyp formavimo ir pertvarkymo, Zeés
pamimo visuomens poreikiams projektai, Zzeim konsolidacijos projektai ar detalieji
planai. Sie dokumentai rengiami pagal Teritpriplanavimo istatyme numatytas
procediras, to@dl apskrities virSininko sprendimas yra daugiau kolniojantio pohidzio,
nes klausimasdl Zzemes naudojimo paskirties keitimo iS e&nrera priimamas, Siame
etape yra tikrinamas formalus pateikilanavimo projekt ar detalyju plan atitikimas
teisss aktams ar kitiems teritogijplanavimo dokumentams, bendrajam plafiuieigu
bendrajam planui neatitinka, norint pakeisti komn&us zerds sklypo parametrus, reikia
keisti bendsgji plars®, nes visi naujai rengiami specialieji ir detaligilanai negali
prieStarauti bendrojo plano sprendimams. Vadinasnkk&iam zenés sklypui jo
naudojimosi paskirtis nustatoma jau rengiant detasius planus, kuriais remiantis
nustatomi veiklos sklype apribojinai o Zent¢s nuomos sutartimi nesprendziamd d
pagrindires Zengés naudojimo paskirties, nes ji jauira apspgsta iS ank&au ir zem
galima naudoti tik pagal nustadyjos naudojimo paskirt Keitimo procedra nors ir
imanoma, téiau negali lati atliekama tik nuomininko noru, iteaukianti tai zengs
sklypo savininko”

Specialiosios zeas naudojimo dygos ir Zzends naudojimo apribojimai yra susij
su pagrindine tiksline Zets naudojimo paskirtimi, nes tai yra susiaurintésslésnis
pagrindires tikslines Zengs naudojimo paskirtiegvardinimas’* Paprastai specialiosios
Zemes naudojimo glygos nustatomos siekiant uztikrinti péy visuomers intereg

apsaug, taip pat apsaugoti tam tikrus visuorderreikSngs objektus, kurie patenka

8 pagrindirs tikslines Zeng¢s naudojimo paskirties nustatymo ir pragyteisti pakeisti pagrindiatiksling
Zemes naudojimo paskirtpadavimo, nagrigimo ir sprendina priemimo taisykés patvirtintos Lietuvos
Respublikos Vyriausyds 2004 m. rugpicio 19 d. nutarimu Nr. 1278.

% |ietuvos laisvosios rinkos institut&agrindire tiksline Zenés naudojimo paskirtisivertinimas ir hitini
pokyiai, 2006[interaktyvus]. [Ziiréta 2009 m. kovo 11 d.]. Prieiga per intesnehttp://www.Irinka.lt5.

1 pazynitina, kad detalusis planas negatit rengiamas, jeigu visos teritorijos bendrasis pamra
parengtas arba jeigu galiofan bendrojo plano sprendiniai grieZtai numato ket zenes paskirt, bida
ar poliidi. - SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis
praktiniai aspektaiVilnius: Mokegiy srautas, 2007, p. 36.

%2 Kartu detaliuosiuose planuose nustatomi ir stayibeeritorijos tvarkymo reikalavimai, Zem servitutai,
Zemes naudojimo tikslia paskirtis, rengiami Zeétvarkos projektai, taip pat statybos projektaiueisiergs
poreikiams paimam Zzemir kitas nekilnojamas turtas. — GASILIONIS, A.; ISRERAVKIUS, R.,
Nekilnojamojo turto administravimas. Vilnius: LBRDO06, p. 32.

9 CK 6.550 str. 2 d. — api¢ @raudim, bus kalbama darbe.

% Zemes jstatymo 2 str. taijvardija kaip istatymais ar Vyriausys nutarimais nustatytiikinés ir
(ar)kitokios veiklos apribojimai, priklausantys ngeografits padties, gretimyhi, pagrindires tikslires
Zemes naudojimo paskirties, zemsklypo naudojimoimo ir polmdzio bei Zems sklype esatfiy statiniy ir
aplinkos apsaugos poreiki
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privatinés nuosavyes teise perleidziamo Zes sklypo teritorij, arba kai yra sudaromos
valstybires Zengs, kurioje yra teiss objektai, nuomos ar panaudos sutaftyRavyzdZiui
specialiosios ze#as naudojimo gdygos taikomos rysi linijy, keliy, gelezinkelio keli ir
ju irenginy, elektros linij, magistraling dujotiekiy ir naftotiekiy bei ju irengini,
kurorty, poZzemini vandens telkini, gyvulininkyses, paukstininkysts ir Zengs imoniy
pastafy bei kitose apsaugos zonose, nurodytose 1992 muzggedl? d. Lietuvos
Respublikos Vyriausyds nutarime Nr. 343 “Bl Specialyju zenes ir misko naudojimo
salygy patvirtinimo*.%®

Sios specialiosiosalygos ir zenés naudojimo apribojimai, kaip ir pagrindin
tiksliné zenmes naudojimo paskirtis nepriklauso nuo galialios, nes yra nustatytos
vieSosios teiss subjekq®’, turi biti jregistruotos Nekilnojamo turto kadastre dar prie$
nuomos sutarties sudargmTodl tokiu atveju, tai ne nuomininko, o nuomotojo kaip
savininko, kurio naudojimo teis ir yra ribojamos, pareigaegistruoti Siuos su zem
sklypu susijusius apribojimus. Nuomininkas po Zemuomos sutarties sudarymo tiesiog
perima Siuos apribojimusy pykdymg ir atsakomyhb uz nustatyi apribojimy pazeidimus.

Literatiroje galima sutikti toki nuostad, kad ,svarbus Zeés nuomos sutaiai
reikalavimas yra tas, kad Zésmnuomos sutartiesalggos, nustatatios, kaip naudoti
ISsinuomaod zeng, neturi prieStarauti aplinkos apsaugos, gretranes sklypy savininky
ar naudotaj bei visuomess interesams® Tasiau toks teiginys vertas diskusijau prie$
tai nagrirttu aspektu, kad Zei® nuomos sutartiesalggos nustatatios kaip reikia
naudoti sutartyje numatyZemes sklym yra ne nuomotojo ir nuomininko prerogatyva, o
nuomotojo, kaip ze#s savininko pareiga informuoti nuominino zenes naudojimo
ribas ir tai uzfiksuoti sutartyje. @to ar naudojimo g@ygos neprieStarauja kitinteresams
sprendzia vieSosios tés subjektai, kurie jas ir nustatgstatymy leidéjas Siuo atveju
palengvina nuomininko pareignaudoti iSsinuomat Zzemes sklym, nepazeidziant jo
tikslinés paskirties ir kii apribojimy, jpareigopdamas nuomogojnformuoti apie visus
apribojimusijradant juog Zzemés nuomos sutart Siuo atveju registracijos nekilnojamo
turto registre neuztenka norintodyti, kad nuomotojas atliko visas savo pareigas

tinkamai.

% SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K.. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p. 74.

% valstykes Zinios, 1992, Nr. 22-652; 1996, Nr. 2-43.

7 Zemes jstatymo 22 str. & detalesnio specialjy Zemés naudojimo sygy nukreipiaj kitus istatymus:
Saugom teritorijy istatynma, Nekilnojamyju kultaros vertybi apsaugogstatym, Misky jstatyny ir t.t.,
kurie detalizuoja visas teises ir apribojimus téaos paskirties Zeas sklype.

% MONKEVICIUS, E.Zems teig. Monografija Vilnius: Justitia, 2006, p. 156.
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3.4.2.Zends servitutai

Istatymy leidéjas jpareigoja nuomotaj ne tik nurodyti kokios yra nuomininko —
Zenes naudojimo ribos, bet ir visas &rgju asmen su Zems sklypu susijusias daiktines
teises, kadangi civilinio kodekso 6.486 str. nustiad daikto iSnuomojimas nepanaikina
ir nepaketia tretiyju asmen teisiy | ta daikta, 0 nuomotojas turi pareigpriesS sutarties
sudarym apie tai informuoti nuominink Siuo atveju teisinis informavimas pasireiskia
visy trefiyju asmen daiktiniy teisiy i Zzemes sklym iraSymuj nuomos sutart

Tarp jstatymy leidéjo praSomn i sutarf jrasyti daiktiniy teisi suvarZzymy yra
iSskirtas reikalavimas nustatyti ir Zésn servitug, kadangi teisi i Zeng ribojimai
neatsiejamai susijir su servituto nustatymu — ,zes savininko ar valstybés zengs
naudotojo prieval jstatymy nustatyta tvarka leisti kitiems asmenims ribotaudotis
7emss sklypo dalimi®®. DaZniausiai servituto nustatymaditimybe kyla i§ natiralios
Zmoniy sugyvenimo praktikd$® ar hitinybés uZtikrinti viegsias grybes®’. Servitutu
suteikiamos servituto tétojui konkretios naudojimosi tam tikra zZeim sklypo dalimi
teises, kas reiskia, kad tokia @a apimtimi iS zemds sklypo savininko atimamos
naudojimosi Zers sklypu teigs. Kadangi nuomos sutartimi nuomininkui pereina
savininko tiek naudojimosi, tiek valdymo tess— tai servitutu nustatyti apribojimai yra
privalomi ir jam. Todl tiek servituto, tiek ki treciyjy asmen teisiy nurodymas sutartyje
uztikrina pastoy prievoliniy santykiy stabiluma, kadangi sutartis sudaroma jau zinant
visus galimus teisi apribojimus susijusius su zémsklypu ir nuomininkas negali remtis
saZziningumo principo pazeidimu, kai iS5 anksto apieZiao. PrieSingu atvejustatymy
leidéjas leidzia nuomininkui reikalauti sumazinti nuomm®kesi ar nutraukti sutartir
atlyginti nuostolius-2

Visos daiktires teigs privalo luti registruojamos nekilnojamo turto registresia,
kaip ir &kl Zemes naudojimo paskirties nurodymo, taip ir Siuo aiveggalima remtis tuo
motyvuojant, kad Sios teis buvo registruojamos, vadinasi informacija buveSei
prieinama ir zinoma, o papildomas nuomininko infasimas neturi prasés. Tuo tarpu
kitokios formos informavimas éna draudzZiamas, &&u neiSsprendzia problemos esant

nuomos sutarties nuomininko pasikeitimui, nes defgemeéjas taip pat privalo i

% GASILIONIS, A.; KASPERAVKIUS, R.,Nekilnojamojo turto administravima¥ilnius: LBK, 2006, p.
45.

190 pavyzdZiui kaimynai naudojasi bendru keliu, keiisa per viea i$ kaimyniniy sklypu.

191 pavyzdziui valstyb uztikrina bends naudojimsi vamzdziais, elektros laidais, keliais ir pan.

192CK 6.486 str. 2 d.
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informuotas apie visas daiktines teises, vatigan iSnuomat zemes sklym, tocel
istatymy leidéjas numato pareigirasyti via informacip apie daiktines teiseg sutart
kaip irodyma kad nuomotojas savo paregigtliko ir sudaé visas galimybes tiek
nuomininkui, tiek nuomininko teigivélesniems pe&méjams suzinoti suy nuomojamu

Zenes sklypy susijusias tréyjy teises.

3.4.3. Naudingosios iSkasenos

Zemes jstatymas Zews sklyp apibgZia kaip pavirsin sausumos ir vandens gal
netraukiant i tai poZemini vandem'®® bei naudingjy iSkasen®. D¢l specifinio
nekilnojamo turto objekto tiek poZeminiai vandentigk naudingosios iSkasenos yra
labai susig su Zemds pavirSiumi ir neretai net lemia visapusidents nuomos sutarties
objekto iSnaudojiny, kas yra ypa& svarbu kalbant apie komerg¢isutarties poiidi. Dél
iStekliy svarbos, 4y iSsenkamumo ir iddinybés tuos iSteklius naudoti taupiai ir
racionaliai® [statymy leid¢jas, pasitelkdamas Lietuvos geologijos taenphie Aplinkos
ministerijos, apibdzia ribas tiek naudingu iStekliy, tiek pozeminio vandens naudojime,
iveda naudingjy iStekliy naudojimo taisykle§® privalomus leidimu$’ tam tikriems
iStekliams ir poZeminiams vandenims naudoti ir patiesa daug paraigyra numatyta
juridiniams asmenims ar ysiasmen grupems, veikiagioms pagal jungtiés veiklos

sutartis, ir naudingsias iSkasenas ar pozeminius vandenis naudojanpiardavimui.

103 pozeminis vanduo — Zem gelnése naliraliai susikaups ar dirbtinai infiltruotas §i riSiy vanduo: 1)
geriamasis ¢as; 2) mineralinis; 3) pramoninis; 4) gamybinis.Lietuvos Respublikos Zemm gelmi
istatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valstytzinios, 1995, Nr. 63-1582; 2001, Nr. 35-11643{r4

104 Naudingosios iskasenos — tai garirmineralits medzZiagos, eséins Zengs gelnese, kurias galima
naudoti materialitsie gamyboje ar kitoms reikéms: 1)angliavandeniliai; 2) metaltudos; 3)nemetalits
naudingosios iSkasenos; 4) vertingieji mineralaLietuvos geologijos tarnybadyaudingosios iSkasenos
[interaktyvus]. [Ziiréta 2009 m. kovo 11 d.]. Prieiga per integnethttp://www.lgt.It/index.php?page=68>.
19 Sjuo klausimu yra pasisakiusi Lietuvos geologisyba, pasak jos daugelio tutimauding iSkasen
stygiaus nejusime dar ne vigdeSimtmet ttiau labai svarbu ne tik juos taupiai naudoti, kadylir
ateinagioms kartoms, bet r skatinti, kad dabartinei viseomi ntisy Zzenes gelmi turtai duot; kuo
daugiau naudos — statinipajamy, darbo vietos ir kitokiu pavidalu. - http://wwwtlty/index.php?page=68
1% | jetuvos geologijos tarnybos prie aplinkos minigos direktoriaus 2005 m. ruge 5 d.isakymas Bl
naudingju iSkasen ( iSskyrus angliavandenilius) iSteklir Zzemés gelmiy ertmiy naudojimo projekt
rengimo taisykli patvirtinimo -Valstybes Zinios, 2005, Nr. 109-3996.

7 | eidimy naudoti naudingjuy iSkasem ( iSskyrus angliavandenilius ), poZeminio pramanitei
mineralinio vandens iSteklius ir Zém gelmiy iSdavimo taisyldse 2 straipsnyje nustatoma, kad #em
savininkas ar naudotojas priklaug@me jam nuosavys teise, suteiktame naudoti ar nuomojamame
zemes sklype esafius zengés gelmi iSteklius turi teig naudoti savaikio reikmems (ne pardavimui) be
leidimo kity teisss akt; nustatyta tvarka. Jei jis naudoja juos pardavimtokiu atveju turi gauti leidim-
Leidimy naudoti naudingy iSkasen (iSskyrus angliavandenilius), poZzeminio pramonib& mineralinio
vandens isteklius ir Ze¢n gelmi; ertmes iSdavimo taisyd, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausgb
2002 m. vasario 11 d. nutarimu Nr. 198 (LietuvosiRiblikos Vyriausyls 2005 m. birZelio 6 d. nutarimo
Nr. 621 redakcija) (Valstyds Zinios, 2005, Nr. 72-2607).
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Zemes nuomos sutarties atveju apie naudjngiskasen ir pozeminio vandens
naudojimy kalbésime tiek kiek reikia tinkamam zes sklypo naudojimui. Civilinis
kodeksas pabria, kad zerss sklypo savininkas turi teis naudingsias iSkasenas bei
oro erdw vir§ Zenss sklypd®® kiek tai hitina naudoti sklyp pagal paskiitir kiek tai
nepriestaraujistatymams?’® Vadinasi Zerss sklypo savininkagyja naudojimosi teises
Siuos iSteklius, bet mgyja nuosavybs teigs, kadangi nuosavyb teig priklauso
valstybet™®.

Visos Sios teiss kartu su nuomos sutartimi pereina nuomininkyi, tuomininkas,
kaip ir Zengs sklypo savininkas, turi teisiaudoti savaikio reikalams, ne pardavinf,
Zemes sklype esafias naudingsias iSkasenas (iSskyrus gintanaft,, dujas ir kvarcin
snely), pozemin ir pavirSin vanden Norintis pasinaudoti Sia teise nuomininkas poval
isirengti ma#ji karjem ir isigyti maZojo karjero pas’? Tuo tarpu pagal vandens
istatymy™'® pavir§iniai vandens telkiniai nuosawg teise priklauso Ze#m sklypo
savininkui, nes tai é¢ra iSimtire valstyles nuosavyb. Tatiau valstyle bet kokiu atveju
nustato naudojimosi ribagresdama veiklos leidimus priklausomai nuo naudogimo
pohbadzio. Tiek naudingju iSkasen, tiek pavirSinio vandens naudojimo reglamentavime
yra aiSkiai atskirta du dalykai: nuosaegbir naudojimosi iStekliais teis, kurias
nuomininkui suteikia zeds nuomos sutartis tokia apimtimi kiek leidzia Liabs
Respublikosijstatymai, todl Sioje vietoje nuomotojaséma atsakingas nei uz leidim
gavimg, nei uZjstatymuose ar pstatyminiuose aktuose nustatytaudojimosi taisykii

pazeidim.

108 7emes sklypo savininkas turi teig vir$ jo sklypo esatia oro erde — tiek, kiek ta teis neprieStarauja
istatymams ir kiek itina naudoti Zews sklym pagal paskiit Pvz.: Zends sklypo savininkas turi teisavo
Zemes sklype statyti ir eksploatuotiéjp maling arba ggairny elektros energijai gauti. Teu Lietuvos
Respublikos, skirtingai nuo kitvalstybij, Civiliniame kodekse nenustatytos oro erslvkuri gali Huti
Zemes sklypo savininko nuosavgb teigs objektu, ribos. Toks neapéitumas apsunkina Sios tess
aiskinimy ir taikyma praktiskai, ypa kai kyla girtas @l trukdymo naudotis Sia teise. — MONKEMUS,

E. Zen¥s teig. Monografija Vilnius: Justitia, 2006, p. 57.

'99CK 4.40 str.

1% emes gelmi; jstatymo. 2 str.

MTeig naudoti valstybs tur (naudingsias iSkasenas) savikkio reikmems nesuteikia teis juo
disponuoti. Draudziama mazajame Kkarjere iSgautasdingisias iSkasenas parduoti, naudoti kaip
atsiskaitymo priemap kitaip perleisti, taip pat iSnuomotkeisti arba kitokiu bdu keisti Sio valstyés turto
teising buklg - Lietuvos Respublikos APLINKOS MINISTERIJA Utenaggiono aplinkos apsaugos
departamentaskeikalavimai magy karjery jrengimui ir naudojimui, 2008interaktyvus]. [Ziiréta 2009
m. kovo 15 d.]. Prieiga per intergethttp://urd.am.It/VI/article.php3?article_id=266

112008m. kovo 14d. Lietuvos Respublikos aplinkos stioi ir Lietuvos Respublikos Zemikio ministro

bendru isakymu Nr.D1-140/3D-141 patvirtintas Naudipg iSkasen, esadiy Zemes savinink ar
naudotoj Zenes sklypuose, naudojimo savikio reikméms tvarkos apradas (Zir2008,Nr. 34-1236),
reglamentuojantis naudinp iSkasen naudojimo savoukio reikméms bei madjy karjem irengimo,
naudojimo ir rekultivavimo tvark

13 jetuvos Respublikos vandeistatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valgykinios, 1997, Nr.
104-2615; 2003, 361161).
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3.4.4. Pastaj, statiniy ar jrenginiyg naudojimosi glygos bei g likimas

Nekilnojamojo turto registrgstatymo 10 str. nustatyta, kad zenrsklypas negali
bti registruojamas kaip priklausinys. Zesnsklypo priklausiniu galiii tik statinys. Tai
kildinama i$ jau miato Siame darbe pagrindinio nekilnojamojo daiktoyoib sisap su
Zeme, ir tokiu atveju ypatingo paZio i paiia Zeng, kaip civilinés apyvartos objekt
Zeme yra vienintelis fizinis besisiantis daiktas, kuris yra visur, kurio negalimaadanti
ir todél yra vienintelis tikrasis nekilnojamasis daiktas pastatai, statiniai arenginiai
nekilnojamojo daikto statgsigyja tik &l sasap su zeme. Remdamasis tustatym
leidéjas nustato Zemei pagrindinio daikto statd$ o atitinkamai pastatams, statiniams ar
irenginiams antraeilio daikto vaidmeWNadinasi pastatai, statiniai genginiai yra Zzemei
tarnauti, tiksliau visapusisSkag jiSnaudoti skirti daiktai. Atsizvelgiant Sias savybes
Zemes sutarties nuomos tufiftraukiamas ir reikalavimas sutarties Salims nunnatyt
nuomojamo zews sklypo esafiy nuomotojo ar kii asmen statinip naudojimosi
salygas, taip pat disimy statiny statybos beiy naudojimo klausimus po Zeés sutarties
termino’*

Nuomos sutartimi nuomotojas nuomininkui perduodaidegimosi ir valdymo
teises. Valdymo tetsleidZzia nuomininkui naudotis nekilnojamuoju daik&iuo atveju
Zenes sklypu, be tr&yju asmen, iskaitant ir nuomotaj Nuomininkas gali neleisti
naudotis ant iSnuomoto zém sklypo stovitius pastatus, kuwg naudojimosi teiss
neapibéZtos sutartyje, nesvarbu ar jie priklauso nuomataju tretiesiems asmeninig
Toks neleidimas iS karto suponuoja teisminiusc¢g#, toal jstatymy leidéjas jveda
butinybe iS ankgiau numatyti naudojimosiab/gas, kuriy baty laikomasi tiek vienos, tiek
kitos puss.

Pagal civilinio kodekso 6.395 str. galima «gir, kad vist ant zends sklypo
savininko esafiy pastaf, kurie priklauso ne jam o tretiesiems asmenimsidopmosi

teiss yra apibéZztos arba uZstatymo ar nuomos teise, arba nustaggovituto. Siuo

14 CK 4.12 str.

115 CK 6.550 str. 1 d.

118 Toks principasitvirtintas daugelyje 3ali tam kad galima ity apginti nuominink nuo nuomotojo
neteigty isiverzimy i nuomojamas valdas, kadangi huomotojas nepaisamtszZeuomos sutarties iSsaugo
nuosavybs teig, bet neiSsaugo naudojimosi ir valdymo teisiJENNINGS, M.JReal Estate LawThe
United States of America: West Legal Studies iniBess, 2005, p. 179.
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atveju nuomininkas nuomodamasis 2ensklym apie tréiyju asmen teisesj pastatus
praktiSkai yra informuojamas, nurodant tai sut&tyjNuomotojo ir nuomininko
susitarimui @l trec¢iyju asmen naudojimosi rilp beveik nepaliekama laiés. Mano
manymu, tai daugiau atlieka informavimo funkgijkuri gali lemti ir p&ios Zengs
sutarties sudarymar nesudarym Kadangi tréiyju asmen naudojimosi teisi i ant
iISnuomoto zers sklypo esafius pastatus buvimas gali iS esnrukdyti visapusiskai
naudoti zems sklym tiek pagal nustatyt tiksling naudojimo paskiif tiek pagal
asmeninius nuomininko interesus, ¢bdpie tai nuomininkas turi Zinoti i$ anksto pries
pasiraSant sutart

Kalbant apie susitarimdél nuomininko statom pasta ir ju vélesniy naudojimosi
teisiy, kai iSnyksta zeks naudojimosi pagrindas, t.y. nikksta Zems nuomos sutartis,
reikia atkreipti @mesg i kita sutarties pus— nuomotaj. Siuo atveju jo, kaip Zeés sklypo
savininko, privalatio apsaugoti jam nuosavyb teise priklausantturta, valia yra
svarbesnis dalykas, nei nuomininkidtas darbas. Kadangi pastatai ant &esklypo daro
didek itaka visapusiSkam zeés sklypo iSnaudojimui, kartu ir zZexm sklypo vertei.
Civilinio kodekso 6.557 str. apitiria pasekmes pasibaigus Zsmmuomos sutdiai, kai
nuomininkas stato pastatus su nuomotojo sutikimbeirjo. Pasibaigus Ze&s nuomos
terminui arba nutraukus Zzésy nuomos sutartpirma laiko, uz pastatytus pastatus,
statinius irjrenginius, kuny statybos galimyd buvo numatyta Zzeés nuomos sutartyje,
nuomininkui Zems savininkas kompensuoja. Kai pastatai lieka é&emuomininkui
nuosavylks teise, Sis turi tegsj Zemes servitug, jeigu tai buvo numatyta Zexs nuomos
sutartyje arba papildomame raSytiniame susitafihdstatymo leidjo iSsireiskimas
.-arba papildomame raSytiniame susitarime” leidpe&sti, kad nesilaikant Sio 6.555 str.
nustatyto turinio reikalavimo sutartis nebus laikonegaliojatia, ctl to galima susitarti
jau po sutarties pasiraSymo. Taiw@rma padeda iSvengti daugelio neigippasekmi,
kurios gali kilti &l to, kad sutarties Salys pasiraglamos ilgalaikes sutartis, ne visada
numato savo veiksmus¢l&zenes iSnaudojimd?®

Kitas svarbus dalykas, kuris iSplaukia iS nuomotogsutikimo dl pastat; statymo
neigiamy pasekmi yra tas, kad pagal statybgstatyna, tam kad galty statyti statim
nuomininkas privalo gauti statybos leidimi$skyrus nesudingus statinius*® Tam kad

17 CK 6.557

118 |3karto jradyti sutait yra paprasta, kai Zem sklypas yra nuomojamaditbnt tai paskifiai, t.y. kai

nuomotojas Zelds nuomos sutartinipareigoja, ant nuomojamos Zésrpastatyti sutartyje aptanpastad. —

Shopping Centre Study LeadRetails for Shopping centre study leaa@01 m.[interaktyvus]. [Ziiréta

2009 m. kovo 11 d.]. Prieiga per interpehttp://wwwicsc.orgé, p. 35.

“9Nesudtingas statinys— paprastonstrukcij; pastatas, kurio vis aukst, risio (pusfisio), antstat,

pastogs patalm ir naudojimo paskirtimi susigtpriestaty ploty, apskaldiuoty tarp iSoriny sieny iSoriniy

pavirSiy, suma yra ne didesnkaip 80 kvadratini metn; paprasi konstrukcijy inZinerinis statinys -
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gauti statybos leidim to patiesistatymo 20 str. 2 d. nustato, kad savivaldyb
administracijos direktoriui reikia pateikti ,..Zés sklypo nuosavyds teig ar Kkita
valdymo ir naudojimo tegspatvirtinartius dokumentus..”, o to patigstatymo 23 str. 6 d.
teigia, kad taip pat reikia pateikti ,..sutagu Zemds savininku @l sklypo laikino
naudojimo statybos metu¢ldSio sklypo servituf naudojant pastatytstatin..”. Susidaro
dviprasmiska situacija, kai nuomotojas zino, kadt@@i bus statomi, nes pateikia visus
reikiamus dokumentus, tada faktiSkaiéturbati laikoma, kad nuomotojas sutikigmawe,
nors jokio rastiSko dokumentcema. Arba susidaro kita situacija, kai nuominink#ates
statinius be statybos leidimo, kaslygoja tokias p&ias pasekmes kaip ir nuomotojo
nesutikimo atveju — statinys turiit nugriautas uz statytojédas:°

Griztant prie nuomos sutarties turinio, galima dai§tad, kad naudojimo teisi
apibezimas tiek esamiems nuomotojo arciogy asmen pastatams, tiek dsimiems
nuomininko pastatams wispirma atlieka informavimo funkeij kuri leidzia susipazinti
su visa aiSkia situacijactinorimo iSsinuomoti zegs sklypo, taip pat apsaugo nuo dideli
finansiny praradinmy, tuo atveju jei be nuomotojo sutikimo pastatytpestatais ity
neleista naudotis, disponuoti, mép imanomas nuostali atlyginimas ar servituto

suteikimas.

3.5. Draudziamos glygos

Civilinis kodeksas reglamentuodamas #emuomos sutarties tuiifi suskirstoj
dvi dalis: i privalomas slygas iri draudziamas atygas. Draudimai yra numatyti tik
kalbant apie privéios Zengs sklypus, kadangistatymy leidéjas jiems suteikia daugiau
laisves tariantis dl salygu ir todél turi labiau apibézti ir ty salygu ribas. Pirmasis
civiliniame kodekse yra numatytas draudiniesyti | Zenés nuomos sutarigaliojima
nuomininkui atstovauti Zeés savininkui ir disponuoti Sio savininko prita Zzeme bei
joje esamiu kitu nekilnojamu turtd?* Jgaliojimas yra viena3alis rady#® formos
sandoris, iSreiSkiantis atstovaujamojo asmens \d@ti numatomo per atstgvsudaryti
sandorio turinio ir iSdavusj jatstovui suteikia jam tejsveikti atstovaujamojo vardu

santykiuose su tigisiais asmenimi?® Viena i§ Civilinio kodekso ir teés teorijos

Statybos techninis reglamentas STR 1.01.07:2002ybéingi (tarp ju laikini) statiniai“, patvirtintas
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. bdiEo 16 d.ijsakymu Nr. 184 , (Valsty@s Zinios,
2002, Nr. 43-1639).

'20CK 4.103 str.

'?!CK 6.550 str. 2 d.

2PAPIRTIS, L. V., et al. Civiline teis. Bendroji dalis, antras tomasVilnius: Mykolo Riomerio
universitetas, 2005,p. 93.
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iSskiriamy atstovo pareig yra lojalumo pareiga, kas reiSkia, kad atstovakiae
atstovaujamojo interesais ir turi vengti interéenflikto, pavyzdziui sudariti sandorius
su savimi arba artimais gimir#is?® Tuo tarpu Zems istatymas iSskiria galimyb
pirmumo teig pirkti parduodam Zeng tiems asmenims, Kkuristatiniai arirenginiai p
uZima ir kuriems Zemreikalinga naudoti tuos objektus pagal pagkiftKadangi Zerss
nuomos sutarties nuomininkas taip pat gali stgggBtatus irirenginius nuomojamame
sklype, tai jam taip pat yra suteikiama pirmumadeirkti tokj zenes sklym. Veikdamas
pagaligaliojima jis turéty sudaryti sandg@rsu p&iu savimi ir pazeisti civilinio kodekso
2.134 str. nustatyt draudiny tai daryti ir toks sandoris gdi; bati pripazintas
negaliojagtiu.**

Civiliniame kodekse éra jsakmiai nurodyta, kagasiusigaliojima | Zenmes nuomos
sutarf, ji netenka galios, ir IS esm® patsjgaliojimo jraSymas netrukdo tinkamai atlikti
nuomos sutartimi sukuriampareig ar igyvendinti teisi, todl nuomos santykiai téty
testis ta apimtimi, kuri numatyta sutartyje, o patmliojimas laikomas neteiti ir
negaliojagtiu.**®

Antrasis jstatymy leidéjo draudimas yrgraSyti | nuomos sutartprivacios zengs
nuomininko teis keisti pagrindig tiksling Zemés naudojimo paskiit?’ Tasiau kaip jau
nagrirejome anksiau Siame darbe nuomos sutartis nesprenddipabrindires tikslinés
Zemes paskirties, kadangi ji jauiba nuspgsta iS anksto, nes tai yra teisitenes sklypo
statuso dalis, kuri lydi Zets sklym nuo pat jo suformavimé® — tiek pries Zers
nuomos sutatt tiek ir po jos pasibaigimo. Vadinasi pagringitksliné Zenmes paskirtis
turi jtakos ne tik nuomininkui, bet ir nuomotojui, kupse nuomos sutarties pasibaigimo

atgaut Zemés sklym su pakeista paskirtimi, kuri jam gatbnetity nauding®® o

123 |bidem*, p. 85.

124| jetuvos Respublikos Zerajstatymo. 3 str.

125 Kalbant apie valstybirs Zengs sklyp toks draudimas negalioja, nes i$ ésmra ngmanomas, kadangi
valstybire Zene yra valdoma patiimo teise t; subjekty, kuriems 4 leidzia vieSosios te¢s normos.

126 Taip pat reikty nepamirsti, kadgaliojimas, kuf fizinis asmuo duoda nekilnojamam turtui valdytioj
naudotis ar disponuoti turiabi patvirtinamas notaro ( CK 2.138 str.), o nuonsasatiai kaip jau pries tai
darbe kalbjom civilinis kodeksas nustato paprasbsytire forma. Tockl dar viena iS priez&sy yra ir
sandorio form neatitikimas. Siuo atveju sandoris neatitinkariitatym; nustatytos notariis formos
negalioja ( CK 1.93.3).

127'CK 6.550 str. 2d.

128 Reikia priminti, kad nekilnojamas daiktas laikonimsgtu formuoti, kai yra nustatyti jo kadastroyiku
yra iraSomii kadasts, o vienas i$ @iny duomen, kuris privalo luti jradytasi kadastg yra pagrindig
tiksliné Zenes naudojimo paskirtis - Nekilnojamo turto kadagstatymas 6 str.

129 jetuvos Respublikos Ze#s jstatymo 4 straipsnis paffia, kad Pakeitus pagrindirtiksling Zenes
naudojimo paskiit yra perskaiiuojama Zeras sklypo ver ir patikslinami jraSai Nekilnojamo turto
registre. Kadangi pagal zésxmokesio istatymo 3 straipsrkiekvienas privéios Zengs savininkas privalo
mokéti per metus 1,5 procento Zésnkainos, tai zeds sklypo vers pasikeitimagtakoja ir § mokest,
kartujtakodamas ir Zeés sklypo savininko mokestines pareigas.
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atkeitimo procesaséra paprastas’ Todel jstatymy leidéjas, leisdamas paskifkeisti tik
zenmes savininko praSymu, numato draudita daryti vienaSaliSkai tik nuomininkui. Tuo
zemes naudojimo teis skiriasi nuo zers nuosavybs teigs — zends naudotojas negali
kaip savininkas keisti Zein teisires padties be savininko sutikimo,a | parduoti,
dovanoti, nuomoti ir pan. Kadangi pati Z&srpaskirtis gali tuti ir teigiamosijtakos tiek
visapusiskam Zeiés sklypo iSnaudojimdi’, tiek Zenés nuomos sutarties galiojimui,
todel dél visko, kas neprieStaraujgtatymams, gali ddi susitariama tarp Sali [statym
leidéjas leidZia keisti paskirt tiesiog apsaugo Zeés sklypo savininko interesus nuo

vienaSaliSko paskirties pakeitimojwieda stabilum Zeneés nuomos santykiuose.

3.5. Zemés subnuoma

Reglamentuodamas zémsubnuomos santykiustatym leidéjas dar katt jrodo,
kad Lietuvos teisigje sistemoje Zef kaip teisini santykiy objektas, uzima ypatingai
svarbj, viets, tiek savojtaka Zmonijos isgyvenimt¥, kas slygoja aiski; pareig, Zenes
apsaugos atzvilgigvedimg, tiek zengs sandoxi svarbumu, kasap/goja aktualesnjos
savininky interes; gynima.

Pagal civilinio kodekso bendras nuomos sutaragrirejancias teigs normas
subnuomoti nuomininkas turi teisik tokiu atveju, jei gauna raSyiinuomotojo sutikim.
Tatiau atsizvelgdamas sutarties laisés principg istatymy leidéjas leidzia § teises
normy pakeisti susitarus éfl subnuomos pagrindéfe nuomos sutartyj&® Tuo tarpu
Zemes nuomos atveju privaloab raSytinis nuomotojo sutikimas ir Sios nuostategali
pakeisti joks susitarimaséldsubnuomos sutartyje. Vadinasi iSimtinio nuomotdfaip
zenes savininko, rasytinio sutikimo negalima pakeiStankstarasSant neapilzta salyga

del teises subnuomoti.

1308skiriami du pagrindiés tikslines Zengs naudojimo paskirties keitimo etapai: 1) Teriwsijplanavimo
dokumento parengimas ir patvirtinimas; 2) ApsksitigrSininko sprendimo prmimas.

131 Bitina atkreipti @meg, kad net ir tuo atveju, kai iSanalizavusavisituacip aisku, kad Zews sklypo
pagrindire tiksliné naudojimo paskirtis, twlas ir poldis netinka, bet juos galima pakeisti, patartina
papildomai pasitikrinti kitus duomenis bendrajamking: pvz.: naujai statybai taikeammaksimali
uzstatymo intensyvumo reik&maukstingumo reikSmir pan., nes galiidi, kad sklypas é jam taikytiny
reikalavimy yra iS esrds nepatrauklus, ir pakeitus pagringitiksling Zemés naudojimo paskitt btida ar
pohidi, i3 esnés niekas nepasikeist- SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K.
Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektaiVilnius: Mokegiy srautas, 2007, p. 37.

132 Vienos i§ pagrindini ekologiniy problemy Siuo metu yrajvardinama vandens tar$a, litosferos tarsa,
antropogeninis poveikis dirvoZzemiui ( digdgboveid dirvozemiui kelia zZmonj atliekami procesai ir
nepakankama jo apsauga ) elgesys. - EcologicallgrahEcological problemdinteraktyvus]. [Ziiréta
2009 m. kovo 20 d.]. prieiga per interpethttp://ecologicalproblems.blogspot.com/2008/02/egimal-

problems.htn#.
133 CK 6.490 str.
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Siame darbe jau buvo nagsia pagrindigs tikslines Zenés naudojimo paskirties
svarba ir tai, kad ji privaloma tiek zém savininkui, tiek jos nuomotojui. Subnuomos
atveju siekiant apsisaugoti nuo netinkamo Sios igaseatlikimo, kai subnuomininko
veikla neatitinka nustatyto Zes naudojimo bdo ar kiy teiss akty reikalavimy, yra
nustatomas ir reikalavimas ,iSsinuomdent subnuomoti pagal Zef® nuomos sutartyje
nustatytus reikalavimus ialygas®3,

Kitas su pagrindine tiksline zeis naudojimo paskirtimi sugg reikalavimas yra
nustatytas 6.553 str. 2 dalyje — tai #snakio paskirties Zers kitai paskitiai, negu
numatyta Zers nuomos sutartyje, subnuomoti negalima. Susidariam dviprasmiska
situacija,istatymy leidéjas numato, kad subnuomos sutartigggos privalo lti tokios
paios kaip ir pagrindids nuomos sutartieslggos, tai kam iS viso apibzia draudim
subnuomos sutartimi keistiatent Zzengs akio paskiri, nors kity paskitiy subnuomos
kontekste atskirai nereglamentutfaSiuo atveju reikty paanalizuoti, kod tam tikroms
teritorijoms yra suteikiamas zeésiikio paskirties teisinis statusas. Teriterplanavimas
yra procesas skirtas nustatyti Zesmnaudojimo prioritetus, kurie labiausiai atitinka
aplinkosaugos, paminklosaugos ir kitus reikalavimtzsn kad suplanuotos teritarij
paskirtys optimaliai iSnaudgttiek Zents naudingsias savybes, tiek fizigiir juridiniy
asmen veiklos pktojimo galimybes. Zews iikio paskirties Zews plotai yra skirti Zews
ukio produkt; gamybai, iSnaudojant dirvoZzemio sluok#nisS jo gaunant naud IS visy
raSiy paskitiy Zemes ukio paskirties Zem yra vienintet, kuri gerina p&os Zengs
naudingsias savybes veikdama jos derljigdirvozemio sluoksiy kas vetia jstatymy

leidéja jos iSsaugojimui skirti didegmlemes.

1% CK 6.553 str.

135 Zemes sklypo pagrindies tikslines naudojimo paskirties nurodymas yra vienas i$ ééemuomos
sutarties turinio reikalavim (CK. 6.550), kadangi subnuomos sutartis tuiti lsudaroma tokia g
apimtimi kaip ir pagrindida nuomos sutartis, t.y. tokiomis glamis silygomis ir atitinkant tuos paus
reikalavimus, tai seka iSvada, kad pagrigdiksliné naudojimo paskirtis tiek pagrindis nuomos sutarties,
tiek subnuomos sutarties atveju privalo likti tofiti.
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4.Komercinés pastay, statiniy ar jrenginiy nuomos sutarties sudarymo ir vykdymo
ypatumai

4.1. Komercinés pastaty, statiniy ar jrenginiy nuomos sutarties objektas

Pastatai, statiniai ifrenginiai pagal savo prigimtr paskiri yra nekilnojamieji
daiktai, t&iau civilinis kodeksas neapiia Siy daikty savybii, kurios juos iSskitt iS
kitu nekilnojamyjy daikty, nors nagriddamas nuomos sutarties pastastating ir
irenginy nuomy iSskiria p 1 atskim grupe, kuri turi tik jai badingy bruoz,. Teisje svarbu
pastatus, statinius irenginius atskirti nuo statimpiarba kito nekilnojamo turto, kuriam
negali luti taikomos pastat statiniy ir irenginy nuomy nustatatios tei€s normos,
pavyzdziui, nebaigtos statybos statiniai, pastatsdr kt.

Pagal statybogstatymo 2 str. statinys apé@iamas kaip visa tai, kas sukurta
statybos darbais naudojant statybos produktus & fwirtai sujungta su Zeme.
ApibréZzimas ,yra tvirtai sujungta su Zeme" reiskia, kaatigio konstrukcijos yraleistos
i Zemy ( jury, eZen, upiy ar kity vandens telkinj dugry ) ar remiasi Zemés pavirsi.**°
Taciau Siuolaikires technologijos lygis lemia tai, kad netj izent ijtvirtinti statiniai gali
buti perkelti i kita Zenes sklym IS esnés nepakeiiant jy paskirties, tod kalbant apie
statin reikia tuéti omenyje, kad jis laikomas nekilnojamuoju daikia &l sasap su
konkresiu Zemes sklypu, bet su Zeme apskritdi. Tuo statinys skiriasi nuo laikinojo
statinio, kurio konstrukcijos tik remiagizeng, netuédamos tvirg sasay, ir kuri galima
lengvai perkelti i§ vienos vietakita nepakeliant jo veres ir paskirties>° Be to civilinis
kodeksas, nors ir nenurodydamas kotkrestatinio savyhj, Sioje vietoje taip pat
apibrzia hitinybe nekilnojamajam daiktui i$ prigimties &ir pamatin ry§, bati susietam
su zemé>

Pastad statybosstatymo 2 str. 7 d. apidria kaip ,stogu apdengstatini, kuriame

yra vienas ar daugiau kambarar kity patalm, iSdestyty tarp siem ir pertvag ir

¥MITKUS, Sigitas.Statybos teis Vadovlis. Vilnius: Technika, 2002, p. 155.

EPATMHCKUN M. M; BUTPSICHKUM B.B. Jlozosoproe npaso. Ku.2: Jlozosopsr o nepedaue
umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 521.

139 aikinas statinys — tai statinys, skirtas naudetilgiau kaip 3 metus, pagamintas gamykloje argigists

i$ surenkamju konstrukciji, kuri galima iSardyti ar perkelfikita vieta ir kuris neturi pamai, bet remiasj
Zemes pavirSiy. Kadangi laikinas statinys éra nekilnojamasis daiktas, nes neatitinka jam kajia
reikalavimy, nei jis, nei teiés i ji neregistruojamos Nekilnojamojo turto registre.ietbvos Respublikos
statybosistatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valsétylzinios, 1996, Nr. 32-788; 2001, Nr. 101-
3597).

139CK 1.98 str. ir 4.2 str.
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naudojamy Zmorems gyventi ar Ze#s ukio, prekybos, kutiros, transporto ir Kitai
veiklai“'*°. Pagal Statybos techiireglament STR 1.01.09:2003 ,statiniklasifikavimas
pagal i naudojimo paskiit yra nustatoma, kad statiniai yra skirstoinpastatus ir
inZinerinius statinius, vadinasi pastatas yra téna iS statinioSiy, tiesiog statinys yra
plates savoka nei pastatdd, tod:l nesuprantamagstatymy leidejo tikslas iSskiriant
pastatus nuomos sutarties kontekste, nes iZsgtatinio teisinis reguliavimas Siuo
aspektu apima ir pastato teisireguliaviny. Pastatai yra skirstonmi gyvenamuosius ir
negyvenamuosid¥, Siame darbe, kaip jau amk®u mingjau, nagrigsiu tik
negyvenamosios paskirties pastauomos ypatybes, kadangi gyvenamosios paskirties
pastafj nuoma dl specifiniy jos poZymi, yra i§skiriama atskin nuomos grug*®

Trecioji nekilnojamyju daikty rasis nuomos sutarties patenkarntti paia grupge yra
irenginiai. Pagal statybostatymo 2 str. 67 d. tai maSinos, prietaigtdisai energijali,
medziagoms gaminti ir informacijai priimti, perduat keisti. Susiejanti&pibgzima su
to patiesistatymojvardintu statinio apilézimu galime pastefi, kad jstatymy leidéjas
detalizuodamas statiniog\®ka pamini, kad tai ,taip pat yrarenginy, technologini
inZineriniy sisteny ir statinio inZineriny sisteny statybires konstrukcijos®. IS to gali sekti
iSvada, kad fitentirenginiy konstrukcijos pasizymi tvirtomisasajomis su Zeme irtbent
dél to yra priskiriamos prie nekilnojamju daikty kategorijos ir kartu prie Sios nuomos
raSies. Tdiau susidaro dviprasmiska situacija,jgnginys be konstrukcijos nepraranda
savo verts ir ar iSviso yramanomas iSskyrimaisirengin ir jo konstrukcij. Siuo atveju
manau reikty nagrireti statybosistatymo apibiZta jrenginio funkcia — energijos ir
medziag gamyba, informacijos pnmimas, perdavimas ir keitimasis. Jei padalintom
irengin | dvi dalis —i jo konstrukciy ir | pai prietais, tai gautundm dvi atskiras dalis,
kuri nei viena negaty atlikti jstatymo leidjo nustatyty funkciju. Statybos reglamentas

taip pat nemini atskiraiirenginio konstrukcijos irirenginio, reglamentuojama kad

14015 apibezimo matyti, kad statinys galiai vadinamas pastatu, kai atitinka tridygas: 1) statinys turi
stogy; 2) statinys turi patalpas; 3) patalpos skirtodin veiklai.

141 Statinys apima ne tik pastatus, bet ir visa ta§ yra statoma, pastatyta, tiesiama, montuojansaytiea
tvirtai susik su Zeme, yra Zene ileisti ar ant Zers pavirdiaus. — SMALIUKAS, A.; PACENKAIE, V.;
MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p.
138.

42 prie negyvenanju pastai priskiriami viesbdiy, administracias, prekybos, paslayg transporto,
garaz, maitinimo, gamybos ir pramés, sandliavimo, kultiros, mokslo, gydymo, poilsio, sporto,
religinés, specialios pagalbiniakio paskirties pastatai - Statybos techninis reglatas STR 1.01.09:2003
LStatiniy klasifikavimas pagaly naudojimo paskiit, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos minis
2003 m. birzelio 11 dsakymu Nr. 289 (Valstyds Zinios, 2003, Nr. 58-2611), 8 str.

143 Svarbiausi specifiniai gyvenagn patalp nuomos poZymiai yra sutarties dalykas, kuris bati tik
tinkamas gyventi, subjektai ir paskirtis, kuri ndog kad gyvenamosios patalpos gaititnuomojamos tik
savo reikméms, t.y. nekomerciniais tikslais.
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irenginys kaip visuma yra nekilnojamojo daikto oftgekir yra laikomas statinitf* Todl
manau, kad pagal statybgtatymy jrenginio reglamentavimas susideda iS dyvigglyky

— IS reglamentavimg@renginio kaip zmogaus rankomis sukurto statiniajkausideda is
prietaiso ir i$ jo konstrukaij ir iS jrenginio funkcij reglamentavimo, kuris susieja abi
irenginio dalig viem visum, ir leidZiajrengir vadinti statiniu.

Apibréziant Siuos objektus taip pat teisiSkai reikSmingaZymis yra tas, kad
pastatai, statiniai yra sukurti zmanPagal §pozym jie atskiriami nuo objekt kurie yra
susiformag natiraliai. Statiniui kaip ir Zews sklypui, yra btinas nekilnojamojo daikto
suformavimo procesas, tam kad statifnggity nekilnojamojo daikto teisirstatug ir visas
iI5 to sekadtias pasekmes. Statiniai (iSskyrus laikinuosius, udgsigus statinius)
formuojami parengiant statinio projektji patvirtinant, gaunant statybos leicitr,
pastatant statinid®, juos pripafstant tinkamais naudotf¥, atliekant kadastrinius

matavimus ifregistruojant Nekilnojamojo turto registr&

4.2. Sutarties forma ir registracija

Pastai, statiniy arirenginip nuomos sutarties forma reguliuojama civilinio kksi@
VII skirsnio 6.531 str., kuris numato, kad tokiatastis turi kiti raSytine, o panaudota
prieS tréiuosius asmenis galith tik ja jregistravus vieSame registre. Kaip ir Zsm
nuomos atveju Sios alygos nesglygoja sutarties negaliojimo, dimu kilus girtui
apsunkina sutarties sudarymavykdymo faktojrodinéjima, jei norima remtis liudytaj
parodymait’®. O neregistravus tokios sutarties Nekilnojamojo turtajisére gresia
paseknis, kurios gresia ir bet kuriai kitai nuomos sui@r kuriai bitina registracija —
tokia sutartis netaps privaloma naujajam pastasing arirenginio savininkd®.Siuo
atveju ypatyb yra ta, kad registracija pasekmatzvilgiu daroitaka ne tik sutarties

144 Daugelis inZinerinj statiniy, pvz.: keliai, geleZinkeliai, oro uasstatiniai, naftos tinklai, Silumos tinklai,
apibeZiami kaip statini kompleksasj kuriuosieina irirenginiai.

“>Statybos leidim iSduoda: 1) statiniui kejisavivaldybi; valdomoje teritorijoje, statiniui, kurio statytsja
( uzsakovas) yra savivaldgbstatiniui skirtam krasto apsaugos reéms (raSytamj Vyriausykes nustatyta
tvarka tvirtinam, sara%),-apskrities virSininko administracija; 2) kitanetbkuriam statiniui — savivaldgb
administracijos direktorius(jagaliotas savivaldys administracijos valstyls tarnautojas) — Lietuvos
Respublikos statybistatymo 23 str.

146 Statiniai formuojami: 1) statybos darbais naudbjatatybos produktus; 2) nutiesiant susisiekimo
komunikacijas, inZinerinius tinklus, kanalus.- SMIMKAS, A; PACENKAITE, V; MATVEJENKAITE,
K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektaiVilnius: Moke<iy srautas, 2007, p. 109

147 Statirp galima naudoti tik pripaZinusi jtinkamu naudoti. Pastatyt rekonstruat ar kapitalikai
suremontuat statin (jo dal), kuri gali titi naudojama neatsizvelgianttai, ar likusiy daliy statyba
uzbaigta) pripaita naudoti komisija — Lietuvos Respublikos statjghatymas.

198 SMALIUKAS, A; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Mokesiy srautas, 2007, p. 109.

1498skyrus CK 1.93 str. 6 d. nustatytas iSimtis.

%0 CK 6.494 str.
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objekto stabiliems nuomos santykiams, bet ir atigeimybe reikalauti teisy i
naudojimsi Zemes sklypd®, kadangi pastaf statiniy ir irenginii nuomos sutarties
atveju naudojimasis sutarties objektu yra neatsiafanuo naudojimosi zexs sklypu.
Apibendrintai galima pasakyti, kad pastastatiniy ar jrenginih nuomos atveju
sutarties formai taikomi reikalavimai atitinka Zz&n nuomos sutélai taikomus
reikalavimus, iSskyrus tai, kad Siuo atveju ner@iiama pridti zemes sklypo ar

schemos.

4.3. Teigsj zemes sklypa

Pastai, statiniy ir jrenginih nuomMos ypatumai susisu teise Zeng, t.y. kartu su
nuomos sutarties objektu perduodamos ne tik obje&kdymo ir naudojimo teés, bet ir
naudojimo teiss i Zemés sklym, biting naudoti objekt pagal paskiit®®> Kaip jau
minéjau Siame darbe nekilnojamieji daiktai yra skirst@rdvi grupesi nekilnojamuosius
daiktus pagal priginitir { pripazintusjstatymo. Pagal prigimtisskiriami nekilnojamieji
daiktai &l savo fundamentalaus rysio su zeme, meatgkyrimas ngnanomas be zalos
padarymo, o tai ir gfygoja nuolatire Siy dvieju nekilnojamyy daikty ir ju pagrindu
sukuriamy civiliniy teisinip santykiy saveika tarpusavyjel.53 Apibrézdamas sutarties
laisves principm civilinis kodeksas numato ir galimylsalims ,sudaryti sutartturincia
keliy raSiy sutatiy element, o tokiai sutafiai taikomos atskir raSiy sutartis
reglamentuoja¥ios normos, jeigu ko kita nenumato 8alisusitarimas arba tai
nepriestarauja #os sutarties esmé. Siuo atvejujstatymas taip pat nustato migi
sutarf, kai teigsi Zenes sklym perduodamos imjapimtis apibéZiama pastat statiniy ir
irenginiy nuomos sutartyje. Salys galigi@s susitarti, kokios normos bus taikomas j
sudaromai sutarai, jeigu jos to neaptéy bus taikomos teés normos reglamentuojéins
tu raSiy sutartis, kum elementai numatyti Sali sudarytoje sutartyje, atsizvelgiant
sutarties esg $aly ketinimus ir part> 15 to seka i$vada, kad statinpastat ir jrenginiy

nuomos sutarties atveju bus taikomos — VII skirdrigs normos, kurios reglamentuoja

*ICK 6.553 str.

2 AMBRASIENE, D., et al Civiliné teis. Prievoli teiss, vadowlis. Vilnius: Mykolo Riomerio
universitetas, 2006, p. 399.

1%%Tai galima matyti ir i§ vieno Ze#s nuomos sutarties turinio reikalavimo, kuris rédkga, kad kity
nurodyta — iSnuomojamoje Zéja esafiiy Zenes savininkui ar kitiems asmenims nuosag/lhieise
priklausaiu statiniy ir jrenginiy naudojimo glygos bei nauj pastaf, statiniy statybos, keii tiesimo,
vandens telkinj jrengimo ir kitos slygos, taip pat kam pastatai aenginiai bus naudojami pasibaigus
Zemes nuomos terminui. CK 6.550 str. 6 dalis.

1%4CK 6.156 str. 3 dalis

MIKEL ENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta&esstoji knyga ,Prievolj teis*,
pirmas tomasVilnius: Justitia, 2003, p. 195.

43



statini, pastaj arirenginiy nuomos sutarties teigireguliaving, ir XXIX skirsnio teiss
normos, kurios reguliuoja Zerm nuomos santykius. Fiau reikia tuéti omenyje, kad
statinj, pastai ar jrenginh nuomos sutartis yra pagrindintoctl jos pagrindu
nustatomos gygos turi pirmumo tei§ pvz.. statini, pastaj ar jrenginih nuomos
sutarties nustatytas terminas, éprimo-perdavimo akto sukeliamos pasekii® yra
salygos, kurios galioja ir teisnsi zeng. Taiau tai nereiskia, kad Zerm nuomos aspektai
yra nesvarbs ir neturintys galios — vispirma to@l, kad vien misrios sutarties institutas
apibrzia, kad tai yra i$ kali sutatiy elemeng sudaryta viena sutartis, tddmperatyvios
teistss normos, kurios yra nustatytggatymo ar aptartos sutartyje, pvz.: tikélirenes
naudojimo paskirtis, yra privalomos ir jas pazeaditi gali iti reikalaujama statini
pastal) arijrenginiy nuomos sutarties nutraukifia

Siuo atveju jstatymy leidéjas jtraukia net tris subjektus — statinipastai ar
irenginiy savininky®® Zenes sklypo savinink (jei nuomojamo objekto savininkasra ir
Zzemes sklypo savininkas) ir nuomininkStatiniy, pastai arbajrenginiy nuomos sutartimi
sukuriami prievoliniai teisiniai santykiai tarp sdfies objekto savininko ir nuomininko,
kuriuos tarpusavyje sieja sutartinigipareigojimai bei sutartyje nustatytos ésisTuo
tarpu tarp nuomininko ir Ze¢s sklypo savininko éra jokio teisinio rySio. Toé yra
butina sureguliuoti Siuos santykius, kad nuomininktsss neliity pazeistosIstatym
leidéjas nustato, kad jeigu zeésisklypo savininkas yra huomotojas, tai iSnuomogma
tik pastatas, bet ir Zerm sklypa$®®, tuo pa&iu sukuria pareig Zemés sklypo savininkui
sudaryti visas @dygas naudoti Ze#s sklym taip, kad ity uztikrintas tinkamas statipi
pastaf; ar irenginiy eksploatavimas. O jeigu zém sklypo savininkas yra ne pastat
nuomotojas, tai pastatus nuomoti be gesklypo savininko sutikimo leidziama, jeigu tai
nepriestaraujastatymams arba pasiasavininko sutafiai su Zems sklypo savininkd®
Civilinis kodeksas siekia apsaugoti nuomininkodsjkuris Siuo atveju pasikgSnuomos
sutart netugty rapintis dél Zemés sklypo teisi, nes tai tutty biti nuomotojo pareigd™.
Be to zends sklypo savininko interesai taip patra uzmirStami, kadangi leidziama

sutartyje tarp jo ir statinio, pastato jaenginio savininko susitartiétl sklypo naudojimo

8Sutartyje Salys gali susitarti, kad nuoépmimo-perdavimo akto pasiraSymo datos pradedamasitimok
nuomos mokestis arba, kad akte tos &ymhaikto tikumus.

¥pazynttina, kad negalima nutraukti tilebteisss i Zene sukurtus teisinius santykius, o statinpastai ar
irenginip, nuomos santykius palikti galioti, nesy&ilviejy rasSiy teisiniai santykiai yra sukuriami vienos
sutarties pagrindu.

¥ astato savininkas Zemaldyti gali arba nuosavys teigs pagrindu, arba nuomos tspagrindu, arba
uzstatymo teiss pagrindu.- CK 6.394 str. 2 dalis.

'%%CK 6.532 str. 2 dalis

1°%CK 6.532 str. 4 dalis

81Reikia pabézti, kad jstatymiskai @ra bitent nuomotojasipareigotas tuo dpintis, tasiau logiskai
paskirstant pareigas galima dils, kad nuomotojas prisiims visas pareigaintas, kad iSnuomojamas
daiktas Iaty naudojimas pagal paskKirt
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teises suteikimo ar nesuteikimo tretiesiems asmenimp, gat @l batinybés kiekvienu
konkreiiu atveju gauti Zzegs sklypo savininko sutikim

Kalbant apie nuomininkui suteikianmzemnes naudojimosi tetsreikia nepamirsti ir
paios teigs apimties. Jeigu zemw sklypo savininkas yra ir nuomotojas, tai jis turi
absoliwias teisesi Zenes sklym'®® ir gali nuomos sutartyje susitarti kokia apimtimi
perduoda tas teises nuomininkui. Pagal CK 6.5323sttalies nuostatas, jeigu tes
zenmes sklym sutartyje neaptartos, tai laikoma, kad pastatomininkas visam nuomos
laikui turi teigz neatlygintinai naudotis Zera sklypu, ant kurio iShnuomotas statinys,
pastatas ajrenginys. Tuo tarpu jei nuomos objekto savininkasne Zerés savininkas, o
juos sieja tik tarpusavio sutartis, tai pastatatisio arjrenginio savininkas nuomininkui
gali perduoti teises tik ta apimtimi, kuria yra pagijes IS zemds sklypo savininko, o
kadangi maziau teigsinei neatlygintinai naudotis Zes sklypo dalimi, kuri yra iitina
statinio, pastato airenginio funkcionavimui, negalima suteikti, tai &iwatveju bus
taikoma CK 6.532 str. 3 dalis.

4.4. Mokestis

Vienas iS huomos sutarties pozynyira atlygintinumas skiriantisijnuo panaudos
sutarties. Komercis8 nuomos sutarties kontekste atlygintinumo gad jgauna dar
didesr reikSnme, nes abi Salys siekia ekonorgsnnaudos sau. Statini pastaj ar
irenginy nuomos sutarties atvejildnisrios sutarties suties, kurios pagrindigyjamos
teises iri Zzemes sklym, nuomos mokestis taip pat yra stidis.

Pai nuomos mokesgtcivilinis kodeksas palieka sgmti Saly susitarimu, t&au
numato, kad i, sutartyje nustatgtnuomos mokegiskaitomas ir mokestis uz naudoiisn
zemes sklypu, kuriame yra iShuomoti pastatai, statimajrenginiai, jeigujstatymai ar
nuomos sutartis nenumato ko kit¥ Sutartyje $alys gali nustatyti vigmokest, tasiau
teisiy { Zzemes sklym atlygintinumo atveju, Salys gali susitarti iSskotti mokesius, kas
ypa naudinga tuo atveju, kai zéssavininkas ir pastato, statiniojggnginio savininkas
yra du skirtingi subjektai. ®&au net ir tuo atveju, kai savininkas ahigbjeki yra tas
pats, reikia neatmesti galimédy kad jis vieno iS savo objekhuosavybs teises gali
perleisti tretiesiems asmenims ir tokiu atveju ikak mokestigveda aiSkur ir padeda

iSvengti girty dél nuomos mokeaso dydzio. Mano manymustatymy leidéjas Siuo

162 Absoliutumas tusty biti suprantamas santykinai, kadarsfiatymai taip pattakoja savininko teiseg
zenes sklym, pvz.: tikslire Zenes sklypo naudojimo paskirtis, aplinkosaugos reiafai ir pan.
183 CK 6.534 str. 2dalis
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klausimu tuéty pasisakyti grie¥au ir jvesdamas idinybe esant statimi, pastai ar
irenginy nuomos sut&rai jgyti naudojimosi teises if zemes sklym, kuris hitinas
tinkamam nuomos sutarties objekto iSnaudojinuasti ir kitinybe atskirti du moke&us,
jei naudojimosi teiss i ta sklypa yra perduodamos atlygintinai.

Palyginus Rusijos Federa¢m Respublikos nuostatagl chuomos mokeso'®* su
Lietuvos Respublikos nuostatomis yra akivaizdu, Hadgelis teiss normy abej Saliy
civiliniuose kodeksuose yra panaSiosci@ia Lietuvosistatymy leidéjas, skirtingai nuo
Rusijos Federacijd®’, ndveda imperatyvios nuostatos, kad nesilaikant raikady dél
nuomos mokeso jvedimo, t.y. nenurodZius mokés dydzio sutartyje, sutartis bus
laikoma nesudaryta. Sioje vietoje Lietuvos ResgaisliCivilinis kodeksas palieka daug
laisvés sutatiy Salimas, nes pagal 6.487 str. 2 d. jeigu sutangjeustatytas konkretus
mokegio dydis ar jo apskaiavimo metodika, tai abi sutarties Salys turi ¢eiseiptis i
teismy su praSymu paskirti nepriklausomus ekspertus ngamakesio dydzZiui nustatyti.
Nereikia pamirsti, kad prieS tai Salys gali bandstisitarti tarpusavyje be teismo
isikidimo, to&l nuomos mokestis galiiti nustatytas ir po sutarties pasirasyrié.

Reglamentuodamas konkra statiny, pastaj ar irenginu nuomos mokest
Lietuvos civilinis kodeksas nepaneigia bendrus gpus @&l nuomos mokeso ir jo
pakeitimo jtvirtinanciy 6.487 ir 6.223 straipsmi kurie numato, kad sutartiealygyos,
tame tarpe ir nuomos mokestis, gaiitibkeiciamas. Taipitvirtinama galimyk Salims
prisitaikyti prie besikaiiancios ekonomias situacijos, kadangi nekilnojamojo turto
nuoma daZzniausiai yra ilgalaikiai teisiniai sangykio per ilg laika daugelis aplinkyhij
gali pasikeisti. Dazniausiai nuomos mokeskeitima Salys numato sutartyjgvesdamos
galimylk; kiekvienais metais pefiéti mokest atsizvelgianti Lietuvos Respublikos

vartotojy kainy indeks, ar kitus infliacijos indeksd$’.

184 The Civil Code of the Russian Federation [inteyaiss]. [Ziiréta 2009 m. kovo 12 d.]. Prieiga per
internef <http://www.russian-civil-code.com/ 654 str.

®Nors bendromis sutartis apskritai nagfamsiomis teigs normomis Rusijos civilinis kodeksas nustato,
kad tais atvejais kai kaina nebuvwardinta, turi lti atlyginama ta kaina, kuri paprastai mokama
panaSiomis aplinkydmis uz panasias prekes, darbus ar paslaugas. Rusifteksas 424 str. Jiau esant
statiniy nuomos sutdrai, Sios normos taikyti negalima. (654 str.)

%Tyo tarpu Anglijos teisigje sistemoje yrajsivyravusi tokia nuostata, nei teismas, risiatymas
nesprendzia susitarimo kainos. Pagrinde veikianeuy laisws principu, kuris parodo, kad tu esi laisvas
nuspesti net @&l patios blogiausios kainos, kokia tik galith ir tokio sprendimo teismas negslistaisyti.

— 12 p. —Angliska knyga, kur PDF

%"Taip pat prekybos centrai daZnai sutartyseda galimyk perziiréti nuomos mokesgtatsizvelgianti
viduting ménesires apyvartos dyid
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4.4.1. Galimyls persideéti dél nuomos moke&o

Kalbant apie pasikeitusias aplinkybes negalima mepdi Siuo laikotarpiu
iSkilusiy problemy, t.y. Sal apemusios ekonomiis krizes, ir kaip tai veikia ilgalaikes
komercines pastat statiniy ar irenginip nuomos sutartis. Daugelis sudarytuomos
sutatiy buvo sudarytos neatsizvelgianarjanti ekonomin nuosmuk ir dabartinis y
vykdymas sukelia itin didelius sunkumus. Civilikedeksas Siuo klausimivirtina du
svarbius principus — tggacta sunt servanduris reikalauja, kad sutan baty laikomasi
ir jos haty vykdomos, nors galimi sunkumai, brebus sic stanibygpagal kui sutartis turi
biti vykdoma atsiZvelgiant ja sudarius pasikeitusias aplinkyb®s Pastarasis principas
IS esngs leidzia nuomininkams bandyti persiékerdél sutarties slygu, ypa dél kainos,
kuri yra viena opiausiproblemy Siuo laikotarpiu.

Vienas i$ teisinj pagrind; yra nustatytas 6.204 stréldpasikeitusy aplinkybiy,
kurios nebuvo Zinomos pieS sutarties sudarymegatjo bati iS anksto numatytos,
itakotos ar Salis nebuvo pésiusi 3 aplinkybiy atsiradimo rizikos. Sutarties vykdymo
varzymas, nustatant kainkuri pasikeitusiomis rinkosalygomis yra nepagstai auksta,
yra esminis ir paZeidziantis Salpusiausvys, reikalavimasjvykdyti sutarti tokiomis
aplinkykemis prieStaraut saZiningumo, protingumo ir teisingumo principams.¢ibal
Sioje vietoje nereikia suklysti ir kaip prioritetSkelti pagrindinioimores tikslo — pelno
siekimo, kadangi sutartis yra abipusis susitarim@sjs negali negalioti jei prisiimta
rizika yra nepamatuota ir per didelr net jei veikiama nuostolingai, nes tokiu atv&jta
sutarties $alis patakti nelygiaver¢ packti. Siuo atveju s&iningumo, protingumo ir
teisingumo principai paZzeistiihy, jei tolimesnis sutarties vykdymas suketltuomininko
nemokum. Kaip pavyzd galima lity pateikti prekybos ir verslo centrinka, kuri iki
ekonominio nuosmukio buvo itin klestintis sektoriusiuomos sutartys buvo
pasiraSigjamos dar prieS pastatant pastatus ir atiduodayg paudojimui, 0 nuomos
kainos nustatomos remiantis diglais to meto pardavim apyvartomis, spéra verslo
plétra ir tokio tipo pastat trikumu.

Praktikoje Siuo metu gana daznai kaip teisinis ipags imamas civilinio kodekso
6.228 str., kuris numato galimylatsisakyti sutarties ar atskijos daliy remiantis tuo,
kad sutarties sudarymo metu jos sutaikiomotojui peréta pranasSura Visgi istatymy

leidéjas apriboja Sio straipsnio naudojinvesdamas konkées salyga — akivaizd; Saliy

188 MIKEL ENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagasitoji knyga ,Prievolj teiss*,
pirmas tomasVilnius: Justitia, 2003, p. 269.
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tarpusavio prievoli neatitikimg bitent sutarties sudarymo metu, kas Sio straipsnio
panaudojim tam tikrais atvejais daro feanona. Komercires nuomos sutarties kaina
sutarties sudarymo metuifa aptarta Saliir atitinka to meto rinkosatygas, todl nei
viena iS j1 negyja perdto pranasumo. &esnis rinkos dygu pasikeitimas yraatygotas
susiklogiusios ekonomia situacijos, t.y. pasikeitusiekonoming aplinkybu, kas leidzZia
taikyti civilinio kodekso 6.204 str., bet ne 6.288., nes sutarties sudarymo metu t
aplinkybiy nebuvo. Sis straipsnis kaip teisinis pagrindas bati naudojamas kitais
atvejais, pavyzdziui nutraukimoalggoms jvesti. Daznai naudojantis maza [desi
prekybos ir verslo cenfrnuomotojai sudarydami nuomos sutartis praktiSlepatieka
galimykes vienaSaliSkai nutraukti sutarties iS nuomininkieép, tuo tarpu sau pasilikdami
galimybe esant ne tik esminiams sutarties paZeidimamsa#igissutarties. Siuo atveju
naudodamasis ekonomine situacija nuomotojas sudargsl sutaitir nustatydamas
tokias nutraukimo gygas suteikia sau pettd pranasura, kas leidzia nuomininkui

naudotis 6.228 str. kaip galimybe atsisakyti sigarar tam tiky jos dali.

4.5. Tinkamas daikto perdavimas

Nuomos sutarties dalykas privaloatb perduodamas su visais tam daiktui
tarnaujaciais daiktais (telefono linijos pastate, inZineainrenginiai) ir su visaisitinais
dokumentais, kurie tiesiogiajtakoja daikto naudojim pagal paskiit®®. Civilinis
kodeksasjtvirtina nuomotojo pareig garantuoti, kad iSnuomotas daiktas bus tinkamas
naudoti pagal paskirt kuriai jis iSnuomojamas, \isnuomos termig'’. Lietuvos
Auk&iausiasis teismas $iuo klausimu pastsaliename i§ savo nutarifh’’, kurio
pagrindas buvo giras tarp statinio nuomos sutarties $alnuomotojo ir nuomininko &
iSnuomoto daikto negglmo naudoti pagal numatytpaskiri dél to, kad nuomotojas
nepristat leidimui gauti litino Zeneés sklypo detaliojo plano. Civiliniame kodekse
numatyta, kad itina leiding , turing reikSmes sutarties galiojimui ar vykdymui, privalo
gauti ta Salis, kuriai Si pareiga nustatyséatymuose, o Siuo atveju nuomininkui buvo
reikalingas leidimas naudoti statippadang sandliavimo veiklai. T&iau Lietuvos
Auk&iausiasis teismas pasigaliz tai, kad atsizvelgiaitnuomos sutarties tuiinjei tarp

Saliy nebuvo atskiro susitarimo tokiu klausimu, tai pgwe, susijusios su tinkamu

189 CYXAHOB, E.A. Ipascoanckoe npaso B 4-x momax. Tom |ll. Obszamenvcmeentoe npaso. Mocksa:
Bosrep Kiysep, 2007, p. 450; LR CK 6.483 str.

'°CK 6.483.1

11 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. sausio 28 d. nutartis dJAB
,Metaloidas" v. UAB ,TalSa"“, Nr. 3K-3-9/2008, kat42.9; 50.4.
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sutarties vykdymu, tenka tiek nuomininkui, tiek mamojui. Tocl Saliy teisiy ir pareig
pagal nuomos sutait sutartires atsakomyds klausimai spistini atsizvelgiant tai, kaip
kiekviena is y, bidama sutartimi santykiy dalyw, vykdé bendradarbiavimo pareig
pagal kury Salys privalo pagti viena kitaijgyvendinti sutarties teises ir vykdyti sutartines
pareigas, t.y. @i visas pastangas, kadith pasiektas sutarties tikslas. Siuo atveju
iISnuomotas daiktas perduotas be detaliojo planos kuwa reikalingas pagal numatam
vykdyti veikla, visiSkai uzkerta kedi naudotis iSsinuomotu daiktu, kartu ir siekti
ekonominio teigiamo rezultato. Toks nutarimas lgdplaiau pazvelgtii sudtingus
nuomos sutarties Sali tarpusavio santykius pareigir teisiy nustatyme, kadangi
istatymiskai apikizta pareiga pgam nuomininkuiisigyti leidima yra slygota daugelio
kity veiksniy, kurie gali priklausyti tiek nuo vienos, tiek nk@os sutarties Sali ar net
treciyju asmen.

Taip pat su tinkamu daikto perdavimu siejama iril@iv kodekso 6.535 str.
nuostata, kad pastatai, statiniaiig@nginiai perduodami ir priimami pagal perdavimo —
priemimo akt.!’® Tai dar viena su Siosi$ies nekilnojamaisiais daiktais susijusi ypatyb
Rusijos autoriai teigia, kad toks teisinis dokunasnteikalingas tam kadaty galima
iregistruoti toka sutart vieSame registre ir peps sutarties galiojimui. Tuo tarpu Lietuvos
istatymy leidéjas numato, kad ,jei kitaip nenurodyta sutartyjeisaatyme, laikoma, kad
daiktas perduotas, kai statinys faktiSkai perducdamuomininkui arba pasiraSomas
perdavimo — ptimimo aktas*’®. Vadinasi gra bitinybes Salims pasiradyti grinimo —
perdavimo akto, taau kaip tokiu atveju reikia teisiSk@virtinti nuomos santyki pradzy
ir pabaig, su kuria daZnai siejama nuomos maékesnoksjimo pradZia ir pabaidad’ bei
nustatomi patalp perdavimo - pdmimo diera esantys fikumai. Taip pat civilinio
kodekso 6.535 str. 3 d. numato neigiamas pasekadaasSjei jos atsisako pasirasyti
priemimo — perdavimo akf nuomos sutartyje aptartomiglygomis, kasirodo kad
istatymy leidéjas premimo — perdavimo aktlaiko svarbiu teisiniu instrumentu, tuéin
irodomsja galia dél nuomotojo prievals atlikimo - perduoti dailtginée. Mano manymu
istatymy leidéjas Sioje vietoje be reikalo leidZia Salims negasitti patalpy perdavimo —
priemimo akto, kadangi apsunkina galingylrodyti laika, nuo kada praséjo faktiniai

nuomos sutartimi sukuriami teisiniai santykiai, §p@rint omenyje nuomos sutarties

2Tyo tarpu Rusijogstatym; leidéjas iveda galimyb akt pakeisti kitu dokumentu — ,pastato perdavimas
ir priemimas turi liti vykdomas abiems Salims pasiraSant perdavima akkita dokumend* The Civil
Code of the Russian Federation [interaktyvus].ifta 2009 m. kovo 12 d.]. Prieiga per intemet
<http://www.russian-civil-code.com/ 655 str.

173CK 6.535 str. 2 dalis

"pastat, statiniy ar jrenginiy nuomos sutartys yra pasiraSomos dar iki sutadlgekto sukirimo ir
nuomos mokestis pradedamas &keiti priduodant objelt nuomininkui prémimo perdavimo akto
pagrindu, o baigiamas skaioti atiduodant objektnuomotojui prtmimo — perdavimo pagrindu.
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ilgalaikiSkumo pozym kadangi faktin nekilnojamojo daikto perdavimo digpo keleto
ar keliasdeSimties mgbe perdavimo — ptmimo akto pasiraSymo nustatyti yra sunku.

Kaip jau mirgjau, prémimo — perdavimo akte numatyta data, daznai reiSkia
nuomos mokeso skatiavimo pradzi ir pabai@, jeigu Salys sutartyje nenumato kita.
Nuomos sutarties esnyra naudojimasis svetimu daiktu uz tamdiktlygi, o premimo —
perdavimo aktas ir nustato nuo kada tas daiktapgrduodamas naudotis, tbdbgiSka
nuo akto pasiraSymo datos peadskakiuoti ir nuomos mokegt Taip pat pgmimo
perdavimo aktas pasiraSomas ir baigiantis nuomaartgs pagrindu sukuriamiems
prievoliniams santykiams, daiktas priimamas atgainasSant pémimo — perdavimo akt
ir kai nelieka daikto, éra pareigos maii nuomos mokeso’>.

Taip pat perdavimo data siejama ir su pastatojngia@r irenginio ttkumy
fiksavimu'’® kai nuomininkas gali teisiSkaforminti perdavimo dienos nekilnojamojo
daikto stoy,'’’ jei tie tikumai rera i§ anksto aptarti sutartyje, arba apie kuriuos
nuomininkas tufjo Zinoti dar pried sutarties sudarytff. Net jei nuomininkas
nereikalauja pasalinti tkumy, nuomos sutdrai pasibaigus pats;jfiksavimas apsaugo
nuomininky nuo reikalavimo juos pasalinti kaip jo padarytkesdangi praktikoje sutarties
Salys sutartyse numato, kad ,jeiaginamo nekilnojamojo daikto vertyra sumagjusi,
neskaitant normalaus nuéwtjimo, tai nuomininkas privalo praragi patalp vert
atstatyti arba atlyginti pinigais®.

Apibendrinant galima pasakyti, kad gnimo — perdavimo akto nepasiraSymas
nedaro pastato, statinio genginio nuomos sutarties negalicjars, jei to rera numatyta
sutartyje, téiau tokio teisinio dokumento téjimas palengvina gifus tiek nuomos
mokegio mokejimo, tiek daikty trikumy, tiek nuomotojo pareigasykdymo klausimais.

™Net jei sutartyje numatytas terminassjsy o daiktas dar éra perduotas nuomotojui irera pasiradytas
priemimo — perdavimo aktas, prievoliniai teisiniai sdéi néra pasibaig ir nuomininkas turi pareig
mokéti nuomos moke$tuz naudojimsi daiktu.

"% abeztina, kad nuomos sutartyje Salysétyri§ anksto numatyti tam tikras techninedygas — tokias
kaip wdinimo, Saldymo pa&pumai, elektros energijos galia tiekiamatdnt tam nuomininkui ir pan.,
kadangi jei tai neaptarta sutartyje, tas negati aikoma tikumu, nebent visiSkai neleidzia naudotis
patalpomis. JENNINGS, M.Real Estate LawThe United States of America: West Legal Studies
Business, 2005, p. 202

"Kai priduodami nuomoti sutingi dél savo inZinerini ir technini; sistemy pastatai, sutarties Salys gali
susitarti, kad btina slyga tinkamam daikto perdavimuiity tai, kad nuomotojas savaskaita pasamdyt
licencijuots kompanig, kuri bity atsakinga uz vis inzZineriniy techniniy sisteny patikra. - CYXAHOB,
E.A. I'pasicoanckoe npaso. Tom 1. Mocksa: Uznarenscto BEI, 2000, p. 398.

'78CK 6.485 str. 5 dalis.

"%punktas i Tipiss prekybos centro sutartie®azynitina, kad tai tik papildo civilinio kodekso 6.508.s
nuostatas, kadéetinuomininko kalés pablogjusio daikto nuostolius privalo atlyginti nuomini
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4.6. Kapitalinis pastato, statinio arjrenginio remontas bei pagerinimo islaidos

Viena iS pagrindini nuomininko pareig yra naudotis ir valdyti iSsinuomptiaikty
atsizvelgiantj nustatytas sygas ir turto paskiit®> Nuomojamo daikto naudojimo ir
valdymo alygos turi hiti nustatytos sutartyje, prieSingu atveju daiktasdojamas pagal
tiesiogire paskiri, jprastu tokios paskirties daiktui naudojimosidh, atsizvelgiantj
ekonomiskumo princip kartu netrukdant juo naudotis kitiems &isms to daikto
naudotojams®® Tuo tarpu nuomotojas privalo sudaryti visal/gas, kurios yra iitinos
naudoti daikq pagal sutait tiek tinkamai priduodant daikttiek \liau jo traikumus.

Sios dvi pareigos pasireiskia einamojo ir kapiialipastato, statinio ajrenginio
remonto darymu. Svarbu pazym kad Siuos klausimus civiles teigs normos
reglamentuoja @ pareigos atlikti ir neigiamp pasekmi dél pareigos neatlikimo
kontekste, tuo tarpu vieSosios tsisiormos turi didelitaka, kadangi tarp Salisusiklosto
statybos teisiniai santykiai, kurie yra reglamepaou tiek specifini statybos teiss
normy, tokiy kaip statybogstatymas, tiek kit teisss Sak; teisss normomis, pavyzdziui
aplinkos apsaugos tésnormo$®

Pagrindinis ir vienas svarbiausteiss akt;, reglamentuojatiy statybos teisinius
santykius kaip jau mijau yra Statybogstatymas su visaig fydin¢iais pdstatyminiais
teisss aktais. Jais yra reguliuojamas visas statybosegas, dokumentiSdavimas,
keliamy technini;, saugumo ir aplinkosaugos reikalaviratitikimo tikrinimas bei vig
aplinkybiy jtvirtinimas paskirstant galimos atsakomgb nasi statybos procese
dalyvaujantiems subjektams. Kartu Statylsimtymo 2 str. nustato taisykles, kuriomis
batina vadovautis norint gauti statybos leidimemontui atlikti. Siuo atveju einamajam
remontui nereikalingas statybos leidimas, kadamiajliekamas fikumams pasalinti
neketiant pagrindini konstrukcij, taipogi nedidinant iSsinuomptpatalp verts ir
nepasalinant natalaus nusiévejimo trakumy®®. Tuo tarpu norint atlikti statybinius
darbus, kuriais kéiamos statinio konstrukcijos ar kitos esgsrstatinio rekonstrukcijos,

tam privalomas gauti statybos leidimas. Statybalne jstatymy leidéjas sieja su pauy

189 CK 6.489 str.

BIAMBRASIENE, D., et al. Civiline teis. Prievoli teis, vadoélis. Vilnius: Mykolo Riomerio
universitetas, 2006, p. 391

MITKUS, S. Statybos teis Vadowlis. Vilnius: Technika, 2002, p. 131-132.

183Paiyrrii:tina, kad nuomininkas neprivalo paSalinitl chatiralaus nusiélvéjimo atsiradusi trakumy,
kadangi natralus nusidvéjimas tai objekto veés sumagjimas cl to, kad Nuomininkas naudojasi juo
pagal nuomos sutart Néera laikomas ndtraliu nusidvéjimu toks nusidvéjimo objekto tuklés
pablogjimas, kai jo verd sumagjo dél to, kad Nuomininkas nevykdsavoijsipareigojimy pagal Sutaif ar
juos vykct netinkamai ir/ar ne laiku arbatlckity aplinkybiy, susijusiy su Nuomininku
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darhy sucttingumu, su padidintais saugumo reikalavimais tmlsedarbams ir su toki
reikalavimy nesilaikymu sukeliama didele zala.
Civilinio kodekso 6.492 stritvirtina nustad, kad nuomotojas privalo atlikti

4% jeigu ko kita nenustato sutartis gtatymas.

iSnuomoto daikto kapitalinremon
Taciau Si nuomotojo pareiga yra dispozity¥iteisss norma, tod leidziama Salims
susitarti, jog tokio poidzio remory atlikty nuomininkas. Pagrindénpareiga vis tik yra
nustatyta nuomotojui, kadangi nuomotojas, kaip tasgeimininkas turi jausti pareig
iSlaikyti daikta tinkamos kokybs ir verés, o be to nuomos sutarties esnetenka galios,
kai nuomininkas negali pasinaudoti iSnuomotu dadduto, kad jis netinkamostiilés.
Civilinio kodekso 6.492 str. numato, jog nuomotopevykdant savo pareigos atlikti
kapitalin. remons, nuomininkas teismo leidimigyja teig ji atlikti ir iSieSkoti remonto
kaina iS nuomotojo aiskaityti t&a kaing { nuomos mokesgtarba nutraukti sutdrir iSieskoti
dél sutarties nevykdymo atsiradusius nuostolius. $itveju svarbi teisminkontrok, nes
turi bati objektyviai nustatoma, ar remontas yi#ibas ir neatidliotinas, t.y. ar nuomos
dalykas ne tik atitinkamai nusig&jgs, bet ir kelia pavaj jo naudotojui, aplinkiniams,
tolesri jo naudojim, draudZia atitinkamos eksploatavimo taiggklir pan®® Tatiau
nepaisant teismo sprendimo, nuomininkas vis tieldswia su btinybe gauti statybos
leidima, kadangi teismié kontrok nepanaikina iitinybés gauti statybos leidia ji tik
ivardina ar reikalingas toks remontas ar ne ir kpaketia nuomotojo leidim, kun
reikéty gauti norint kreiptis é leidimo daryti kapitalin remon.

Siuo atveju patenkamadviprasmisk situacip dél 6.493 str. 3 d., kuri nustato, kad
galima pradti kapitalini remong ir be teismo leidimo, jei tai yratkina daiktui iSsaugoti.
Manau, kad Si bendroji norma apskritai nétybati taikoma pastat statiniy arirenginiy
nuomos atveju, kadangi pati kapitalinio remonjwoka suponuoja tai, kad tai dideli
statybos darbai, kuriemsitinas pasiruoSimas ir suplanavimas, ,ekstra® sijuasiuo
atveju susijusi su daikto iSsaugojimu sunkisivaizduoti. Be to statybogstatymas
draudzia statyb be statybos leidimo, kai jigstatymo nustatytais atvejais jis yra

privalomas®. Tod:l iSkyla klausimas, kaip staiga iSkilusitmybei daryti kapitalif

%Statinio  kapitalinis remontas — statinio remontas, kai: statinio susigjusios laikariosios
konstrukcijos kefiamos { tokias pat ar ilgaamziSkesnes bei geresnes naomlofavybes turifias
laikartiasias konstrukcijas ar esamos lai&asios konstrukcijos stiprinamos; iS5 dalies d&@ma statinio
fasad, iSvaizda; kefiamos susiévéjusios statinio bendrosios inzinet¢m sistemos anyj elementaij kitas
tokio pat tipo sistemas (elementus) nedidinanpialaidumo;irengiamos atskirosios statinio inzineisn
sistemos; atliekami technologinirenginiy bei technologinj inzZineriniy sisteny, inZineriny tinkly ir
susisiekimo komunikaaijkapitalinio remonto darbai, nurodyti normatyvinggostatinio saugos ir paskirties
dokumentuose. - Lietuvos Respublikos statyiistatymo 2 str. 20 d.

AMBRASIENE, D., et al. Civiliné teis. Prievoliy teis, vadoélis. Vilnius: Mykolo Riomerio
universitetas, 2006, p. 390.

18| jetuvos Respublikogstatymo 23 str. 24 p.
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remont elgtis su statybos leidimu, be to kaipgauti neturint nei nuomotojo, nei teismo
leidimo. Tokiu atveju susiduriama su nedtis remontu ir su tuo susijusiomis
neigiamomis pasekémis - tiek atsakomybe Statybgstatymo nustatyta tvarka, tiek
iSlaidy patirty dél Sio kapitalinio remonto atlyginimo klausimu.

Kitas svarbus klausimas kalbant apie remontus yramininko iSlaid;, kurios
atsirado dl kapitalinio remonto ar daikto pagerinif{§ kompensavimas. Siuo klausimu,
ypa dél daikto pagerinimo iSlaig daug kani yra pasisaés Lietuvos Auk8&iausiasis
teismas. Pagrindin LAT pozicija Siuo klausimu yra ta, kad nekilnojajmodaikto
pagerinimai, kuriuos padanuomininkas, tampa neatskiriama daikto dalimi. éladkie
pagerinimai negali téti atskiro savininko, jie tampa pasiatstatini ar jrenginiy
savininky nuosavyb®®, Vadinasi, klausimas kyla daugiau n# pagerinimo gaZinimo,
bet jo kompensavimo. Nuomininko teisatlyginima uz daikto pagerinienginama, jeigu
pagerinimas atliktasistatymy nustatyta tvarka, nuomotojo leidimu. Jeigu daiktas
gerinamas be nuomininko leidimo ir jeigu nhuomotofeesutinka atlyginti pagerinimo
verts, galima pagerinimus pasiimti, jeigu tai galimiékéitbe zalos daiktui. Jeigu atskirti
pagerininy negalima, nuomotojas neprivalo u? juos atlygifiti. PaZynetina, kad
reikalavimai atlyginti remonto iSlaidas kyla jau gaotarties pasibaigimo, jei prie$ tai
sutartyje nebuvo numatytos jokioglygos apibéziartios kapitalinio remonto ar daikto
pagerinimo darpir iSlaidy atlyginimo apimt ir ribas.

Taip pat reikia pazysii, kad CK 2.4 str. nustato, kad visi asmenys, &kweriasi
verslu, pravalo tvarkyti speciaja apskaig, saugoti dokumentugstatym; nustatyta
tvarka. Kadangi pastatstatini; arjrenginiy komercirés nuomos sutarties Salys yra pelno
siekiantys subjektali, jie savo iSlaidas gedidyti tik leistinomisjrodinéjimo priemoremis,
t.y. finansires apskaitos dokumentaisiskaitomis — fakiromis, kasos iSlaigorderiais ir
kitais dokumentals®. Istatymy leidéjas apibéZia bitinybe pateikti visus reikiamus
dokumentus siekdamas kuo tikslipnardinti iSlaidas, kad vispirma nuomotojas géty
matyti kokios konkr&ai buvo nuomininko iSlaidos ir kurios i§ puvo neprotingos ir tuo
metu nereikalingos, o nuomininkas pateikdamas skiokumentus apgina savo patirtas

iSlaidas ir konkré&iai jvardina savo reikalavim

187 |§laidy skirstymo prasme kapitalinis remontas yra darbaigiau skirti atkurti daikto savybes ir
naudojimo slygas, susijusias su saugumu ir naudojimu pagaifiaso tuo tarpu daikto pagerinimas yra
susigs su naudingjy savybi; remontu, kas siejasi su vistpadidinimu.

188 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. birzelio 2 d. nutartis clUAB ,Baltic
Polis* v. Vilius Ramanauskadr. 3K-3-643/2003, kat. 67.

189 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis cKlauno miesto
savivaldyle v. UAB ,Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002, kat. 24.2; 73.2.5.1.2

190 jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. rugp 27 d. nutartis c. b. AB

,Dirbtinis pluostas” v. UAB ,Armanai“, Nr. 3K-3-892000, kat. 10;
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5. ISvados

1. Nekilnojamojo daikto suformavimo, Kadastistatymo ir nuostat nustatyta
tvarka, bei iregistravimo, nekilnojamojo turto registrgstatymo ir nuostat
nustatyta tvarka, esmyra daiktiniy teisiy atsiradimas ir galimyb tuo daiktu
disponuoti, 0 ne suteikti jam nekilnojamojo daildatug, taip bandant atskirti
nuo kilnojamyuy daikty, nes Sis statusas yra suteikiamas remiantis ruiwili
kodekso nuostatomis. Be to pati nekilnojamojo daiktiomos sutartis galitb
panaudota pries triosius asmenis, tik tokisutart iregistravus vieSame registre.
Kalbant apie nuomotojo teisipekjima, civilinis kodeksas netikslingai nustato
valstybires zengs nuomos sutarties registracijogtibybe, kadangi patigimo
teises pegjimas iS vieno subjekto kitam nepanaikina valgsykaip savininko, o
kartu ir nuomotojo teisi Bet kokiu atveju Civilinis kodeksas nesieja stk

neregistravimo su sutarties negaliojimu¢ital numato pasekmes ir skirtingy

taikyma.

2. Lyginant ilgalaile nuoma su komercine nuoma reitlq pabgzti tai, kadistatymy
leidéjas nesieja ilgalaidss nuomos instituto su ekonomine nauda, kas atskiria
nuo komercias nuomos pagrindinio pozymio - pelno siekimo pagatt
iSsinuomaod daikty. Taip pat svarbu tai, kad ilgalgiknuoma ne prievé] o
daiktiné teis, tockl ji negali bati nutraukta vienasaliSkai, o komerésmnuomos
atveju tai yraimanoma tik reikia laikytis sutartyje numatydalygu. Tokiu atveju
ilgalaiké nuoma naudingesrtiems subjektams, kurie siekia stabilumo ir digdssn
apsaugos, t@au jiems rra svarbus savalaikis prisitaikymas prie rinkos ygok

kas yp& aktualu komercinei nuomai.

3. Nekilnojamojo daikto nuomos sutarties atveju iSgy@kesminiai nuomotojo
bruozai ir j; skirtumai - tai kad juo galiiti, tik privacios zengs savininkas, arba
asmuo, valdantis, naudojantis ir disponuojantistydine zeme patéfimo teise.
Tuo tarpu kity nekilnojamyju daikty nuomos atveju nuomotojas reglamentuojamas
remiantis bendija nuomos santykius reglamentuajennorma, t.y. nuomotojas
gali bati tik savininkas ar pastarajanmeldto iSreiSkus val, taip patistatymy
nustatytais atvejais — kitas tétigi veikiantis asmuo kuriam Siuo atveju uztenka

valdymo teiss.
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4. Civilinis kodeksas nustatam$ Zenes nuomos sutarties turiniuiitiny element,
kurie turi kati jtraukti | Zemeés nuomos sutartTatiau reikia atkreipti dmeg | tai,
kad ne vig turinio elemeni nepaisymas sukelia tokias pasekmes kaip sutarties
negaliojimas, kadangi ne visa informacija yra esmimesusitarimasd jos ar
ngrasymas josj sutart, lemia tam tikn teisiy apribojima, bei girto atveju
kylancius sunkumus, téau paios sutarties tikslo nepakés. Siuo atveju svarbu
laikytis subjektui ir objektui nustatytreikalavimy. Visgi visi istatymy leidéjo
nurodyti turinio elementai yradhini, jei norima sutait iregistruoti vieSame
registre. Registravimo proceso metu jie yra patdmi, norint uztikrinti kuo
didesn stabiluny zenmes pagrindu sukuriamuose santykiuose. Visa to raikal
ypatingas Zews statusas, jos iStekliribotumas, ko pakoje hitina kuo
racionalesd Zemeénauda. Tokia informacija éma hitina nurodyti Kity

nekilnojamyju daikly nuomos sutartyje.

5. Pastait, statiniy ar jrenginiy nuomos atveju svarbiausias elementas tampésteis
Zzemes sklym, kurios privalo lati perduodamos @ negakjimo atsieti zems ir
tokios mSies nekilnojamjuy daikt, kadangi eksploatacija pagal paskibiity
negalima. Vadinasi Siuo atveju pastatatini ir jrenginy nuomos sutartis tampa
miSria sutartimi, kadangi joje turiab aptariamos ir teis | zemes sklym. Nors
Zemes nuomos sutarties elementai yra antraeiliai daly&atuo tarpu pastat
statiniy ir irenginip nuomMos sutarties elementams taikomas pirmumaspdist
misrios sutarties institutas nustato, kad impeliagnteigs normos privalomos,

nepaisant kurios sutarties elementais jos yra.

6. Pastat, statiniy ir jrenginu nuomos atvejustatym; leidéjas numato galimyb
nustatyti sudtini mokesy, iSskiriant j i nuomos mokegtuz pastatus, statinius ar
irenginius irf nuomos mokeguz naudojimsi zeme. Visgi jei Siuo klausimuiity
pasisakyta grigZau hity jvesta daugiau aiSkumo ifitp galima iSvengti gity dél
nuomos mokesy. Tai bity naudinga tiek tuo atveju jei Zémir pastato, statinio
ar irenginio savininkai yra ne tie patys, tiglertinus galimyh, kad nors ir esant
vienam ir tam pdam savininkui bet kada yr@amanomas teigi perleidimas

tretiems asmenims.

7. Ekonominio nuosmukio laikotarpiu itin padjd butinybé persideéti dél sutarties
salygu, ypa& finansiniy jos element. Kadangi nuomotojuiéra naudinga lengvinti
tiek finansiniy, tiek kity pareig;, sukuriany sutartimi apimt nuomininkas privalo

surasti teisippagrind, pakeisti arba idviso atsisakyti sutarties. Siwejat svarbus
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elementas yra ar nepalankios aplinkylyra atsiradusios sutarties sudarymo metu,

ar jau po jos.

. Tinkamas daikto perdavimas ir jo naudojimasa\ssitarties laikotarpsiejamas
tiek su nuomotojo, tiek su nuomininko pareiga, kegiaSaly teisiy ir pareigy
pagal nuomos sutarir sutartires atsakomyts klausimai spgistini atsizvelgiani
tai, kaip kiekviena S y, badama sutartimi santykip dalywe, vykdé
bendradarbiavimo pareigpagal kura Salys privalo pagti viena kitaiigyvendinti
sutarties teises ir vykdyti sutartines pareigas, déti visas pastangas, kadith
pasiektas sutarties tikslas. Bbdyra svarbu iSsiaiSkinti visus nuomininko
poreikius ir visas nuomotojo su sutarties dalyktkdimu naudojimu susijusias
galimybes. Pastat statiniy ar jrenginiy nuomos atveju svarbus elementas gsisij
su nuomininko pareiga tinkamai perduoti daikta premimo — perdavimo aktas.
Istatymas numato galimghir nepasirasSiéti tokio akto, o vadovautis tik faktiniu
daikto perdavimu, kas Siuo atveju gali sukelti trtgisiny problemy, tiek kalbant
apie nuomos mokeé® mokejimo pradzy ir pabaig, tiek reikalaujant nustatyt
tratkumy pasalinimo, tiekrodant nuomotojo pareigos atlikam

. Apibréziant pareig atlikti kapitalinn remong jstatymais nustatoma, kad tam yra
butinas statybos leidimas, téldSiuo atveju patenkamadviprasmiSk situacip,
kadangi civilinis kodeksas nuomotojui neatliekandves pareigos leidzia
nuomininkui daryti kapitalin remong skubiai ir be teismo leidimo. Siuo atveju
susiduriama su netéit® remonto problema, kadangi statybos leidimas lili
svarstomas tik esant arba pastato, statinigeanginio savininko sutikimui arba

teismo leidimui.
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7. Darbo santrauka

Komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymo ivykdymo ypatumai
(Peculiarities of Conclusion and Performance of Comercial Real Estate Lease
Agreement)

Santrauka

Siame darbe nagrijami Siuo metu itin aktuak santyki tarp verslo subjeltatsiradimo

ir vykdymo ypatumai. Nuoma tai abipusauda - tai galimybdaikto savininkui padidinti
nuosavyks teigmis turimo daikto sukuriamnaud, ypa tuo atveju, kai savagomis ir
rizika neketinama to daikto naudoti, 0 nuomininkidi galimyl® minimaliomis
investicijomis pétoti versh. Tokia verslo strategijaétl nuomos santyki sukuriamos
naudos, kuri spaiai uzima vis didesivieta visuomesje, lemia Sios temos aktualgm
Darbe apibéZzZiama komerciés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymo ir
vykdymo ypatumai, nustatant esminius tokio sandel@onentus: objekt subjektus, kitas
butinas alygas sandorio galiojimui priklausomai nuo nekilmjojo daikto tipo ir
atitinkamai jo formavimo proceso. Analizuojama begmgd nuomos santykius
reguliuojagiy teisss normy ir specialijju konkre&ios 1Sies teigs normy,
reglamentuojakiy konkretaus nekilnojamojo daikto nuomos santykitiarpusavio
saveika. [vertinama vieSosios teis ir trefiyjy asmen jtaka tokiy santykiy turiniui.
Galiausiai darbas apibendrinamas iSvadomis, kuraisespindi specifiniai Sios temos
aspektai, galintys pat santykiy Salims tinkamai suvokti sandar apsibgzti tarpusavio
pareigas ir teises, tam kad Sioje sferojgybjvestas stabilumas, bei iSvengta tokio

sandorio sukeliamneigiamy padarinij.
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Peculiarities of Conclusion and Performance of Comercial Real Estate Lease

Agreement

Summary

This work covers conclusion and performance of ofiethe most actual business
relationship. Lease is a mutual benefit — it isaaportunity for the object owner to
increase benefits generated by the object, esperiatase when its own forces, and risk
is not intended to use the object, and for thertertais an opportunity to develop its
business with the minimum investments. The bemeéated because of a such business
strategy of the lease relationships, which rapiths a growing place in the society,
determines the actuality of this theme. The workecs the peculiarities of conclusion
and performance of commercial real estate leasseaggnt by ascertaining the essential
elements of such a transaction: object, subject#rer necessary conditions for validity
of such a transaction, taking account of the sdricertain real estate object and
accordingly it's formalion process. This work armdg the interaction between the
common rules of law, which regulates the leasdiogighips, and specific rules of law,
which regulates particular real estate lease o#lahips. Finally, the work is summarized
in the conclusions, which reflect the specific asp®h this theme and help the parties of
lease relationships to understand the essence dfahsaction and to conclude the rights
and obligations, in order to enter the stabilitysich a relationship and avoid negative

consequences.
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