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IZANGA

Darbo _aktualumasSio magistrinio darbo aktualumas pasireidkia tkag, nors Zews

nuomos santykiai yra vieni dazniawgienes teisiny santykiy, iki Siol Lietuvoje réra atlikta
iSsamios Ze®s nuomos sutarties anal&znei Lietuvos, nei uzsienio valstylteiss aspektu.
Be to, Zzems nuomos sutarties anal& poreik lemia tai, kad Zegs nuomos klausimus
Lietuvoje reguliuoja daug teis akty. Todl, norint susigaudytiy gausyje ir suvokti Zzens
nuomos sutarties esmjos ypatumus ir reikSenpraktikoje, litina giliau iSnagriati Siuo
metu galiojagias teigs normas, bent is dalies paSalinti neaiSkumusn@as kilti praktikoje
igyvendinant Zzegs nuomos sutartreglamentuojatias nuostatas, bei, remiantis kai kuri
uzsienio valstyhj praktika, pateikti silymus kai kuriy nuostai tobulinimui.

Darbo _tikslai. Siame magistriniame darbe siekiama apZvelgti pdagrins Siuo metu
Lietuvoje, Rusijoje, kaimynige valstylgje, bei Anglijoje, pl&iai pasisakiusioje apie Zes
nuomos sutarties reglamentavimgaliojartius teigs aktus, reguliuojatius pagrindinius
Zemes nuomos sutdiy klausimus, iSskirti svarbiausius zé&snnuomos bruozus bei pateikti
siilymus dabartinio Ze#s nuomos sutarties reglamentavimo spréajinimui.

Darbo objektas. Sio tyrimo objeki i§ esnés apilidina temos pavadinimas.

Magistriniame darbe nagéjama Zems nuomos sutarties samprata, pagrindiniai &em
nuomos sutarties bruozagssjos su kitais teés institutais, panaSaus pazio civilinémis
sutartimis triji valstybiy - Lietuvos, Rusijos ir Anglijos, teis aspektu. Didziausidéemesys
Sioje analizje skiriamas teisiniam zef® nuomos sutarties reglamentavimui Lietuvoje, kaip
kol kas aktualiausiam Lietuvos pifiams ir juridiniams asmenims. Rusijos ir Anglijesst
nuostatos darbe panaudojamos tik tais atvejaisSiavalstyby teis tam tikrus Zerés
nuomos klausimus reguliuoja kitaip, kad parySkegamus Lietuvos teis pranasumus ar
trikumus.

Todkl atliekant zemds nuomos sutarties analizpirmame skyriujeanalizuojama zZeés
nuomos sutarties samprata, pateikiama Lietuvos,ijd8usr Anglijos teigje, nurodant
svarbiausius jos bruozus bevardijant pagrindinius jos elementusintrame skyriuje
nagrirtjama Zems nuomos sutarties sudarymo praoed didziausi déemeg skiriant
valstybires Zen¢s nuomos sutarties sudarymo ypatumams Lietuvogiame skyriuje
ivardijami subjektai, galintysib Zemés nuomos sutarties Salimis, nurodomi jiems keliami



reikalavimai bei taij kuriuos Zemss nuomos Sali bruozus btina atkreipti @meg sudarant
Zenes nuomos sutart ketvirtame skyriujasskiriami pagrindiniai Zegs nuomos sutarties
dalyko bruozai ir y reikSn¢ zemés nuomos sutarties sudarymuypenktame skyriuje
nurodomi svarbiausi Ze¥a huomos sutarties termino aspek&gStame skyriuj@ptariami
pagrindiniai Zzerds nuomos mokeés klausimai; septintame skyriuj@nalizuojami zers
nuomos sutarties formos ypatumaiyrifaka Zzems nuomos sutarties galiojimwastuntame
skyriuje iSskiriamos pagrindigs Zenés nuomos sutarties Salteiss ir pareigos, parodant,
kokia naud, ir kokias prievoles Salys gaigyti sudarydamos Zei® nuomos sutdgrtt kokie
padariniai laukia uz pareignevykdyna; devintame skyriujeanalizuojami Zzegs nuomos
sutarties pabaigos pagrindai, iSrySkinami pagriradijy aspektai bei detaliau naggjamas
vienaSalis Zzeks nuomos sutarties nutraukimas, kaip viena svashiaapsaugini normy,
skatinagiy nepazeisti Zeds nuomos sutarties nuostaér jau esamo pazeidimo atveju
ginartiy pazeistus interesughaigiamosiose iSvadosapibendrinamas visas magistrinis
darbas, pateikiant pagrindines mintis ir pisnus pastetty teisinio reguliavimo sprag
neaiSkum Salinimui.

Darbo metodaiSiame darbe dominuoja vieni svarbiausisss aiskinimo metogt

1. Sisteminis analis, kad nurodyti Zegs nuomos sutarties nogntarpusavio ryg
rySi su bendrosiomis nuomos instituto bei kai kuatskin nuomos sutéry raSiy
teistss normomis, rySsu daiktiemis teigmis, kai kuriomis Zews naudojimo
sutartimis, taip iSryskinant zei® nuomos sutartiegajas su kitomis su zeés
sklypo naudojimu susijusiomis sutartimis, ésisnstitutais, kad nurodyti, ka turi
buti atkreiptas bBsimos zems nuomos sutarties Salidémesys, kad iSvengti
neigiamy padarini, kurie kyla, jei nesilaikoma teisinio reglamentawi nuostat;

2. Lyginamasis kad atskleisti Lietuvos zer® nuomos sutarties teisinio reguliavimo
pranasumus ir ikumus lyginant su Rusijos, Lietuvos kainégn ilgai jtakojusios
Lietuvos teig, pasizymigios gausiu teis doktrinos danp skatiumi, bei
Anglijos, kitos teigs sistemos (bendrosios ts8$ atstogs ir bene pl&ausiai
pasisakiusios Ze#s nuomos sutarties reglamentavimo klausimu, tefSieo
aspektu pasitelktas lyginamasis metodas pasitan&igtuvos teiés sprag
suradimui ir pasilymu ju Salinimui pateikimui;



3. Teleologinis kad paaisSkinti su Zefa nuomos sutartimi susijusiteisss normy
tikslus, atskleisti t normy prasme ir per tai suvokti Zeds nuomos sutarties
prigimti, toki jos reglamentavimteistje;

4. Loginis, pasireiSkiantis teis normy analizje nuosekliai pateikiant apibendrintas
teisiniy nuostat aisSkinimo iSvadas, iSskiriant prieSingas &siaiSkinimo pozicijas,
jas motyvuojant, nurodant teisingesmuomor atsizvelgiani pateiktus svaresnius
argumentus.

Darbo Saltiniai.Vadovaujantis Sio darbo tikslais analizei pasitatki ne tik oficiatis

teisss Saltiniai — galiojantys teis aktai, bet ir teism praktika, teoriniai darbai,
reikSmingiausi Ze®s nuomos sutaérai. Pagrindinis tyrimo Saltinis — Lietuvoje, Rugg ir

Anglijoje Zzemes nuomos sutgrreglamentuojantygstatymai bei kiti teiés aktai (pagrinde
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (toliau R LCK), Lietuvos Respublikos Zems

istatymas (toliau — Ze#s jstatymas), Rusijos Federacijos civilinis kodekdatiau — FR
CK), Anglijos [statymas @& nuosavyks (angLaw of Property Agt

Ypat daug @mesio skiriama Lietuvos Respublikos nacionaliteiss akty analizei,
iSrySkinartiai ir pagrindziadiai valstyles poziiri | Zeng kaip nacionalin vertyk,
nulemiargiai zemés nuomos sutarties sudarymo ypatumus, teigimcy sprendim.

Darbe taip pat remiamasiySvalstybyy moksline literaira, kuri pateikia iSsamiausi
informacijp apie Zems nuomos sutarties samprapagrindinius Sios sutarties sudarymo
ypatumus, paaiskina dakisinio reglamentavimo nuosiaidaugiausia MONKEMEIUS, E.
Zenvs teig, [VEB, A. U. I'pascoanckoe npaso: yueonux. Tom Il, STEVENS, JLand Law.

Pasitelkiama ir dalis Lietuvos, Rusijos ir Anglijtssmy praktikos, susijusios su diais,
kylanciais iS zemds nuomos sutarties santykituo ne tik parodant kaip yra sprendziami
tokio poludzio teisiniai gitai, bet ir iSrySkinant teisinio reguliavimo spragaslemiatias
bylu dél Zemés nuomos sutarties atsiradinteismuose (pagrinde Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismo, Lietuvos Aukiusiojo Teismo, Rusijos Federacijos ArbitraZinio

Teismo Auksgiausiojo Prezidiumo, LotgdRiamy (ang.the House of Lordsdokumentai).



1. ZEMES NUOMOS SUTARTIES SAMPRATA
1.1. ZEMES NUOMOS SUTARTIES PRIGIMTIS

Zeme yra svarbiausias aplinkos elementas, o sykiuéiamalinis turtas, sudarantis Zmonijos
ir valstybes egzistavimo pagrind PraktiSkai bet kokia Zmogaus veikla yra susiguszeme ir
jos naudojimu, tik skiriasi tos veiklos tikslait&isiniai pagrinddi

Kadangi ne kiekvienas iSgasigyti zengs, kurios kaina pastaraisiais metais auga tiek
miesty, tiek kaimo vietogse, dalis asmenrenkasi ne zeas pirkimo-pardavimo, bet zems
nuomos sutait Jos pagrindu nors jgyjama laikina Zews valdymo ir naudojimosi Zeis
sklypu teig, bet suteikiamasiitinas pagrindas savarankiSkai Zsmmuomininko (toliau -
nuomininko) veiklai, leidZiantisajpractti mazesamis sinaudomis, kai neisgalimaigyti ar
tik norima laikinai valdyti ir naudoti Zeés sklym, bei suteikiama nuosavgbteis i vaisius,
produkcip ir iSteklius, kurie gaunami naudojant Zepagal sutartiesab/gas’.

Zemés nuomos sutarties populiargrfemia ir Zengs savininko apsisprendimas. Zésm
nuomos sutarties sudarymas leidzia jam iSsaugaisawylés teises bei gauti tam tikro
dydzio materialin naudy paiam tiesiogiai nesinaudojant zésnsklypu.

15 to seka, kad Zetm nuomos sutartis kartu yra rinkos saniyteéguliavimo priemoér,
kuri Lietuvoje vis labiau matoma, t. y. “Vykstanérzs reformai formuojasi nauji, rinkos
ekonomikos principais paremti teisiniai ir ekonorainzenes tkio santykiai. Nors Zegs
reforma dar vyksta, jau pradeda veikti Zsminka - sudaromi privdos ir valstybirgs zengs
pirkimo-pardavimo, nuomos sandoriai”

Tai savaimejtakoja, kad bdama tokia svarbi visuomés gyvenime, Zeds nuomos
sutartis negaliiiti reguliuojama vien dispozityviomis civilés tei€s normomis, kadangi turi
buti saugomi vieSieji interesai. Jie reisSkiasi pkreiginti silpnesmja nuomos santykisaj —

nuomininky, nuo Zenms nuomotojo (toliau - nuomotojo), kuris gali imikmaudziauti savo,

! MARCIJONAS, A., SUDAVLIUS, B.Ekologire teis: vadowlis. Vilnius: Eugrimas, 1996, p. 74-75.

2 STEVENS, JLand Law London: Sweet & Maxwell, 2005, p. 157.

3 I'pasicoanckoe npaso. 3+1e w3, Mocksa: M3natenscreo BEK, 2003. 2r. 1 1. p. 368, 380.

* RIMANTAS MASILIONIS, R. Zemws rinkos aktyvinimaginteraktyvus]. [Ziiréta 2006-10-03]. Prieiga per
internet;: < http://ausis.gf.vu.lt >



kaip Zengs savininko, teimis’. Tadiau nuomininko ginimas pasireiskia tik tiek, kied t
butina Zenés nuomos sutarties Salteisiy ir pareigy pusiausvyrai uztikrinti, nesérvienos
Salies teiés negali Iati suabsoliutintos, kad neisSkreiplygiateisy santykiy prigimties.

Tad zemds nuomos sutartis — tai sutartis tarp nuomotojaummininko, kuri laikinai uz
uzmokest sukuria jiemsjsipareigojimus, susijusius su zeme. Tai reiSkiaj Ea sutartis
pasizymi savanoriSku zeis sklypo ar jo dalies valdymo ir kontésl teisiy atskyrimu nuo
Zenes nuosavyes teigs, sutartimi suteikiant Sias teises nuomininkui téram terminui ir
tuo kidu p&iam savininkui laikinai prarandant teisaldyti ir naudotis jam priklauséia
zemé.

Zinoma, kiekvienos valstyls teigs aktai detalizuoja gisamprag, papildydami j tokiais
elementais kaip zet®8 nuomos mokestis, sutarties forma ir ktcida tai sutarties esin
labai nekeiia, nes bet kuriuo atveju ji pasireiSkia tsisnaudotis individualiai apibztu
daiktu perdavimu kitam asmeniui laikinai uz aflyguris pasibaigus sutarties terminui turi
biti grazinamas savininkdi Ir tik neZymius sutarties ypatumus nulemia kiekds 3alies
ekonominis ir kultirinis gyvenimas, savo ruozttakojantis teisipreguliavim?®.

Reikia pabézti, kad tam tikrais atvejais Zeés savininko leidimas kitam asmeniui
naudotis jo Zzeme galitii nepripazintas zeés nuomos sutartimi, pvz., Anglijoje, kurioje
daznai kyla zegs nuomos sutarties ir licencijos atribojimo klauaimmes tiek licencija, tiek
nuomos sutartis suteikia kitam asmeniuig¢eiaudotis Zeme. Bet tokiose situacijose teismai
pritaiko Anglijos Lord; Rimy iSaiskinimy Wells v Hull Corporatiorar Marchant v Chartes
byloje, kurioje buvo konstatuota, kad jei nuomiraslSalia naudojimosi Zzeme tesgyja ir
pareig atlikti tam tikras nuomotojui priskirtas funkcijasadinasi, jisigyja nepiln, teis
naudotis teismis | Zem. Tai liudija, kad tarp $ali sudaryta ne nuomos sutatti§od:! jei
sutartyje ®ra jtvirtinta teig iSimtinai naudotis teisnis | Zene', laikoma, kad 3alys sudar
ne Zends nuomos sutart

Apibendrinant tai, kas au&®u iScestyta, matyti, kad Zeés nuomos sutéiai budinga:

® GEISLER, CH.; DANEKER, G.Property and Values alternatives to public and atés ownership
Washington: Island Press, 2000, p. 122.

® Ibid. p. 111-120.

iy pasxcoanckoe u mopeogoe npago 3apybexcnvix cmpan’. yaeOHHK. MockBa: MexIyHapoIHEIE OTHOIICHUE,
2004. 1r. p. 351.

® THOMSON, M. PModern Land Law2" ed. New York: Oxford University Press, 2003, p431

® SEXTON, R.Land law New York: Oxford University Press, 2003. p. 2182

0°Cit. op. 2, p. 158-159



1. Tai civilinj subjektiSkuma turin ¢iy subjekty susitarimas Civilini subjektiSkum
ir Saliy susitarima visy valstybi, teis: laiko bitinais bet kurios sutarties elementdis

2. Tai Saliy laisva valia, abipug¢mis derybomis sudaryta sutartis kadangi Salys
turi teis; laisvai sudaryti sutartis ir savo nuda nustatyti tarpusavio teises bei pareigas,
iSskyrus, kai tam tikras sutartiegly®as nustato imperatyviosios t&ss normos tikslu
uztikrinti  asmen ir valstybes intereg pusiausvys, pvz., aplinkos apsauag
reglamentuojatios normos, kuti Salys savo susitarimu negali pakeisti, apriboti ar
panaikinti;

3. Tai dvisalé, konsensualiré sutartis, kadangi ¢ sudaro dvi Salys — nuomotojas ir
nuomininkas, kurj susitarimagsigalioja nuo sutarties Salsusitarimo dl esminiy sutarties
salygu. Pastarosios kiekvienoje valstéyd yra nevienodos, pvz., Lietuvoje pakanka viemsal
suderintos valios @ Zemes nuomos sutarties dalykp o Stai Anglijoje turi loti aiskiai
apibrztas net tik sutarties dalykas, Salys, bet ir ggmitnas;

4. Tai sutartis dél naudojimosi kitam asmeniui priklausantiu zZemés sklypu
Batent Zends nuomos sutarties dalykas — Zsmsklypas, yra pagrindinis veiksnys,
nulemiantis Zeds nuomos sutarties teisinio reguliavimo ypatumushidingus kitoms
nuomos sutartims. Kadangi Zényra visa ko pagrindas, tés| ja grieZiau, detaliau
reglamentuojamos;

5. Tai atlygintina sutartis. Sis bruoZas pasireiSkia atsiskaitymu uz naudgjirieme
pinigais, pasliy ar gyvuly dalimi ar kitu jstatymy leistinu mdu®®. Jei sutartis neturi $io
bruoZo, tai ne nuomos sutartis, o neatlygintinaginpmasis daikttf;

6. Tai sutartis, kurios teisinis reguliavimasitvirtintas daugybéje teises akty. Stai
Lietuvoje pagrindinis teis Saltinis, reglamentuojantis zésmuomos sutarties sudarynyra
LR CK, o ji detalizuoja Zers jstatymas ir Kiti teiss aktai, numatantys, pvz., tam tikrus
apribojimus iSsinuomojant specifinzemés nuomos sutarties dalyk pvz., Klaigdos
valstybin jary uost (Lietuvos Respublikos Klagnos valstybinio §jry uosto jstatymas ir

pan. Tokia pat situacija ir Rusijdfebei Anglijoje. Tik Anglija pasizymi dar ir tuo, Kajoje

1 MIKELENAS, V. Sutariy teiss. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoji studijaVilnius: Justitia,
1996, p. 89.

2| jetuvos Respublikos civilinio kodekso komentaPaievoliy teis. 1-asis leid. Vilnius: Jusititia. 1 d. p. 192.
13 Cit. op. 5, p. 127-132.

Y IVEB, A. W. Ipaxcoanckoe npaso: yaeGuuk. Mocksa: UHOPA, 2003. 2r. p. 98.

15Cit. op. 11, p. 64-65.



Zemés nuomos santykius reglamentuoja ne tik dadgymiriu teiss akt, taikomy
skirtingoms nuomos sutdr rasims, bet ir bendroji tetshei teisingumas.

Taciau tai bendrieji zeks nuomos sutarties bruozai. Analizuojant Sios satateisin
reguliavimy Lietuvoje, Rusijoje ir Anglijoje, iSrySKa ir jo skirtumai, pvz., vienur Ze¥m
nuomos sutarties dalyku pripatamas zegs sklypas (Lietuva, Rusija), o kitur tik tam tikros
teisss i ji (Anglija) ir pan. Zems nuomos sutaiy skirtumus lemia ir tai, kad kiekviena
sutartis pasizymijstatymy leistinu individualumu, pasireiSkidiu jgyvendinant sutgry
laisvés princip. Bet kadangi Siame darbémndesys skiriamas tik pagrindinzenmeés nuomos
sutarties elementtrijose valstyldse atskleidimui bei tarpusavio palyginimui, tolesrse
skyriuose nagriésime tik esminius kiekvieno zei® nuomos sutarties elemento aspektus,

sutatiy individualumo tyrima palikdami uz Sio tyrimo ritp.

1.2. ZEMES NUOMOS SUTARTIES TURINYS

Sutarties turinsudaro tiek Sali aptartos, tiek pagabktatymus privalomos sutartieglygjos.
Kokios jos yra, numato kiekvienos valstgiteis.

Analizuojant Lietuvos, Rusijos ir Anglijos teismatyti, kad Siose valstybe reikalavimai
Zenes nuomos sutartiealggoms yra beveik identiski, t. y. wigriju valstybi teis: vieningai
reikalauja Zerss nuomos sutartyjgvardinti jos Salis, dalykir Saliy subjektines teises bei
pareigas’, pvz., LR CK 6.550 straipsnis nurodo, kad Zemmuomos sutartyje turiibi
nurodyta:

1. Zemes nuomos sutarties Salys: nuomotojas ir nuomininkas

2. emés nuomos objekto duomenysradyti Nekilnojamojo turto registt® ir
Nekilnojamojo turto kadastt&

3. Zemes nuomos terminas;

4. pagrindire tiksliné Zenes naudojimo paskirtis ir galimylja keisti;

5. Zzemeés naudojimo gygos, kurios neturi prieStarauti aplinkos apsaugoetimy
Zzemes sklypy savininkg ar naudotaj bei visuomeass interesams ;

16 Cit. op. 2, p. 160-161.

Y I'pasicoanckoe npaso. Mockaa: Ipocnext, 1998. 24. p. 152.
18 valstyhes Zinios, 1996, Nr. 100-2261.

19 valstyhes Zinios, 2003, Nr. 57-2530.



6. zemes servitutai ir kitos daiktis teigs;

7. uzmokestis uz zeés nuom, | kurj jskaitomas uzmokestis uz melioracijosnginius,
kelius, tiltus, inzineriniugrenginius ir kita, taip pat moké&s indeksavimas ir kitos su zém
nuomos mokeasu susijusios glygos (mokes&io sumazinimas, atleidimas nuo mokesir
pan.);

8. Kkiti su nuomojamo zefs sklypo naudojimu bei zer® sklypo gazinimu pasibaigus
Zemeés nuomos sutaiai susig nuomotojo ir nuomininkgsipareigojimai;

9. atsakomyb uz Zenés nuomos sutarties pazeidimus.

Vis délto, nors ir turinti panaSum Anglijos teig sutarties turinio atzvilgiu pasizymi tam
tikra specifika. Ji reikalauja ne tikardinti Salis, y teises ir pareigas, sutarties dalyket ir
aiSkiai nurodyti teisi i Zzemg nuomos termig kuris darStreet v Mountfordoyloje buvo
ivardintas viena iS esminisalygy, kad susitarimasity laikomas Zers nuomos sutartimi,
net jei Salys teigi, kad sudar kitokia sutart, pvz., licencijos sutaff, bei kuris Lietuvoje ir
Rusijoje nors ir laikomas privalomalgga, bet ne esmine. Téldpastarosiose valstybe
Zemeés nuomos sutartis galioja ir jwardijus sutarties termino.

Siekiant iSsiaiskinti pagrindines Zésmnuomos sutarties turiniaalggas, j1 reiksne,
teisinio reglamentavimo Lietuvoje, Rusijoje ir Aijgje ypatumus, tolesniuose skyriuose

kiekviena zends nuomos sutartieglgga analizuojama atskirai.
1.3. ZEMES NUOMOS SUTARTIS IR DAIKTINES TEISES

Praktikoje asmenys, ketinantys sudaryti Zemrmuomos sutart susiduria su tokiomis
daiktinemis teigmis kaip nuosavys tei®, valdymas, turto patéfimo teis, servitutas,
uzufruktas, uZstatymo teigsuperficies), ilgalaik nuoma (emphyteusis), hipotékaisskyrus
Anglija, kurioje gali mti susidurta tik su nuosavyb teise, servitutujkeitimu, hipoteka,
ilgalaike nuoma, uzufrukfa

Sios daiktigs teigs yra svarbus veiksnystakojantis asmen apsisprendim sudaryti

Zemeés nuomos sutartkadangi kai kuriog zemes sklym nukreiptos daiktigs teigs pasizymi

2 Cit. op. 2, p. 167.

2 I'pasicoanckoe npaso Pocuii. Mocksa: YOpuct, 2000. D. 2. p. 329.

22 SANCHEZ JORDAN, M. E.; GAMBARO, ALand Law in Comparative Perspectiv8ie Hague: Kluwer
Law International, 2002, p. 75.



teises ribojatiu pohidziu - draudimu atlikti vienus ar kitus veiksmugmwai iS sutarties Sali
(pvz., servitutas, hipoteka). O kai kurigg/tos daiktirs tei€s (pvz., uzufruktas, uzstatymo
teise, ilgalaike nuoma) savo panasumsutartinius Zeks nuomos santykius klaidina teisini
(daiktiniy ir prievoliniy) gynybos priemomi panaudojimo galimumu.

Tai liudija, kad daiktig teis, savyje talpinanti daiktines teises, pasireiSki@s teigs
turétojo galimybeigyvendinti valdymo, naudojimo ir disponavimo teisestik kai kurias is
Siy teisih (LR CK 4.20 str.), glaudziai susijusi su sudtar teise. Nors daiktié teiss
"apibadina daiktini; teisiu objek, t. y. itvirtina jo teisin statug”, itvirtindama nuosavyds
teis;, ji suteikia disponavimo tejs o pastaroji suteikia savininkui elgtis su daildgavo
nuoZiira jstatymy nustatytose ribose, pvz., iSnuomoti 2snsklym?3. Tod:| analizuodami
daiktiniy teisiy ir Zenmes nuomos sutarties riy§alime pastedi, kad:

1. Tiek Zemés nuomos sutarties, tiek daiktiks teiss gali bati nukreiptos j
nekilnojamuosius daiktus* (nors daiktini, teisiy objektu gali Iiti ir kilnojamieji daiktai).
Taciau gali pasitaikyti atvej, kad santykiuose &l to paties Zers sklypo vienu metu
egzistuos ne viena, o kelios daiksntei$s®, pvz., nuosavys teig ir servitutas. Tod
sudarant Zzedss nuomos sutgrtbatina pasidordti, kokios daiktires tei€s yra nustatytos
zemes sklypui, kad sutartis néty pripazinta negaliojaiia, kaip sudaryta pazeidziant
istatymo reikalavimus, pvz., ne visad galima iSnubrkeisty Zeng, arba kad zinoti, kokios
apimties teiés ir pareigos buggytos sudarius sutgstpvz., ar Zergs sklypu gals naudotis
vienas ai ta sklypo dai gaks pretenduoti ir servituto téhojas ir pan.

Viena iS priemonj tokiai informacijai gauti — kreipimasisNekilnojamo turto regisi
kuriame registruojamos tiek zémnuomos sutartys, tiek daikégteigs i nekilnojamuosius
daiktus®, nes nekilnojamo turto teisinis rezimas reikalaag@racijy su nekilnojamuoju turtu
iSviesinimg’;

2. Zemés nuomos sutarties pagrindu Zews nuomotojasjgyja reikalavimo teise i

nuomininky, kuri, kaip pasisakLietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas “yradutsis.

23 STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komercinteise. Vilnius: Eugrimas, 2005, p. 118.

24 Civiline teise: vadowlis. Kaunas: Vijusta, 1997, p. 235.

a Ppasicoanckoe u mopeogoe npaso 3apyoedcHvlx cmpaw. yaeOHUK. MockBa: MexIyHapOJHbIe OTHOIICHUE,
2004. 1r. 7, p. 310.

% valstykes Zinios, 2002, Nr. 72-3077.

# Cit. 0p.23, p. 123.
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Todél reikalavimo teis, kaip ir bet koks kitas turtas [...], kaip ir daiés teigs, turi kuti
ginamos vadovaujantis nuosaggheiss gynimo principais®.

Vis délto ne tik nuomotojo, bet ir nuomininko téssgali iti ginamos daiktini teisiy
gynybos Indais nes pastarasis zésinuomos sutarties pagringgyja teig ginti esam ir
atnaujinti atimg valdyma nuo tré&iyjy asmen, t. y. nuo asmep su kuriais jo nesieja
prievoliniai santykiai, ksinimosij jo laikinas teises valdyti ir naudotis zé&snsklypu. Tokiu
budu jis gali uztikrinti savo pareigos tinkamai natidgerduotu zZegs sklypujvykdyma,
galimyke pasibaigus Zeés nuomos sutéiai graZinti nuomotojui 4, ka iS jo gavo;

3. Kaip ir daiktin éms teigms, Zenés nuomos sutafiai budinga sekimo teig.
Pirma, Siteis¢ pasireiSkia tuo, kad nuomininkas iSlaiko geisaudotis Zers sklypu Siam
atitekus kitam savininkui bepareigoja bet kurasmeim nepazeisti nuomininko teiginebent
nuomininkas dl savininko teisi pegjimo kitam asmeniui atsisako sutarfiesAntra, naujojo
savininko atzvilgiu Zegs nuomos sutartis tampgytu nuosavybs teisiy apribojimu, jei jis
noréty pats imti naudotis Ze¢s sklypu, nes naujasis savininkas arbattutaukti zengés
nuomos sutarties termino pabaigos, arbédumtis sutarties nutraukimo veiksm

Ypatumy Siuo atzvilgiu turi Anglijos teis kuri Sk taisykk taiko tik teigty sutatiu
atveju. Todl nuomininko teigs teisingos (kai nuomotojas suteikia gemaudotis Zeme, bet
neatlieka vig reikiamy formalumy sutatiai jteisinti) Zenés nuomos sutarties atveju lieka
neapsaugotds

Nors atrodyti, kad ir Lietuvoje tam tikrais atvejais nuominint&sts réra ginamos. Tai
sekt IS valstybirgs zenés nuomos sutarties pasibaigimo, kai atkuriamos awdss teigs i
Zzenes sklym. Taiau Si sekimo taisylds iSimi lemia restitucijos taikymas zésisavininko
atzvilgiu, kadangi jo zetnbuvo prievarta atimta okupaciniais metaigl §los priezasties yra
butina ginti Zenés savininko teises étl pastarojo negajimo okupacijos laikotarpiu
igyvendinti nuosavys teisiy i jam priklausarnitzenes sklyp;

4. Zemés nuomos sutartis neturi virSenylés daiktiniy teisiy atzvilgiu. Esant

prievolinés ir daiktires teisy kolizijai daiktinems teigms suteikiama virSengb t. y. u

28| jetuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1996hinzelio 26 d. nutarimas byloje Nr. 17/01 ¢CLietuvos
Respublikos Vyriausyds 1993 m. liepos 23 d. nutarimo Nr. 562¢é'yyventojy santaup indeksavimo™ 1
punkto nuostatos "taikydami koeficigrt0" atitikimo Lietuvos Respublikos Konstitucijai*

“ Cit. op. 7, p. 311.

30 WILKIE, M.; LUXTON, P.; MALCOLM, R. Land Law 5" ed. New York: Oxford University Press, 2005, p.
163.
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turétojas turi teig tenkinti savo reikalavimus ankau nei kiti nuomotojo kreditoridt. Tai
reiSkia, kad jei nuomotojas uz pareigevykdyny turés jsiskolinima nuomininkui, tai Sis gali
likti nepadengtas, nes, iSieSkojus iS vienintelimmotojo turto Sio skolas daiktipiteisiy
turétojams, gali nelikti turto nuomininko turtiniamskalavimams tenkinti.

Taigi, kaip matyti, Zergs nuomos sutarsu daiktine teise sieja tik gynybosdai, sekimo
teis® bei tai, kad kai kurios daiktis teigs taip pat suteikia galimyglnaudotis zeis sklypu.
O visa kita liudija, kad Zeés nuomos sutartis neturi pranasSumo prieS daiktieses, nes
Sios yra reikSmingess ju turétojui.

1.4. ZEMES NUOMOS SUTARTIS IR KITOS ZEMS NAUDOJIMO SUTARTYS
LIETUVOJE

Viena iS Zems sandon klasifikacijos pagal disponavinzenes nuosavybs teise ir
naudojiny raSiy yra Zemds naudojimo sutartys. Priey jpriskiriamos Zems nuomos ir
panaudos sutartys bei ,susitarimai servituty ir kitokiy ribojimy, kuriais savininkas sutinka
i§ dalies apriboti savo nuosawghir naudojimo teises kitasmen naudai®?.

Vertinant Zemds nuomos ir panaudos sutartis gali susidasgidis, kad Sios sutartys
skiriasi tik tuo, kad Zeds nuomos sutartis yra atlyginéino Zenés panaudos sutartis —
neatlygintire, nes tiek viena, tiek kita sutartimi siekiama gtiklaikinas Zends sklypo
valdymo ir naudojimo teises ir su tuo susijusiae\mies, tiek viena, tiek kita sutartis turi
buti sudaroma rastu ir téi tokius p&ius priedus (Ze#s sklypo plaa arba schen), o pries
treciuosius asmenis galithi panaudota, jei sutartygegistruojamos Nekilnojamo turto
registre.

Vis délto Sios sutartys turi ir kit skirtumy nei atlygintinumas, pvz., skiriasi dalis sutarties
pasibaigimo pagring, abi sutartys reglamentuojamos ne tik tomisigrais, bet ir
skirtingomis tei8s normomis, skiriasi zeés sklypo priediros pareigos apimtis (Zes
nuomos sutarties atveju ji paskirstoma tarp sasur$iak,, 0 panaudos sutarties atveju visa
prieziara tenka panaudos ggwi), Zenes panaudos atveju ne visi subjektai galti hos

Salimis (pelno siekiantys juridiniai asmenys negadinaudos pagrindais perduoti zem

*Cit. op.23,p. 119.
32 MONKEVICIUS, E.Zenes teig. 2-0ji laida. Vilnius: Justitia, 2006, p. 133, 164
3 MITKUS, S. Statybos teis vadowlis. Vilnius: Technika, 2002, p. 169.
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neatlygintinam naudojimuisi asmenims, kurie yra agmens steigpi, dalyviai ar Kity
organy nariaif® ir kt. Todl asmenims, kurie yra sudaéjn Zemés panaudos sutartis,
sudarant Zeis nuomos sutartis reiktpasidongti ir zemés nuoma reglamentuojatiomis
teists nuostatomis, kad neapsirikti nustatant viendstas sutartiesatygas.

Taciau didziausi painiaw gali sukelti daiktigs teigs - ilgalaikks nuomos nuostatos. IS
pirmo zvilgsnio ilgalaik nuoma labai panagi zemes nuomos sutart kad net galimagj
palaikyti viena iS Zegs nuomos sutdny klasifikacijos pagal terminraSiy, nes ilgalaik
nuoma pasireiskia kaip laikina téisaudotis kitam asmeniui priklaugaun Zemnes sklypu.

Vis délto nors ilgalaik nuoma Zerss sklypo atzvilgiu pasireiSkia kaip téisiaudotis
kitam asmeniui priklaus&iu Zenes sklypu, naudojimosi Zzeme tvarka yra kitokia neinZs
nuomos sutarties atveju. Pagal 2amuomos sutarhuomininkas turi naudotis zeésisklypu
visy pirma pagal sutartyje numadgypaskiri ir naudojimo slygas, o jei jos nenustatytos,
ziaréti, kaip naudojimsi reglamentuojajstatymai. llgalaiks nuomos atveju Si taisykl
prieSinga (LR CK 4.165 str. 1 d., 6.545 str. 1 d.).

Nors ilgalaikk nuoma, kaip ir Zeds nuomos sutartis, pasizymi laikinumu, bet jos
terminas turi tam tikros specifikos, relingos Zermds nuomos sutéiai. Jis negali bti
trumpesnis kaip deSimt mgto jei ilgalaiks nuomos sutartyje nustatomas ilgesnis nei
dvideSimt penketi met; terminas, tai sutartis galiib nuomininko ar nuomotojo prasymu
teismo sprendimu pakeista ar panaikinta tikéjus dvideSimt penkeriems metams po
nuomos nustatymo ir tik jeigu atsiranda nenumgatgtplinkybiy, dél kuriy nebegalima
naudotis daiktu anksteamis silygomis. Tai reiskia, kad ilgalaikei nuomaidingas teisini
santyki, stabilumo siekis, kuriuo pasizymi visa daiktiteist. IS to seka, kad ilgalatkzenes
nuoma gali trukti amzinai, nes, prieSingai nei Zemuomos, Siai sutéai néra nustatytos
maksimalios sutarties termino ribos.

Be to, skiriasi ir §j sutatiy sudarymo procdda. llgalaikk nuoma nustatoma Sali
susitarimu (nors ilgalais nuomos santykiai gali atsirasti ir testamentoripdg), kitokiy
reikalavimy jos nustatymuistatymai nenumato. O Stai zé&nnuomos sutartis tés akty
numatytais atvejais galiabi sudaryta tik tada, kai laimimas aukcionas (LR @HK67 str.,
6.551 str.). Tad Zzeés nuomos sutdny sudarymo proceda yra sudtingesre. O tai reiskia,

kad ilgalaikés zenés nuomos subjektai turi didessutatiy sudarymo laisy.

3% Cit. op. 32, p. 159.
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Taip pat ilgalaik nuoma gali bti ir neatlygintire, o atlygintinumas yra kaip tik vienas is
Zenmes nuomos sutarties pozymiBe to, skirtingi ir iSnuomoto zeim sklypo priediros
pareigos tuttojai (LR CK 4.168 str. 2 d., 6.555 str. 1 d.), isei& paskui daikf taisykks, nes
ilgalaikés nuomos ir Zeds nuomos sutarties iSlikimas susiejamas su skoitmg
aplinkybémis (LR CK 4.165 str. 3 d., 6.559 str.), bei submos teisi igyvendinimas, nes
ilgalaikés nuomos atveju Si téisatsiranda, jei sutartyjeéra subnuomos draudimo, 0 Zé&sn
nuomos sutarties atveju subnuoma galima tik tadda lgaunamas nuomotojo sutikimas (LR
CK 4.168 str. 5 d., 6.553 str.). PrieSinga Zemmuomos sutarties nuostatoms ir tai, kad
ilgalaikés nuomos nuomininkas, jei ilgalgikhuonmy nustatatiame akte nenustatyta kitaip,
gali be nuomotojo sutikimo perleisti savo teisetarki asmeniui arba padalyti ilgalagk
nuomos teises (LR CK 4.168 str. 4 d., 6.491 stt.)1

Pasibaigus tiek ilgalaikei, tiek Zés nuomos sutdiai, nuomininkas privalo geinti
nuomotojui nuomos objekt jam turi hiti kompensuota pagerinimvert, jeigu pagerinta
buvo nuomotojo sutikimu. Feéau Zengs nuomos sutarties atveju nuomininkas doldis;
turi, jei buvo iSnuomota Zesaukio paskirties Zew skirtingai nei ilgalaiks nuomos atveju,
kai kompensacija nepriklauso nuo Zempaskirties (LR CK 4.169 str. 4 d., 6.554 str.).
Skirtingas ir pastat statini ir jrengini, Kuriy statybos teisbuvo suteikta, likimas (LR CK
4.169 str. 5d., 6.557 str. 1 d.).

Analizuojant abigj sutatiu pabaigos pagrindus, taipogi matyti, kad ilgataikhuomos
sutarties pasibaigimo pagrindai daugiausia susietilaikto teisiniu statusu (jo egzistavimu,
jo savininko pasikeitimu, jo naudojimu), skirtingaei Zenés nuomos sutartis, kurios
pabaigos pagrindai iS esmyra susieti su sutarties Salimis (nuomininko isjittkvidavimas,
nutraukimas vienos i$ Salvalia) (LR CK 4.169 str., 6.562-6.565 str.). T@kdai parodo,
kad ilgalaik nuomos sutartis yra daikéirteis, nes ji nukreipta pagrindedaikia, 0 Zengs
nuomos sutartis yra nukreipta daugiausiankreius asmenis.

Taigi nors ilgalaik nuoma, kaip ir Zegs nuomos teis pasireiSkia galimybe naudotis
kitam asmeniui priklaus&nu zemnes sklypu, vis dlito nuo zemds nuomos sutarties skiriasi
tiek savo pobdziu, tiek terminu, tiek nustatymo pagrindais, tigalimybe subnuomoti,

perleisti teises kitiems asmenims irkt.

% ALEKNAVICIUS, P. Zems teig. Paskait; konspektas Zeftvarkos specialyés studentamsVilnius:
Jandrija, 2005, p. 43.
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1.5. ZEMES NUOMOS SUTARTIS IR KITOS SU ZEME SUSIJUSIOS NUOKO
SUTARTYS LIETUVOJE

Nagrirgjant LR CK XXVIII skyriaus nuostatas, matyti, kacems sklypo valdymo ir
naudojimo teig numato ne tik Zeds nuomos sutarties, bet ir pagtadtatini arirenginiy bei
imorés nuom reguliuojarios teigs normos. Vis éto kiekvienos iS §i sutatiy atveju
zemes naudojimo teispasireiSkia skirtingai.

Sudarius Ze®s nuomos sutgrtpagrindirt nuomininkoigyjama teig yra laikina Zenas
valdymo ir naudojimosi tets Sioje sutartyje Zeas sklypas yra laikomas pagrindiniu daiktu
kity daiky atzvilgiu, nes Sie yra neatsiejamai susijl Zeme. Tai matyti iS LR CK 4.12, 4.13
ir 4.40 straipsny, itvirtinanciy, kad jeiistatymai ar sutartis nemato kitaip, Zsnsklypo
savininkui nuosavyss teise priklauso ant Zzessklypo esantys statiniai bai priklausiniai,
kiti nekilnojamieji daiktai. O tai kaip tik ir rel§a, kad jeijstatymai ar sutartis nenumato
kitaip, Zzenés sklypas yra laikomas pagrindiniu daiktu ir vikas yra ant jo, seka paskui
zemes sklym.

Sudarius pastaf statiniy ar irenginih huomos sutait pagrindirt nuomininko igyjama
teist yra teig valdyti ir naudoti ar tik naudoti passatstatin ar jrengin, Salia Sios teis
igyjant kaip tam tikg priech — teig naudotis pastato, statinio @enginio naudojimui @tinu
zemes sklypu LR CK 6.532 str.). Tai rodo, kad Siuosatgduose Zerss sklypas tampa
pastato, statinio afrenginio priklausiniu, kurio paskirtis tarnauti peatsi, Statiniui ar
irenginiu, nors pagal prigimbatent pastarieji daiktai yra laikomi zémssklypo priklausiniais
(LR CK 4.19 str.), nes be zeém sklypo jie negaéty egzistuoti, kadangi netitr
prisitvirtinimo pagrindo.

Sudariusimonés nuomos sutdrtpagrindirt nuomininkoigyjama teig yra imorés kaip
turtinio komplekso laikino valdymo ir naudojimo $€i(LR CK 6.36 str.). ¥l gi ir Sioje
sutartyje teié naudotis Zers sklypu kildinama IS teés i imory, igijimo, nors pagal LR CK
4.19 straipshant zends esantys daiktai yra jos priklausiniai.

Toki pastagju dvieju nuomos sut&ry teisin sureguliavim salygoja S sutatiu
reikSmingumu visuomes gyvenime, didesai pajamy davimu nei Zers tkio paskirties
Zene, verslo svarba valstgb ekonomikai, kaip atneS&am didesnegplaukasi valstykes

biudzet, batinumu uztikrinti galimyle naudotis iSsinuomotais pastatais, statiniggsginiais
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ar imone, nes tai nmanoma neturint jolg teisiy i Zenes sklym, kuriame jie yra. Nors
nagrirgjant LR CK 6.532 ir 6.536 straipsnnuostatas matyti, kad téivaldyti ir naudotis
Zzenes sklypu pereina ne savaime, o tik esant tam tikrardiniam faktui, kuriuo gali bti ir
Zemeés nuomos sutartis, t. y. asmuo, ¢édamas uzsitikrinti galimyp naudotis iSsinuomotu
daiktu, gali sudaryti nuomos sufarkuria iSsinuomat tiek zenés sklym, tiek daikt, kurio
naudojimuisi pastarasigitinas.

Taigi Zzengs nuomos sutarties ir ndty su Zems naudojimu susijuginuomos sutéry
rySys pasireiSkia ident tada, kai sudaroma nuomos sutaréisdaikty, esadiu ant Zzems

sklypo, ir &l zemes sklypo ar jo dalies.
2. ZEMES NUOMOS SUTARTIES SUDARYMO PROCEDUROS YPATUMAI
2.1. ZEMES NUOMOS SUTARTIES SUDARYMAS

Bet kurioje valstybje sutartis sudaroma pateikiant pdgina (oferta) ir j priimant
(akceptas). Sutarties sudarymas gali apimti duustapikisutartinius santykius ir sutarties
pasiraSym, nors kai kurie autoriai yra ligkmanyti, kad sut&ry sudarymas apima tokias
stadijas kaip: ,1) ikisutartinius santykius; 2) auies pasiraSymir jos isigaliojima; 3)
sutarties vykdyrm ir sutarties negaliojim) 4) sutarties pakeitimir nutraukim; 5) sutarties ar
sutartiniy prievoliy pasibaiging“*®. Tatiau teisingesé pozicija, kad sutarties sudarymas
apima tik ikisutartinius santykius ir sutarties ipaSym, nes likusios stadijos rodo sutarties
vykdymy ir pabaigima.

Kadangi tai dinga bet kurios sutarties sudarymui, Siame darbeed verta skirti
Zemes nuomos sutarties sudarymo ypatumams Lietuvojege kgrysSkja, kai Lietuvoje
norima sudaryti valstybi#s zenés nuomos sutartBatent tais atvejais, kai ze® nuomos
sutarties dalykas yra valstymzengs sklypas, Zegs nuomos sutarties sudarymo praged
igauna tam tiky specifika, kuri neliidinga nei privéios Zenés nuomos sutarties, nei daugelio
kity civiliniy sutatiu sudarymui, t. y. valstybinzene iSnuomojama ne bet kaip, o Lietuvos
Respublikos Vyriausyds (toliau - Vyriausybs) nustatyta tvarka surengus aukaiosu kurio
laimétoju ir sudaroma Zeés nuomos sutartis (Zemistatymo 9 str. 5 d.).

3 STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komercinteise. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 119.
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Taciau teigs aktai nustato tam tikrus atvejus, kada aukciore@sganizuojamas. Téd
galima iSskirti du valstybigs Zzengs nuomos sutarties sudarymidbs:

1. Valstybirés zen¢s nuoma be aukciono;

2. Valstybirés Zzengs nuoma aukcionodiglu.

Nepaisant to, kuriuo iS méty bidy sudaroma valstybés nuomos sutartis, abudbai turi
savity bruoz,, nelidingy privacios zends nuomos sutarties sudarymui, dbdtvejus, kai
taikomi Sie adai, kitina aptarti, atskleidziantjypatumus ir tai, kaip Sietlai jtakoja zems
nuomos sutaiy sudarym.

2.2. VALSTYBINES ZEMES NUOMOS SUTARTIES SUDARYMO YPATUMAI

2.2.1. SUTARTIES SUDARYMAS BE AUKCIONO

Valstybine Zen® iSnuomojama be aukciono, kai:

1. ISnuomojama riboto dydzio valstybiré Zeme, uzstatyta fiziniams ar juridiniams
asmenims nuosavyes teise priklausariais ar jy nuomojamais pastatais, statiniais ar
jrenginiais (iSskyrus laikinuosius statinius, inzinerinius klus bei neturitius aiskios
funkcinés priklausomybs ar apibéZto naudojimo arbaikinés veiklos poldzio statinius,
kurie tarnauja pagrindiniam statiniui genginiui arba jo priklausiniui) (LR CK 6.551 str.,
Zemes jstatymo 9 str. 6 d.). Tai grindZiama tuo, kad ,Mai ar juridiniai asmenys,
nuosavyks teise valdantys pastatus, statiniugrénginius yra zegs, ant kurios stovi Sie
nekilnojamieji daiktai ir kum funkcionavimui ltinas atitinkamas zeés sklypo dydis,
faktiniai naudotojai, jeigu ta Zemjiems rera iSnuomota, parduota“, téld,teisés normos
faktinius Zenés naudotojus leidzia pripazinti téiais Zemnds naudotojais, kurie turi
garantudf teis; faktiSkai valdom Zemes sklyp iSsinuomoti®’;

2.Kitais jstatymy numatytais atvejais pvz., kai:

2.1. Lietuvos Respublikos zZés1 gelmiy jstatymo nustatyta tvarka gautas leidimas
naudoti Zeras gelmi iSteklius ir ertmes;

2.2. zemés sklypo reikiaigyvendinti valstybei svarbiems ekonominiams artkutiams

projektams, kurj valstybirg svarty savo sprendimu pripgta Seimas arba Vyriausyb

%7 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigjy kolegijos 2002 m. birzelio 24 d. nutartis c. b.
UAB "Elektros pavara" v. \Cesnaviiaus I, Nr. 3K-3-906; kat. 45.7.
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2.3. Vyriausyls nustatyto dydzio nevirSijantys zésrsklypai yrgsiterp; tarp iSnuomat
valstybires zengs sklyp, tockl suteikiama pirmumo tedsvalstybires zenés nuomai §i
sklypy valstybires zengés nuomininkams;

2.4. Zzems sklypas Lietuvos Respublikos koncesijggatymo nustatytais atvejais
reikalingas koncesijos projektigyvendinti;

2.5 Zems reformos metu valstybie Zenés tkio paskirties Zews sklypas kaimo
vietoweje iSnuomojamas laikantis pirmumodsii

2.5.1. fiziniams asmenimgtegistravusiemsikininko tkj Lietuvos Respublikos
akininko tkio jstatymo nustatyta tvarka arba turintiems Vyriadsylgaliotos institucijos
nustatyh pasirengim ukininkauti, t. y. dokumenmnt patvirtinant profesin pasirengim
akininkauti;

2.5.2. Lietuvos arba uZsienio juridiniams asmenims kitoms uZsienio
organizacijoms — Zeés tkio produkcijos gamintojams, kurimetirés iplaukos i$ prekiés
Zzemes ukio produkcijos realizavimo sudaro daugiau kaip Ki@sdeSimt procent visy
gaunam pajamy.

Jeigu keli vienog pirmumo teig turintys asmenys pageidauja iSsinuomati paf
valstybires Zengs ukio paskirties Zews sklym, Sis iShuomojamas tam asmeniui, kurio
nuosavyBs teise turimas ar iS valsigd nuomojamas zZe¥s tikio paskirties zZews sklypas
ribojasi su pageidaujamu iSsinuomoti Zsnukio paskirties Zews sklypu. Jeigu toki
asmem néra arba y yra keletas, zeés wtkio paskirties zews sklypas iSnuomojamas
asmeniui, anksau pateikusiam prasyqsio sklypo igsinuomojimdf;

2.6. zengs sklypy naudotojams, kuriems tés akty nustatyta tvarka Sie zZem sklypai
suteikti asmeniniarakiui, valstieio tikiui steigti, tarnybigms dalom ar sodininkystei;

2.7. neuzstatyta zem grazintina pagal istatymus, reglamentuojans pilieciy
nuosavybs teisiy i i8likusi nekilnojamji turta atkirima®®, iki jos sugaZinimo privasion
nuosavyln gali kiti iSnuomojama be aukciono pitiams, kuriems; Sia Zeng turi bati
atkurtos nuosavyis teigs, o jiems atsisakius - kitiems asmenims LR CKemnis jstatymo
nustatyta tvarka.

38 valstykes Zinios, 2003, Nr. 18-780.
% valstyhes Zinios, 1997, Nr. 65-1558.
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Pagrindiniai teigs aktai, kuriuosgtvirtinta valstybires Zen¢s nuomos ne aukciono tvarka
yra Vyriausylgés 2003 m. vasario 18 d. nutarimu Nr. 236¢éFalstybires zengs sklypy
pardavimo ir nuomos zets iikio paskigiai (veiklai)” patvirtintos Valstybias zZengs tkio
paskirties Zers sklyp nuomos taisykis'®, Vyriausytes 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr.
260 “D¢l naudojam valstybires zendgs sklypy pardavimo ir nuomos ne zeém iikio
paskigiai (veiklai)” patvirtintos Naudojam kitos paskirties valstybés zengés sklypy
pardavimo ir nuomos taisyd§*’, kuriose numatoma valstykim Zen¢s iSnuomojimo be
aukciono tvarka. ISyj seka, kad vis valstybinyy Zemes nuomos sutéy sudarymo be
aukciono procetita susideda is gietapy:

1. PraSymo iSnuomoti zends sklypa pateikimas. Jei valstybigs zengs patilétinis yra
apskrities virSininkas, praSymas iSnuomoti valstyldent ir dokumentai, reikalingi Zeés
nuomos sutarties sudarymui, teikiami 2&varkos skyriui. Jei valstybés Zengs patilétinis
yra savivaldyb, praSymas ir ditini dokumentai teikiami savivaldyls administracijos
direktoriui. Gaw dokumentus, pareigai rastu informuoja praSymsnuomoti zerdés sklyp
pateikug asmeif ar bus rengiami dokumentai nuomos stigaisudaryti;

2. Parengiamieji darbai. Siame etape pazenklinamas iSnuomojamas valst/iienss
sklypas, parengiamas Zzésnsklypo planas, nustatomi zésnnaudojimo apribojimai ir
salygos, zems reformai skiriamomis arba, nuomininkui sutikusasgarojo ¢Somis
Nekilnojamo turto registrejregistruojamas ze¢s sklypas, pagal tipines Vyriausyh
patvirtintas Zerss nuomos sutarties formas parengiamas valstgliianés nuomos sutarties
projektad?

3. Sutarties suderinimas Parengtas valstybia Zenés nuomos sutarties projektas
suderinamas su nuomininku, kuris rastu patvirtkaal sutinka su valstybés zenés nuomos
sutarties projekte isdtytomis zerds sklypo nuomosadygomis. Tada suderintas sutarties
projektas, parengtas zés sklypo planas ir isimo nuomininko pateikti dokumentai
pateikiami projekt tvirtinanciai institucijai. Jei valstybiés zengs patikétinis yra apskrities
virSininkas, dokumentai pateikiami apskrities \nidkui, kad Sis priimt galutin sprendim
dél valstybires Zenés nuomos sutarties projekto.a Tatlieka Zemtvarkos skyrius. Jei

0 Cit. op. 38.
*! valstykes Zinios, 2004, Nr. 167-6128.
42 30DZIUS, V. Sutartys: principai ir praktika3-asis leid. Vilnius: Raolis, 2001, p. 112-113.
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valstybires Zengs patikétinis yra savivaldyb, minétus dokumentus savivaldgb tarybai
pateikia savivaldyés administracijos direktorius;

4. Sutarties projekto tvirtinimas. Apskrities virSininkas arba savivaldyg taryba
(atsizvelgiantj tai, kas yra valstybis Zengs patilkétinis), gaw valstybires zen¢s nuomos
sutarties projekt ir kitus dokumentus, priima sprendimSnuomoti zerés sklym arba
motyvuot sprendim praSymo netenkinti, tgformindami atitinkamai apskrities virSininko
isakymu arba savivaldgb tarybos sprendimu. Jeigu priimamas sprendimasyma
netenkinti, jis gali bti skundziamas Lietuvos Respublikos administracibyly teisenos
istatymo nustatyta tvarka;

5. Sutarties pasiraSymas Zenetvarkos skyrius ar atitinkamai  savivaldiygb
administracijos direktorius per penkias darbo dsepa sprendimo iSnuomoti zémsklya
priemimo praneSa nuomininkui, kur ir kada jis turi dtrypasirasSyti valstybiés Zengs
nuomos sutarties. Jeigu valsty@srzengs sklypas iSnuomojamas dviem ar daugiau agmen
valstybires Zenés nuomos sutartpasirasSo visi nuomininkai (arba vienas i§ pateiks
notaro patvirting jgaliojima atstovauti kitiems nuomininkams);

6. Sutarties jregistravimas Nekilnojamojo turto registre. Si pareiga visose
valstybirese Zemds nuomos sutartyse nustatoma nuomininkui. dipaieig turi ivykdyti per
tris ménesius nuo zeds nuomos sutarties sudarymo dienos sasonhis. Névykdzius Sios
salygos apskrities virSininkas (savivaldiybtaryba) gali pareikalauti paSalinti sutartiglygu
pazeidimus arba nutraukti valstybszents nuomos sutarpries termias.

Tad sudarant valstybis Zen¢s nuomos sutarbatina atsizvelgti tai, kas yra valstybis
zemes patikétinis, nes tai parodo, kokiomis valstybmzengs nuomos taisykmis reikia
vadovautis siekiant iSsinuomoti nognvalstybires zengs sklym. Taisykks nurodo, kam
reikia teikti prasym iSnuomoti zerés sklyp, kokie dokumentai kartu su praSymu ir per kiek
laiko turi biti pateikti, kokio dydzio ir kokiam terminui zey® sklypas gali fiti iSsinuomotas
ir kt.

2.2.2. SUTARTIES SUDARYMAS AUKCIONE

Vyriausykes 2003 m. vasario 18 d. nutarimu Nr. 236¢FDralstybires Zengs sklym

pardavimo ir nuomos zets ikio paskigiai (veiklai)” patvirtintos Valstybigs zZengs tkio
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paskirties Zews sklypy pardavimo ir nuomos aukcignorganizavimo taisykk® ir
Vyriausylkes 1999 m. birzelio 2 d. nutarimu Nr. 236 ¢IDnaup valstybires zengs sklyp
pardavimo ir nuomos” patvirtintos Nawjkitos paskirties valstybés zengs sklypy
pardavimo ir nuomos taisydd™ ir Naujy kitos paskirties valstybis Zengs sklyp
pardavimo ir nuomos aukciomuostata® numato, kad valstybés Zenss sklypai gali it
iSnuomojami aukcione, kakra pagrind iSnuomoti valstybia Zeng ne aukcione.

Kai valstybires zengs sklypas iSnuomojamas aukcionadb (tiek uzdaro, tiek atviro),
valstybires Zen¢s nuomos sutarties sudarymas susideda iSt&py:

1. Aukcione iSnuomojamo Zends sklypo suformavimas Siame etape nuomininko
[éSomis pazenklinamas Zzémsklypas, pagal Zemwaldy projektus (planus) ar kitus teritayij
planavimo dokumentus parengiamas aukcione iSnuonmjazenés sklypo planas,
iSnuomojamas valstybds Zengs sklypasiregistruojamas Nekilnojamojo turto registre,
atliekami kiti bitini darbai;

2. Aukciono komisijos sudarymas. Atsizvelgianti tai, kas yra valstybis zengs
patikétinis, aukciono komisi§j ne maziau kaip iS tj asmen (vienas iS g skiriamas
aukciono komisijos pirmininku (veégu)) sudaro arba apskrities virSininkas, arba
savivaldyles administracijos direktorius;

3. PraneSimas apie aukcion. Jeigu zerds sklypas iSnuomojamas uzdarajame
aukcione, aukciono komisija kiekvienam pretendenpuaneSa apie jo teisdalyvauti
aukcione kartu pateikdama tess akty reikalaujam informacip (Zemes sklypo vieta
(adresas), numeris, plotas, kadastro duomenys,adkwieta, data ir laikas ir kt.). Jeigu
Zzenes sklypas iSnuomojamas atvirajame aukcione, aukciamisija apie zegs sklypo
nuonmy skelbia Informaciniame privatizavimo biuletenyjleuri leidzia valstylbs imonre
Valstybes turto fondas;

4. Atsiliepimas j pranesima. Siame etape aukciono komisijai praneSama apieiketi
dalyvauti aukcione, sumokamas pradinis pemkbcenty zenes sklypo pradinio metinio
zemes nuomos mokeés dydzio inaSas, uzklijuotame voke (ant jo nenurodant dokionen
pateilkejo rekvizity) pateikiami dokumentai, nurodyti valstybsrZen¢s nuomos aukcian

organizavimo taisykise ar nuostatuose (paraiSka dalyvavimo aukcione, asmens tapatyb

3 Cit. op. 38.
* valstykes Zinios, 1999, Nr. 50-1608.
5 bid.
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patvirtinartio dokumento kopija ir kt.), pazymoje apie valstds Zengs sklypr nuomos
aukciono dalyvius uzregistruojami gauti vokai,

5. Jtraukimas j aukciono dalyviy sarasus. § sara® veda aukciono komisija.
Aukcionas vykdomas, jeiguregistruojamas bent minimalus aukciono tvarkojeodytas
dalyviy skatius (Zzengstikio paskirties Zews aukcione — du dalyviai, o naugitos paskirties
zenes sklyp — vienas dalyvis). Jeigu pasibaigus nustatytaggistracijos laikui negaunama
né viena paraiSka dalyvauti aukcione, aukciono kagmigrivalo pakartotinai skelbti
aukciory Siose nuostatose nurodyta tvarka;

6. Aukciono vykdymas. Aukcionas turi Iiti surengtas ne ankisu kaip po dvideSimt
kalendoriniy dieny ir ne wliau kaip po trisdeSimt penkikalendorini dieny nuo pranesSim
aukciono dalyviams iSsiuntimo dienos. Aukcidaimi didziausa valstybires Zzenégs nuomos
mokest pastiles aukciono dalyvis. Kilus gifams @l aukciono organizavimo ar rezultaie
gali bati skundziami teismuistatymy nustatyta tvarka. Jeigu teismas aukciono rezdtatu
pripaZsta negaliojatiais, nuostoliai atlyginamistatymy nustatyta tvarka;

7. Aukciono rezultaty tvirtinimas. Per penkias darbo dienas po aukciono pabaigos
aukciono komisija apskrities virSininkui arba saldybes administracijos direktoriui
(atsizvelgiani tai, kas yra valstybiss Zeng patikétinis) pateikia tvirtinti aukciono rezultatus;

8. Valstybinés Zzenés nuomos sutarties projekto parengimas.Po patvirtinimo
aukciono komisija per penkiolika darbo digpagal tipir forma parengia valstybits Zengs
nuomos sutarties projektJo kopijaiteikiama ar iSsiwiama (registruotu laiSku) aukciono
laimétojui, kartu praneSant sutarties pasiraSymoayidiers ir tiksly laika (jeigu imanoma, i$
anksto tai suderinus su aukciono léioju). Projekto originalas neéllau kaip per penkias
darbo dienas po sutarties parengimo pateikiamakriaes virSininkui (arba jo paskirtam
apskrities virSininko administracijos darbuotojar) savivaldybs administracijos direktoriui
(atsizvelgiani tai, kas yra valstybirs Zzengs patilétinis);

9. Valstybinés Zenés nuomos sutarties pasiraSymasSiame etape Zerm sklypo
nuomininkas ar ij atstovaujantis asmuo, atvyksta sutartu laikapskrities virSininko ar
atitinkamai savivaldyés administracijos direktoriaus palsita vieta pasirasSyti valstybiés

Zenes nuomos sutarties. Tuo atveju, kai aukgitmméjes asmuo atsisako ar nustatytu laiku
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neatvyksta pasiraSyti valstylm Zenés nuomos sutarties arba nesumokauySalisitarimu
nustatytos $ios sutarties sudarymo igaidlies, laikoma, kad Zem sklypas neisnuomot&s
Tad ir Siuo du sudarant valstybé#s Zzenés nuomos sutarbitina atsizvelgtii tai, kas

yra valstybigs zengs patikétinis.

3. ZEMES NUOMOS SUTARTIES SUBJEKTAI

,Kiekvienas teisinis santykis reiskiasi vieno asmesantykiu su kitais asmenimf&“ Ne
iSimtis ir zen¢s nuomos santykiai, kurie atsiranda nuomotojuummininkui sudarius zeés
nuomos sutagt Zinoma, ,konkrels, individualiai apibizti Zeres teisiniy santykiy subjektai
nustatomi remiantis“ tuo, koks zém sklypas iSnuomojamas — préi@s ar valstybias,
asmenigs ar bendrosios nuosawghteise priklausatios Zenss ir pan?®.

Kaip ir visy Zemes teisiniy santykiy, taip ir Zenés nuomos sutarties subjektais Lietuvoje,
Rusijoje ir Anglijoje gali lti fiziniai ir juridiniai asmenys, valstyds institucijos,
savivaldyles. Pastaju dvieju subjekty vardu gali veikti tik jstatymy jgalioti subjektai,
galintys veiktijstatymy nustatytose ribose, pvz., Rusijoje pagal Rusijedefacijos misk
kodeks (toliau — RF MK), jei iSnuomojamas misko Zesnsklypas, jjiSnuomoja valstys
misky tkio valdytojaf*®.

Lietuvoje igaliojimus veikti valstybs vardu turi valstybiés ar savivaldyhi Zenes
valdytojo funkcijas vykdanti institucija, kuriggtatymai nustatytose ribose leidzia pgtiko
teise valdyti, naudoti ir disponuoti valstgturtu. Tai reiSkia, kad sprendimus iSnuomoti
valstybire zeng, Vyriausyles nutarimais perdugtpatikéjimo teise savivaldyams, iSskyrus
Zenes iikio paskirties Zery priima savivaldybs taryba, o likugi valstybire Zeng iSnuomoja
apskrities virSininkas, iSskyrugstatymy iSimtis (LR CK 6.548 str. 2 d., Valstyb ir
savivaldybi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jigiatymo 7 str. 2 d., 9 str. 2 ir 3 d.,

Zemes jstatymo 9 str., Lietuvos Respublikos apskritieslyalojstatymo 10 str.).

“ valstykes Zinios, 1998, Nr. 43-1189.
" Cit. op. 32 p. 24.

“8 | bid.

9 Cit. op. 3, p. 371.
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Igaliojimus veikti savivaldyhi vardu Lietuvoje turi savivaldyhi tarybos. Jos
savivaldyby taryhy nustatyta tvarka priima sprendimus iSnuomoti saldylems
nuosavyks teise priklausatius Zengs sklypus (Zeres jstatymo 18 str.).

Be to, atsiZvelgiant Zemes jstatymo 9 straipsnio 16 dalietuvoje nuomininku gali i
ir uzsienio valstyhj diplomatires atstovybs ir konsulirgs istaigos, kurioms valstybis
Zzenes sklypmr nuomos tvark bei slygas nustato Lietuvos Respublikos Zsmsklym
perleidimo ir nuomos uzsienio valstybidiplomatitems atstovybms ir konsuligms
istaigoms tvarkos bealygu istatymas, leidZiantis joms iSsinuomoti valstyghnens.

Zemeés nuomos sutarties subjektu gafitibir uZsienio subjektai. Tokia iSvada seka i$
tiesioginio tokios nuostatgsvirtinimo LR CK 6.548 straipsnio 4 dalyje, kamalima pagisti
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnidadiesigyvendinimo konstitucinigstatymo
6 straipsnio nuostatomis, kurios numato, kad twejat kai tenkinami Sigstatymo nustatyti
reikalavimai, uzsienio subjektas gaiyti Lietuvoje Zzem nuosavybn. Tai kartu reiskia, kad
istatymai numatydami galimghuzsienio subjektamsib Zemes savininkais Lietuvoje, o tuo
p&iu ir nuomotojais, leidzia tokiems asmeninisi muomininkais.

Rusijos ir Anglijos teigs analiz leidZzia manyti, kad ir Siose valstge uzsienio subjektai
gali bati Zemés nuomos sutarties Salimis, nes Rusijos ir Anglijes: netvirtina jokiy
draudimy Siems subjektams tapti zésmuomos sutarties Salimis.

Taciau sudarant Zeés nuomos sutartisitina atkreipti @meg i tokias aplinkybs kaip:

1. Visiems zems nuomos sutarties subjektams keliamas tas pdalaeimas — jie
visi turi tur éti civilin j teisnumg ir veiksnuma, t. y. turi tugti teisg igyti ir turéti {Statymuose
numatytas ir nedraudziamas teises ir pareigas dléii gavarankiskai visa apimtimgyti,
igyvendinti savo civilines teises ir prisiimti pagas’. PrieSingu atveju sutartis sudaryta
nesilaikant §j reikalavimy gali biti nugincytas teismine tvarka,

2. Zemes sklypas gali priklausyti ne tik vienam asmeniui asutuoktiniams, bet ir
keliems asmenims bendrosios dalés nuosavylés teise Kadangi bendrosios datis
nuosavykbs teigs objektas turi @i valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama
bendrasavininki sutarimu, pazeidug geikalavimy Zemés nuomos sutartis taip pat gatitb
pripazinta negaliojafia (LR CK 4.75 str. 1 d., 4.88 str. 2 d.);

*0 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafasnenysAntra knyga. 1-asis leid. Vilnius: Justitia, 2002
p. 25-26, 95-96, 169-171.
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3. Zemés nuomos sutartis gali liti sudaroma su susituokusiu asmeniu Siuo
atveju svarbu tai, kad preziumuojama, pvz., Liefedfoir Rusijoje, jog santuokos metu
igytas turtasjskaitant zeny, yra bendroji jungtié@ nuosavyb, tockl ja valdyti, naudoti ir
disponuoti sutuoktiniai gali tik bendru sutarimu,yt norint iSnuomoti zem batinas kito
sutuoktinio dalyvavimas arba sutuoktinigaliojimas kitam sutuoktiniui veikti jo vardu, ar
teismo leidimas Siam veiksmui atlikti, pvz., jeitsoktinis neduoda sutikimo kitam
sutuoktiniui sudaryti Zzeds nuomos sutartSutartis sudaryta nesilaikant; $eikalavimy gali
buti nugintyta teismine tvarka,

4. Zemés nuomos sutartis gali liti sudaryta ir per jgaliota asmeri ar asmerj,
kuriam toki g teise suteikia jstatymai (LR CK 6.477 str. 4 d°f. Pabeztina, kad neretai
sutarties sudarymas per tam tikrus organus yrainteis imanomas sutarties sudarymo
budas, pvz., juridini asmen sudaromos Zeés nuomos sutartys, kurias juridinio asmens
vardu sudaro juridinio asmens vadovas, veikianfigljnio asmengstat; pagrindd®. Tod|
svarbu visadasitikinti, kad asmuo, su kuriuo sudaroma zZemmuomos sutartis tikrai turi
teiss sudaryti sutajt

Tad sudarant Zeéis nuomos sutgrt siekiant apsisaugoti nuo zésnnuomos sutarties
pripazinimo negaliojatia, visada btina iSsiaiSkinti visk apie asmen su kuriuo sudaroma
zemeés nuomos sutartis (ar veiksnus, aregedar turijgaliojimus veikti kito asmens vardu ir
kt.). Nors tai, koks asmuo sudarys sut@tesnés priklauso nuo Zeés nuomos sutarties

dalyko, nuo to, kag yaldo nuosavys teise.

4. ZEMES NUOMOS SUTARTIES DALYKAS

Teis’s literafiroje Zenés nuomos sutarties dalyku laikomi daiktai, veiksntartinés ir
neturires tiegs, &l kuriy tarp sutarties Sali susiklosto teisiniai santykiai. Ti@au
istatymuose daznai sutarties dalykas sutapatinam@sseni; santykiy objektu, vienur Zegs
sklypa laikant Zends nuomos sutarties dalyku, kitur zesvsklym jau jvardinant kaip Zzegs
nuomos sutarties objektpvz., LR CK 6.546 straipsnio ir 6.550 straipshidalies 3 punkto
nuostatos. Siekiant teisingai vartoti teisinggogas Siame darbe bus remiamasi¢etgorija,

*L valstyhkes Zinios, 2000, Nr. 74-2262.
2 Cit. op. 32 p. 154.
3 Cit. op. 11, p. 203.
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laikarcia Zenes sklym Zemes nuomos sutarties dalykuéldkurio sudaroma Zeés nuomos
sutartis ir kuriuo ,laikytinas konkretus, individigs pozymiais apiliztas zerds sklypas ir
kitas su juo susip neatskiriamas turtas:

Atsizvelgiant i teisss doktrira, Zenes nuomos sutarties dalykgalima apibézti kaip
individualiais pozymiais apilalinta, nekilnojam, pagal prigimt, nesunaudojam neiSimg iS
apyvartos (nesantiSimtine valstybs nuosavybe) daikt- tiek privaios, tiek valstybias
zenes sklym (jo dal), suformuod pagal zerdtvarkos projekt ar kita detaly teritorijy
planavimo dokument (miest; ir miesteliy teritoriju daliu (kvartaly) ir kaimu teritorijuy
detaliuosius planus, zem sklypo arba sklyp grupu detaliuosius planus), turintiskias
Zzemes sklypo ribas ir koordinates bgstatymy nustatyta tvark@egistruog vieSame registre,
iSskyrus Anglig, kurioje vieni zends sklypai yra registruojami, kiti ne. Nors Siuo megl
sandonj skaidrumo, aiskumo einama link to, kad visa Zehmglijoje bity registruota’.
Todél skirtingai nei Lietuvoje ir Rusijoje, Anglijojeis dar kyla teisi i Zeng iSvieSinimo
problema.

Tai rodo, kad sutartyje turitbi aptarti Zemds nuomos sutarties dalyko pozymiai,
leidZiantys nustatyti iSnuomojammuosavyh, kuri tures hiti perduota nuomininkui ir kugi
jis tures, pasibaigus sutiai, graZinti®®. Tod:l Zemés nuomos sutarties dalykas yratiba
salyga nuomos sutdiai galioti Lietuvoje ir Rusijoje, nes jeiéjo nesusitarta, tai sutartis
laikoma negaliojagia, skirtingai nei Anglijoje, kurioje dalykagra viena iS btiny salygu
sutarties galiojimui.

Anglijos teigs ypatumai tuo nesibaigia. Joje visa ggmklauso Kaiinai, toctl Zmores
negali tugti zemés nuosavybs kontinentigs teigs prasme. Jie gali tér tik tam tikras
laikinas teiseg ta Zeng, kurios gali lti arba ribotos trukis teigs tugti Zzent kaip turg
(ang. estatd, arba kitos daiktiés teigs (ang.interest3. O tai reiSkia, kad ZeénKarinai
priklauso neribotai, 0 asmuo Zzemaldo ir naudoja tik tam tilkirlaika, kurio metu asmuo gali
disponuoti Siomis teisnis’’.

Norint sudaryti Zerds nuomos sutdrtbitina atsizvelgti iri Zenes skirstym i privacia ir

valstybirg Zeng beij Zenes paskir, t. y. skirstym i Zenestkio paskirties Zer) misSky tkio

* Cit. op. 32, p. 25.

5 CHAPELLE, D.Land Law 7" ed. Harlow: Pearson Education, 2006, p. 9.
0 Cit. op. 17, p. 155-156.

" Cit. op. 55, p. 4-6, 8-9, 25.
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paskirties Zemy vandensukio paskirties Zemy konservaciés paskirties Zem ir kitos
paskirties Zem Siy skirstymy reiksne pasireiskia tuo, kad valstylis ir skirting paskigiy
Zenmes nuom reglamentuoja ne tik bendri visoms Zmmnuomos sutartims (civiliniai
kodeksai, kitiistatymai), bet ir speciaé tei®s aktai, nustatantys valstyBsmir konkre&ios
paskirties zers teisin rezim, pvz., valstybigs zengs teisin rezimy nustato Lietuvoje
Valstybés ir savivaldyby turto valdymo, naudojimo ir disponavimo justatymas ir
Vyriausyles nutarimai, misk tkio paskirties - Lietuvos Respublikos miSistatymas, RF
MK, vandensukio paskirties Zews - Lietuvos Respublikos vandejgatymas ir Lietuvos
Respublikos {ros apsaugosistatymas, konservacis paskirties zeds - Lietuvos
Respublikos aplinkos apsaugostatymas, Lietuvos Respublikos saugonteritoriju
istatymas, Lietuvos Respublikos nekilnojgmkultiros vertyby apsaugogstatymas ir kiti
istatymai ir pan..

Be to, kadangi nuomotuoju galiith tiek pavieniai asmenys, tiek asnoegrupe, zenes
nuomos sutarties dalyku galitbtiek vienam asmeniui, tiek keliems asmenims lprikantis
Zzemes sklypas, valdomas asmetsnbendrosios dalés ar bendrosios jungéia nuosavyés
teise, kuria Rusijoje, kas natlinga Lietuvos teisei, pripgagtama ne tik bendras sutuoktini
turtas, bet ir bendragskininky turtas. Todl bendrosios jungtiés nuosavybs taisykés
Rusijoje taikomos ir pastarajam turtliTai, kaip jau miata tretiame skyriuje, lemia, kad
visada iSnuomojant bergla nuosavybs teise priklausapt sklypa turi bati gautas
bendrasavininki sutikimas Zergs nuomos sutarties sudarymui arbagaliojimas, ar teismo
leidimas.

Vis gi atsizvelgiani tai, kad ,Zzem - svarbiausia gamtis aplinkos dalis, apimanti [...]
teritorijoje esatius sausumos, vandens ir miSko plotus, @gitlema gamtiémis ir tkinémis
charakteristikomi§ seka, kad ne visa zéngali biti iSnuomota, ne$ § Zenes apibézima
patenka ir tie Zews plotai, kuriuos nuomoti draudZiatatymai®. Stai Rusijoje gali i
iSnuomojami tik zergs tkio ar miSko paskirties zeim sklypai, vandens ir kainobjekiy

nuoma neleidzianfa

58 MAMA W, B. U. Hedsuscumocmo: npaea cobcmeenocmu, enadenue u pacmopaicenue. Mocksa: Mapr, 2005,
p. 83.

9 Namy advokatagautoriy kolektyvas). Vilnius: Teisiés informacijos centras, 2002, p. 1000.

0 Cit. op. 3, p. 369.
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Nepaisant skirtumy visose trijose valstyse, siekiant, kad Zer® nuomos sutartisiby
galiojanti, reikalaujama Zei®m nuomos sutartyje, kaip ir visose nuomos sutartyse
identifikuoti sutarties dalyk (zenes sklym ar teises ji), kuri nuomotojas privalo perduoti
nuomininkui, kadangi teismas negali detalizuoti Zemuomos sutarties dalyko Teismui &
draudzia sutdry laisws principas. Antra, kadangi specialusis reguliagdatalizuoja bei
papildo bendysias nuostatas atsizvelgiantos paskirties Zeés svarla visuomegje, pvz.,
sutartyse, kuriose aptariamas; Siekilnojamyjy daikty naudojimo klausimas, galitb
keliamas reikalavimas gauti licengijsudarant Zeas nuomos sutartnepakanka laikytis
bendgju nuomos sut&y normy, bet reikia paisyti ir kif zemés naudojim

reglamentuojatiy teisss akt reikalavimy®2
5. ZEMES NUOMOS SUTARTIES TERMINAS

.rerminas - tai laiko tarpas, su kuriuo civilinigtatymai sieja tam tikrus civilinius teisinius
padarinius®®. Jais Zerss nuomos sutarties atveju laikoma sutarties ir §aky teisiy ir
pareig; atsiradimas, pasikeitimas ir pasibaigimascidia ne visose Zeés nuomos sutartyse
nuomos terminas nustatomas, kadangi tai sutaradig Balia apibézti ar ne sutarties
termim.

Tuo atveju, jei terminas Ze&® nuomos sutartyje nenustatomas, &muomos sutartis
laikoma neterminuota, bet sutartis vis tiek bukdaia laikina, nes aplinkyb kad bet kuri
Salis bet kada gali nutraukti taksutart, rodo sutarties baigtinuff’. Tai slygoja kitokiy nei
terminuot; Zenés nuomos sutdrny atveju sutarties pabaigos taisyktaikyma, t. y. abi Salys
turi teis bet kada nutraukti sutarspsjusios apie tai viena kit pvz., Lietuvoje ir Rusijoje
apie Zems ikio paskirties zegs nuomos sutarties nutraukinpranesusios pries tris
ménesius iki sutarties nutraukimo, nors Zsnmuomos sutartyje galab nurodyti ir ilgesni
ispejimo terminai (LR CK 6.480 str., 6.564 str. 2 d5&b5 str. 1 d.).

®1 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilink byly skyriaus 2004 m. gruodZio 7 d. nutartis c. b. UABriy
kroviniy terminalas” v. LKAB "Klaigdos Smelt", Nr. 3K-7-541/2004, kat. 45.7.

2 Cit. op.21, p. 153-155.

83 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaBamdrosios nuostato®irma knyga. 1-asis leid. Vilnius:
Justitia, 2001, p. 241-243.

% Cit. op. 3,p. 372.
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Tai apsaugié teisss norma tiek zess ukio paskirties Zewds nuomininkui, tiek
nuomotojui.

Pirma, per tris @nesius nuomininkas gali &pnuimti derliy, nusikelti nuo zers sklypo
statinius ir kt., 0 nuomotojas turi pakankamai dailpvz., rasti ki nuomininky, paruosti
dokumentacy zenes sklypo pardavimui ir pan.

Antra, Salis norinti nutraukti tiek Zey®m tikio paskirties, tiek kitos paskirtiegspejimo
terminas - du rmesiai) Zzems nuomos sutart bet ngspejusi kitos Salies apie sutarties
nutraukimy, negali pasinaudoti teisimis gynybos priemamis, kadangi jiigyja teig
kreiptisi teismy tik pareiSkusi pretenzjpazeidjui, t. y. tik tada, kai pabando iSgpti ginta
iSankstinio sprendimo ne teismadu. Tocl, pvz., teismas nepriims iesSkinio ir nenagsn
bylos, nes bus laikoma, kad ieSkovo &ailsir rera pazeista (Lietuvos Respublikos civilinio
proceso kodekso 137 str. 2 d. $p.)

Taciau didziausi ypatumy turi Anglijos Zenés nuomos sutarties terminas, kuris yra
privaloma ir esmia sutarties glyga, skirtingai nuo Lietuvos ir Rusijos. Kaldarshall v
Berridgebyloje pasisak Anglijos Lordy Ramai, nuomos terminas turiit aiSkiai apibéztas,
kad hity aiski pradZia ir pabaiga, kitaip sutartis bus fiegnti®. ligai buvo laikyta, kad 8i
reikalavimy neatitinkanti sutartis negalioja, nes sutartisatiegstis amzinai. Tdau poziiris
pasikeit 1992 metais pd°rudential Assurance Co Ltd v London Residiary Bogios,
kurioje buvo pasisakyta, kad nuomos sutartis galiojfuo atveju, kai joje neapid#tas jos
pabaigos terminas, nes tokiu atveju sukuriama gewcutartis, kuri galioja iki kol kita Salis
gauna praneSignapie sutarties nutraukim Tocel Anglijoje Zemés nuomos sutartys yra
skirstomosg fiksuotos truknas ir periodines sutartis (beveik tapatu skirstyirterminuotas ir
neterminuotas).

Pirmosios pasizymi tuo, kad jose aiSkiai nustatoma&simali sutafiy trukmg, nors Salys
yra laisvos sutartyje numatyti sutarties pazeidsglpga (ang.forfeiture clausg kuri reiskia,
kad nuomotojas gali nutraukti sutafei nuomininkas nevykdgsipareigojimy pagal sutait
ar sutarties nutraukimoalyga (ang. break clausg kuri suteikia teis nuomininkui

vienaSaliSkai po tam tikro laiko nutraukti suigotieS sueinant jos pabaigos terminui.

% LAUZIKAS, E.; MIKELENAS, V.; NEKROSIUS, VCivilinio proceso teig: vadowlis. Vilnius: Justitia,
2005. 11 t. p. 40.
8 Cit. op. 2, p. 177.
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Antrosios pasizymi tuo, kad skirtingai nuo fiksudésmino sutafiy, periodires sutartys
neturi maksimalios termino ribos reikalavifoSios sutartys laikomos nepaZeidZiamis
termino apibézimo taisykly, kadangi laikoma, kad tokia nuoma sudaroma peridduis
automatiskai kaskart atsinaujina tokia pat trukmiesiasi iki kol gaunamas praneSimas apie
sutarties nutraukim ir sueina praneSime numatytas terminas, kuris dtitikti laikotarg,
kuriam sutartis buvo sudaryta, bet jei periodasngedai ir daugiau, tai praneSimo terminas
turi bati bent jau $esi menesiy trukmes®. Siy sutatiy atveju mokamos periodis jmokos,
pagal kuri mokéjimo daznun ir nustatoma periodo trukfr.

Vis délto abiem atvejais, jei nuomininkas ir toliau najap Zeme pasibaigus sutarties
terminui, 0 nuomotojas tam neprieStarauja (adferancg ar sutinka su tokiu naudojimu,
nuomininkas laikomas amzinu valdytoju (artpld ovej ir jam toliau mokant nuomos
mokest tokiems santykiams automatiSkai pritaikomos peniégl nuomos taisykk. Ta&iau
jei nuomotojas papriestarauja, nuomininkas turietgdnt pasisalinti i$ nuomotojo zesf’.

IS kitos puss, nors ir yra reikalaujama nurodyti sutarties ieamAnglijoje teis | Zenes
naudojiny gali biti iSnuomojama bet kuriam terminui - tiek 99 metarisk ir ilgesniam
laikui (Istatymo @l nuosavyles 1 str. 1d. b p.). Bet tai lemia ir proporcingaitarties
trukmei dictjanti formalumy kiekj, pvz., sutartis, kurios terminas iki tyimety (trumpalaik)
gali bati zodiré, sutartis, kurios terminas nuo trijki septynen; mety (vidutinés trukmnes),
turi bati rasytire, sutartis nuo septynerimet; (ilgalaike) turi bti radytire ir jregistruota’.

Lietuva savo ruoztu numato, kad bet kuriuo atvepipgztas sutarties terminas ar ne,
Zemeés nuomos, kaip ir bet kurios kitos huomos sutartiesninas negali i ilgesnis kaip
Simtas mat, iSskyrus valstybines Ze&m nuomos sutartis, kuriose leidziama nustatyti ne
ilgesn kaip devyniasdeSimt devynmet; zeneés nuomos termi (LR CK 6.479 str., 6.549
str., Zengs istatymo 9 str. 1 ir 3 d.), iSskyrus tuos atvejus,i&tatymai numato trumpesnius
terminus tiek privaios, tiek valstybigs zenés nuomos sutartims (LR CK 6. 549 str. 4 d.),

pvz.,:

7 Cit. op. 10, p. 212-213.

% Cit. op. 30, p. 160.

9 Cit. op. 2, p. 189-193.

O Cit. op. 10, p. 213-214, 217.

"L Cit. op. 2, p. 157, 160, 181, 183.
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1. Jeigu pagal teritonj planavimo dokumentus valstyls zengs sklym numatyta
naudoti visuomeis poreikiams, Sis ze¥a sklypas iShuomojamas tik iki to laiko, kol jissou
paimtas naudoti pagal paskimepaisant to, kad sutartis sudaroma ilgesniamines’?;

2. Kai iSnuomojama valstybéis zengés wkio paskirties zew) Zenes nuomos
terminas negaliiti ilgesnis kaip dvideSimt penkeri metii

3. Valstybires zengs sklypai laikiniems statiniams statyti ir eksploatt ar jau
tokiais statiniais uzstatyti iSnuomojami LietuvogdRublikos statybogstatymo nustatytam
tokiy statiniy naudojimo termindf";

4. Jeigu iSnuomojamame valstyb zenés sklype yra valstybei ar savivaldybei
nuosavyks teise priklausaty statinii ar irengini, Zents nuomos terminas galitth
nustatomas ne ilgesnis kaip ikiySstatiniy ar jrenginiy privatizavimo sandoui sudarymo
dienog®ir kt.

Ir tik Rusijoje Zends nuomos sutarties Salteis® nustatyti nuomos terminpasireiskia
placiausiai — sutartis gali galioti amzinai iki bet kdalis pareiksS ketinim nutraukti sutait
kitai $aliai, nebent ir Sioje valstyfe istatymai (siauja prasme} nustatyy maksimalius
nuomos terminus, pvz., Migkodekso 31 straipsnis, numatantis, kad misko sklgpli kit
iSnuomojami ne ilgiau kaip devyneriems metams. Sieterminams sius, sutartis
automatisSkai pasibaigia, net jei Salys neiSkeisioro nutraukti neterminugtsutart ar
nesibaig jy sutartas Ze&s nuomos terminas, ilgesnis isfatym, numatys’”.

Viena vertus, tai rodo, kad Lietuvojéra pakankamai ginamos nuomininko ésisnes
Zemés nuomos atveju netaikomos LR CK 6.481 straipsniostatos & sutarties tapimo
neterminuota, jeigu pasibaigus sutarties termirwonmininkas daugiau kaip deSimt dien
toliau naudojasi turtu ir nuomotojas tam nepriegi@. Tai grindziama tuo, kad ,zém
nuomos sutarties nuostatos yra neatsitiktinaig§dios jau kitame — LR CK XXIX skyriuje,
kuris nustato fitent Zenés nuomos sutarties, kuréldspecifinio sutarties dalyko turi savitus
bruozus, pasibaigimo nuostatas. Pagal LR CK XXIxrigkis 6.562 straipsnio 1 dalies 1

punkt Zemeés nuomos sutartis baigiasi, kai sueina huomos texsniTodl pagrindas zeks

"2 valstybes Zinios, 2004, Nr. 1442,
7 Valstykes Zinios, 1994, Nr. 34-620.
" valstykes Zinios, 2004, Nr. 1442,
75 ||hi

Ibid.
®Cit. op. 14, p. 101.
" Cit. op.21, p. 156.
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nuomos sut&ai pasibaigti yra nuomos terminoégmas, taigi po Zeds nuomos sutarties
termino sgjimo tolesnis naudojimasis Zzeme nustatytomis nuombygomis nedaro tokios
sutarties neterminuot&*

Kita vertus, Zeress nuomos sutarties specifika, pasireiSkianti jdgkidasvarba zmogui,
buvimu visa ko pagrindu, daznai ilgesniu nuomosnieu nei kitose nuomos sutartyse ar
sutarties sudarymu tam tikram sezonui, kurio tikghabaigos terminas ne visada Zinomas,
todkl Saliy daznai skirtingai traktuojamas, lemiatinybe ginti Zenes savininko teises, kad
laikinoms Zems naudojimosi teisns nelnity suteiktas pirmumas prie$ nuosagyhieis,
nelity sumenkinta Sios teis reikSng¢, nelity uzkirstas kelias ze¢s savininkuiigyvendinti
visas tris nuosavyds teigs turin sudaratias teises.

Nepaisant Zzeds nuomos sutarties termino skirtwmmatyti, kad tiek Lietuvoje, tiek
Rusijoje ir Anglijoje, Zems nuomos sutartis galima grupupterminuotas ir neterminuotas,
nors ir skiriasi § pavadinimai, nes klasifikavimo reik&nyra iS esras tapati — parodyti
sutatiy su apibéztu ir neapibéZtu Zenégs nuomos terminu skirtumus termimustatyme,

skirtumus terminuatir neterminuad sutatiy pasibaigime.

6. ZEMES NUOMOS MOKESTIS

Zemés nuomos sutarties kaina — tai alusitarimu nustatytas Zzésnuomos mokestis, kur
nuomininkas privalo laiku maii. Bitent Sis Zers nuomos sutarties poZzymis yra viena
pagrindiniy priemoni; atribojant & sutart nuo daugelio Zeas naudojimo sutéry, kurios
daznai nepasizymi atlygintinumu.

Vis délto Lietuvoje, Rusijoje bei Anglijoje péshburn Anstalt v Arnoltbylos (teismas
motyvavo tuo, kad Zeés nuomos sutarties kaina nebenumatgtatyme dl nuosavyls)®
zemes nuomos mokestis nelaikomas esmine sutartiBges kadangi jei sutarties kaina
nenustatoma, taikoma praktikoje galiojanti kaingz.pji bus tokio dydzio, koks zerms
nuomos sutarties sudarymo metu bupoastas imti uz tgkpat zemds nuomos sutarties
ivykdyma toje vietoje, kurioje iSnuomojamas zé&srsklypas, o jeigu Sis dydis neegzistuoja, —

atitinkantis protingumo kriterijus.

"8 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. balandZio 24 d. nutartis c. bBUATritho” v
H. V. ir kooperatig bendro¢ ,,Ukriny rapsas”, Nr. 3K-3-294/2006 (S), kat. 30.4.
9 Cit. op. 2, p. 182.

32



Zinoma, Lietuvoje, jeigu Zeés nuomos sutartyje nenustatytas konkretuségemiomos
mokesio dydis ar jo apskdiavimo metodika ir Salysdll jo nesusitaria &éesniu susitarimu,
abi zenmés nuomos sutarties Salys turi teikreiptis i teismy su praSymu paskirti
nepriklausomus ekspertus zesmuomos mokeg dydziui nustatyti (LR CK 6.487 str. 2 d.).

Atsizvelgianti sutatiy laisws princip, sudarant bet kufizenés nuomos sutartzenes
nuomos mokestis galiih nustatytaigvairiais lidais, pvz.:

1. Konkregia pinign suma, kuri mokama iS karto arba periodiSkai, pumkanti
prieki (ang.in advancég ar termino pabaigoje (anoy arrears), kas savaé, méneg ar panas
laikotarp®. Sios sumos dydis galiib paskaéiuojamas, pvz., nuo iSnuomojamos Zsm
sklypo veres, nuomojamo zeés sklypo ploto ar galiddi susiejamas ir su valstykis Zengs
nuomos kainai taikomomis taisykhis, kaip tai matyti iS Lietuvos Auk&ausiojo Teismo
nagriretos civilinés bylosG.Jasinewiené v. AB "RokiSkj masSing gamykla’; kurioje buvo
pasisakyta, kad ,Tokia Zer® nuomos tarifo nustatymo proéed neprieStarauja CK 6.552

straipsnio 2 daliaf*.

2. IS iSnuomoto Zeks sklypo gaunamos produkcijos, vaiar pajamna dalimi;
3. Tam tikromis paslaugomis nuomininko teikiamomis Zemuomotojui;
4. Nuomininko pareiga perduoti Zeés) nuomos sutartyje numadyt daikia

nuomotojui nuosavyds teise ar jam iSnuomoti, pvz., Rusijoje ima formyoaktika, kai uz
suteikimy valdyti ir naudotis Zews sklypu atsiskaitoma nuomos mokesvergs nuosavyés
teises statinius, pastatytus ant iSnuomoto 2srsklypo, suteikimu;

5. MiSriu Zemés nuomos mokeég nustatymo Bbdu, pvz., nuomotojui ir
nuomininkui susitarus, kad nuomininkas sugk®kiZz nuomotaej Zzemés mokest bei duos
nuomotojui dal derliaus;

6. Dalies Zens sklypo pagerinim verts i$skaitymu i mokeo®%

7. Bet kokia kitajstatym; neuZdrausta materialia forfiia

Bet kurioje Zems nuomos sutartyje nuomos mokestis gati 8aliy susitarimu keiiamas

ju suderintais terminais, bet ne dazniau kaip, fuetuvoje du kartus per metus, ar Rusijoje

8 Cit. op. 10, p. 229-230.

8 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. vasario 9 d. nutartis c. b. Gingaisiené v.
AB "Rokiskiy masim gamykla", Nr. 3K-3-89, kat. 16.5; 45.7.

82 Cit. op. 5, p. 376-378.

8 Cit. op.14, p. 105.
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karta, per metu¥ jeigu istatymai ar sutartis nenustato ko kita. Tolstatyminis
reglamentavimas nétdingas Anglijai, kurios teisnenumato maksimalaus nuomos males
perziréjimo skatiaus, o tik nurodo, kad nuomos mokestis gati perziirétas tuo atveju, jei
ta numato Zers nuomos sutartis, pvz., silyga Anglijoje yp& plinta ilgalaikkse nuomos
sutartyse, dazniausiai jose numatant, kad nuomdeestie perdirimas kas penkerius ar
septynerius metus.

Tuo atveju, kai iShuomojama valstybidene, gali biti numatyti minimaiis privalomo
perziréjimo terminai, pvz., kai Lietuvoje be aukciono i&moojamas valstybirs Zendgs
sklypas, zers nuomos sutartyje net privalatbnumatyta nuomotojo teiskas trejus metus
Vyriausylkes ar josigaliotos institucijos nustatyta tvarka perskaoti Zenes sklypo vew,
nuo kurios skdiuojamas Zers nuomos mokestis.

Kas lietia valstybires Zzenés nuomos mokegttai jis Lietuvoje turi tam tike ypatumy.
Tarp j tai, kad valstybigs Zenés nuomos mokeg dydis nustatomas teés akt; nustatyta
tvarka, t. y. vadovaujantis Vyriaus§$ 1999 m. vasario 24 d. nutarimu Nr. 20%fRemes
jvertinimo tvarkos” patvirtinta Zeis jvertinimo metodik&’, Vyriausykes 2003 m. lapkiio
10 d. nutarimu Nr. 1387 “® Zemés nuomos mokeéf uz valstybigs zengs sklym
naudojimy” patvirtinta Zenés nuomos mokeé® uZ valstybigs Zengs sklypr naudojimo
tvarka?® ir Vyriausyhls 2002 m. lapktio 19 d. nutarimu Nr. 1798 “@ nuomos moke&$o uZ
valstybirg Zeng ir valstybinio vidaus vandenfondo vandens telkinius” patvirtinta Nuomos
mokesio uz valstybir Zem ir valstybinio vidaus vanderfondo vandens telkinius tvarka
kurias detalizuoja Finansministerijos virsininko aktdf (LR CK 6.552 str. 2 d.).

Taigi sudarant valstybés zenés nuomos sutartis Salysra laisvos nustatyti nuomos
mokest, jos turi paisyti teigs akty imperatyw,, kurie ne visada yra teisingi, kaip kai kurie
autoriai pastebi. Tokie pastgimai grindziami tuo, kad ,Lietuvos Respublikos Vausyles

[...] patvirtinta zenas jvertinimo metodika neatitinka rinkos ekonomikosnpipy, kadangi

 |bid.

8 valstyhss Zinios, 1999, Nr. 21-597.

8 valstyhes zinios, 2003, Nr. 106-4755.

8 valstyhss Zinios, 2002, Nr. 112-4993.

8 valstybin: mokesiy inspekcija.Lietuvos Respublikos Vyriaugi1993 m. rugpicio 3 d. nutarimo Nr. 602
,,Dél Valstybires Zerds ir Valstybinio fondo vandens telkiniiSnuomag verslinei arba ragejiSkai Ziklei,
nuomos mokeé®” redakcijos, galiojusios 2000 m. birZelio 1dgrkentaraginteraktyvus]. [Ziiréta 2006-09-
29]. Prieiga per interngt http://comments.vmi.JtValstybire mokegiu inspekcija.Dél Zzenes ir valstybires
Zemes nuomos mokeis, [interaktyvus]. [Ziiréta 2006-09-29]. Prieiga per interaehttp://comments.vmi.lt
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Zemes vert yra grindziama tik jos agrochenémis savyldmis, neatsizvelgiani kitus
veiksnius, turidius jtakos Zenas, kaip rinkos objekto, verté® Be to, ,Neaiku, kas tai yra
“reali verg” ir kaip ji nustatoma®.

Jeigu ko kita nenustato zémmnuomos sutartis ir nuomininkas iS ésnpazeid zemnes
nuomos moka&so mokejimo terminus, tai nuomotojas turi teispareikalauti, kad
nuomininkas per nuomotojo nustatyiermimg IS anksto sumaity nuomos mokegt pvz.,
Lietuvoje ir Rusijoje galima reikalauti sumitknuomos mokegtuz du nénesiusj prieki (RF
CK 614 str.), o $tai Anglijoje nuomotojas negalikalauti sumokti nuompinigiusi priek®".
Pastaroji teis atsiranda kaskart paZeidus nuomotojo etdisnuomos mokesf. Be to,

paimti nuomininko grybes ir jas pardudti.

7. ZEMES NUOMOS SUTARTIES FORMA

Lietuvoje pagal bendrtaisykk, jtvirtinta LR CK 6.478 straipsnio 1 dalyje, nuomos sutartis
sudaryta ilgesniam kaip vienermet; terminui turi ti rasSytire. Tafiau specialioji norma,
itvirtinta LR CK 6.547 straipsnyje numato Sios taisg iSim{ ir nurodo, kad Ze#s nuomos
sutartis visais atvejais, nesvarbu, kokiam laikmtarji sudaroma, turi #iti rasytine.

Sekty, kad sutartis, neatitinkanistatymy reikalavimy, turéty buti negaliojanti, kaip ¢
nurodo kai kurie autoridl. Vis clto, atsizvelgiani sisteminn CK nuostaj aiSkinim, Zengs
nuomos sutartis, neatitinkanti formos reikalawjngalioja, nesjstatym; reikalaujamos
formos nesilaikymas sandataro negaliojanttik tuo atveju, kada toks negaliojimgakmiali
nurodytagstatymuose.

Tad kadangi toks imperatyvas z&nnuomos sutarties reglamentavime nenumatytas,
istatymy reikalaujamos paprastos rasysnformos nesilaikymas atima iS $atik teis, kai
kyla gincas @&l sandorio sudarymo ar jwykdymo fakto, remtis liudytej parodymais Siam
faktui irodyti (LR CK 1.93 str. 1-2 d.).

8 Cit. op. 4, p. 218-223.
0 |bid.

L Cit. op. 2, p. 218-223.
%2 Cit. op. 14, p. 105-106.
% Cit. op. 2, p. 218-223.
% Cit. op. 33, p. 167.
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Kaip nurodyta LR CK 6.478 straipsnio 2 dalyje i64/7 straipsnio 2 dalyje, Salys gali
panaudoti Zeds nuomos sutartprieS tré€iuosius asmenis tikregistravusios g vieSame
registre jstatymy nustatyta tvarka. Taigi sektkad sutarties registracijaéna privaloma.
Taciau kai kuriy autoriy darbuose galima sutikti takipozicija, kad Zems nuomos sutartis
turi bati visais atvejais registruojama ir ipegistravimas visais atvejais yra pagrindas
pripaZinti Zenés nuomos sutart negaliojadia®. Vis gi sutarties registracija tampa
nuomininko prievole tik valstybis zenés nuomos sutarties atveju ir tik josimegistravimas
gali sukelti tokias pasekmes, kaip nuomotojo paleNdmg jregistruoti sutaftarba sutarties
nutraukim.

Tuo atveju, kai nebugegistruota privéios zenés nuomos sutartis, pase&snokios, kad
jei nuomotojas sudarys zémnuomos, pirkimo-pardavimo ar kitaksutari su kitu asmeniu,
kuris ja iregistruos, tai pirmasis huomininkas neteks saggy kuomininko, teisi — negats
pasinaudoti Zeds nuomos sutartimi gindamasis prieS paupuomininky, naupji Zzemnes
savininly ar kita teista Zemes naudotqgj. Kartu tai reiSkia, kad Zeim nuomos sutarties
neregistravimas vieSajame registre naujajam &esklypo nuomininkui, savininkui negali
sukelti jokiy teisiy ir pareigy, nes ankstesniojo Zéssavininko ir nuomininko sutartis jam
negaliojd®.

Skirtingai nei Lietuvoje, Rusijoje zZemm nuomos sutartis turith iregistruota, nebent
istatymai numato kitaip, pvz., sutartis, sudarytempesniam nei vienerimet; laikotarpiui
neprivalo liti jregistruotd’. Taiau, kaip ir Lietuvoje, Rusijoje neatskiriama sties dalimi
yra dokumentai, leidziantys tiksliai identifikuatuomos sutarties dalygkt. y. planas (rib
brézinys; Lietuvoje zers sklypo planas, o kai zémmuomojama iki trej mety, — Zengs
sklypo schema) su nurodyta Zistsklypo dalimi, kuri iSnuomojama Ir jau $iuo atveju, jei
nesilaikomaistatymy reikalavimy, sutartis yra negaliojanti, t. y. laikoma nesudtiarkadangi
be pastagu dokumeni ngmanoma identifikuoti zeds sklypo. Todl nesant sutarties
dalyko, reéra ir sutarties.

Anglijoje zemés nuomos sutartys visuomet turitbsudaromos rastu, iSskyrus isimtis,

kurias numatdstatymas @ nuosavyls, nurodantis, kad rastu rigima iforminti sutatiy,

% Cit. op. 33, p. 167.

% Cit. op. 61.

" Cit. op. 14, p. 100-101.
% Cit. op. 5, p. 369-370.
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sudarom trumpesniam nei tiy mety laikotarpiui, periodini sutatiy periodu iki triyg met

ir kt.%°. Tatiau visais atvejais, kai nesudaroma ragysutartis, Zets sklypas turi nedelsiant
po sutarties sudarymo pereitinuomininko valdym, nes kitaip, jei nuomininkas présl
valdyti ir naudoti Zera tik pragjus tam tikram terminui (ne ilgesniam nei dvideSwreneri
metai) (statymo @l nuosavylks 149 str. 3 p.), turi iti sudaroma raSytin sutartis, kad
sutarties alys géth pasinaudoti teisits sutarties suteikiamomis gynybos prierrois .

Be to, Anglijoje Istatymas é registracijos numato ir sutay registracijos ypatumus,
pvz., kad registruoti privaloma zésmnuomos sutartis, kurterminas daugiau nei septyneri
metai, kurios numato teisnuomininkui nusipirkti nuomojam zeny ar kai sutartyje
numatoma, jog naudoti Zeés sklym pradedama po ttj ménesiy nuo Sios teiss
suteikimd®”,

Taciau net ir tuo atveju, kai Anglijoje sutartis néi&s teisinyy formalumy, iSskyrus
aiskiai rastu iSreikgtSaly valia ir ju pasiraSym, ji bus laikoma teisinga sutartimi,ctau ji
netugs galios prie$ t@uosius asmenis, nebent Si sutartigybjregistruota Zews registre.
Bet n@registruota sutartis tés teisire galia sutarties Salims, nes teismai pripazins tarp Sali
buvus teising susitarim ir Salys tués vykdyti prisiimtu isipareigojimus, nes teising
sutatiy koncepcija (angconcept of equitable legseeikalauja, kad ity vykdoma tas, kas
sutarta, bet nepadaryta

Leidus Lietuvoje Zegs nuomos sutartis sudaryti Zodziu, kaip tai yra lhjmg, kilty
sunkuny jrodingjimo procese teisme, nes zodirsutatiy egzistavim jrodyti yra kur kas
sunkiau. Taip pat kilt iSvieSinimo problema, nes vieSieji registrai nétami raSytinio
dokumento ngegistruot, Zemes nuomos sutarties. Tédseka, kad Lietuvoje zeta nuomos
sutarties formos reikalavimai leidzia Salims iSvengpkiy iSvieSinimo problem kaip

Anglijoje.

% GREEN, K., CURSLEY, Land Law 5" ed. Hapshire: Palgrave Macimillan, 2004, p. 52.
199¢Cit. op. 8, p. 325.

191 Cit. op. 2, p. 184.

192Cit. op. 30, p. 162-164
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8. ZEMES NUOMOS SUTARTIES SUBJEKTU TEISES IR PAREIGOS

8.1. ZEMES NUOMOS SUTARTIES SALJ TEISES IR PAREIGOS

Perzvelgus zeds nuomos sutarties Saliteises ir pareigas, matyti, kad jos Lietuvoje,
Rusijoje ir Anglijoje yra beveik identiSkos.

Nors daznai zeds nuomos sutartyse jnardijama, téiau IS teigs akty matyti, kad abi
Zenmes nuomos sutarties Salys turi kai kurias vienodzses$ ir pareigas, t. y. tiek IS
nuomotojo, tiek iS nuomininko reikalaujama arbangesuteikiama teés reikalauti to paties
(saziningo elgesio ir kt.). Vienas to pavyzdzbuty imperatyvus reikalavimas, kad nei
nuomotojas, nei nuomininkas ¥isxuomos sutarties galiojimo laiknekeist; iShuomoto
daikto formos ir paskirties. Teu, kaip ir daugeliu atveju, bendroje taisy&l pasitaiko
iSim¢iy, pvz., Lietuvoje valstybigs zengs nuomos atveju galioja iSimtis - ahigjaly teis,
atsizvelgiant tai, kuriai iS Sali ji suteikiama Zerss nuomos sutartimi, keisti Zeésipaskir,
naudojimo Inda ir (ar) potmd;i'®.

Kitas pavyzdai - konfidencialumo pareiga, kugpareigot; Zemeés nuomos sutarties Salis
neatskleisti ar nenaudoti savo tikslams (néteidudu) deryly metu kitai Saliai suteiktos
konfidencialios informacijos, nepaisant to, ar sigasudaryta, ar ne. Jei Si pareigaub
pazeista, pareigpazeidusi Salis privétly atlyginti kitai Saliai neteitu elgesiu padarytus
nuostolius (LR CK 6.164 str.). Tau Sios pareigos atsiradinsutartiniuose santykiuose
lemia nejstatymai, bet pay Saly valia.

Zinoma, {statymai ir Salys gali nustatyti kitas abiem 3alibaslingas teise ir pareigas.
Taciau nepaisant to, Salys visuometétyrvadovautis ne tik savo norais nustatant teises ir
pareigas, bet ir atsizvelgii teisin reglamentavim, kuris gali drausti atlikti tam tikrus
veiksmus, pvz., tetsmedzioti be leidimo.

Kadangi Siame tyrimeémnesys skiriamas tam, kad geriau suvokti Z&muomos sutarties
esng, jos turin, sekadiuose dviejuose skyriuose bus nagjamos tik specifias, zends
nuomos sutarties Salimsdiingos teiss ir pareigos, kurios aiSkumeldi iSskiriamos zemes

nuomotojo ir Zerds nuomininko teises ir pareigas, analizradedant nuo teigi kadangi

193Cit. op. 110.
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butent jos, parodydamos sutarties teikiamaud,, nulemia Zeris nuomos sutarties Sali

apsisprendirmp sudaryti Zerds nuomos sutart
8.2. ZEMES NUOMOTOJO TEIES IR PAREIGOS

Atsizvelgiant | teiss Saltinip nuostatas galima daryti iSvgdkad pagrindias zengs
nuomotojo teids, atsirandatios zenés nuomos sutarties pagrindu, yra:

1. Perduoti nuosavyles teise valdom Zemeés sklypa ar jo dali, zemés sklypo
dokumentus ir priedus. Si teig, pvz., Lietuvoje apima ir tejgSnuomotiikeist Zene, jeigu
Zemes savininkas tinkamai vykdo zeém sklypo hipotekos sutarties reikalavimus (LR CK
6.545 str.). Tenka pastih kadisigaliojus Zerds nuomos sutéiai Si tei€ transformuojasi
nuomotojo pareigy kadangi, jam atsisakius perduoti gtuns daiktus nuomininkui, pastarasis
igyja reikalavimo teis i nuomotog, kurios kraStutinis variantas — reikalavimas nukta
nuomos sutarLR CK 6.484 str.);

2. Laiku gauti (sutarties ar teisés akty) nustatyto dydzio zenés nuomos mokegt
0 esant tam tikromsakygos keisti jo dyd (LR CK 6.545 str., 6.551 str.). Jei Si nuomotojo
tei$ pazeidziama, nuomotojagyyja teig net gi nutraukti nuomos sutartNors tai
nuomotojui ne visad naudinga, nes jis gali gaudedir naud, reikSdamas ieSkirteisme @l
nuomos mokeaso priteisimo ir paiikany uZ pinigires prievots nevykdym priteisimd®*

3. Valstybires zends nuomos sutary atveju reikalauti nuominink a jregistruoti
zemés nuomos sutart Nekilnojamojo turto registre, kadangi valstysnzents nuomos
sutartyje imperatyviai numatoma, kad nuomininkatuiti padaryti per tris #¥nesius nuo jos
sudarymo dienos (Zea jstatymo 9 str. 2 d.). Si teisatsiranda, jei nuomininkas nevykdo
sutartimi prisiimtos pareigos. Nors nuomotojas kasti Sia teise pazeidimo atvepyja ir
teisg nutraukti nuomos sutartTodl gali ir nepareikalautiregistruoti sutait o iSkartispeti
apie sutarties nutraukin

4. Nepazeidziant nuomininko teigitikrinti, ar nuomininkas tinkamai naudojasi
iSsinuomotu Zengs sklypu (LR CK 6.489 str. 5 d.);

104 BELKEVICIUS, V. Zem¥s sklyp ir pastay nuomos sutarties nutraukimas (panaudojant Lietuvos
Auk&iausiojo Teismo ir Vyriausiojo Administracinio Teie praktily nuo 1997 iki 2001 mgt magistro
baigiamasis darbas. Vilnius: Lietuvos Tesisiniversiteto Teis fakultetas, 2003.

magistras p. 41

39



5. Nepazeidziant nuomininko teigsi aprodyti iSnuomota daikta basimam zenés
nuomininkui ar jgijéjui (LR CK 6.489 str. 5 d.);

6. Teisé i nuomos sutarties galiojimy pasikeitus Zenés nuomininkui (LR CK 6.558
str.). Po nuomininko mirties su nuomos sutartinsiji$ios teisds ir pareigos pereina jo
ipédiniams, jeigu Sie y neatsisako. Jeigu Zeés nuomininko jpédiniai Zenés nuomos
sutarties atsisako, tai jie turi atlyginti nuomaiiojdél to atsiradusius nuostolius. Jeigu
nuomininkas yra juridinis asmuo ir jis reorganizampgs, tai jo pagal sutaturétos teigs ir
pareigos pereina naujam juridiniam asmeniui;

6. Teisé i nuostoliy atlyginima, kai nuomininkas nevykdo savo pangigvz., pareigos
tinkamai naudoti Zegs akio naudmenas;

7. Nutraukti zemés sutarti prieS termina, pvz., @&l nuomininko pareig iSsaugoti
dirvoZzem ir jo kokybe, tvarkingai iSlaikyti melioracijosirenginius, kelius, tiltus, kitus
inZineriniusirenginius bei Zeldinius nevykdymo ir i5 nuomininkeskoti ESas nurodytiems
darbams atlikti bei nuostolius, patirtusl ciurodyi; pareig nevykdymo (Zerds jstatymo 9
str. 2 d.).

Siekiant Zemds nuomos sutarties Saliteisiy ir pareigr pusiausvyros, su nuomotojo
teismis neatsiejamai susijusios jo pareigos nuomininkaigi nuomotojas nédamas, kad
biity paisoma jo teisi, pats turi vykdyti tam tikrugsipareigojimus nuomininkui:

1. Sutartyje numatytu laiku, o jei jis nenumatytager proting termima perduoti
zemés nuomininkui sutarties slygas bei zends sklypo paskirti atitinkan ¢ios biikl és
zemés sklypa, Zzemes sklypo dokumentus ir priedus kurie yra litini to zemés sklypo
naudojimui (jei Zerss nuomos sutartis nenumato ko kita), ir garantlatd Zzends sklypas
bus tinkamas naudoti pagal paskikuriai jis iShuomojamas, \§szenés nuomos sutarties
galiojimo terminy, pvz., iSnuomojant ze¢s tkio veiklai uztikrinti, kad iSnuomotas zeém
sklypas bus tinkamas naudoti zenuikio veiklai, 0 ne bus apagg misku ir pan. (LR CK
6.483 str.). Si pareiga apima patgigtsakyti uz Zews sklypo su fikumais, kurie buvo
sutarties sudarymo metu, perdagjmnors apie juos nuomotojas nezinojo. Kadangi
nuomotojas yra nuosavg savininkas, jis nea wisizika uz iSnuomat turta**>

2. Netrukdyti nuomininkui naudotis iSnuomota zeme nes kitaip bet koks

nuomotojo ar jo atstay elgesys gali #iti pripazintas pazeidzigu nuomininko teises,

195Cit. op.21, p. 157-159.

40



suteiktas pagal nuomos suiarir suteikiatiu nuomininkui teig reikalauti nutraukti
paZzeidim ir atlyginti nuostoliu&®®

3. Remontuoti jam priklausan¢ius melioracijos jrenginius, kelius, tiltus ir kitus
inZinerinius jrenginius (LR CK 6.555 str.). Jeigustatymai ar Ze&s nuomos sutartis
nenumato ko kita, zeks nuomotojas privalo atlikti remonto darbus sa&ois, prieSingu
atveju nuomininkasgyja dvi galimybes: arba nutraukti nuomos sutgei dél nuomotojo
pareigos nevykdymo zem sklypo negalima naudoti pagal pagkirarba, valdymo
institucijoms pripazinus, jog remontaditinas ir neatidliotinas, padaryti remoatir i3
nuomotojo teismo tvarka iSiesSkoti remonto iSlaidaginas iSnuomoto turto funkcionavimui
uztikrinti. Santykius remonto metu reiképtarti Zemds nuomos sutartyje. Jei jie neaptarti, tai
reikty taikyti LR CK 6.492 straipsnio nuostatas

4. Per Zems nuomos sutartyje numadyttermimp rastu pranesti zemes
nuomininkui apie Sio tei sudaryti Zemés nuomos sutarf naujam terminui, o jeigu toks
terminas nenumatytas, — per protirtgrmim iki Zemés nuomos sutarties pabaigos (LR CK
6.482 str. 2d.);

5. Pranesti apie Zemds nuomos sutart ar sutartis, sudaromas & iSnuomoto
sklypo (LR CK 6.495 str., 6.560 str.). PrieS pamiat ar kitaip perleidziant nuomojam
zenes sklym arba j ikeiciant ar kitaip suvarzant teisesjj, huomotojas privalo pranesti
Zzemes sklypoigijéjui ir basimamikaito tugtojui apie Zemds nuomos sutgrto nuomininkui —
apie numatom Zenes sklypo perleidirg, ikeitima ar kitok teisiy i ji suvarzym, pvz.,
servituto nustatymo sut@rtkad ity uZztikrintas Zerds nuomos santyki stabilumas,
pateisinti nuomininkoikessiai, kad jis gatty ramiai naudotis iSnuomotu zémsklypd®.

Vis gi LR CK 6.560 straipsnio nuostata@l demeés nuomotojo pareigos pranesti apie
nuomojamo zews sklypo ar jo dalies perleidgméra imperatyvaus patilzio - ji nepaneigia
Zenmes nuomotojo nuosavyb teisiy, jo teigs savo nuofira, nepazeidziant kitasmen
teisiy, naudotis savo turtl’. Tokia nuomon galima pagisti tuo, kad Zews nuomos
sutatiai pasizymint sekimu paskui daiktnet ir nuomotojo nuosavybei Bgrs tretiesiems
asmenims, sutartis lieka galioti, iSskyrigsatymy numatytus atvejus. Tad nepaneigiamos ir

18 Cit. op. 2, p. 211-212.

197 Cit. op.21, p. 161-162.

198 |hid. p. 160-161.

199 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. sausio 30 d. nutartis c. b. AvKV. K., N.
K., J. E., Nr. 3K-3-76/2006, kat. 22.4; 30.5 (S).
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nuomininko teiss, nebent nuomotojui nevykdant praneSimo apie disymo sutartis
pareigos pazeidziami nuomininko interesai, kuriekasit tokiu teismo iSaiSkinimu,tity
neginami, nes teismas sutejirioriteta nuomotojo nuosavyds teisiy gynimui.

Valstybines Zeng¢s nuomotojui prisideda dar keletas paneigvz., Lietuvoje huomotojas
turi:

1. Remiantis detaliuoju planuperskaiciuoti iSnuomoto valstybinés zenés sklypo
verte ir patikslinti iSnuomoto zemés sklypo kadastro duomenisNekilnojamojo turto
kadastre beiiraSus Nekilnojamojo turto registre, pakeitus iSnatomvalstybigs zengs
sklypo pagrindir tiksling Zemés naudojimo paskirtnaudojimo kada ir (ar) poludi*'®

2. Apskriciy virSininkai turi kontroliuoti, kaip valstybin és Zenés akio paskirties
zemes sklypy nuomininkai vykdo salygas numatytas valstybés Zzenés nuomos sutartyse,
0 nustat pazeidimus — reikalauti juos pasalinti arba iniotj Sy sutatiy nutraukina pries
termirg ir nustatyaja tvarka kreiptis & nuostoliy atlyginima'*.

Nepaisant Sios nuomotojo tejsanalizs, akivaizdu, kad kai kurioms nuomotojo teis
ir pareigoms ftiksta detalumo. O tai lemia g@in kylima praktikoje. Tadistatym; leidéjas
turéty pasisakyti bent jau étl praneSimo apie disponavimzenes sklypu nevykdymo
pasekmes, nes Siogra numatytos LR CK 6.560 straipsnyje, o0 ir teispozicija ne visada
gali bati teisinga, nes Salims tokia informacija gaitibkesmire norintigyvendinti savo teises,
pvz., isigyti valstybirg Zeng, ant kurios yra uZstatyti nuomininkui nuosadybteise
priklausagtiais statiniai afrenginiai pasinaudojant pirmumo teise, o taitiria laiku suzinoti

apie ketinim parduoti valstybias Zengs sklyp..
8.3. ZEMES NUOMININKO TEISES IR PAREIGOS

Kaip ir nuomotojui, taip ir nuomininkui iS Zerm nuomos sutarties kyla téssir pareigos,
susijusios su zZeés nuomos sutarties vykdymu. Tik nagjant teigs Saltinius gali
pasirodyti, kad nuomininkas zésm nuomos sutarties pagrindgyja daugiau teisi nei

nuomotojas, negigaliojus sutatiai jam atsiranda:

HOvalstyhes Zinios, 2004, Nr. 1442,
11 pid.
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1. Teisé iSreikalauti iS5 Zzemés nuomotojo zenés sklypa, jskaitant dokumentus ir
priedus, ir iSieSkoti nuostolius, atsiradusiusl dizdelsimojvykdyti Zemés nuomos sutartt.

y. jeigu nuomotojas neperduoda iSnuomoto &ensklypo, jo dokument ir priedy
nuomininkui naudotis (LR CK 6.484 str.). Norsl dios nuomotojo pareigos nevykdymo
atsiranda ir kita nuomininko teis teis atsisakyti Zers nuomos sutarties ir iSieSkotilgos
neivykdymo atsiradusius nuostolius, kuria jis galiipasdoti kraStutiniu gynybos atveju;

2. Teisé laikinai uz atlygi naudoti iSnuomoty zemes sklypa, jame esadias
naudingasias zends gelmy savybes, pozemin ir pavirSini vandenis, leistinas
naudingasias iSkasenasavo veiklai, nepazeidziant nustatytos pagriéslinkslines zengs
naudojimo paskirties, naudojimaido ir pokudzio, laikantis specialju Zemes naudojimo
salygy, nustaty servituty, kity veiklos apribojiny (pvz., iSkaset eksploatavimo ir aplinkos
apsaugos reikalavig) (Zemes jstatymo 9 str. 13 d);

3. Teiseé disponuoti Zenés sklype iSauginta produkcija, vaisiais ir iS Sio €més
sklypo gautomis pajamomis pvz., ESomis, gautomis realizavus derlinebent Zeks
sutartis numato kita (LR CK 6.488 str., Zesnistatymo 9 str. 13 d.). Tai reiSkia, kad
,nuomos santykiai nesukuria turto nuomininkui ¢sislisponuoti i§sinuomotu turttt? o tik
leidzia disponuoti Sio turto duodama nauda;

4. Teisé iSnuomotuose Zerés sklypuose statyti naujus statinius arjrenginius ir
rekonstruoti esamus Vis gi tai galima tik tada, kai tai numatyta Z&gmuomos sutartyje
arba gaunamas nuomotojo sutikimas, silygm, kad tokia statyba ar rekonstrukcija
neprieStarauja nustatytam teritorijos tvarkymo &udojimo rezimui, nebent teés aktai
numato kitaip™®

5. Teisé padaryti remonta (melioracijosirenginy, keliy, tilty ir kt.), kai nuomotojas
nevykdo savo pareigos daryti remgntet tik tuo atveju, kai valdymo institucijoms
pripazsta, jog zerss sklypo remontasiitinas ir neatidliotinas, ir i5 nuomotojo teismo
tvarka iSieSkoti remonto iSlaidagjtinas iShnuomoto zeés sklypo funkcionavimui uztikrinti;

6. Jei zends sklypas yra Zeés ukio paskirties zes tai nuomininkas turieisg i iSlaidy
Zemes iikio paskirties Zemei pagerinti atlyginima (CK 6.554 str.). Zinoma, $iteis; igyja

tik tada, kai 4§ numato Zergs nuomos sutartis arba kai abi Salys iki Zermpagerinimo datb

12 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 1999 m. gegég 12 d.nutartis c. b. laikrastis
“Respublikos varpai” v Vilniaus miesto savivalayiiNr. 3K-3-111/1999 m.
13Cit. op14, p. 115.
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pradzios susitaria (papildomu raSytiniu susitarirdél)Siy darly pohidzio, masto ir iSlaig
dydzio ir kai nuomininkas naudojimosi Zeme metu grad Zends nuomos sutartyje
numatytus ar Salisutartus zegs sklypo pagerinimus;

7. Teisée | zemés nuomos moke&o sumazinimg, pvz., jei zemds sklypas yra
iSnuomotas keliems asmenims ir vienas ar kelirjkdo likusiam (-iems) nuomininkui (-
ams) naudotis zeéns sklypu pagal jo paskirtTatiau Si teig igyjama tik tuo atveju, jei apie
trukdartio nuomininko netinkamelges trukdomas nuomininkas informuoja nuomat@iR
CK 6.489 str. 4 d.);

8. Teisé subnuomoti zeng, iSskyrus tuos atvejus, kai zésnukio paskirties zem
norima subnuomoti kitai paskiai negu numatyta Zeta nuomos sutartyje (LR CK 6.553
str.). Nuomininkas subnuomoti nuomojarrenes sklym gali tik gaws rasytin nuomotojo
sutikima, iSskyrus Rusj, kurioje pakanka tik apie subnuomos sutarformuoti nuomotagj,
ar Zengs nuomos sutartyje yra nustatyta kitaip.

Sutikimas subnuomai galiab duotas sudarant Zexs nuomos sutartkaip tai dinga
Anglijoje, kurioje vis @lto dazniau sutinkami absoliig (subnuoma visais atvejais
draudziama, pvz., vyrauja trumpalésie sutartyse) ar santykiniai (subnuoma galima tik
nuomotojo sutikimu, pvz., vyrauja vidués trukmes sutartyse) draudimai. Sutikimas gali
bati duotas ir ¢lesniu vienasaliu radytiniu valios iSreiskimu agtskiru Sali susitarimu:**

Taciau net ir turint subnuomos tejsja galima igyvendinti tik pagal Zegs nuomos
sutartyje nustatytus reikalavimus iglyas, laikantis Zzeds nuomos sutarties sudarymui
keliamy reikalavimy (formos, turinio ir pan.). PrieSingu atveju, ahg#tuvos Aukgiausiojo
teismo, subnuomos sutartis negalioja nuo jos sagarynomento, toé ja sudariusiems
subjektams nesukelia jakteisiniy pasekmi'*>.

Vis délto sutartis negalioja tik jei nesilaikoma turiniokai kuriy formos reikalavim,
kadangi jei negaunamas nuomotojo sutikimas, taiskia, kad sutartis negalioja, nes, pvz.,

valstybires zenés nuomos sutarties atveju ,gavus apskrities vinkioi administracijos

14 Cit. op. 2, p. 193-197, 239.
15 |ietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. gruodZio 23 d. nutartis c. Ip. UBAB
"Holvita" administratorius UAB "Baklis” v. UAB "Allsnyt", Nr. 3K-3-1611/2002 m., kat. 37.7.; 45.5.
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sutikima dél valstybires Zen¢s subnuomos sutarties sudarymo, Sie sandoriditatiitatymo
reikalavimus®*®. Ta pati taisyl galioja ir privaios Zenss nuomos sutarties atzvilgiu.

Sudarant ir vykdant zeta subnuomos sutarbitina jsideméti, kad pripazinus Zeés
nuomos sutajt negaliojadtia, negaliojatia tampa ir Zews subnuomos sutartis. Zésn
subnuomos sutartis pasibaigia ir tuo atveju, j@éiaukiama Zers nuomos sutartis.

Tad tai patvirtina fakt kad zems subnuomos teis igyvendinimas yra neatsiejamai
SUSigS su Zerds nuomos sutartimi, kad zém subnuomos teisyra iSvestig iS Zengs
nuomos teigs. D¢l pastarosios priezasties nuomininko pareiga naudotes sklym pagal
paskiri, kaip ir pareiga g@zinti Zemes sklym Zemés savininkui, perkeliama
subnuomininkui'’;

9. Teisé perleisti savo teises ir pareiggsatsiradusias iS z&® huomos sutartiegkeisti
Zemes nuomos tetsar perduotig kaip turtin ina% ar kitaip p suvarzyti su glyga, kad tam
gaunamas iSankstinis raSytinis nuomotojo sutikimasbent Zes nuomos sutartyje
nustatoma kitaip, pvz., kad nuomotojas iS ankstinka, kad ateityje ity atlikti minéti
teisiniai veiksmai su jam nuosawteise priklausatiu zemes sklypu. Kai kitam asmeniui
perleidziamos nuomininko teis ir pareigos, pirminio nuomininko priewsl nuomotojui
pagal nuomos sutafaigiasi (LR CK 6.491 str.).

Skirtingai nei Lietuvoje, Rusijoje Sioms témsigyti nereikia nuomotojo sutikimo, reikia
tik apie teisiy perleidimo, ikeitimo ir kita sutar{ informuoti nuomotqj, nebent sutartyje
nustatyta kitaip'®. Be to, $ioje valstyfje teis:s aktai ar sutartis gali numatyti ir atvejus, kada
ir praneSimo nuomotojui nereikia, nors visigiatymai gali numatyti ir draudimtokioms
teims atsirastt®. O Zvelgiantj Anglijos teig, nors ir galimos tokios teis, vis @l to
Siuolaikintse sutartyse daZnai sutinkamgsitaudZiatios sjlygos-?®

10.Teis¢ i nuomos sutarties galiojimy pasikeitus Zenés nuomotojui, pvz.,

paveldjimo, Zemes sklypo pegjimo i§ vienos valstybiés (savivaldyhi) institucijos kitat?,

116 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. spalio 18 d. nutartis c. b. BARetuvos
kuras" v. UAB "Gazolita", Nr. 3K-3-452, kat. 37 45.7; 125.4.

117 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo én. 18 d. nutartis c. b. Kauno miesto
savivaldyles valdyba v. UAB "Trimitas" Nr. 3K-3-456/2002 matk 25.8.1; 39.2.4; 45.5; 45.1.

H18Cit. op.14 p. 107.

19¢Cit. op.21, p. 167-169.

120Cit. op.11, p. 239.

121 Cit. op. 35, p. 37.
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Yemés pirkimo-pardavimo sutarties ir K Tasiau $i teig¢ atsiranda tik tuo atveju, jeigu
Zenmes nuomos sutartis buvistatymy nustatyta tvarkaregistruota vieSame registre. O Stai
Anglijoje Si taisykE turi ir iSimti, kad jei nuoma yraregistruota, tai nuomos sutartis
ipareigos tr&aji asmefir tuo atveju, kai nuomos sutartis pripaZintaiteja sutartiniz>.

Be to, kaip palizia Rusijos Federacijos Arbitrazinio Teismo Adik$isiasis
Prezidiumas, tokios pat taisykl taikomos ir subnuomos atv&ti Tai seka ir i§ LR CK
6.553 straipsnio, nes jei subnuomai taikomoségenuomos sutarties taisykl tai ne iSimtis,
kad taikomos ir §i tei; jtvirtinancios nuostatos. PrieSingu atvejstatymy leidéjas ity
numats iSim§ minéto straipsnio 3 dalyje.

Taciau daugiausia neaiSkuirkyla dl Zemés nuomos sutarties likimo, kai Lietuvoje
atkuriamos nuosavyls teigs | nekilnojamji turta, t. y. 1 Zeneés sklym. Ju nepaSalina ir
Lietuvos teism sprendimai, nes teiampraktikoje susidariusi dviprasmiska situacija:nve
byly sprendimuose teismai pasisako, kad &muomos sutartis lieka galioti naujajam
savininkui, nes ,ze®s nuomos sutartisera kliatis nuosavybs teisi; atkirimui | Zzeng, tokia
sutartis netrukdo atkurti pretendentams nuosévykeig natira | kitiems asmenims

iSnuomoy zeme“'®

, kituose sprendimuosétvirtinama prieSinga nuomeén t. y. kad
.-atkuriant nuosavyks teises tokia sutartis yra nutraukiama nuomotepisfykes igalioty
apskrtiy virSininky) iniciatyva, tokiu idu nelieka kliciy pretendentams atkurti nuosaggb
teisesi kitiems asmenims iSnuomptieny“'?°. Pastaroji nuoman yra teisingiausiai ir
atitinkanti galiojadias nuosavyés teisiy atkiirima jtvirtinanciy jstatymy nuostatas, kurios
gina Zends savininko nuosavys teises, kuriosdl prievartinio atmimo buvo prarasto ir
kurios hity faktine prasme neatgaunamos, jeitub pripazinta nuomos teis virSenyld
nuosavyBs teigs atzvilgiu, nes esant nuomos santykiams éersavininkas negeal
igyvendinti savo nuosavyb teisi.

Tad analizuojant teismpraktika reikia nepamirsti, kad visuomeniniai santykiai lao

kinta, tocl kinta ir teisinis reglamentavimas. Tdd/isada reikia atkreipti @meg i tai, kada

122 Cit. op.38.

123Cit. op. 2, p. 197-198.

124 Kupcanos A. P. Heodsuswcumoe umywecmeo. Hopmer npasa u cyoebuvie npeyedenmut. Mocksa : Ock-
89, 2005, p. 512.

125 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. gruodZio 11 d. nutartis c. bv&giuliene
v. Kalvarijos savivaldyes meras, Nr. 3K-3-1531, kat. 15.2.1.1., 25.3; 25;615.7.

126 | jetuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. rug® 13 d. nutartis c. b. Lietuvos
medZziotoj ir Zveju draugija v. Vilniaus apskrities virSininko admitnacija, Nr. 3K-3-438, 25.3; 45.7.
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buvo teismo pasisakyta, kokigtatymo redakcija buvo gta nuomoé, nes skirtingu
laikotarpiu galiojusios jstatym; redakcijos tuos p@aus klausimus gali reglamentuoti
skirtingai.

Taigi Lietuvoje tebevykstant zem reformai ir nuosavyds teisiy atkirimo procesuli,
norintis iSsinuomoti valstybinzeng turi paisyti aktuali Siuos du neatsiejamai susijusius
procesus reguliuoj&n teiss akt reikalavimy, nes“Konstitucijos 47 ir 54 straipsniuose
Zent traktuojama kaip visuotinvertyle, turinti socialire funkcija - tarnauti tautos gerovei”.
Todél “nuosavyles teisiy | Zeny atstatymas éra vienintelis agrarigs reformos tikslas, nes

ux

kartu turi liti garantuotas ir racionalus Zésnaudojimas®®’. O kadangi “Zer#s savinink
teises turi huti tokios, kad jie netaptpriklausomi nuo kit Zenes teisiniy santykiy subjekt
- valdytojy, naudotaj — subjektyvios valios®® istatym leidéjas jved: reikalavimy Zenes
nuomos sut&ry terminui, kad tuo atveju, kai iShuomojama 2eiinkuria ketinama atkurti
pilieciy nuosavybs teises, Sios Zerm nuomos terminasediasi iki nuosavyes teisi
atkirimo. Atkiirus nuosavyés teises zemnes sklym, Zemés nuomos sutartis nustoja galioti.

11.Teisé savo pasirinkimu reikalauti arba perduoti jam nuomininko teises ir pareigas
pagal sudarytsu kitu asmeniu Ze¢s nuomos sutartarba atlyginti nuostolius, atsiradusius
dél atsisakymo sudaryti naujam terminui Zsmnuomos sutdtt jei Zemés nuomotojas
atsisak sudaryti su nuomininku Zef® nuomos sutarnaujam terminui, taau, prajus ne
daugiau kaip vieneriems metams po Zemuomos sutarties pabaigos, nepresié&givusiam
nuomininkui sudaro to paties zésnsklypo nuomos sutagu kitu asmeniu (LRCK 6.482 str.
4d.);

12.Teisé i Zzemés servituta, jei, pasibaigus Zeés nuomos terminui arba nutraukus
Zenes nuomos sutarpries termig, pastatai lieka buvusiam nuomininkui nuosasy/teise ir
tokia nuomininko teis buvo numatyta zeés nuomos sutartyje arba papildomame

raSytiniame susitarime;

127 jetuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1995kavo 8 d. nutarimas “B} Lietuvos Respublikos 1993
m. liepos 15 d.istatymo "Il Lietuvos Respublikosstatymo "Il pilieciu nuosavybs teisiy i iSlikusi
nekilnojanyji turta atstatymo tvarkos irabgy" papildymo ir pakeitimo" 8 punkto, kuriuo i naufdestytas
istatymo "¢l pilie¢iu nuosavybs teisi; i iSlikusi nekilnojamaji turta atstatymo tvarkos irafygu" 12 straipsnio
pirmosios dalies 3 punktas, ir Lietuvos Respublik®893 m. liepos 15 dstatymo "¢l Lietuvos Respublikos
Zemes reformosistatymo papildymo ir pakeitimo” 23 punkto, kuriubriaujo iSdstytas Lietuvos Respublikos
Zemes reformogstatymo 16 straipsnio septintasis punktas, atitikltietuvos Respublikos Konstitucijai”.

128 | jetuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1996 mgssjo 25 d. nutarimas “Bl Lietuvos Respublikos
Zemes jstatymo 6 straipsnio pirmosios ir antrosios walormy, reguliuojagiy vietos savivaldos institucij
teises valstybits Zengs valdymo srityje, ir 24 straipsnio atitikimo Lietas Respublikos Konstitucijai”.
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13.Pirmumo teisé jstatymy nustatyta tvarka atnaujinti Zzemés nuomossutart, kai
Zemés nuomos sutarties terminas pasibgigeigu pagal teritonj planavimo dokument
Zzenes sklypo nenumatoma naudoti kitoms reékns, ir kai kartu su buvusiu nuomininku
tokiomis pat slygomis iSsinuomoti Zzempretenduoja kiti asmenys (LR CK 6.482 str., 6.566
str.). Vis gi galimylé pasinaudoti Sia teise priklauso nuo to, ar nuomiizs tvarkingai vykél
pagal Zerds nuomos sutgrprisiimtusijsipareigojimus bei ar tenkinami tos paskirties &&m
teisin reZimy nustatatiy teisss akt reikalavimat®®. Rusijoje $ia teiseigyvendinti keliama
dar viena slygas, kad turi nelti sutarties nutraukimo nuomotojo iniciatyva pagdtinbei
istatymai neturi numatyti ko kita;

14. Teisé iSpirkti nuomojam g zemés sklypa (LR CK 6.503 str.)Istatymai arba zeés
nuomos sutartis gali numatyti, kad iSnuomotas &ersklypas pereina nuomininkui
nuosavyks teise pasibaigus Zzémnuomos sutarties terminui arba iki Sio terminbggos,
jeigu nuomininkas sumoka wiszZzenes nuomos sutartyje numadytkaing (iSperkamoji
nuoma). Si slyga gali muti nustatyta ir papildomu 3alisusitarimu, kuriame 3alys gali
nurodyti, kad ankS§au sumoktas Zems nuomos mokestigkaitomag Zenes sklypo kain.
Zinoma, jstatymai ar Ze#s nuomos sutartis gali nustatyti draudindpirkti nuomojam
Zzemes sklym, pvz., § numato Rusijogstatymai, numatantys galimybSsipirkti valstybir
(savivaldybiy) zeng tik tuo atveju, jei sutartis sudaroma ilgesniam penkeriy meiy
laikotarpiui*®®:

15.Teisés nutraukti sutartj, pvz., jei nuomotojas nevykdo pareiggsmontuoti
melioracijos irenginius, kelius, tiltus ir kitus inZineriniugenginius, nebent tai smui&
prieziaros darbai, kuriuos turi atlikti pats nuomininkas;

16.Teisé gauti kompensacip uz pastatytus pastatus, statinius irjrenginius, kai
baigiasi Zerds nuomos sutarties galiojimo terminas arbaéenuomos sutartis nutraukiama
pries termim (LR CK 6.557 str). Si kompensacija reiSkia, kadm¥s savininkas
kompensuoja nuomininkui pastaiypastai, statini ir irengin vert. Tatiau kompensacija
mokama tik tada, kai statybos galinéyliuvo numatyta Zzeés nuomos sutartyje.

Turédamas tiek teigi nuomininkas, na@adamas jomis pasinaudoti, turi vykdyti pagal

Zemeés nuomos sutarprisiimtusisipareigojimus:

129Cit. op.114.
130 CBIPBIX, E. B. 3emensroe npaso: yaeOuuk st By30B. 2 u3i. Mocksa: FOcrurmugopm, 2005, p. 166-167.
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1. Priimti perduodam g Zemés sklypa. Si pareigasplaukia i nuomotojo pareigos
tinkamai perduoti zeés sklym nuomininkui, nes kitaip negmimas bus laikomas sutarties
pazeidimd®:

2. Saugoti dirvozeni ir jo kokyb ¢, tvarkingai iSlaikyti melioracijos irenginius,
kelius, tiltus, kitus inzinerinius jrenginius bei Zeldinius Vadinasi, iSsinuomotame Zém
sklype draudziama atlikti veiksmus, kuriaigityp sunaikintas ar uZterStas derlingasis
dirvozemio sluoksnis. Taititina tam, kad @ty galima naudotis daiktu bet kuriuo momentu,
nebent kas kita nustatyta sutartyjejstatymé®2. Tod:l nuomininkas privalo sava:$omis
atlikti smulkius nuomotojui priklausg&n melioracijosirenginiy, keliy, tilty, Kity inZineriniy
irenginy prieziaros darbus, saugoti apsauginius ir kitus Zenkhip, pat uztikrinti teritorijos
aplinkosaugos reikalavimus, jeigu Zz&smnuomos sutartyje nenumatyta ko kita. Jeigu Sios
pareigos nevykdomos, nuomotojggyja teig iS nuomininko iSieSkoti¢éBas nurodytiems
darbams atlikti bei nuostolius, patirtusl diurodyt; pareigr nevykdymo, ir nutraukti Zeés
nuomos sutayt nebent zews hiklés pablogjima nulkemé ne nuomininko veiksmai.

Anglijoje Sios pareigos nevykdymo paseigrkiek kitokios. Nuomininkas visais atvejais
bus atsakingas uzéldjo veiksmy atsiradug Zenes sklypo lklés pablogjima, iSskyrus
periodiny sutatiy atveju, kuomet nuomininkui atsakongylxyla tik tuo atveju, jei Zala
atsirado jam nesilaikant aplinkos apsaugtatym;, bei tuo atveju, kai Salys sutartyje
nenumato remonto pareigos ($@reigojimas nenumatytastatymuose, tad uz remonto
nevykdym nekyla atsakomyd)'®*

3. Nustatytu laiku mokéti nustatyto dydzio Zengés nuomos mokegt uz
naudojimasi iSnuomotu daiktu;

4. Naudotis iSsinuomotu zenms sklypu pagal zemdss nhuomos sutart, jstatymuy
numatytas slygas ir pagrindine tiksline zemés sklypo paskirt, nustaty teritorijy
planavimo dokumentuose taip, kad netrukdjyio naudotis kitiems tetfems to daikto
naudotojams, nes, prieSingu atvejé|l detinkamo zers sklypo naudojimo pablégis jo
naudmen kokybei, nuomotojaggyja teig reikalauti atlyginti atsiradusius nuostolius (LR
CK 6.489 str. 1 ir 2 d., 6.556 str. 2'd% Jei naudojimosi Ze#s sklypu tvarka nenumatyta,

131 Cit. op. 3, p. 373-375.
132 Cit. op. 17, p. 166-167.
133Cit. op. 2, p. 216-217.
134Cit. op. 35, p. 25.

49



nuomininkas turi @pintis iSsinuomotu daiktu taip, kaig taryy; rapestingas nuomininkas,
kitas asmuo, jei taiitly jo nuosavyb >

Rusijoje Sios pareigos nevykdymo paseéknsiek tiek kitokios, t. y. Sioje valstje
imperatyviai nustatyta, kad jei nuomininkas naudogaiktu neleistinu idu, ne tik turi lati
atlyginti nuomotojo patirti nuostoliai, bet ir nuotojui atitenka visi vaisiai, produkcija ir
iStekliai, gauti i$ Zews sklypd>®

5. Atlyginti Zzemés nuomotojui ir kitiems teisétiems iSsinuomoto zeks sklypo
naudotojams savo bei kitasmen, kuriems jis suteikia tegs ar galimylke naudotis
iSsinuomotu zews sklypu, veiksmais padaay¥ah, iSskyrus tuos atvejus, kaodo, kad
Zemes sklypas pablago ne @l jo kaltes (LR CK 6.489 str. 3 d., 6.500 str.);

6. Nugriauti statinius, pastatus ar jrenginius, esawius zenes sklype ir
sutvarkyti Zemeés sklypa, jeigu Sie pastatyti be nuomotojo leidimo arbat@igt pastatai,
statiniai arirenginiai nebuvo numatyti Zerm nuomos sutartyje. Kai nuomininkas to nepadaro
savomis ¢Somis, 4 jo 1éSomis § padaro nuomotojas arba tie pastatai, statiniajrbaginiai
pereina nuomotojui nuosavd teise, jeigu jie tenkina teritogij planavimo dokument
nustatytus reikalavimus ir yigeisinamijstatymy nustatyta tvarka (LR CI&.557 str.);

7. Pasibaigus sutatiai grazinti iSsinuomota zemés sklypa savininkui tokios
buklés, kokios gavo, iSskyrus rmaly nusicdvéjima. Kartu Si pareiga apima ir pareig
grazinti priklausinius ir susijusius dokumentus. ZirmnZen¢s nuomos sutartimi galitli
nustatyta kitokia gizinamo daikto bklé.

Taigi, kaip matyti, nuomininkas teigiir pareig; atzvilgiu yra lygiavegje padtyje su
nuomotoju, nes kiekviena jo téig pareiga atitinka nuomotojo teisr pareig. Tik skiriasi
abiey Zemes nuomos sutarties Salieisiy ir pareigy detalizavimo teiss aktuose iSsamumas.
Vis gi, nors ir iSsamiau reglamentuotos, kai kumsmininko teigs analizuojant teism
praktika lieka iki galo neatskleistos, nespgprendimuose pateikiama priestaringi teismo

iSaiSkinimai.

135Cit. op. 3, p. 375.
136 Cit. op.14 p. 99.
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9. ZEMES NUOMOS SUTARTIES PABAIGA

9.1. ZEMES NUOMOS SUTARTIES PASIBAIGIMO PAGRINDAI

Analizuojant Lietuvos, Rusijos ir Anglijos teisenka pasteiti, kad dauguma zeés nuomos
sutarties pasibaigimo pagripdyra panass, tocl toliau analizuojami tik zegs nuomos
sutarties pasibaigimo pagrindayirtinti Lietuvos teigje.

Nagrirgjant Zengs nuomos sutarties pasibaigimo pagrindus rasi@meéti taisykle, jog
teiss normos yra iSgbtytos tam tikra logine seka — nuo bepdrteiss principy iki
konkretiy taisykliy bei iSintiy. Tai leidzia daryti iSvagl kad bendrosios teis normos
taikytinos tiek, kiek y nepakslia specialiosios. Tik tokiu atveju, kai Sio klausim
nereglamentuoja specialiosios &sismormos, taikytinos bendrosios tsisiormos®”.

Vadinasi, LR CK 6.562 straipsnis, kaip speciali@rma, nustato baigtirzermeés nuomos
sutarties pasibaigimo pagripdsara%, jame numatydama SeSis Z&mnuomos pabaigos
pagrindus. Sisagadas gaky bati iSpléstas tik tuo atveju, jei Zerm nuomos sutarties Salys
numatyt; sutartyje kitus sutarties pasibaigimo pagrinduskj Teisin reglamentavira lemia
poreikis uZztikrinti ,sutartini teisiniy santykiy stabiluma [...], kadangi nuo to priklauso
sutartiniy santykiy Saliy subjektini teisiy apsauga, asmerikrumas @l ju teisinio saugumo,
teisines padties apibéztumo®%,

LR CK 6.562 straipsnyjétvirtintus Zen¢s nuomos pabaigos pagrindus, atsizvelgiant
Saliy valia, galima suskirstyti dvi grupes:

1. Zemés nuomos sutarties pasibaigimas abigjzemés nuomos sutarties 3alj valia:

1.1. kai sueina nuomos terminas

1.2. kai nuomojama ze¢n parduodama, padovanojama ar Kkitaip perleidziama
nuomininkuj

1.3. Saliy susitarimu Taiau ,aplinkylke, kad nuomos sutarties, esant pagrindo, atsisako
nuomininkas, o valstybés Zenés nuomotojas atsisakymniformina savo administracinio

pobidzio aktu —jsakymu — nesudaro pagrindo kvalifikuoti Zsmnuomos sutarties

137 Lietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus. 2005 m. birzelio 6 d. nutartis c. b. ABfosa" v.
Z.NorvaiSier, Nr. 3K- 3-321/2005, kat. 32.1; 50.8.
138 Cit. op. 114.
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pasibaigim 3aliy susitarimu®*® — tai vis tiek vertinama kaip vienaSalis nuomimink
atsisakymas nuo sutarties;

2. Zemés nuomos sutarties pasibaigimas vienos Zémnuomos sutarties Saij valia, t.

y. pries kitos zers nuomos sutarties Salies vali

2.1.po nuomininko mirtiegeiguipédiniai neperima su Ze¥a nuomos sutartimi susijusi
teisiy ir pareigy arbaipédiniy néra,;

2.2 kai juridinis asmuo, kuris buvo zémnuomininkas, likviduojamas

2.3. kai Zemdss nuomos sutartis nutraukiamatatymuose numatytais vienasalio 2em
nuomos sutarties nutraukimo pagrindais

2.4. kai Zenas nuomos sutartis nutraukiama sutartyje numatytdenasalio Zews
nuomos sutarties nutraukimo pagrindaises ,Zems nuomos sutarties Salinistatymas
leidzia susitarti ir dl galimybés vienaSaliSkai nutraukti sutajbje nustatytomis atygomis,
jeigu jos neprieStarauja imperatyviosioms deisiormoms. Taigi Zeés nuomos sutarties
Salys gali vienaSaliSkai nutraukti termingiokents nuomos sutartpriesS termin arba
inicijuoti tokios Zenés nuomos sutarties nutraukineismine tvarka, jeigu tokia téigoms
yra nustatyta Zeés nuomos sutartyje ir kai realiai atsirandajtdkmes nuomos sutarties
nutraukimy leidziartios, ju p&iu Zemés nuomos sutartyje nurodytosalygjos ar
aplinkyb:s™%°. Tatiau jei sutarties $alis nutraukia sutdwienasaliskai kitais pagrindais nei
sutarta, Sis sutarties nutraukimo faktas jos niediee nuo pareigos pabaigti vykdyti
prisiimtas prievoles“*:

2.5. glyginai, kai Zend paiimama visuomes poreikiams tenkintiatsiskaiius su
nuomininkaisjstatymy nustatyta tvarka (LR CK 6.563 str.), t. y. nuomkams atlyginus
Zzenes sklype esainy statiniy bei sodini; vert ir dél sutarties nutraukimo patirtus nuostolius.
,Tai iSimtinis sutarties nutraukimo pagrindas. Satweju nuomotojas ir nuomininkas neturi
iniciatyvos teigs, sutarties nutraukimas nepriklauso nuwglios**

Atsizvelgiant | dviSal Zemés nuomos sutarties podh Sia Zemeés nuomos sutarties
pasibaigimo pagrindgrup; galima iSskaidyti du pogrupius:

139 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. spalio 20 d. nutartis c. b. UARBtaura" v.
Taurags rajono savivaldyy Nr. 3K-3-896, kat. 45.7; 37.10; 31.5.

140 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. sausio 16 d. nutartis c. b. A IA. K.
individuali imore, Nr. 3K-3-32/2006, kat. 42.8; 50.1; 50.5(S).

141 Cit op. 61.

142 Cit. op. 103, p. 41.
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1. Zemés nuomos sutartis nutraukimas nuomotojo valia.

2. Zemes nuomos sutartis nutraukimas nuomininko valia.

Perzvelgus Zzefs nuomos sutarties pabaigos pagrindus, reikia negankad zens
nuomos sutarties pabaigos padariniu yra ne tikiniaiszenmes nuomos santyki tarp
nuomotojo ir nuomininko pasibaigimas, bet ir, kaiprodoma LR CK 6.499 straipsnyje,
privalomas Zers sklypo gizinimas nuomotojui tokiosiiklés, kokios nuomininkas gavo,
atsizvelgianti normal; nusicvéjima, arba kokia buvo sulygta Zzésmnuomos sutartyje. Tai
seka ir iS LR CK 6.557 straipsnio 1 dalies, nura@izs) kadbatina silyga yra visiSkas Zeés
sklypo palaisvinimas (pastatstatiniy ir kiemo jrenginiy iS sklypo pasalinimas), nes kitaip
Yemés nuomos sutartis tampa netermintitta

Tik tada, kai Salys tarpusavyje visiSkai atsiskafsumokamas vis Zefm nuomos
mokestis, gizinamas Ze#s sklypas, jo dokumentai ir priedai, nukeliami istai ir kt.)
galima laikyti Saly teisinius Zerds nuomos santykius pasibaigusiais. Jei nuominifdiés
nevykdo Zenés sklypo gazinimo pareigos, nuomotojasgyja teig reikalauti, kad
nuomininkas sumaity Zenés nuomos mokesuz vig laika, kuri buvo paluota gazinti
zemes sklym bei atlyginti nuostolius (LR CK 6.499 str. 2 d.).

Zinoma, reikia nepamirsti, kad jei nuomininkas dtaspagerino zes sklypo lakle, jam
turi buti atlyginto pagerinimo islaidos, iSskyrus tuos ggis, kaiistatymai arba sutartis
numato lg kita (LR CK 6.501 str.). Taipogi Salia leistirpagerinimo iSlaid atlyginimo,
pasibaigus zefs nuomos terminui arba prieS terminutraukus Zegs nuomos sutart
Zemeés savininkas turi kompensuoti nuomininkui ,uz pagtss pastatus, statinius ir
irenginius, kumy statybos galimyb buvo numatyta Zeés nuomos sutartyje, o kai pastatai
lieka buvusio zZers nuomininko nuosavyh nuomininkas turi teisi zenes servitu, jeigu
tai buvo numatyta Ze#s nuomos sutartyje arba papildomame rasytiniamieasinse**

Siekiant iSsamiau atskleisti zésm nuomos sutarties nutraukimo pagrindus, wKuri
taikymas praktikoje sukelia daugiausiai sunkuiny. vienaSalio Zeés nuomos nutraukimo

atvejus, jie aptariami seké&nose skirsniuose.

143 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. birzelio 6 d. nutartis c. b. ABfésa" v.
Z.NorvaiSier, Nr. 3K- 3-321/2005, kat. 32.1; 50.8.
144 Cit. op. 59, p. 1004.
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9.2. SUTARTIES NUTRAUKIMAS NUOMOTOJO VALIA

Atsizvelgianti teisss akfy nuostatas, galima iSskirti Siuos z&smuomos sutarties nutraukimo
nuomotojo valia pagrindus (LR CK 6.564 str.):

1. Zents nuomos sutarties nutraukimas prie$ tegmiiomotojo reikalavimu, jeigu
nuomininkas naudoja Zenme pagal sutarar pagrindig tiksling Zenes naudojimo paskirt

2. Zemés nuomos sutarties nutraukimas pries tesmimomotojo reikalavimu, jeigu
nuomininkas ilgiau kaip tris émesius nuo Ze&s nuomos sutartyje nustatyto nuomos
mokegio mokejimo termino Sio mokeso nesumoka;

3. Zemes nuomos sutarties nutraukimas pries tegmimomotojo reikalavimu, kitais
istatymy nustatytais atvejais, pvz., apskrities virSininkpriemus sprendimp atkurti
nuosavyBs teises, nes neuZstatyta 2ergrazintina pagalistatymus, reglamentuojéns
pilieciy nuosavybs teisi; i iSlikusi nekilnojamji turty atkiirima, gali biti iSnuomojama tik
iki jos sugeZinimo privasion nuosavybn (Zemes jstatymo 9 str. 11 ir 14 d%4°

Taciau pasinaudoti galimybe nutraukti Z&sn nuomos sutartgalima tik jei apie
nutraukimy tinkamai informuojamas nuomininkas, t. y. apie &enmuomos sutarties
nutraukimy nuomotojas privalo rastu pranesti Zsmkio paskirties Zes nuomininkams ne
véliau kaip pries tris @nesius, o kitos paskirties nuomininkams — prieSndimesius ki
nuomos sutarties nutraukimo.

Skirtingy praneSimo apie sutarties nutraukitarminy nustatyna galima pagssti tuo, kad
asmenys, nuomojantys zenrenes wukio paskitiai, dazniausiai gauna vieninteles savo
pajamas iS Zeés ukio veiklos, kuri rera tokia pelninga, kaip tos komeré veiklos,
kuriomis uzsiimama ne zemukio paskirties Zzerje. Be to, pajamos iS zeéikio veiklos
labai priklauso nuo gamtoalggu, skirtingai nuo, pvz., asmeraptarnavimo veiklos, kuriai
oro slygos turi maziausiaitakos. Tad tokiu terminu suteikiama pakankamaioa#sti iSeit
IS susidariusios situacijos, patiriant kuo maziawstoly dl nutrauktos Zeks nuomos
sutarties ir skubant pasinaudoti tokios pagalbasnpmremis kaip nurodyta LR CK 6.564
straipsnio 3 dalyje, kurioje numatoma, kad jeigm&eiikio paskirties Zeks nuomos sutartis
nutraukiama prieS termin nuomotojo reikalavimu, deti nusiima nuomininkas arba

145Cit. op. 109.
148 valstybes Zinios, 1994, Nr. 34-620.
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nuomotojas atlygina nuomininkui su Z&m nuomos sutarties nutraukimu susijusius
nuostolius.

Vis délto nuomotojas turi teisreikalauti nutraukti terminugtzenés nuomos sutarpries
termim tik po to, kai jis nusiurt nuomininkui raSytin jSpejima apie tinuma jvykdyti
prievok ar pasalinti pazeidimus per protingermira, tafiau nuomininkas, gas tol
ISpjima, per proting termirg prievoks navykdé ar pazeidim nepasSalino. Taigi nuomotojas
pirma turi tinkamai pranesti apiaitmumg ivykdyti prievok ir duoti prievoés ivykdymui
protinga papildoma termim, nes kitaip, t. y. jei netinkamai pranesta ar daateprotingai
trumpas terminas prievol@rykdyti, nuomotojas negé nutraukti zers nuomos sutarties -
jis bus laikomas reykdZiusiu Hitiny salygy norint pasinaudoti nutraukimo tef8é Ir tik
tada, kaii jo praneSim nuomininkas nereaguoja, nuomotojas gali pasinalugto teise
nutraukti sutagtpries termig ir iSsiysti praneSim apie sutarties nutraukin

9.3. SUTARTIES NUTRAUKIMAS NUOMININKO VALIA

Teises aktaijtvirtina ne tik Zzems nuomos sutarties nutraukimo nuomotojo valia paigii
bet ir adekvaias kraStutines pazeishuomininko teisi gynybos priemones, t. y.:

1. Kai nuomojama Zengs iikio paskirties Zzeng, Zzenes nuomos sutartis pries termin
nuomininko reikalavimu galiidi nutraukta apie tai iS anksto praneSus nuomotmguiéliau
kaip pries tris rinesius, o kai nuomojama kitokios paskirties Zemne vliau kaip priesS du
ménesius (LR CK 6.565 str. 1.d);

2. Jeigu nuomotojas nevykdo pareigos remontuoti meli@cijos jrenginius, kelius,
tiltus ir kitus inzZinerinius jrenginius, Zenés nuomos sutartis pries terrgimuomininko
reikalavimu gali lati nutraukta, kai tai @tini ir neatictliotini darbai (LR CK 6.565 str. 2 d.).
Pabgztina, kad Siuo atveju nuomininkas turi teiswutraukti Zems nuomos sutart
nesilaikydamas praneSimui apie nutraukimustatytos tvarkos.

Sie pagrindai patvirtina, kad sutartiniuose #smnuomos santykiuose siekiama
stabilumo. Todl LR CK Zenmes nuomos sutarties pasibaigimpase éra jvardyti keli Zengs

nuomos sutarties nutraukimo nuomininko valia patainnors jie gali Bti matomi iS bet

"7 Lietuvos Auk&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. spalio 14 d. nutartis c. b. Siamy
miesto seninija v. UAB "Zeimenos krantai", Nr. 3K-3-1198/2062, kat. 45.5.
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kurios nuomotojo pareigos nevykdymo kraStutirpadariniy, kai iS5 esms pazeidziami
nuomininko interesai. Zinoma, $Salys gali numatyti kitus Zenés nuomos sutarties

nutraukimo nuomininko valia pagrindus.
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ISVADOS

1. Nepaisant vieningo Ze¥a nuomos sutarties ap#aimo, panasi reikalavimy zenes
nuomos santyki turiniui, Zzenés nuomos sutartys turi skirtwm kuriuos nulemia Zeés
nuomos sutarties dalyko, 3aglikity zemés nuomos sutarties elemengpatumai bei pats
Zenmes nuomos sutarties individualumas altygu derinimas Zewis nuomos sutarties Sali
tarpusavio susitarimu. Sie skirtumai lemia Zenmuomos sutarties sudarymo, trudem
mokesio ir kitus ypatumus.

2. Kadangi Zzemds nuomos sutartis pasizymi prievole uz naudgginvengs sklypu
moketi zemes nuomos mokegtnesvarbu kokia forma (pinigais, Ded ir pan.), Sis bruozas
yra esminis atskiriant Zex® nuomos ir kai kurias Zeéx® naudojimo sutartis, lemiantis
taisykles, pagal kurias sprendziamagkigirtas @l zemes sklypo.

3. Sudarant valstybirs Zen¢s nuomos sutartis Salysra ne tik laisvos nustatyti nuomos
mokest, bet ir nuomininko atzvilgiu éra taikomi teisingi Ze#s nuomos mMokeés
apskadiavimai. Siekiant iStaisyti §ipackti, turéty bati rastas balansas tarp sutarties lessv
principo suvarzymo ir zeés mokesio nustatymo.[statymy leidéjui reiktu atsizvelgtii
nudienos realijas iftvirtinti lankstaus Zeks nuomos mokeég principa, t. y. tokio Zems
nuomos mokeso, kuris hity grindziamas Zeds verte, pask#&iuota ne tik remiantis
agrochemiamis savykmis, bet ir, pvz., Zeds paklausos dydziu.

4. Nors LR CK 6.478 straipsnio 2 dalyje ir 6.547 giszmio 2 dalyjeitvirtinta
dispozityvi norma, leidzianti Salims megistruoti Zerds nuomos sutany, kai kuriy autoriy
darbai pateikia klaidinapSiy nuostaf aiSkinima, kad Zems nuomos sutartis turiab visais
atvejais registruojama ir iregistravimas visais atvejais yra pagrindas prigazienes
nuomos sutait negaliojadia. Vis gi sutarties registracija yra nuomininkoiepple tik
valstybires zen¢s nuomos sutarties atveju ir tik Sios sutartiegeggstravimas gali sukelti
tokias pasekmes, kaip huomotojo pareikalayvimagistruoti sutajtarba sutarties nutraukgm

5. Jei Lietuvoje Ity leista Zems nuomos sutartis sudaryti zodziu, kaip tai yra
Anglijoje, kilty sunkung irodingjimo procese teisme, iSvieSininproblemy. Todl Lietuvoje
Zemes nuomos sutarties formos reikalavimai leidzia mdaliiSvengti toki iSvieSinimo

problemy kaip Anglijoje.
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6. Analizuojant nuomotojo teises ir pareigas, pastelim detalizavimo tiikumas,
kurio pagkoje atsiranda teisinigincy, didkja teismy darbo kiivis. To ity galima iSvengti
istatymy leidéjui bent jau LR CK 6.560 straipsnyje nung nuomotojo pareigos pranesti
apie sandoti nevykdymo padarinius, nes esamas teigBaiSkinimas &ra pakankamai
pagistas, neatsizvelgianti$ saziningo nuomininko ar asmen su kuriais nuomotojas
ketinama sueitii sutartinius santykius, interesus, tuaidb leidziantis nuomotojui
piktnaudziauti savo teimis.

7. Nors Zengés nuomos sutarties Salieisiy ir pareigi reglamentavime ir yra spragvis
dél to kai kurios nuostatos Salisutartini santykiy stabilumui yra svarbesgs, pvz., Salis
norinti nutraukti sutait bet ngspjusi kitos Salies apie sutarties nutraufimegali
pasinaudoti teisikmis gynybos priemamis, kadangi jiigyja teig kreiptis i teisny tik
pareiSkusi pretenzijpazeidjui.
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SANTRAUKA

Vienas dazniaugizengs teisini; santyki; atsiradimo pagringd— Zengés nuomos sutartis,
kuri suteikia naugltiek Zenés nuomotojui, tiek Zeds nuomininkui. IS vienos pés ji leidzia
asmeniui, neisSgaliflam jsigyti nuosavybn zents ar nenoritiam to daryti,igyti pagrincy
savarankisSkai veiklai — laikinteis; valdyti ir naudoti kitam asmeniui priklausarsklypa,
1gyti nuosavybn IS jo gaunamus vaisius, pajamas, gyvpliieaugl. IS kitos puss ji leidzia
Zemes savininkui pdiam nenaudojant Ze¥a sklypo ir neprarandant nuosagghtei®s i ji
gauti pajamas ze¢s nuomos mokeég forma.

Taciau Lietuvoje iki Siol gra atlikta iSsamios Sios sutarties anainei Lietuvos, nei
juolab uzsienio valstyhi mastu. O tai iitina, kad ity galima suvokti Zeds nuomos
sutarties esk) jos ypatumus, reikSgnpraktikoje bei pasitelkiant gianaliz; ir kity valstybiy
patiri Zemés nuomos sutarties teisinio reglamentavimo sritggnt iS dalies paSalinti
sudarant Zegs nuomos sutartgalircius kilti neaiSkumus, kuriuos nulemia ir tai, kadss
sutarties sudarymo klausimus reguliuoja dawgybisss akt;, kuriy gausybje sunku
susivokti.

D¢l Siy priezagiu Siame magistriniame darbe siekiama sistemiSkaiedgit pagrindinius
Siuo metu Lietuvoje, Rusijoje ir Anglijoje galiojéins teigs aktus, reglamentuojén
pagrindinius Zers nuomos sutdiy klausimus, §i valstybi; teists doktrirg ir teismy
praktika, iSskirti svarbiausius ze¥a nuomos bruozus, rasti Lietuvos teisinio Z8muomos
sutarties reguliavimo pranaSumus ifikmmus ir & apibendrintai pateikti baigiamosiose

iSvadose kartu pateikianti§ymus Lietuvos teisinio reguliavimo spnagalinimui.
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SUMMARY

Land Lease Contract

One of the mostly founded backgrounds of the oragitegal land relationship is the land
lease contract which is useful for both — for thedlord and the tenant. From one side it lets
for person who is unable to buy the land or dodsaamt to do that to obtain a background
for independent activity — the right to posses asel the land which belongs to other person,
to get into his property the fruits, incomes antsgehich he gains when he duly uses the
land. From the other side it lets for the landltwdgain incomes as a form of land lesase
payment not using the land himself and keeping ftis property.

However there is no comprehensive analysis ofdbigract neither in Lithuanian nor in
the other countries scope in Lithuania yet. Bumiist be done as it is needed for the
understanding of the nature, peculiarity and imgomse in practise of the land lease contract
and, secondly, as it is needed not least for thmireting of unsertainity which can arise
when the persons want to come into the land leastact and also which is because the fact
that there are a lot of legal acts regulating tteking of this contract which are difficult to
understand for that reason.

Due those reasons it is seeked to look systemgatitdhe main legal acts regulating the
essential points of the land lease contract whrehvalid in Lithuania, Russia and England,
the law doctrine and the court practise of thoséest to mark the principal features of the
land lease contract, to find out the advantages disddvantages of Lithuanian legal
regulation and in summary to make the suggestionstife eliminating of the lacks of
Lithuanian legal regulation in this work.
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