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IZANGA

Dabartiniame Lietuvos Respublikos civiliniame koslekpalyginti su seniau galiojusiu,
pasikeit nuosavybs teigs i nekilnojamuosius daiktuggijimo momento nustatymo
reglamentavimas ir nustatytos naujos taisykBiatent ¢l to, nuosavybs teigs igijimo
momento nustatymas yra labai reikSmingas. Kadaigi Sietu civilire nekilnojamyu
daikty apyvarta vystosi labai sgaai, nuosavybs teigs i nekilnojamuosius daiktus
igijimo momento nustatymo klausimas yra labai aktsialiek teorijai, tiek pratikai.
Nuosavyles teigs i nekilnojamuosius daiktugijimo momento klausimaséra pl&iai
iISnagriretas teisigje literatiroje, netgi, Iaty galima sakyti, kad jam skirta mazaingesio.
Be to, per paskutinius du metus Vilniaus univetsitéeisgs fakultete nebuvo raSyti
magistriniai darbai Sia tema. Tddmanytina, kad ypasvarbu tinkamai iSsiaiskinti, nuo
kada asmudgyja nuosavyes teig i nekilnojamuosius daiktus. Sios temos aktualumas
pasireiSkia tuo, kad nuosaw tei®s i nekilnojamuosius daiktusgijimo momento
nustatymas turi lemiamogakos tiek nekilnojamojo daikto savininko, tiek dingy
asmem teisiy ir pareig; atsiradimui. Nuosavyds tei€s | nekilnojamuosius daiktus
igijimo momento nustatymo reik&ryra labai didel, nes nuo Sio momento atsiranda
galimyke ijgyvendinti nuosavys teigs turin (valdyti, naudoti nekilnojagyi daikfa, juo
disponuoti), su Siuo momentu siejamas nuosévyieigs apsaugos atsiradimas, bei
savininko pareig atsiradimas (atlyginti nekilnojamojo daikto padar¥ah ir kt.). Batent
dél Siy priezagiy labai svarbu tinkamai nustatyti nuosagyleigs i nekilnojamuosius
daiktusigijimo momeng.

Darbo pradzioje trumpai apzvelgiami patys nekilnggi daiktai kaip nuosavyis
teisss objektai, akcentuojamauy j reikSmeé visuomenei, nes nagg@amoje temoje
koncentruojamasi tik nuosavybs teigs igijimo i nekilnojamuosius daiktus momernit
jo nustatymo reikSe T&fiau, daugiausia @nesio darbe skiriama nuosaegbteigs |
nekilnojamuosius daiktuggijimo momento nustatymuivairiais Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse nurodytais pagrindais (nuosasytei€s i nekilnojamuosius daiktus
igijimo momentas pagal sandorius, paggido pagrindu,jgyjamosios senaties pagrindu,
pagaminant naaj daikia, paimant nekilnojam)i daikta visuomers poreikiams) bei
parodoma, kokie klausimai dazniausiai iSkyla pikakg ir su kokiomis problemomis
susiduriama. Nuosavyb teigs igijimo momentas, beSeiminink nekilnojamyji daikta
néra iSskiriamas ir atskirai nagéamas, kadangi Siuo klausimu praktikoje a@irbeveik
nekyla. Galiausiai, atskleidziama Sio momento nysta reikSné tiek savininkui, tiek
tretiesiems asmenims (kalbama apie savininkout@igsaugos atsiradignapie galimybs



ginti savo teises pareiSkiant ieSkinius atsiragliratatiniy savininko atsakomys ir
mokestini; prievoliy atsiradim). Manytina, kad tokiu #du nagrigjama tema bus
atskleista visapusiskiau. Sio darbo objektas ntaisavybs teigs i nekilnojamuosius
daiktusjgijimo momento nustatymas, bei Sio momento nustatygikSnis atskleidimas.

Siame darbe yra siekiama atsakydiandien aktualius klausimus - tai yra, nuo kada
tampama nekilnojamu daikty savininku skirtingais nuosavgb tei€s igijimo
pagrindais, nes teis aktai nevisais atvejais tiesiogiai nurodar®mens. Tockl, kartu
stengiamasi atkreiptiéthes i probleminius klausimus, susijusius su nuosasyteiss
igijimo momento nustatymu ir teéis akty bei teisny praktikos analigs pagalba pateikti
atsakymusg juos.

Analizuojant esminius klausimus, susijusius sudaobo objektu bei turint tiksl
kuo visapusiSkiau atskleisti tem naudojamas lyginamasis metodas, kurio pagalba
daugiausiai parodoma, kaip pagal Lietuvos ir Rgsijeig sprendziami Siam darbui
aktualis klausimai. Nagrigjant praktikoje kylatius probleminius klausimus, susijusius
Su nuosavyts teies i nekilnojamuosius daiktugijimo momento nustatymu pasitelkiami
istorinis, sisteminis, loginis, prakéia analizs, norming teiss akt; analiZs metodai.

Siame darbe nuosavwdteiss i nekilnojamuosius daiktugijimo momentas bei jo
nustatymo reikS# daugiausiai nagrigjami vadovaujantis nacionaliniais téss aktais,
analizuojant ank3au galiojusius ir Siuo metu aktualiustatymus. Kadangi mokska
literatiros Sia tema yra nedaug, o esantys Saltiniai ngaipateikia atsakymusesminius
klausimus, susijusius su nuosavglieies i nekilnojamuosius daiktugyijimo momento
nustatymu, tod daZnai @mesys skiriamas teiam praktikos analizéi Taip pat
vadovaujamasi teisine Lietuvos ir Rusijos litarat civiliniais kodeksais, norminias

teiss aktais.

! Kelios bylos, kurios yra reik§mingos atskleidZiamatgrirtjama temu: Lietuvos Auk&iausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus teigu kolegijos 2005 m. lapktio 16 d. nutartis, civiligje byloje AB ,,Lietuvos
draudimas” v. Vilniaus miesto savivaldih taryba, Nr. 3K-3-584/2005, kat. 44.5.2.8; Lietuvos
Auk&iausiojo Teismo Civiling byly skyriaus teigy kolegijos 2005 m. spalio 10 d.. nutartis, ciwjia
byloje Pane¥zio miesto Kudirkos 3-iojo namo savininkendrija v. |. Z., Paneiio miesto savivaldyh,
3K-3-463/2005, kat. 21.4.1.1; 30.12.1; Lietuvos Alikusiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigy
kolegijos 2004 m. birzelio 21 d. nutartis, cividja byloje A. I. C., v. A. J. Z.,Nr. 3K-3-379/2004, Kat.
25.5,118; Lietuvos Aukausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. birzelio 19 d. nutartis civji@
byloje Kauno miesto savivaldybv. E. M. ir G. S.Nr. 3K-3-414/2006, kat. 30.8 ,(S)“; Lietuvos
Auks&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. gegé 3 d. nutartis civiligje bylojeG. M. B. v. J.
M., Nr. 3K-3-309/2006, kat. 30.9.1; 34.5; 38 (S); Liats Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus
2005 m. kovo 9 dnutartis civilirzje bylojeR. B.v. N. S., R. S. , €., Nr. 3 K-3-165/2005, kat. 46, 30.9.1.



1. Nuosavylés teiss samprata ir socialiré reikSme

Pradedant nagréti nuosavyls teigs | nekilnojamuosius daiktugijimo momens ir jo
nustatymo reikSg yra svarbu Siek tiekéthesio skirt nuosavybs teigs sampratai, jos
socialinei reikSmei, trumpai aptarti nekilnojajm daikty, kaip nuosavyés teigs objeki,
svarhy.

Nuosavyk yra laikoma visuomets pagrindu. Nuosavyl teigs svoka pateikta
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.37 straipie’, kur numatyta, kad nuosawyb
teiss — tai tei¢ savo nuoiira, nepazeidzianstatymy ir kity asmen teisu ir interesy,
valdyti, naudoti nuosavys teigs objeks ir juo disponuoti. Tai reiSkia, kad savininkas,
turintis nuosavybs teise tam tikr daikia turi nevarzom tei; atsizvelgianti savo
interesus elgtis su juo kaip tinkamasgida laikantis jstatymy normy. Lietuvos
Auk&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. kovo 15 d. nutarfjjeeismas
pasak, kad teisiniams santykiams atsirastitibi maziausiai du subjektai. Vienas
subjektas nuosavyb teisiniuose santykiuose yra savininkas, kurissaugles teise
turima turta gali valdyti, naudoti ir disponuoti. Kadangi nueghés teig yra absoliuti, tai
paprastai laikoma, kad kita nuosa¥gbteisiniy santykiy Salis yra pasyviaipareigot
subjekt; visuma. Kadangi Si visuma neturi tgistaldyti ir naudoti savininkui priklausant
turta, juo disponuoti, toé teisiSkai reikSmingiausias nuosaeghteisiniuose santykiuose
yra turto savininkas, kaip nuosawgbteigs subjektas. Nuosav§b teies | atitinkamy
turta turinys nusakomas savininko iSimiirteisi i ta turta visuma: teig jam priklausarit
turta valdyti, naudoti bei juo disponuoti. Nuosaggbtei® yra pla&iausia savo turiniu
absoliuti teig®. Batent $i teig yra laikoma ekonomirs valstylés pagrindu. Savininkas
valdo jam priklausamtturta, naudoja jj bei disponuoja juo pagal Lietuvos Respublikos
istatymus, nepaZeisdamasukiismen teisiy ar teigty interes, jStatymy nustatytais
atvejais bei g@ygomis ir tiek, kiekistatymai leidzia. Tai suponuoja &rgju asmen
pareig gerbti savininko teises.

Nuosavyles teigs instituto formavimosi pradzia buvo siejama dar Romos
valstykes laikotarpiu. Bitent nuosavyés teigs instituto sulirimas Emé ekonominio
gyvenimo pétojimosi pradza nuo Romos laik iki Siy dien;. NuosavyBs teig apskritai
buvo, yra ir ateityje bus laikoma viena iS pagnmdgliteisiy, uztikrinartiy Zzmogaus,

visuomers ir valstyles gero¢. Romeny teisirgje sistemoje nuosavgbnuejo ilga

2 Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas. Valstgt¥inios, 2000, Nr. 74-2262;

? Auk&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. kovo 15 d. nutartis civje bylojeB.R. v. V.P.,
J.G.,Nr. 3K-3-188/2004, kat. 25.8.2;

*VITKEVI CIUS, P.et al. Civiliré teise. Vadowlis. Kaunas: Vijusta, 1997, p. 248.
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evoliucijos kely, tatiau, galy gale, buvo suformuota kaip subjekfiteis: ir, galima
sakyti, kad éme visos teisis sistemos patsli®. Tod:! $i teis: yra tokia svarbi. Ji suteikia
savininkui ne tik teis elgtis su daiktu pagal savo norus, nepazeidisatym; saugom
gériy, bet ir suponuoja t¥eyju asmen pareig gerbti savininko teises. Lietuvos
Respublikos Konstitucijofe kaip Zinoma, taip pat yra pasisakyta apie nudsavieis; ir
jos apsauga. Lietuvos Respublikos Konstitucinisifals viename savo nutatimpazymi
nuosavys teigs svarl: ,Valstybé privalo ginti ir saugoti nuosavglnuo ksinimosii
ja. Konstitucijos 23 straipsnio antrojoje dalyiirtinama nuosavys teisi jstatymire
apsauga. Si Konstitucijos norma taip palygoja tai, kad nuosavybei ginti kuriama
istatymy sistema, kuri turi uztikrintijvairiy ir dinamiSky nuosavybs santyki
apsaug. Tokiai apsaugai skigtteists normy suderinimas, esamir galimy prieStaraving
ginant nuosavyds teises pasSalinimas yra svarbiausias tojsiagym; sistemos &rimo
tikslas. Kartu pazystina, kad nuosavys teisiy negalima suabsoliutinti. Nuosawg
teisiy suabsoliutinimas sudawyt prielaidas paZzeisti kit asmen teises ar kitas
Konstitucijos saugomas vertybes. Teisinio reguliavitikslas - teisingai suderinti
reikSmingus interesus, uztikrinti pusiausvys ir kartu nustatyti pakankamas nuosass/b
teisiy gynybos ribas. Konstitucijos 23 straipsnio ¢iosios dalies norma, numatanti,
kad nuosavybgali biti paimama tikjstatymy nustatyta tvarka visuomeénporeikiams

“  Sjomis normomis,

ir teisingai atlyginama, yra logiSkas min normy tesinys
sudaragiomis viening visumy, laiduojama nuosavys teisip apsauga. Lietuvos
Respublikos Konstitucijoje nustatytas nuosasgybneli€giamumas jpareigoja Kkitus
subjektus nepazeisti savininko teisiai parodo, kad savininkui yra suteikiama apsauga
ir kad teisije valstylje jam suteikiama galimybtapti savininku, kurti savo gerbuv
bei ginti savo tieses.

Lietuvoje nuosavyts teigs turinio pagrindas yra tradigrsavininko teigs triada:
valdymas, naudojimas ir disponavimas. Sios trys¢ekartu sudaro juridinnuosavybs
teises turin. Valdymas - tai turto téfimas savininko zinioje, iSimtinteiss daryti jam
fizini ar akinj poveik. Sia prasme, daikto tjimas savo Zinioje suprantamas kaip jo
juridinis turgjimas. Net ir tuo atveju, kai daktfiziSkai savo Zinioje turi kitas asmuo,
daikto juridinio tugjimo teist iSlieka ne faktiniam daikto tétojui, o jo savininkui.
Naudojimas- turto naudingju savybip eksploatavimas, asmeairteiss pritaikyti jo

® NEKROSIUS, I.; NEKROSIUS, V.; HLYVIS, S. Romeny teisz. Vadolis. Vilnius: Justicija, 1999, p.
123;

® Lietuvos Respublikos Konstitucija. Valstgbzinios, 1992, Nr. 33-1014;

" Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1998 ogstjo 24 d. nutarimas ,Bl Lietuvos Respublikos
civilinio proceso kodekso 476 straipsniocitsios dalies atitikimo Lietuvos Respublikos Kotstijai“.



savybes savininko poreikiams tenkinti ir gauti dutiuodamus vaisius, pavyzdziui, pelno
IS nekilnojamojo turto naudojimo. Tuo pasireiSkigoeominis reikSmingumas. Kitaip
sakant, daikto naudojimas suteikia ¢epmitaikyti naudingsias daikto savybes su tikslu
tenkinti savo poreikius, pavyzdziui, materialiniustai yra gauti iS daikto pajamas.
Disponavimas - tai turto likimo nustatymas, ¢esavininko nuofira nustatyti teisi@
turto padti, jo bikle, jskaitant turto perdavimo teistai yra, disponavimas suprantamas,
kaip galimylé sudaryti tiek atlygintinus, tiek neatlygintinusnsi@rius, kuny objektu yra
turtas. Turto perdavimas - savininko iSindtiteiss savo turto objektus perduotkeisti,
leisti juo naudotis kitam. Pavyzdziui, nekilnojamajaikto pirkimo-pardavimo sutarties
pagrindu, kitai Saliai yra perduodama ir nuosagytei® i nekilnojamyji daikt.

Nuosavylks teig atsiranda teis normy pagrindu kaip konkkgy asmen teist |
tam tikr turta. Svarbiausias nuosavwbteigs bruozas yra tas, kad savininko &gisurta
nepriklauso nuo kit asmen. Sias jo teises tiesiogiai nustato tik ésisiormos. Teis i
turta turinys - tai savininko iSimtimi teisip visuma. Be to, nuosavyb teisiniams
santykiams fbdingas ¢stinumo poladis, tai yra, kol savininkas yra nuosaggb
teisiniuose santykiuose, jis negali iSukésmen reikalauti nieko kito, kaip tik susilaikyti
nuo jo turto valdymo, naudojimo ir disponavifn@od:! visada yra svarbu nustatyti nuo
kurio momentoigyjama nuosavyds tei€, kadangi su Sio momento nustatymu siejamas

savininko teisi ir pareigy atsiradimas nekilnojamojo daikigijéjui.

8 Cit.op. 3, p.248.



2. Nekilnojamieji daiktai kaip nuosavybés teiss objektai

Siame darbe bus kalbama apie nuosasybigs igijima i nekilnojamuosius daiktus ir bus
atskleidZiama nuosavyb tei€ | nekilnojamuosius daiktugijimo momento nustatymo
reikSne. Dél Siy priezagiy, manytina, kad yra svarbu pasisakyti ir dar viespektu — tai

yra, kas laikoma nekilnojamaisiais daiktais LietsivRespublikos civilinio kodekso
prasme.

Daikty skirstymasj kilnojamuosius ir nekilnojamuosius yra atsgachuo Romos
laiky ir yra taikomas praktiSkai visose t&sssistemose. Toks skirstymas ysdygotas ir
skirtingu kilnojamyy ir nekilnojamyju daikty teisinio rezimo ir specialaus
reglamentavimo taikomoyj civilinei apyvartai. Pagal Lietuvos Respublikowilonio
kodekso 4.38 straipgmuosavybs teigs objektais gali @i daiktai ir kitas turtas.
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.2 straijpsh dalyje ir 2 dalyje yra pateikiamas
nekilnojamyu daikty apibgzimas, tai yra, nekilnojamaisiais daiktais laikodaiktai,
kurie yra nekilnojami pagal prigimtr pagal savo priginitkiinojami daiktai, kuriuos
nekilnojamaisiais pripagta istatymai. Be to, apibZiama, kad nekilnojamieji daiktai
pagal prigimi yra Zzends sklypas ir su juo susijdaiktai, kurie negali diti perkeliami i$
vienos vietog kita nepakeitusy paskirties ir iS es@s nesumazinugyjvergs. Jais yra
laikomi zengs sklypai, pastatai, statiniai ir kita.

Kadangi Sio darbo tema yra nuosagylieigs i nekilnojamuosius daiktugijimo
momentas ir jo nustatymo reikgptai manytina, kadiiina patikslinti, apie nuosavyb
teisss igijima i kokius nekilnojamuosius daiktus Siame darbe ketmakalketi. Siuo
atveju atkreiptinas @nesysi Lietuvos Respublikos teis aktus. Lietuvos Respublikos
Zemes jstatymd 2 straipsnio 14 dalyje pateikiama Zesmsklypo svoka, pagal kus,
Zenes sklypu yra laikoma teritorijos dalis, turinti riagytas ribas, kadastro duomenis ir
iregistruota Nekilnojamojo turto registre. Pagaltli®s Respublikos statybgstatymd®
2 straipsnio 7 dalpastatas — tai stogu apdengtas statinys, kuriaen@ignas ar daugiau
kambary ar kity patalp, iSdéstyty tarp siem ir pertvag ir naudojana Zmorems gyventi
ar zengs ukio, prekybos, kufiros, transporto ir kitai veiklai. To patigstatymo 2
straipsnio 2 dalyje pateikiama statingvgka. Statiniu yra laikoma — visa tai, kas sukurta
statybos darbais naudojant statybos produktusaitwrtai sujungta su Zzeme. Tai pastatai

(gyvenamieji, pramoniniai, komerciniai, biurai, gkaos apsaugos, Svietimo, poilsio,

° Lietuvos Respublikos Zers istatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valgg/tfinios, 1994, Nr. 34-
620. 2004, Nr. 28-868;

19 |ietuvos Respublikos statybgstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valgg/tinios, 1996, Nr. 32-
788. 2001, Nr. 101-3597.



Zenes akio ir Kiti) ir inzZineriniai statiniai ar misriosaSies statiniai (su inzineriniais
statiniais sujungti pastatai), taip pat statipriestatai, antstatai injdalys, irengini,
technologini; inzineriniy sisteny ir statinio inzineriny sisteny statybirés konstrukcijos.
ApibréZzimas ,tvirtai sujungta su zeme" reiskia, kad stiatikonstrukcijos yraleistosi
Zene (jury, ezen, upiy ar kity vandens telkini dugra) ar remiasii Zzemes pavirsi
(vandens telkini dugra). Toliau, Siame darbe kalbant apie nekilnojamupsiaiktus, bus
turimi omenyje latent Sie nekilnojamieji daiktai.

Manytina, kad yra labai svarbu pabii paiu nekilnojamyju daikty, kaip
nuosavyks teies objekt, reikSne. Jy svarba pasireisSkia ne tikldu materialires veres,
bet, svarbiausia,étl pagrindiniy visuomegs poreikiy tenkinimo, tokiy, kaip pavyzdziui,
nuosavo bsto tugjimas ar verslo, susijusio su nekilnojamaisiaiskt#as, pEtojimas.
Todkl, galima pasakyti, kad Siandien vieniais iS svaubiy nuosavybs teigs objekt
iISaugusia $i nekilnojamyju daikty civiline apyvarta beiy sandon skatiais. Tai parodo
Siy nekilnojamyjuy daikty reikSnme Zmogaus poreikiams. ISaugusi naudjuty paklausa
lemia nauyp gyvenamju namy statyla, kuriy statybai, savo ruoztu, yra reikalingi Zzé&sm
sklypai. Toal, dél savo reikSms visuomens gyvenime nekilnojamieji daiktai ir yra
iSskiriami IS kit nuosavybs teigs objekt;. Svarbu tai, kad nekilnojamiesiems daiktams
yra bidingas specifinis teisinis rezimas, kusavo ruoztu, lemia keli pozymiai — tai yra,
pirmiausia, tiek nekilnojamieji daiktai, tiek daitkés teigs i juos turi kiti registruojamos
(tame tarpe ir nuosavyb tei€). Antra, prievoé, kurios dalykas yra nuosawg teig,
vykdoma jos buvimo vietoje. T¢gm, daiktiems teigmsi nekilnojanyji daikty taikytina
jo buvimo vietos valstys teig. Ketvirta, sandoriams, susijusiems su nuosésyio
kitomis daiktiremis teigmis i nekilnojamji daikt privaloma notaria forma™. Minétos
nekilnojamyju daikly savyles dar karta paroday kaip daikt;, specifika, palyginti su kitai
daiktais. Be to, Lietuvos Respublikos civilinis laddas iSskiria normas, reguliuojsas
nekilnojamyjy daikty ikeitima | atskig ketvirtosios knygos skyui— hipoteka. Taip yra
tockl, kad nekilnojamju daikty jkeitimas skiriasi nuo kilnojamu daikiy jkeitimo, ir tam
yra numatytos specialiogtatymo normos. Taipaby galima paaiskinti nekilnojanju
daikty svarla visuomenei bei valst@s ekonominiam vystimuisi. Tam, kad
nekilnojamyjuy daikly civiliné apyvarta bty teistta, Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas skiria daugéohesio normoms, susijusioms sw &antykiy reglamentavimu.

Taciau, toks svarbus aspektas, kaip nuosasybies i nekilnojamuosius daiktugijimo

1 MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leid. Vilnius: Justitija; 2001, p. 215.
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momento nustatymas Lietuvos Respublikos civiliniakeglekse ne visais atvejais yra
ISskirtas ir aiSkiai numatytas, téd kartais susiduriama su nuosa¥gbtei®s i
nekilnojamuosius daiktuggijimo momento nustatymo problematika. Tiesiogiail d
nuosavyks teigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo momento yra pasisakyta Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.393 straipsnio 4ypa kai kalbama apie nuosawb
teises atsiradimo mome#ntnekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesgpndu.
Nuosavylés teigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo momen4 kitais pagrindais tenka
nustatyti remiantis sistemine Lietuvos Respublikbslinio kodekso, kity teiss akit;

analize, be to, Sioje srityje didelis vaidmuo teméisny praktikai.



3. Nuosavylés teigsj nekilnojamuosius daiktusjgijimo pagrindai

Nekilnojamyy daikly savininku tampama ne iS karto, o atlikus kowkre istatyme
numatytus veiksmus. Nuosawyg tei€s igijimo pagrindais yra laikomi teisiigijima
lemiantys juridiniai faktai, tai yra, realaus gywao aplinkylés reguliuojamos teés
normomis, kurios lemia asmgmuosavybs tei€s igijima, pavyzdziui, nuosavys teies
igijimas nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo pagtu, paveldiimo pagrindu ir
panasiai.

PrieS pradedant nagéth nuosavyks tei€s | nekilnojamuosius daiktuggijimo
pagrindus, reikf trumpai pamiati nuosavylés teigs igijimo badus. Teorijoje yra
ISskiriami du ladai:

1) nuosavyks teigs igijimas pirminiu lmdu;

2) nuosavyks teigs igijimas iSvestiniu bdu.

Pirminiu nuosavyes teigs igijimo budu yra laikomas tokstalas, kaiigijéjo teiss |
daikta atsiranda pirmp kartag arba nepriklausomai nuo ankstesteisiy i ji. I1Svestiniu
nuosavykbs teigs igijimo buadu yra laikomas toks ddas, kai naujojo savininko
nuosavykbs teig remiasi ankstesnio savininko teise ir yra iSvestgo teigs. Tai
sutartinis nuosavyis teigs igijimo budas? PavyzdZiui, prie pirminj nuosavybs teigs i
nekilnojamuosius daiktugyijimo bidy yra priskiriamas naujo daikto sukmas — nauj
pastatf; statyba arba nuosawdteigs igijimasigyjamosios senatiedilu. Prie iSvestinj
nuosavyks teigs i nekilnojamuosius daiktuglijimo bady — galima priskirti nuosavyis
teists igijima sandony, pavyzdziui, pirkimo-pardavimo, dovanojimoidu, taip pat,
nuosavyBs teigs igijima paveldint palikjo turta. Istatymuose yra nustatytas principas,
kad niekas negali perduoti daugiau teisiegu pats turi. Sis principas yra taikytinas
nuosavyks teisiy perdavimui iSvestimi badu.

Svarbu pazywrti, kad miretas nuosavys tei®s igijimo buady skirstymas yra
reikSmingas. Taip yra tét kad asmeniujgyjant nuosavyd iSvestiniu idu reikia tuéti
omenyje tai, jog ne tik pats savininkas, bet ii R¥menys gali téti teisiy to daikto
atzvilgiu, pavyzdziui, nuomininkai arba kreditoridiaip yra @l to, kad kai, pavyzdziui,
Saly sudaryta nekilnojamojo daikto nuomos sutartis ystatymy nustatyta tvarka
iregistruota vieSajame registre (Lietuvos Respubligiwilinio kodekso 6.478 straipsnio 2
dalis) ar hipotekogregistravimo hipotekos registre atveju (LietuvosReblikos civilinio
kodekso 4.185 straipsnis),uSasmen teiss perleidziant nekilnojaap turta iSlieka ir

naujajamigijéjui nuosavys teigs perdavimo momentu. Téd su nuosavyés teies

12Cit. op 4, p. 129.
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igijimo momentuj nekilnojamji daikt, naujajam jo savininkui gali atsirasti ir tam tikr
pareigi. Principas, turintis reikSés nuosavybs tei€s turiniui, yra numatytas Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.48 straipsnio 2ygal- tai yra, perdavimoilglu naujasis
savininkasigyjai perduo4 daikt (turta) tiek teisiy ir pareigs, kiek ju turéjo buws daikto
(turto) savininkas, jeigistatymai ar sutartis nenumato ko kita.

Analizuojant Lietuvos Respublikos civilinio kodek4al7 straipsingalima pasakyti,
kad nuosavyts teig i nekilnojamuosius daiktus galiith jgyjama keliais bdais. Siame
darbe bus nagréjamas nuosavyds teigsi nekilnojamuosiuggijimo momentas pagal:

1) sandorius;

2) paveldjimu;

3) igyjamgja senatimi;

4) pagaminant naajdaikia;

5) atlygintinai paimant tugtvisuomegs poreikiams.

Nuosavylks teigs igijimo momentas; beSeiminink nekilnojanaji daikly néra
iSskiriamas ir ara atskirai nagrigfamas, kadangi Siuo atveju praktikoje @inbeveik
nekyla (per pastaruosius metus buvo tik viena MesuAukEiausiojo teismo nutarttd
kurioje buvo sprendziamas klausimas si$sisu beSeimininkiu daiktu). Santykius,
susijusius su nuosavgh teigs | beSeiminink nekilnojanaji daika igijimu,
reglamentuoja 2004 m. gegis? 26 d. Lietuvos Respublikos Vyriauggbnutarima¥'

,D ¢l beSeimininkio, konfiskuoto, valstyb paveldto, | valstylés pajamas perduoto turto,
daiktiniy jrodymuy, lobiy ir radiniy perdavimo, apskaitymo, saugojimo, realizavimo,

grazinimo ir pripazinimo atliekomis taisyklipatvirtinimo*.

3.1. Nuosavylés teigsjgijimo j nekilnojamuosius daiktus momentas pagal sandorius

Pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 1.6aipsnio 1 dalsandoriais yra laikomi
asmeim veiksmai, kuriais siekiama sukurti, pakeisti aganaikinti civilines teises ir
pareigas. Sandoriai laikomi bene svarbiausiais amdss teigs atsiradimo pagrindais,

be kuriy Siandien bty negmanomajsivaizduoti civilines apyvartos. Kasmet vis daijg

'3 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2004 m. spalio 13 d. nutartis
civilinéje byloje S.Norvilosimore, v. Likviduojama 595 oji GNSBIr. 3k-3-545, 2004m., kat. 126;

Lietuvos Respublikos Vyriausyb nutarimas ,[8l beSeimininkio, konfiskuoto, valstgb paveldto, i
valstykes pajamas perduoto turto, daiktinfodymuy, lobiy ir radiniy perdavimo, apskaitymo, saugojimo,
realizavimo, ggzinimo ir pripazinimo atliekomis taisykji patvirtinimo* (su pakeitimais ir papildymais).
Valstybes Zinios, 2004, Nr.: 86.
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sandony skatius, kury objektu yra nekilnojamasis turtas. Bhdmanytina, yra Bitina
skirti pakankamai émnesio tinkamam 8§i santykiy reglamentavimui, ypanuosavybs
teists i nekilnojamuosius daiktugijimo momento nustatymui sandgmpagrindu. Nes 8i
sandon tikslas, yra nuosavyls tei€s i daikia perdavimas iS vieno subjekto kitam.
Todl, ypa svarbiu yra laikomas nuosawg tei€s igijimo momento nustatymas.
Kadangi litent nuo Sio momento nuosawvgbteig€ i nekilnojamaji daikta pereina
naujajam jo savininkui, o kartu su nuosaéylei$s igijimu asmeniui atsiranda savininko
teises ir pareigos. Btent ctl to, Sio momento nustatymas ir yra toks reikSminga

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.47 straujss kuris reglamentuoja
nuosavybs teigs igijimo pagrindus, numato, sandorius, kaip 4@ tokiy bady. Siame
darbe bus kalbama apie nuosaig/lteis i nekilnojamuosius daiktugijimo momeng
pagal sutartis @ nekilnojamojo daikto perdavimo:

a) pagal pirkimo-pardavimo sutart

b) pagal dovanojimo sutart

C) pagal main sutari.

Sios trys sutaiy rasys pasirinktos neatsitiktinai, aitent @l tos priezasties, kad
dazniausiai praktikoje nuosawg teig igyjama, arba, kitaip tariant, pereina iS vieno
subjekto kitam, $i triju sutatiu pagrindu. Todl, svarbu nustatyti moment kada

nuosavyks teig i nekilnojamji daikty igyjama Sii sutatiy pagrindu.

3.1.1. Nuosavybs teigsjgijimo momentas pagal pirkimo-pardavimo sutartj

Pirmiausia, reikty aptarti nuo kurio momento nuosasgbtei€ | nekilnojanaji daikia
igyjama pirkimo-pardavimo sutarties pagrindu. Tarag kustatyti § momen4, riekia
isigilinti 1 pirkimo-pardavimo sutarties ap#daima ir | jai taikomasjstatym; normas.
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso Sestos krg/dd dalies aStuntas skirsnis yra
skirtas nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sdta reguliavimui. Pa&ios
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesitagZzimo Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas nepateikia, bet sistemiSkaidaikir aiSkinant jo normas galima pateikti
Sios sutarties sampsatPagal 6.305 straipsnio 1 dagbirkimo-pardavimo sutartimi viena
Salis (pardagjas) isipareigoja perduoti daikt(preke) kitai Saliai (pirkéjui) nuosavyks ar
patikéjimo teise, 0 pirkjasisipareigoja priimti daikt (preke) ir sumoketi uz tai nustatyt
pinigy sumy (kaim). Pagal 6.392 straipsnio 1 gaBeStos knygos IV dalies aStunto
skirsnio normos yra taikomos Zzés) pastat, gyvenamju namy, bufty ir kitokiy
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nekilnojamyju daikiy pirkimui-pardavimui. IS sistemés Siy normy analizs galima daryti
iISvadi, kad nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutagalima apibézti taip:
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartimievia Salis (pard&jas) isipareigoja
perduoti nekilnojanyi daikt kitai Saliai (pirkéjui) nuosavyles teise, o0 pirgas
isipareigoja priimti nekilnojamyi daiki ir sumolkéti uz tai nustatyt pinigy suny (kaim).
Nekilnojamyjy daikty pirkimo-pardavimo sutérai yra numatytas imperatyvus
formos reikalavimas — sutartis turiatb tvirtinama notariSkai, o formos reikalavim
nesilaikymas daro sutarinegaliojagia, tai numato Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 6.393 straipsnis. Manytina, kad tolsdatymy leidéjo poziiris atspindi
nekilnojamy daikty specifiky. Tai teisingas po#ris, nes nekilnojamieji daiktai iSsiskiria
savo specifiniais bruozais, tai jau buvo minima&au. Nustatant momextnuo kada
nuosavyks teig i nekilnojamyji daikt igyjama pirkimo-pardavimo sutarties pagrindu,
problematika neatsiranda, ngskkusimg tiesiogiai reglamentuoja Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas. Esminnuostata, Siame darbe nagjamai temai, pateikiama 6.393
straipsnio 4 dalyje, kur ir yra numatytas nuosasgykeigs i nekilnojamuosius daiktus
igijimo momentas — nuosavéb teig | nekilnojamji daikta pirkéjui pereina nuo daikto
perdavimo. Daikto perdavimo faktas tufitbatitinkamaijforminamas Sio kodekso 6.398
straipsnio nustatyta tvarka. Jeigu viena Salis Merigegistruoti nuosavyds teigs
perjimo fakta, tai kitos Salies praSymu teismas gali priimti regiena dél sutarties
iregistravimo. Siuo atveju sutartis registruojamasn® sprendimo pagrindu. Salis,
nepagistai vengusiregistruoti nuosavyds tei€s peejima, turi atlyginti kai Saliai dl to
padarytus nuostolius. Tuo tarpu, 6.398 straipskglbama apie daikto perdavimada —
nekilnojamojo daikto perdavimas ir jo pmimas turi liiti iformintas pardajo ar pirkejo
pasiraSytu péimimo-perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurodglokumentu. IS to
seka, kad pardajo pareiga perduoti piggui nekilnojamji daikia laikoma jvykdyta
tinkamai, kai nekilnojamasis daiktai realiai perdamas ir pasiraSomas atitinkamas
dokumentas @ jo perdavimo, jei kitaip henumatstatymas ar Saji sudaryta sutartis.
Pazynttina, kad nuosavyis tei€ i nekilnojamuosius daiktugijimo momentas pasizymi
tam tikru specifiSkumu, & savo ruoztu, lemia jau auwhk&u miretos Siy daikly savykes ir
ju perdavimo svarba. Pagal bemndaisykk, pirkéjui nuosavyles teig | nekilnojamaji
daikta pereina ne nuo pms sutarties sudarymo momento, 0 nuo nekilnojanaajikto
perdavimo momento. & patiy nekilnojamyju daikty specifikos, § negmanoma perduoti
iprastiniu mdu kaip, pavyzdziui, kilnojanju daikty. Tockl perdavimo-prmimo aktas
atlieka ir dar viea svarby funkcija. Jis yra laikomas nekilnojamojo daikto perdavimo
irodymu. Tokiu ladu perdavimo-pamimo aktas uzkerta kaligalimiems gidams tarp
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Saliy ateityje. Kadangi nuosavyb teig nekilnojamojo daikto piréjui pereina nuo daikto
perdavimo momento, perdavimas tuifitibjforminamasistatym nustatyta tvarka, tai
reiSkia, kad nuosavyb teigs pegjimas yra siejamas su pmimo-perdavimo akto ar
kitokio dokumento @ daikto perdavimo pasiraSymo momentuciaa, pazynitina, kad
toks dokumentas turi pavirtinti daikto perdawinTai yra, turi liti pasiraSomas tada, kai
pirkéjui suteikta galimyb naudotis daiktujjperdavus. ReiSkia, kad ndbo dokumento
pasiraSymas turi atspiétil realy nekilnojamojo daikto perdavimo fakt

Atkreiptinas @mesysi sistemin keliy Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
normy aiskinima. Pirma, 4.49 straipsnio 1 ir 2 dalyse numatyta] kdaikto (turto)
igijéjas nuosavyds teig i daiktus (turd) igyja nuo y perdavimoigijéjui momento, jeigu
istatymai ar sutartis nenustato ko Kkita, ir, kad gbagandor nuosavybs teig i
nekilnojanaji daikty ijgyjama nuo to momento, kuris yra nustatysiatymo. Antra, 6.398
straipsnio 1 ir 2 dalyse sakoma, kad nekilnojanugixto perdavimas ir jo gnmimas turi
buti iformintas pardadjo ir pirkéjo pasirasSytu pémimo-perdavimo aktu arba kitokiu
sutartyje nurodytu dokumentu. Jeigu ko kita nenenjsiiatymai ar sutartis, pardge
prievok perduoti nekilnojamji daikt laikomajvykdyta nuo daikto perdavimo pigkii
ir atitinkamo dokumento apie jo perdawvrpasiraSymo. Ir, galiausiai, 1.93 straipsnio 4
dalis numato, kad jeigu viena iS5 salisiSkai ar iS daliesvykdé sandor, kuriam hitinas
notaro patvirtinimas, o antroji Salis vengigorminti sandoy notarine tvarka, teismas
ivykdzZiusios sandgr3alies reikalavimu turi tegspripazinti sandargaliojartiu ir Siuo
atveju sandorio &liau notarine tvarkgorminti nebereikialsivaizduokime tokj situacip:
Salys tarpusavyje susitariaéld nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo, dau,
neiformina sutarties pagastatymo reikalavimus, o sudaro papgastSytire, arba zZodin
sutarf. Pagal 4, viena Salis gauna dalinigy, tai reiSkia, kad pirgjas iS dalies atliko savo
pareigg pagal sutajt o kitai Saliai yra realiai perduodamas nekilnogam daiktas
(pavyzdziui, raktai nuo buto) ir ji atlieka tamnils veiksmus, pavyzdziui, daro remgnt
tvarko aplink - tai yra, investuoja sav@dasi § turta. Tokiu atveju, teismas turi teis
pripazinti toka sutart galiojartia ir nuosavybs teig | nekilnojamji daikia gali hati
igyjama tokios sutarties pagrindu. Tai, teismas patlaryti bet kurios iS méty Saliy
prasymu, nepaisant to, kad Salys nesilaigtatymo nustatytos privalomos notasn
formos Siai suta&fai sudaryti bei nebuvo pasiraSytas nekilnojamapkid perdavimo —
priemimo aktas ar kitas dokumenta&l §b perdavimo. Sis pavyzdys atspindi sistemin
minéty Lietuvos Respublikos civilinio kodekso nagnmaiskinimg bei dar kagt patvirtina
auk&iau iSsakyd pozicija, kad nuosavys tei€ | nekilnojamaji daiky atsiranda nuo jo
perdavimo momento. Tam tikrais atvejais netgi negoati to, kad nebuvo laikytasi kai
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kuriy istatymo reikalavim sudarant pia pirkimo-pardavimo sutaiit Sis gyvenimiskas
pavyzdys puikiai atspindi tai, kad nuosa¥gheigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo
momentas yra siejamas su nekilnojamojo daiktogengo momentu.

Toliau kalbant apie nuosavgbteigs i nekilnojamuosius daiktugijimo momen,
pamiretina, kad praktikoje pasitaiko takiatveju, kai perdavimo-pnmimo aktas ar kitas
perdavimo dokumentaséra pasiraSomas. Kyla klausimas, kaip tuometépirkpereina
nuosavybs teis i nekilnojamji daikiy? Siuo atveju viskas vyksta gana paprastaiiofa
pirkimo-pardavimo sutartyje numatoma, kad ji kayta laikoma ir nekilnojamojo daikto
perdavimo-pgmimo aktu ir toks aktas ar kitas perdavimo dokurasniéra atskirai
pasiraSomas. Praktikoje tai yra dazniausiai tokrejai, kai pirkimo-pardavimo sutarties
sudarymo metu nekilnojamasis daiktas jau yra fltiperduotas pirgui, todl tokiais
atvejais ®ra hitinybés pasiraSyti atskir priemimo-perdavimo akto. Tokioje pirkimo-
pardavimo sutartyje ima nurodoma, kad ji kartu yra laikoma ir gonimo-perdavimo
aktu.

Atkreiptinas @mesysi dar vierm labai svarh aspeki — i nuosavybs teigs
iregistravimo vieSajame registre vaidmemnosavybs teigs igijimo atzvilgiu. Skirtingai
negu buvo ank$au, nuo nuosavyds teigs jregistravimo momento yra laikoma, kad Si
teis yra iSvieSinta prieS tdgosius asmenis. Tai yra, nuosavybteigs igijimas
nebesiejamas su registravimo momentu. Ais§ mirétu atveju, kai nekilnojamojo
daikto pirkimo-pardavimo sutartis yra laikoma ir kiteojamojo daikto pgmimo-
perdavimo aktu, Sios sutarties pagrindu galiregistruotiigyta nuosavybs teig. Taiau,
jeigu nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutget néra numatyta, kad ji kartu yra
laikoma ir perdavimo-pémimo aktu, tai, vien tokios sutarties pagrindu rawy$es teig
nebusiregistruota vieSajame registre, nes tokia sutatiiks tik prievoliny teisiy ir
pareig; atsiradimo tarp Sajipatvirtinimo funkcip. Tai yra labai aktualu pigkui. Tokios
sutarties pagrindu nebugegistruotas nuosavyb teigs perdavimo faktas, kadangi
nuosavybs teigs igijimo momentu yra laikomas nekilnojamojo daiktorgsesimo
momentas, patvirtintas Sali pasiraSytu perdavimo-gmimo aktu, o ne pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymo momentas. Pati pidpardavimo sutartis, Siuo atveju,
yra tik prievoliny teisi ir pareigy atsiradimo patvirtinamas. ReiSkia, kad pjds gats
iSvieSinti jam perduat nuosavybs teig tik jregistraes sandorio Sali pasirasSyd
perdavimo-pgmimo akt ar kita dokumend dél daikto perdavimo.

Manytina, jog tai, kad pagal naujojo Lietuvos Rdsdos civilinio kodekso
nuostatas nuosavyb teigs i nekilnojamuosius daiktuglijimo momentas yra siejamas su

daikto perdavimo momentu, yra gergtatymo leidjo sprendimasjtakotas daugelio
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faktoriy. Vienas iS svarbiausiyra tai, kad nuosavyB teig pirkéjui atsiranda iS karto nuo
nekilnojamojo daikto perdavimo.

Nuosavyks teigs | nekilnojamuosius daiktugegistravimas yra labai reikSmingas,
nes nuo Sio momento nekilnojamojo daikto savininkasipa Zinomas tretiesiems
asmenims, kitaip tariant, jis iSvieSina savo nugbéy teig pries tr€iuosius asmenis.
Lyginant dabar galiojanLietuvos Respublikos civilinkodeks ir pries tai galiojus1964
m. Civilinj kodeks!, atkreiptinas émesys| tai, kad skiriasi nuosavyb teiss i
nekilnojamuosius daiktugyijimo momentas. Dabartinis Lietuvos Respublikogil@iis
kodeksas nuosavyb teigs perdavimo momento nebesieja su sutarties registoa
momentu, skirtingai nuo seniau galiojusio. 1964 @ivilinio kodekso 255 straipsnyje
buvo nustatyta, kad nekilnojamo turto pirkimo-pafdeo sutartis turi bti patvirtinta
notariSkai ir per tris @nesiusiregistruota atitinkamoje turtgregistravimo jstaigoje.
Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 1999 m. gegug
10 d. nutartyje civiligje bylojeE. V. v. V. V. ir kibuvo kalbama apie nuosasgteigs i
nekilnojamuosius daiktuggijimo momeng. Pagal Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 149 straipsnio reikalavimus nuosasgyteis i nekilnojamji turta pirkéjasigyja
sutarties, kurios pagrindu tas turt@ytas,iregistravimo momentu, nepriklausomai nuo
to, ar sutartis sudaryta paprasta rasytine formaskyrus gyvenamuosius namus ar |
dalis) iki 1994 m. gegus nmen. 17 d.jistatymo Nr. 1-459 & Civilinio kodekso 225
straipsnio pakeitimojsigaliojimo, ar notarine forma po Sigstatymo jsigaliojimo.
Nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutay sudarymas iki 1994 m. birzelioém. 10
d. paprasta rasytine forma ir sufiarngregistravimas turto registiistaigoje (iSskyrusd
gyvenanujy namy ar juy daliy) nedaro §j sutatiy negaliojadiomis, ta&iau tokios sutartys
negali liti nuosavylds teigs | turta atsiradimo pagrindu. Nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sut&y sudarymas po 1994 m. birzeliocom 10 d. nesilaikant notadsa ju
sudarymo formos ar per trisémesius ngegistravusy turto registravimastaigoje, daro
tokias sutartis negaliojaiomis bei nesukuria turtggijéjui nuosavyks teiss i turta®®.
Sioje nutartyje yra parodyta, kad tam tikru laikpta nuosavybs tei$ negatjo biti
igyjama neregistruotos, paprasta forma sudarytdsnmrpardavimo sutarties pagrindu,
nors pati sutartis nebuvo laikoma negaligjan Tatiau &liau, jstatymy leidéjas numad,
kad sutarties sudarymo formos nesilaikymas ar j@registravimas lemia jos

negaliojim.

13 Civilinis kodeksas. Valstyds Zinios, 1964, Nr. 19-138;
'8 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigiy kolegijos 1999 m. gegé 10 d. nutartis
civilinéje bylojeE. V. v. V. V. ir kiNr. 3K-3-122, 1999 m., kat. 42.
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Be to, 1964 m. Civilinio kodekso 255 straipsniod@lyje buvo numatyta, kad
Siame straipsnyje nustatyt taisykliy nesilaikymas nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutajtdaro negaliojafia. Pazyngtina, kad tokia pati taisyklbuvo taikoma ir
kitoms sutartims, pavyzdZziui, nekilnojamojo daikkovanojimo sutaiai. Tai reiSkia, kad
nuosavyks teigs atsiradimas naujajam nekilnojamojo daikggéjui buvo siejamas su
pirkimo-pardavimo sutartiegegistravimu. O jeigu sutartiscldtam tikny priezagiu per
nustatyy termirg jregistruota nebuvo, tai nuosawegbtei® negatjo atsirasti naujajam
igijéjui. Tuo tarpu, naujojo Lietuvos Respublikos cinib kodekso 1.75 straipsnyje
numatyta, kadstatymas gali nustatyti privalgntam tikmy sandon teisire registraciy.
Tatiau, $alims sandoris galioja, nors iérm privalomaijregistruotas. Sali teisss ir
pareigos tokiais atvejais atsiranda ne nuo sandg@gistravimo, o nuo to momento, kuris
yra nustatytagstatyme ar Sali susitarimu, iSskyrus atvejus, kaip §aleiss ir pareigos
atsiranda tik nuo sandoricegistravimo. Toél, galima daryti iSvag, kad jeiguistatyme
nenustatytas privalomas tam tiksandon teisinis registravimas, tai toks sandoris galioja
nuo jo sudarymo momento, bet ne nuegistravimo momento, iSskyrus tokius atvejus,
kai Civilinis kodeksas nustato, kad sandasigjalioja tik kaijregistruotas atitinkamame
registre.

Kaip jau buvo migta, nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarissgalioja
kai sudaromastatymo nustatyta tvarka - notarine forma. Nuors@mmento pagal sutart
Salims atsiranda teis ir pareigos. Pijui nuosavylks tei€ pereina kai pardajas
perduoda nekilnojanap daikta, § fakta Salys patvirtina auk$&au miretu bidu, pagal
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.393 sterifm 4 dal. Taiau, pries tréiuosius
asmenis tokia pirkimo-pardavimo sutartis gaiitibpanaudota tik po to kai tinkamai
iSvieSinta, o iSvieSinimistatymo leidjas sieja suregistravimu. Bet skirtingai nuo senojo
civilinio kodekso, dabartinis kodeksas nenumataonieo, per kiek laiko nuo pirkimo-
pardavimo sandorio sudarymo Si sutartis tati pregistruota.

Sioje vietoje i3kyla dar viena problema — tai g¥@singy asmen galimyhs
pasinaudoti tuo, jog sandoris nebuyegistruotas. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto registrojstatymd’ 17 straipsnyje yra numatyta, jog saridpatvirtines notaras
privalo per 24 valandas nuo sandorio patvirtinimerdpioti jo pagrindinius duomenis
Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui, kuris peiena darbo diea privalo padaryti
Zyma, kad sandoris sudarytas ir patvirtintas notariSBatent toel, kad atsiranda tokia

Zyma, nesgZiningiems asmenims pasinaudoti sandorigreggstravimo faktu sudinga.

" Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regisstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valgg/b
Zinios, 1996, Nr. 100-2261.2001, Nr. 55-1948.
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Net ir tuo atveju, kai jau parduphekilnojamji daikia norima dar kadt perleisti, naujasis
pirkéjas pirkdamas zinos apie adl@ sudaryd sandor ir, tokiu biodu, prisiims sau
rizika. Ank&iau igijes nekilnojamj; daikta asmuo, t&au &l tam tikny priezasiy
neregistravs savo nuosavyls teies i ji, netugs teigs reikalauti pripazinti sutarties su
Kitu pirkéju negaliojagia, bet jis visada tés galimylg remtis jo nesZiningumo faktu.
Todkl, darytina iSvada, kad nors ir nuosa¥glteig igyjama nuo nekilnojamojo daikto
perdavimo, gfakta riekéty jregistruoti kuo skubiau, siekiant iSvieSintipries tr€iuosius
asmenis.

Tatiau, kaijstatymas numato privalapsandorio registravim tai neregistravusios
sandorio Salys negali panaudoti sandorio faktoSpn&iuosius asmenis irodinéti savo
teisiy prieS treiuosius asmenis remdamosi Kitgiodymais, tai numatyta Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 1.75 straipsnio 2yl

Atkreiptinas @mesysij tai, kad naujojo Lietuvos Respublikos civiliniodekso ir
pries tai galiojusio 1964 m. Civilinio kodekso ntads kolizija, &l sandorio registravimo
padariny yra iSspgsta 2000 m. liepos én. 18 d. Civilinio kodekso patvirtinimo,
isigaliojimo ir igyvendinimo jstatymd® NR. VIII-1864 8 straipsnio 3 dalyjeCia
numatyta, kad jeigu sudarant sarid@agal galiojusiugstatymus, jo teisi registracija
buvo privaloma ir jos terminas nepjes, tai registracy ir jos padarinius nustato Sis
kodeksas, o sandoris, kurio registravimo termirasisigaliojant naujajam Lietuvos
Respublikos civiliniam kodeksui yra praleistas, ktanas negaliojafiu. T&liau,
pazynetina, kad teismasij Praleisy termim gali atnauijinti, jeigu jis yra praleistazld
svarbi; priezasiu.

Pagirtinas jstatymo leidjo poziaris i tai, kad naujame Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse éra numatytas terminas, per kuwsutartis tuéty bati jregistruota
Nekilnojamojo turto registre. Ank&u buvo nustatytas tajménesiy terminas sut&rai
iregistruoti, o Sio termino nesilaikymas lemdavoasigs negaliojim. Tatiau, manytina,
kad jo nustatymas buvo reikalingad tb, kadjstatym leidéjas su sutartiegegistravimu
siejo nuosavyts teigs igijimo momeni. Kadangi, dabar situacija iS essrpasikeit, nes
nuosavyks teies i nekilnojamuosius daiktugijimas siejamas su nekilnojamojo daikto
perdavimu, 0 ne su tésj daikty registravimu, tai toktermirg nustatyti gra prasms.

Atkreiptinas @mesys, kad ne visose valstge nuosavys tei®s |

nekilnojamuosius daiktuggijimo momentas yra siejamas su nekilnojamojo aaikt

18 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtiniisigaliojimo irigyvendinimojstatymas. Valstys
Zinios, 2000, Nr. VII1-1864.
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perdavimo momentu. PavyzdZiui, RusijSjeirkéjui nuosavyls teig i nekilnojamaji
daikty pereina ne nuo jo perdavimo momento, 0 nug@rggistravimo. Toé, sudarius
sutart, bet jos ngegistravus, kaip to reikalauja Rusijstatymai, sutartis bus pripazinta
niekine, iSskyrus tik takatvej, kai viena iS Sali visiSkai arba iS daliefrykdo sutari,
taciau kita Salis vengiaajiregistruoti. Tokiu kdu tei€ sutarf pripazinti niekine arba
galiojartia suteikiama teismui. Darytina iSvada, jog Rusijopuosavybs teigs
nekilnojamuosius daiktugijimo pagal pirkimo-pardavimo sutarhomentas yra siejamas
su josjregistravimo, o ne su nekilnojamojo daikto perdavimoment@ kaip tai yra
Lietuvoje. Prangzijoje jau p&ios nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutastie
sudarymas reiSkia ne vien prievolinibet ir daiktiny teiqq pirkéjui perdavimy. Tai
reiSkia, kad Pranzijoje nuosavybs tei€ | nekilnojanaji daikty pirkéjui atsiranda nuo

patios pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo momé&nto
3.1.2. Nuosavybs teigsjgijimo momentas pagal dovanojimosutartj

Nagrirtjant nuosavybs teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo momeni pagal
sandorius, reity pamireti dar viery sutart — dovanojimo sutayt Tai antras sandoris,
kurio pagrindu daznaigyjama nuosavyds teig | nekilnojamuosius daiktus. Kadangi
kalbama apie nuosavgb teiges i nekilnojamuosius daiktugijimo momens, dél Sios
priezasties bus skiriamasérdesys tik nekilnojamojo daikto dovanojimo sutar.
Skirtingai negu nekilnojamojo daikto pirkimo-pard@e sutartis, nekilnojamojo daikto
dovanojimo sutartis éma iSskirtaj atskig skirsn Lietuvos Respublikos civiliniame
kodekse. Bet kaip ir nekilnojamojo daikto pirkimardavimo sutarties samprata, taip ir
atskirai nekilnojamojo daikto dovanojimo sutartisampratos Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas nepateikia.

PrieS pradedant kalb apie nuosavys tei€s igijimo momeng, svarbu aptarti
p&ia nekilnojamojo daikto dovanojimo sutans Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
6.465 straipsnio seka, kad nekilnojamojo daiktoashmjimo sutartis — tai tokia sutartis,
pagal kury viena Salis (dovanotojas) neatlygintinai perduoé&ilnojamji daikty kitai
Saliai (apdovanotajam) nuosavgbteise. Be to, 6.468 straipsnio 1 dalyje yra nysta
kad apdovanotasis turi teidet kada iki dovanos perdavimo jam atsisakyti npiii

9 pagal Rusijos teisinreglamentavimp nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesdarymas
nereiSkia nuosavys teig€s pegjimo iS vienos Salies kitai. (ZrBAJIIBUHA, E. I'pascoanckoe npaso:
yuebnux. Tom 2. Mocksa: TK Ben6u, uza-so "Ipocnext”, 2003,p. 108 );

2 TINJISIEBA, B.B. Kommenmapuii x epasicoanckomy xooekcy Poccuiickoi @edepayuu (nocmameiinvlii).
Yacms nepsas. Mocksa: Kunopyc, 2004, p. 476;

2L STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komerciateis. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 157.
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dovany. Pagal 6.469 straipsnio 3 dalumatyta, kad nekilnojamojo daikto ar daiksn
teigs | ji dovanojimo sutartis teisines pasekmes tretiesiasmenims sukelia tik tuo
atveju, jei ji iregistruota vieSajame registre. Kadangi, iki dowanperdavimo
apdovanotasis turi teisatsisakyti dovanojimo sutarties, tai iS to galideyti pagistas
iSvadas, kad jis gali atsisakyti sutarties iki tomento, kol jam neatsirado nuosavyb
teis | dovarm — Siuo atvejui nekilnojamyji daikfa. Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas tiesiogiai nepasako nuo kada asigy@ nuosavybs teig i nekilnojamyji
daikta dovanojimo sutarties pagrindu. Tddreikia nustatyti nuosavys teigs igijimo
momeni. Kadangi dovanojimo sutartis yra priskiriama neals sutartims, o tai reiskia,
kad ji laikoma sudaryta nuo nekilnojamojo daiktordaimo, tai yra, Sios sutarties
sudarymas ir vykdymas sutampa. €lpdlarytina iSvada, kad kaip ir awk&u nagrirttos
nekilojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties gjty taip ir nekilnojamojo daikto
dovanojimo sutarties atveju, yra laikoma, kad asmuosavybs teig | nekilnojamyji
daikta dovanojimo sutarties pagrindigyja nuo daikto perdavimo momento. Ciaau,
atsizvelgiant i p&ios dovanojimo sutarties specdik— tai yra kad jos pagrindu
dovanotojas turi tikgl perduoti daiki nuosavybs teise valdyti apdovanotajam ir Sis
sandoris pagal prigimtyra neatlygintinas, tai nuo nekilnojamojo daiktovenojimo
sutarties pasiraSymo bus laikoma, kad nuoszs/yiei€ perduodama apdovanotajam.
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.469 stsmim 3 dalis numato, kad
nekilnojamojo daikto ar daiktés tei®s | ji dovanojimo sutartis teisines pasekmes
tretiesiems asmenims sukelia tik tuo atveju, jeadis jregistruota vieSajame registre.
Kadangi Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 1.8&aipsnyje numatyta, kad jei
istatymas nustato tam tikrsandon teisirg registraciy, tai sandoris galioja nuo jo
sudarymo, 0 ne nugregistravimo momento. IS to seka, kad nekilnojamdgkto
dovanojimo sutartiegregistravimas reiskia tik tai, kad sutartis galtitpanaudota pries
treciuosius asmenis, 0 nuosavgbtess | nekilnojamuosius daiktugyijimo momentas

pagal dovanojo sutaryra dovanoto nekilnojamojo daikto perdavimo morasnt

3.1.3. Nuosavybs teigs jgijimo momentas pagal maim sutartj

Kalbant apie nuosavyb teigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo momeng, negalima
nepamiiti ir dar vieno sandorio — mainsutarties. Main sutartis yra Zinoma net
ank&iau uz pirkimo-pardavimo sutarti_ietuvos Respublikos civiliniame kodekse main
sutarties samprata pateikiama 6.432 straipsniolyiedgpagal kuri, main; sutartis — tai
tokia sutartis, kurios pagrindu viena Salspareigoja perduoti kitai Saliai nuosaggb
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teise viem daikty mainais uz ki daikta. To paties straipsnio 2 dalyje numatyta, kad
mainy sutatiai taikomos pirkimo-pardavimo sutartis reglamefam®os normos (Sios
knygos XXIII skyriuje), jeigu tai neprieStaraujaoSskyriaus normoms ir mainesmei.
Mainy sutarties atveju abi majnsutarties Salys ir parduodamos pekpardagju, ir
gaunamos preids pirkeju. Kaip ir nekilnojamojo daikto dovanojimo sutadi atveju, taip
ir nekilnojamojo daikto mauwp sutarties atveju, reglamentuofarse nuostatose tiesiogiali
nesakoma, nuo kada Salys Sios sutarties pagigya nuosavyés teig. Toctl atsakymo
reikia ieSkoti remiantis teisinpraktika. Maim sutartis pagal priginityra labai panasi
pirkimo-pardavimo sutait kadangi ir Sios sutarties Jalikslas yra tam tikro turto, Siuo
atveju kalbama apie nekilnojam turta, perdavimas kitai Saliai huosawb Kadangi
nagrirejamas nuosavyds teies i nekilnojamuosius daiktugijimo momentas, tai kalbant
apie maim sutart, ir taikant 6.432 straipsnio 2 dabarytina iSvada, kad bus taikomos
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutareglamentuojatios nuostatos. Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso normos, kurios reghamuoja main sutari, taip pat
tiesiogiai neaptaria nuosawg teigs pegjimo momento. Tod, kaip ir dovanojimo
sutarties atveju, kyla nuosawm tei®s igijimo momento nustatymo problematika.
Manytina, kad Siuo atveju taip pat bus taikomodguves Respublikos civilinio kodekso
normos, numataios nuosavybs teigs atsiradimo momeatpagal nekilnojamojo daikto
pirkimo-pardavimo sutart Tokia pozicija patvirtina ir Lietuvos Auk&ausiojo Teismo
praktika. Pavyzdziui, Lietuvos Aukusiojo Teismo Civilink byly skyriaus 2005 m.
kovo 9 d.nutartyjé? Lietuvos Auk&iausiasis Teismas yra isreisksavo nuomankeliais
aspektais main sutarties atzvilgiu. Nagréjamai temai aktualus klausimas yra
nuosavyks teigs igijimo Salims momentas pagal nekilnojamojo daiktaimp sutari.
Lietuvos Aukgiausiasis Teismas nurgdjog mainai ir pirkimas-pardavimas turi beadr
bruoz;, bet tai ®gra tapalis sandoriai. Nors abigj sandon; atveju jvyksta turto
perdavimas, tdau main esn¢ yra apsikeitimas daiktais, o pirkimo-pardavimoastiini
daiktas perduodamas kito asmens nuosavyli sutag pinigy sumy (kaim). Tai esminis
mainy skirtumas nuo pirkimo-pardavimo. Kitas skiriamasiain ir pirkimo-pardavimo
pozymis yra nuosavys teisiy i daikia igijimo momentas. Nuosavyb teig | daikiy
pirkimo-pardavimo atveju atsiranda nuo jo perdavithetuvos Respublikos civilinio
kodekso 6.393 straipsnio 4 dalis, Lietuvos Respoblcivilinio kodekso 6.317 straipsnio
1 dalis), oj iSmainytus daiktus — abejoms maisutarties Salims tuo pat metu, tai yra, kai

prievok perduoti daiktugvykdo abi Salys (Lietuvos Respublikos civilinio led$o 6.434

%2 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. kovo 9 dutartis civilirzje bylojeR. B.
v.N.S.,R.S., E., Nr. 3 K-3-165/2005, kat. 46, 30.9.1.
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straipsnis). Be to, svarbia laikytina dar viena stata, patvirtinantauk&iau iSreikStas
mintis. Kadangi main sutarties dalykas — nekilnojamieji daiktai, ¢gdmanytina, kad
tokiai main; sutatiai taikomos nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimsutarties
taisykks, nustatagios atitinkamus reikalavimuséd sandorio formos, tets | Zemnes
sklypa, sutarties dalyko, daiktperdavimaiforminimo ir kitos.

Galima daryti iSvaal kad maim sutartis turi tam tike specifiniy poZzymiy, vienas is
kuriy, tai Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.484aipsnio nuostata, kad abi Salis
savo prievad perduoti daikg turi jvykdyti tuo p&iu metu, ko &ra prie$ tai migtose
sutartyse. Tai iSskiria &isutarti iS kity minéty sutatiy. Tai reiSkia, kad Salys apsike
nekilnojamaisiais daiktais ir nuo daikperdavimo Salys tampa pavininkais. Kadangi,
nekilnojamyu daikty mainy sutatiai yra taikomos nekilnojamu daikty pirkimo-
pardavimo sut&iy nuostatos, neprieStarauggrs main; esmei, tai nekilnojanjy daikiy
perdavimas taip pat turiab jforminamas pdmimo-perdavimo aktu arba kitu perdavimo
dokumentu pagal Lietuvos Respublikos civilinio kksle 6.393 straipsnio 4 dat 6.398
straipsnio 1 dal Laikantis Lietuvos Respublikos civilinio kodek$o433 straipsnio 1
dalyje numatytos prezumpcijos, kad dailtaina yra vienoda, ir priemokosira, tai
nuosavyks tei€, pagal main sutarf, Salims pereis nuo nekilnojain daikiy perdavimo
momento, iforminto jstatymy nustatyta tvarka. Praktikoje pasitaiko atveju, Kkai
nekilnojamojo daikto p&mimo-perdavimo aktas nepasiraSomas, 0 nNuo$svybies
igijimas yra siejamas su mairsutarties pasiraSymo momentu, nes ji laikomangrno-
perdavimo aktu (taipitma tais atvejais, kai nekilnojamieji daiktai jaurgheoti). Kadangi
Siuo atveju nuosavys teigs atsiradimui pakanka @ias main sutarties pasiraSymo, tai
nuosavybs teigs i nekilnojanyji daikfy igijimo momentas bus main sutarties
pasiraSymo momentas.

Kas ctl nekilnojamyjy daikiy mainy sutartiesiregistravimo, tai ir Siuo atveju, kaip
ir nekilnojamyjuy daikty pirkimo-pardavimo sutartis, taip ir Si sutartisgpé Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.393 straipsnio 3djda pagal Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto registrojstatym@® 15 straipsnio 2 dalie 2 punlt turi biti
iregistruojama Nekilnojamojo turto registre. O stik@r registravimo faktagtakos
nuosavyks teigs atsiradimui neturi, té&au turi jtakos nuosavyds teigs iSvieSinimui
pries tré€iuosius asmenis, o iregistravus tokio sandorio Salys negabandorio fakto
panaudoti prie$ ttguosius asmenis ir tés jrodinéti savo teisies remiantis kitais

irodymais (Lietuvos Respublikos civilinio kodeks@4 straipsnio 1 dalis ir 2 dalis).

2 Cit.op. 14.
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PrieS baigiant nagréti momens, nuo kurio nekilnojamojo daiktggijéjas pagal
sandoy igyja nuosavybs teig i nekilnojanaji daikia verta pamiati dar viery dalyka —
kokios buvo nuosavyds teis igijimo salygos anksiau kaimo vietogse ir su kuo buvo
siejamas nuosavyb teigs | nekilnojamuosius daiktugyijimo momentas? Atsakymus i$
Siuos klausimus galima rasti vienoje konsultacijofazynétina, kad ankdau buvo
sucktinga tapti nekilnojamju daikty, esaiy kaimo vietoéje savininku, jeigu jie nebuvo
jregistruoti. Si problemy padjo iSspesti 2002 m. balandzio 11 d. konsultacija, kur buvo
apibendrinti nuosavyds teisip | pastatus, esd@ius kaimo vietogje registravimo
pagrindai. Sioje konsultacijoje pasakyta, kad jeggwvenamasis namas ar kiti pastatai
isigyti sandorio pagrindu iki 1964 m. Lietuvos ainib kodeksojsigaliojimo, tai pastatai
ir nuosavyls teigsi juos gali lti jregistruoti 1996 m. rugp 24 d. Nekilnojamojo turto
registrojstatymo nustatyta tvarka pateikus reikiamus dokuoserpatvirtinatius pastato
isigijima pagal sandar ki 1965 m. sausio | d. Lietuvoje galiojo 1922 RITFSR civilinis
kodeksas, pagal kunuosavybs teig | daikta, taigi ir i pastatus, atsirasdavo nuo sandorio
sudarymo, t.y. nebuvo nustatyta reikalavimo sandorrio pagrindu atsirado nuosawgb
teiss | pastatus, registruoti. Téldiki minétos datos sudaryti ir galiojantys sandoriali
patvirtina nuosavys teig | pastatus iry pagrindu turi [ati atliekama tiek pastaf tiek ir
nuosavys tei€si juos registracija Nekilnojamojo turto registre499m. balandzio 14 d.
1922 m. RTFSR CK 185 straipsnis buvo pakeistafyuvo nustatyta, kad pirkimo-
pardavimo sutartis turitbi notariSkai patvirtinta ijregistruota. Kaimo vietaye sutartis
buvo registruojama vietds Darbo Zmonj deputaj tarybos (toliau-DZDT) vykdomojo
komiteto vedamoseaikinése knygose, nes tik nuo registracijos momento assavo
nuosavys teig i pastatus. Taigi, jeigu pastatai buigyti po 1949 m. balandzio 14 d.
pirkimo-pardavimo, dovanojimo ar kitokio sandori@agpindu ir Sis sandoris buvo
iregistruotagikinése knygose, tai tokipastai ir nuosavyks tei€s i juos registracija turi
bati atliekama Nekilnojamojo turto regististatymo nustatyta tvarka. Siuo atveju kartu
su prasSymuregistruoti pastatus ir nuosawgbteis | juos turi kiti pateikti dokumentai,
patvirtinantys sandorio, kurio pagrindu bujgyta nuosavyts teig, jregistravimo faki.

Tai gakjo bati jvairas dokumentai patvirtinantys, kad yra atitinkaraSai apie pastatus ir
ju savininky. Registro atsisakymagregistruoti pastatus ir nuosawwg teig i1 juos
skundziamas administraciniams teismams. Jeigu dektan kuriose buvo padaryti
atitinkamijraSai, visiSkai neislikar iSlike tik iS dalies, suinteresuotas asmuo gali kreiptis
i bendrosios kompetencijos teisrkl pastato valdymo nuosavéb teise juridinio fakto
nustatymo. T&au bendrosios kompetencijos teismas neturié¢geisustatyti pastat
valdymo nuosavys teise juridinio fakto, jeigu sandoris, kurio pagu buvo igyti
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pastatai, arba patys pastatai niekada neljregistruoti. Tokiu atveju nuosavgb teis
neatsirado, nes nebuvo vieno faksirsudties, kurios pagrindu atsiranda nuosavidis:,
elemento - sandorio registracijos. Siuo atveju asumie valdagiam pastatus
neregistruoto sandorio pagrindu, teks kreiptibendrosios kompetencijos teisnaél
nuosavyks teigs i pastatusgijimo pagaligyjamja senai fakto nustatymo, jeigu yra
VisOos tam nustatytosalygos. Isigaliojus 1964 m. Lietuvos civiliniam kodeksui, au
reikalaujama, kad gyvenamojo namo ar jo dalies ipiokpardavimo (dovanojimo)
sutartis ity patvirtinta notariSkai ifregistruota. Kaimo vietaye Si tvarka galiojo iki
1991 m. liepos 25 d. Po Lietuvos Respublikos Vysydxis 1991 m. liepos 25 d. nutarimu
Nr. 297 patvirtintos Pastgtstatiniy ir buty teisinio registravimo instrukcijosigaliojimo,
pastatai tiek kaimo, tiek ir miesto vietgg buvo pradti registruoti valstybiniuose
inventorizavimo, projektavimo ir paslawdpiuruose. Jeigu sandoris, kurio pagrindu buvo
isigyti pastatai, nebuvpegistruotas, tai asmuo, valdantis pastatusegestruoto sandorio
pagrindu, turi teis kreiptis i bendrosios kompetencijos teisrdél nuosavylks teigs |
pastatusgijimo pagaligyjamsja senat fakto nustatymo, jeigu yra visos tam nustatytos
salygos”®. Manytina, kad $i konsultacija i§sprenduosavybs teigs i kaimo vietowse
esalius statinius atsiradimo problemas ir tapo aiSkoki& tvarka y savininkaiigyjo
nuosavyks teig bei kokia tvarka registruojami seni statiniai.

Galima huty reziumuoti, kad tiek pagal nekilnojamojo daiktekpno —pardavimo,
tiek pagal nekilnojamojo daikto dovanojimo, tiekgpha nekilnojamojo daikto main
sutarf nuosavybs teigs igijimo momentas yra siejamas su daikto perdavimmerdu, 0
ne su joiregistravimo momentu, kaip tai buvo pagalgeh964 m. Civilin kodeks. Nuo
sandorio sudarymo Salims atsiranda teises ir paseiBagrindia pareiga - yra daikto
perdavimas. Pagal pirkimo-pardavimo, dovanojimo, inmpasutartis asmuoigyja
nuosavyks teig i nekilnojamaji daikh nuo jo perdavimo momento, ouySsandony
iregistravimas Nekilnojamojo turto registre titakos tik nuosavyds teigs iSvieSinimui

pries tr€iuosius asmenis.

3.2. Nuosavylés teigs jgijimo momentasj paveldima nekilnojamajj daikta

Sandoriai #ra vieninteliai nuosavyds teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo
pagrindai. Praktikoje dazni atvejai, kai nuosag/btei® jgyjama paveldint
nekilnojamuosius daiktus. Pagal Lietuvos Respublikivilinio kodekso 4.47 straipgn

kad nuosavyés teig i nekilnojamuosius daiktus galiuth igyjama paveldint tust

24 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. balandZio 11 d. konsultacija,AB-66.
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Kadangi kalbama apie nuosagbteigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo momen,
todkl svarbu nustatyti, nuo kadgpédiniai igyja nuosavyks teise paveldimus
nekilnojamus daiktus.

Pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 5.5ipsnio 1 dalnumatyta, jog
tam, kadigyty palikima, ipédinis turi ji priimti. NeleidZziama palikimo priimtiS dalies
arba su glygomis ar iSlygomis. To paties straipsnio 2 dalyj@a numatyta, nuo kada
ipédinis laikomas pémusiu paliking - kai jis faktiSkai pragio pavelding turta valdyti,
kreipési | palikimo atsiradimo vietos apyligk teism dél turto apyraso sudarymo arba
kai jpédinis padae palikimo atsiradimo vietos notarui pareiSkimapie palikimo
priemima. Palikimo premimo samprata pateikiama autpW. Gaivenio bei A. Valiulio
knygoje ,Turto paveldjiimas. Klausimai ir atsakymai“, kur sakoma, kad ljkano
priemimas - taijpédinio valios iSreiSkimas veiksmais, patvirtikés jo sutiking igyti
teises| palikima“®.

Taciau, Lietuvos Respublikos civilinio kodekso penkiasygos normos taip pat
tiesiogiai nenurodo momento, nuo kaggdiniai igyja nuosavyés teig | paveldin
turta. Nuosavyks teigs | nekilnojamuosius daiktugyijimo momento nustatymas yra
labai reikSmingas, negédiniams atsiranda savininkteiss ir pareigos, susijusios su
paveldatais nekilnojamaisiais daiktais. Tédkyla problema - nustatyti nuo kagaediniui
atsiranda nuosavyb tei® i paveldimy turta. Atsakymo reikia ieskoti teisinpraktikoje ir
pasitelkiant sistemin teisss normy analiz. Atkreiptinas @dmesys | Lietuvos
Auk&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. gegég 3 d. nutait® kur
pirmosios instancijos teismas nustakad ieSko¥ ir atsakovas yra pagal testamgent
paveldto gyvenamojo namo bendratia, tatiau atsakovas nesinaudojo vandeniu,
elektra, dujomis ir telekomunikacijomis, uz kurivueskow praso atlyginti. Apeliaciss
instancijos teismas nustatkad byloje nepakanka duomgnpatvirtinagiy ieSkows
bendrosios daliés nuosavyes teig (kadangi nuosavybnegregistruota vieSame registre),
todkl byla gmzintina nagrigti iS naujo. T&iau, bylos kasacinio nagépmo metu tapo
aiskios nagrigjamai temai aktualios aplinkgb, tai yra, nuosavys teigs i paveldim
nekilnojanaji turta atsiradimo momentas. Lietuvos Adldusiasis Teismas Sioje byloje
pasak, kad pagrindinis teiés klausimas, kumagrirgjo teismas yra susg su nuosavyis
teiss | paveldta pagal testamestnekilnojamyji turta igijimu ir paveldto turto teisigs

registracijos juridine reikSme, taip pat su Lietsv&Respublikos civilinio kodekso

% GAIVENIS, V.; VALIULIS, A. Turto paveldjimas. Klausimai ir atsakymaVilnius: Justitia, 2002. p.
61;

% Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. gegést 3 d. nutartis civiligje bylojeG.
M. B. v. J. M.Nr. 3K-3-309/2006, kat. 30.9.1; 34.5; 38 (S).
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nuostat;, reglamentuojatiy bendratutiy teises ir pareigas iSlaikant bendrosios @slin
nuosavys teise priklausapturta bei reikalavimo pejimo tretiajam asmeniui regreso
tvarka pagrindus, aiskinimu ir taikymu. Teismasgbaskad kasat@ nurocd teisingai,
kad jpédinio nuosavybs teigs | palikima atsiradimo pagrindas tai ne pavgicho teises
liudijimo iSdavimas ar jgregistravimas vieSame registre, o vienaSgkslinio sandoris,
tai yra, palikimo pgmimas. Byloje nustatytos aplinkg® kurios leidzia daryti iSvad
kad ieSko¢ yra préemusi paliking praccdama turd faktiSkai valdyti ir naudoti: ji gyvena
paveldtame name ir jj iSlaiko. Taigi Siuo atveju nuosavwd teigs registracija
nekilnojamojo turto registreéna reikSminga aplinkyd) nes registruotinas sandoris pagal
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 1.75 strajos1 dalies nuostatas galioja ir tada,
kai jis réra jregistruotas. O apeliagia instancijos teismas, tai yra, Kauno apygardos
teismas, nukrypo nuo Lietuvos Aukdusiojo Teismo suformuotos 1964 m. Civilinio
kodekso 587 straipsnio ir Lietuvos Respublikoslitiio kodekso 1.75 straipsnio nuostat
aiskinimo ir taikymo praktikos, nes téjg kolegija aiskino, kad atsakovui testamento
pagrindu buvo iSduotas pavéjidno teises liudijimas, kuf jis iregistravo nekilnojamojo
turto registre. leSkovei paveijimo teises liudijimas rera iSduotas, tad ieSkow néra
laikoma savinink jai testamentu palikto nekilnojamojo turto dali®&e to, Sioje byloje
buvo pamigta, kad Lietuvos Auk3ausiojo Teismo Civilink byly skyriaus teigu
kolegija 2003 m. kovo 17 d. nutartyfekonstatavo, kad nuosawmb teigs i palikima
atsiradimo pagrindas yra vienasSaligedinio sandoris — palikimo pnmimas, todl
ipédinis, prémes palikima, turi bati pripazstamas palikimo savininku. Taekpat iSvada
Lietuvos Aukg$iausiasis Teismas pateéikir kitose nutartyse, pavyzdziui, Lietuvos
Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. birzelio 19 d. nutar{je

Kadangi Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas atejkia atsakyma klausimns,
nuo kada nuosavyb tei€ | nekilnojamuosius daiktugyyjama paveléimo pagrindu, o
Sio momento nustatymas yra labai reikSmingas nggrmai temai, susiduriama su Sio
momento nustatymo problematika. Siuo atveju revkidovautis Lietuvos Auk§ausiojo
Teismo praktika. IS teismpraktikos analigs galima daryti pagsta iSvady, kadipédinio
nuosavyks teigs i palikima jgijimo pagrindas yra vienaSalipédinio sandoris, tai yra,
palikimo primimas. Palikimas laikomas priimtu nuo to laiko, k&dinis savo veiksmai
iISreiSkia valy priimti palikima, tatiau valios priimti palikim iSreiSkimas ir nuosavys

teises atsiradimag paveldimy turta néra tapais dalykai. Toliau aiSkinantis atsakgn

" Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigy kolegijos 2003 m. kovo 17 d. nutartis
civilinéje bylojeZ.H. v. H.H.Nr. 3K-3-347/2003, kat. 30.1; 30.7;

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. birzelio 19 d. nutartis civiji@ byloje
Kauno miesto savivaldyty. E. M. ir G. S,Nr. 3K-3-414/2006, kat. 30.8 ,,(S)".
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klausimg, nuo kurio momentgpédinis laikomas pavetdo nekilnojamojo turto savininku
reikia analizuoti ir kitas Lietuvos Respublikos iivio kodekso normas. Kadgoédinis
igyja nuosavyés teig: ar nuo palikjo mirties momento, ar nuo valios priimti palikim
iSreiSkimo momento, ar nuo notaro iSduoto pagjgttb teiss liudijimo jregistravimo
nekilnojamojo turto registre momento? Kadangi Lveisl Respublikos civilinis kodeksas
nenurodo atsakymp§i klausimy, tafiau analizuojant 1.75 straipsnio nuostatas, daaytin
iSvada, kad nuosavyb teigs | paveldiny turta igijimo momentas éra siejamas su
pavelajimo teiss liudijimo jregistravimo momentu, kadangi registruotini saralori
galioja ir tada, kai éra jregistruoti nekilnojamojo turto registre. Norintstaatsakym i
auk&iau iskelt klausinmy, atsizvelgiama Lietuvos Auksiausiojo Teismo formuojam
praktika. Analizuojant Lietuvos Auk3ausiojo Teismo Civiliny byly skyriaus 2002 m.
rugsjo 24 d. nutaif’, galima daryti iSvagl kad paveldjimo badu nuosavybeigyti
ipédinis turi atlikti veiksma - priimti palikima, o priimtas palikimas laikomas
priklausa®iu ipédiniui nuo palikimo atsiradimo dienos ir toks twfgédiniui priklauso
nuosavys teiseleSkant atsakymominétaji klausinmy, verta atkreipti émeg i dar viery
Lietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2003 m. kovo 31 d. nutait.
Analizuojant & nutari tampa aiSku, kagbriimtas palikimas priklausapédiniui nuo
palikimo atsiradimo laiko, o palikimo gmimas — tai yrajpédinio valios iSreiSkimas
veiksmais, liudijaniais jpédinio sutikimg igyti visas teiseg palikima ir prisiimti visas
pareigas, kurios kilo ar ateityje galkilti iS palikimo. Galiausiai, Lietuvos Aukmusiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. spalio 29 d. nutaryjeteismas sako, jog ,CK
normos ir teism praktika patvirtina, kad priimtas palikimas laikas priklausagiu
ipédiniui nuosavybs teise nuo palikimo atsiradimo dienos, t. y. nabkgjo mirties
dienos, dl to jpédinio nuosavybs teigs | palikima atsiradimo pagrindas yra ne
pavelajimo teiss liudijimas, lk skundZziamoje nutartyje neteisingai teigia apetiegi
instancijos teismas, ir ne Sio liudijimopegistravimas vieSame registre, bet vienasalis
ipédinio sandoris — palikimo prmimas*.

Tockl, atsakantj klausima, nuo kurio momentojpédinis laikomas pavekdo
nekilnojamojo turto savininku, kitaip tariant, nkoario momento jisigyja nuosavyés
teiss | paveldimy nekilnojamyji daikta, galima vadovautis Aukfausio Teismo
suformuluog praktika. 1S miktos praktikos analis darytina iSvagl kad priimtas

? Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. rug® 24 d. nutartis civiligje byloje
G.S. v. M.SNr. 3K-7-829/2002 m. kat. 15.1; 15.2.1.1; 27.563®7.1; 117;

%0 |ietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2003 m. kovo 31 d. nutartivilinéje bylojeA.G.
v. S.G Nr.3K-3-416/2003 m. kat. 30.6;

3 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. spalio 29 d. nutartis civ|m byloje
A.A. v. D.S3K-3-528/2005 m. kat. 30.2; 34.5.
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palikimas laikomas priklausaiu jpédiniui nuo palikimo atsiradimo momento, tai yra nuo
palikéjo mirties momento. Tai reiSkia, kad iSduodamo pdyjeno teises liudijimo
registravimas Nekilnojamojo turto registre yra tjru jgytos nuosavys teigs
iSvieSinimo prie$ tr&uosius asmenisigas. Manytina, kad tai yra teisingas poi&,
kadangi kitu atveju kilt klausimas, kam nuosavib teise priklauso nekilnojamieji
daiktai laikotarpiu nuo pal#jo mirties iki palikimo prémimo. Siuo atveju teism
praktika iSsprengprobleny ir pateil¢ pagisty atsakym. Tokiu bidu yra apsaugomi tiek

ipédiniy, tiek tretiyju asmen interesai.

3.3 Nuosavylés teigs j nekilnojamuosius daiktus jgijimo momentas jgyjamosios
senaties pagrindu

Pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.4aipsn yra dar vienas nuosavid
teises i nekilnojamuosius daiktugijimo budas yraigyjamoji senatis.

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.68 strajos 1 dalyje pateikiama
igyjamosios senaties samprata, pagalakdizinis ar juridinis asmuo, kuriséra daikto
savininkas, bet yra a%iningai igijes daikh bei gZiningai, teistai, atvirai,
nepertraukiamai ir kaip sawaldes nekilnojamji daikita ne maziau kaip desSimt medrba
kilnojamaji daikia ne maziau kaip trejus metus, kai perawsldymo laikotarp daikto
savininkas tujo teisirg galimyke igyvendinti savo teis i daikl, bet ¢ karto
nepasinaudojo jajgyja nuosavyks teig | ta daikia. To paties straipsnio 2 dalyje
numatyta, jog nuosavyb teies igijimo pagaligyjamsja senat faktas nustatomas teismo
tvarka.

Siuo atveju kyla klausimas, nuo kurio momento @Eégas jgyjamosios senaties
pagrindujgyja nuosavyés teig i nekilnojamaji daikty?

Tam, kad pateikti atsakyam S klausimy, reikia skirti dmeg Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso norm ir Lietuvos Auksiausiojo Teismo praktikos analizei, kadangi
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas tiesiognaiSskiria nuosavyds teis igijimo
momento. Lietuvos Auk$ausiojo Teismo Civiling byly skyriaus teigu kolegijos 2004
m. birzelio 21 d. nutartyf8 civilingje byloje A. I. C., v. A. J. Z.pareiskja A. L. C.
nurock, kad jos &évai P. Z. ir B. Z. bendrosios jungti® nuosavybs teise vald
gyvenanaji namy, tkinj pastai ir Sulinj, esadius Moléty rajone. 1954 m. birzelio 27 d.
mirus evui, sodyboje liko gyventi motina B. Z. Sodyba buwegistruota jos vardu. 1980

%2 |ietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigy kolegijos 2004 m. birZelio 21 d. nutartis,
civilinéje bylojeA. I. C., v. A. J. Z.Nr. 3K-3-379/2004, kat. 25.5,118.
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m. birZzelio 30 d. mirus motinai, pagatatym teiseti tévy turto paveldtojai liko dukra
M. E., ginus K. Z. ir ji (pareiSiga). M. E. ir K. Z. savo palikimo dalies atsigak
pareiSkjos naudai. Pareigjos teigimu, pelistatymo nustatyttermim i notarire kontom
dél palikimo priemimo niekam nesikreipus, ji, kaimaninga turto valdytoja, faktiSkai
palikima prieme, rapinosi sodyba, majo mokesius ir taip daugiau kaip 10 met
nepertraukiamaij kaip sav, valc ir, nors tugjo teisire galimyle igyvendinti savo teis

1 daikty, taciau re karto ja nepasinaudojo, tedgijo nuosavybs teig i minéta turta pagal
igyjamaja senait Laikydama esant visoms Lietuvos Respublikos ioinlkodekso 4.68 —
4.71 straipsniuose numatytomgygoms, pareis§ja prag teismo nustatyti juridinfakta,
kad nuosavyks teises| gyvenamyji namy, ji igijo pagaligyjamaja senat Sioje byloje
Lietuvos Auks$iausiasis Teismas konstatavo, jggyjamoji senatis yra savarankiSkas
nuosavyks teigs igijimo bidas (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.4iagtsnio
11 punktas). Sistlnlas taikomas, kai parei§s réra ir nebuvoigijes nuosavyes teiss i
daikty iki sueinant terminams, numatytiems Lietuvos Ré$igas civilinio kodekso 4.68
straipsnio 1 dalyje, o praso teismo konstatuotid k@a visos Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.68-4.71 straipsniuose numaty®ygos. Teismui Sias ab/gas
konstatavus, valdymo teistransformuojasii nuosavybs teig, t.y. pareiSkja igyja
nuosavys teig i daikia nuo teismo sprendime nurodyt@g/jamosios senaties termino
swjimo dienos ir gali 4 iregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Taigi Siwatveju
teisminio nagrigjimo dalykas yra Lietuvos Respublikos civilinio lado 4.58-4.71
straipsniuose numaiyt aplinkybiy, patvirtinagiy valdymo teistuma, SaZiningumns,
atviruma ir nepertraukiamum konstatavimas ir nuosavwb teigs igijimo fakto
pripazinimas, o0 nuosavyb teigs igijimo faktas pagaigyjamaja senat yra taikomas tik
esant Siomsatygoms:

1) pareiSkjas réra ir nebuvoigijes nuosavybs teigs | daikiy kitokiu Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.47 straipsnyje ntyhabidu;

2) yra visos Lietuvos Respublikos civilinio kodekdc68 — 4.71 straipsniuose
numatytos agygos, t.y.: a) daikto valdymas yra pragigs siZziningai; b) daiktas éra
iregistruotas kito asmens vardu; c) avigaldymo laikotarp daiktas buvo valdomas
teistai, :aziningai, atvirai ir nepertraukiamai; d) daiktasavivaldymo laikotarp buvo
valdomas kaip savas, t.y. parégls elgsi kaip daikto savininkas ir suvékkad Kiti
asmenys neturi daugiau teisuz j i valdony daikla; e) valdymas ¢sési Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.68 straipsnio lyfahustatyd termim.

Taigi, pareiSkjas igyja nuosavybs teig i daikta nuo teismo sprendime nurodytos
igyjamosios senaties terminoégmo dienos ir gali $i teis iregistruoti Nekilnojamojo
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turto registre. Tokia pati Lietuvos Aukausiojo Teismo pozicija iSreikSta ir kitose
nutartyse, pavyzdziui, Lietuvos Aukausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigu
kolegijos 2006 m. ruggp 20 d. nutartyj&® civilinéje byloje AB ,Vilijampolés
autotransportas® v. Kauno miesto savivaldgb administracija, Kauno apskrities
virSininko administracija, ¥ Registy centras, UAB ,Palangos kempingas®“, UAB ,VP
Market” ir Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus tei§u kolegijos 2004
m. birzelio 21 d. nutartyj&, civilinéje bylojeA.l.C. v. A.J.Z.

Kyla klausimas, pagal kokius kriterijus atribojanimdos @l nuosavyls teigs igi-
jimo pagaligyjamaja senait fakto nustatymo nuo byldél nekilnojamojo daikto valdymo
nuosavyks teise fakto nustatymo? Ir kaip Siais dviem aigefaistatomas nuosawg
teises i nekilnojamuosius daiktus atsiradimo momentas?

Atsakymus | Siuos klausimus galima rasti Lietuvos Adiglisiojo Teismo
Civilinéje Konsultacijojé®. Tai yra skirting juridiniy fakty nustatymas pagal skirtingus
Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekswaipsnius. Si dviejy byly kategorij
teisminio nagrigjimo dalykas yra skirtingas. Tai reiSkia, kad pimjwatveju teismas turi
nustatyti, kad asmuo nuosawghteis, i nekilnojamyji daikta buvoigijes vienu i$ Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.47 straipsnyje ntyhabtdy, iSskyrusigyjamaja senat,
taCiau pareiSkjas kreigsi i teismy, kadangi @ra iSlike irodymy, kuriais remiantis ity
galima patvirtinti jo nuosavyds teig, ir kitu bady asmuo nuosavyls teig patvirtinariy
irodymy gauti negali. Bl Sios prieZasties jam tenka kreipgiteisimy dél fakto nustatymo.
Vadinasi, teisminio nagrifimo dalykas yra konstatavimas, kad praeityje Ekigas bu-
VO igijes nuosavyes teig i daikty tam tikru pagrindu ir vig laika daikty valdé nuosavy-
bés teise, bet éra iSlike pareiskjo nuosavybs teig patvirtinartiy jrodymy. Kai teismas
nustato gjuridinj fakta, pareiSkjas nuosavyés teig jregistruoja Nekilnojamojo turto re-
gistre. Atkreiptinas émesys, kad Siuo atveju jis laikomas savininku ne teismo spren-
dimo isiteigjimo, 0 nuo to momento, kai daikigijo tam tikru pagrindu praeityje, o teis-
mo sprendimas tokiose bylose patvirtina, kad pkégEs vis laika nuo valdymo pradzios
iki teismo sprendimo p¢mimo vald daikia nuosavybs teise.

Kaip jau buvo miata, igyjamoji senatis yra savarankiSkas nuosasytei€s igiji-

mo hidas. Pareis}as, skirtingai negu pirmuoju atvejuém ir nebuvoigijes nuosavybs

% Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2006 m. ruggo 20 d. nutartis,
civilinéje bylojeAB ,Vilijampolés autotransportas” v. Kauno miesto savivaldgtadministracija, Kauno
apskrities virSininko administracija,/\ARegistr; centras, UAB ,Palangos kempingas“, UAB ,VP Market"
Nr. 3K-3-498/2006, kat. 30.8 (S);

% Cit.op.32;

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo 14 d. konsultacija Nr.: AB-5
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teisss | daikta iki sueinant terminams, numatytiems Lietuvos Ré$igas civilinio
kodekso 4.68 straipsnio 1 dalyje, o praso teismostaiuoti, kad yra visos Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.68-471 straipsnaiogimatytos &ygos. Teismui Sias
salygas konstatavus, valdymo teipasiketia i nuosavybs teig, tai reiSkia, kad asmuo
igyja nuosavyes teig i nekilnojamaji daikla jgyjamosios senaties pagrindu. Skirtingai
nuo auksiau nurodyto atvejo, parei§ki atsiranda nuosavyb teig | daikta nuo teismo
sprendime nurodytogyjamosios senaties terminoégmo dienos ir pareisijas gali p
iregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Siuo gtveéeisminio nagrigjimo dalykas yra
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.58—4.7fdagisniuose numatytaplinkybiy, pa-
tvirtinanciy valdymo teistuma, saZiningumy, atviruny ir nepertraukiamumm konstatavi-
mas ir nuosavyds teigs igijimo fakto pripazinimas. Tad teismo sprendimu tokiose
bylose patvirtinama, kad \ddaikotarg nuo valdymo pradzios ikigyjamosios senaties
termino s@jimo dienos pareisias valad daikia Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
4.58-4.71 straipsniuose numatytomag/gomis, toctl jo valdymo teig¢ pereina; nuosa-
vybés teig.

Darytina iSvada, kad Siais dviem aptartais atvejaimsavybs tei€s igijimo
momentas yra skirtingas. Vienu atveju, pargeék laikomas nekilnojamojo daikto
savininku nuo to momento, kai jis daikisigijo tam tikru pagrindu praeityje, o teismo
sprendimas tik patvirtina, kad pareifds vis laika nuo valdymo pradzios iki teismo
sprendimo p&mimo valdt daikia nuosavybs teise. T&@au, antruoju atveju, parei§ks
laikomas nekilnojamojo daikto savininku nuo teissmrendime nurodytogyyjamosios
senaties termino sjimo dienos.

Kyla klausimas, susif su nuosavyds teigs i nekilnojamuosius daiktugijimu
igyjamosios senaties pagrindu - ar galima pripazkdd asmuagyjamosios senaties
budu jgijo nuosavybs teig | savavaliSkai pastatystatin?

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.68 straigstaikomas tik kai yra Sio
straipsnio 1 dalyje nustatytosglygos - tai yra daiktas turitii jgytas ir valdomasaginin-
gai, daikto valdymas turithi saZiningas, teiétas, atviras bei nepertraukiamas pemvis
igyjamosios senaties terminT&iau, jei asmuo daiktigijo neteigtai arba neginingai,
tai Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.68-4.3traipsniai negali ti taikomi.
Tokiais atvejais, kai statinys pastatytas savakaii® tai reiSkia, pazeidus Lietuvos Res-
publikos statybogstatymé® nustatyy statiniy statybos tvarkir $io jstatymo nuostatas de-
talizuojartiuose teiss aktuose nustatystatiniy statybos tvark negalima pripazinti, jog

toks savavaliSkos statybos metu sukurtas daigigamas ir pradedamas valdyti tda.

% Cit.op.9.
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Tai reiSkia, kad kiek bestty tokio daikto valdymas, jo valdytojui nebus galiprgaZzin-
ti nuosavyls teigs igyjamosios senaties pagringta daikt. Ir tai yra tinkamai pagsta.

Statinio pastatymas yra daikto swmiknas. Jeigu statytojas laikydi jstatymuose ir
kituose teigs aktuose nustatytos statybos tvarkosjgigu nuosavybs teig | pastatyd
statin pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4<gtraipsnio 4 punkt O tokiais
atvejais, kai daiktas sukuriamas nesilaikanttersormy nustatyy reikalavimy, jis negali
buti pripazintas nuosavyis tei€s objektu. Nekilnojamieji daiktai, tarp jr statiniai, turi
buti registruojami, be to, jie privalotti suformuotijstatymo nustatyta tvarka (Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.253 straipsnio ligja Statini, kaip atskit nekilnoja-
mojo turto objeki, suformavimo tvarka yra reglamentuojama Lietuvesiblikos ne-
kilnojamojo turto kadastrgstatymé’ , o nekilnojamjy daikty (statiniy), su jais susijusi
juridiniy fakty, pavyzdziui, naujo nekilnojamojo daikto suformawesnir daiktini teisiy i
nekilnojanaji daikty (statin) iregistravimo tvarka — Lietuvos Respublikos nekiampjo
turto registrojstatymé®. Atkreiptinas dmesys, jog statytojascbsavavaliskai pastatyto
statiniojteisinimo turi galimylk kreiptisi institucijas, kurios yragaliotos spgsti stating
projekiy suderinimo, leidim statyti iSdavimo, statini pripazinimo tinkamais naudoti ir
Kitus su tuo susijusius klausimus. Tewkinstituciju veiksmus statytojas turi teiskusti
teists normy nustatyta iSankstinio gin nagrirgjimo ne teismo ir teismine tvarka. Kita
vertus, asmenys, kuriteisss ir interesai pazeistiétneteigtos statybos, taip pat statybos
prieziira atliekargios institucijos turi teis kreiptisi teism, praSydamijpareigoti statytaj
atlikti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 43G0straipsnyje nustatytus veiksmus.
Toks poziris yra iSreiSkiamas 2001 m. gruodzio 4 d. Liesnauk&iausiojo Teismo
Civilin¢je Konsultacijojé® ir manytina kad jis yra teisingas.

Darytina iSvada, jog negalimgyjamosios senatiesitiu jgyti nuosavybs teig i
savavaliSkai pastatytstatii. Tam, kad bty galimajgyti nuosavybs teiseigyjamosios
senaties pagrindu, daiktas tutitbjgytas gziningai o Siuo atveju taipéna.

Pagal Rusijos civilinio kodek&d 234 straipsh nuosavybs teigs |
nekilnojamuosius daiktugyijimo momentasgyjamosios senaties pagrindu siejamas su
registracijos momentu. Tuo tarpu Lietuvoje Sis &akisiejamas su teismo sprendime
nurodyta igyjamosios senaties termino ¢gsmo diena, o registravimas atlieka tik
iSvieSinimo prieS tr@uosius asmenis funkaij Tockl, galima daryti iSvag, kad

%" Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadagstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valsty/b
Zinios, 2000, Nr. 58-1704; 2001, Nr. 16—-497;

¥ Cit.op.17;

% |ietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus konsultacija 2001 m. gruodZio 4 d. AB-51;
Y padicoanckuil kooexc Poccutickou @edepayuu, (wacmob nepsas ). 1994r. N 51-D3.
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nuosavyks tei€ i nekilnojamuosius daiktuggijimo momentasigyjamosios senaties
pagrindu Rusijoje yra nustatomas skirtingai, negatuvoje. Be to, skirtingai negu
Lietuvoje, tam, kad Rusijoje asmuo @al igyti nuosavybs teig i nekilnojamaji daikty
pagaligyjamaja senat, jis turi sZiningai, atvirai, nepertraukiamai yaldyti penkioliky
mety, tuo tarpu, Lietuvoje Sis terminas yra trumpesnideSimt mef. Darytina iSvada,
kad Rusijoje nuosavys teig i nekilnojamji daikty pagali gyjamja senat jgyjama po
penkiolikos mei saziningo, atviro, nepertraukiamo valdymo ir kad padiné salyga
nuosavyks teigs atsiradimui yra registravimas. IS to seka, kadijRje nuosavyés
teisss 1 nekilnojamuosius daiktuggijimo momentasigyjamosios senaties pagrindu

siejamas su registravimo momentu.
3.4. Nuosavylés teigs jgijimo momentas pagaminant naug nekilnojamajj daikta

Teorijoje naujo nekilnojamojo daikto pagaminimasa ypriskiriamas prie pirmini
nuosavybs teigs jgijimo bady. Tai reiSkia, kad asmeniui nuosaegb teig |
nekilnojanaji daikiy atsiranda pirrp karta. Toks asmuagyja nuosavyés teig i naujai
pagaming daikty, tik jeigu buvo laikytasijstatymy ir kity teiss akiy nustatyy
reikalavim;.

Atkreiptinas @mesysi tai, kad skirtingai negu visais adk®u mirgtais atvejais,
nuosavyks teigs igijimo momentas; naujai pastatytus nekilnojamuosius daiktus yra
sietinas ne su perdavimo momentu, o su tokio daigstravimo Nekilnojamojo turto
registre momento. Tai patvirtinietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
istatymd® 13 straipsnis, kuriame ai$kiai pasakyta, kad nefdmojo turto registre
daiktinés teigs i nekilnojamaji daikta, Sy teisi suvarzymai, juridiniai faktai gali tbi
registruojami tik tuo atveju, kai nekilnojamojo tir registre jregistruotas pats
nekilnojamasis daiktas. Tai yra logiSkas sprendirRasskia, kad itina atlikti teigs akty
nustatytus veiksmus, kurie yra reikalingi tam, kadujai pastatytas nekilnojamasis
daiktas Ity jregistruotas. Lietuvos Respublikos statybgstatyma® numato
reikalavimus, kum batina laikytis tam, kad naujstatiny statyba bty teisita ir baty
iSvengta savavaligkstatyly. To patiesistatymo 24 straipsnyje yra numatytagygos,
kurioms esant uzbaigtas statinys gaiii [pripazintas tinkamu naudoti. Pastatytas, statiny
pripaistamas tinkamu naudoti atlikus statinio projektenatytus statybos darbus ir

ivykdZius to statinio projektavimo alygas, atlikus nutiest inzZineriniy tinkly ir

“1 Cit.op. 33;
42 Cit.op. 9.
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susisiekimo komunikaaij (reikalings pripazstamam tinkamu naudoti statiniui)
bandymus ir padarius geodezines nuotraukas. Stginpazinimas tinkamu naudoti yra
nustatyta tvarka sudarytos komisijos atliekamagkpaimas ir patvirtinimas, kad statinys
pastatytas pagal privalagy statinio projekto rengimo dokumenteikalavimus, pagal
statinio projekq ir atitinka Sio jstatymo nustatytus esminius statinio reikalavimus.
Pastatyi statiniy pripazinimo tinkamais naudoti tvarkreikalavimus ir komisijos suth
nustato Vyriausyés jgaliota institucija. Statingalima naudoti tikvykdzius Sio straipsnio
reikalavimus. PripaZintas tinkamu naudoti statitys bati jstatymy ir Kity teises akiy
nustatyta tvarka jregistruotas pagal nekilnojamojo turto registrgstatymo
reikalavimus. Nekilnojamojo turto registro nuostsd® nurodyta, kad nekilnojamasis
daiktas registruojamas pagal daikto buvimo «iketetuvos Respublikos nekilnojamojo
turto kadastro nuostgt’, nustatyta tvarka, padarant nekilnojamojo dailegistrojrasus
ir suteikiant nekilnojamojo daikto registi@so numer

Tam, kad daiktas by jregistruotas, turi iti pateiktas suinteresuoto asmens
praSymas ir visi reikiami dokumentai. Kai priimamasprendimas iregistruoti
nekilnojanaji daikta, daiktire teis;, daiktiniy teisiy suvarzymus ir juridinius faktus ir Sio
sprendimo pagrindu nekilnojamasis daiktas, dadktiteigs, Sii teisip suvarzymai ir
juridiniai faktai jregistruojami, prasSym pateikusiam asmeniui iSduodamas registro
centrinio duomen banko duomen pagrindu parengtas iSraSas — pagumas apie
nekilnojamojo daikto ir daiktini teisiy i ji iregistravimy Nekilnojamojo turto registre.
Tokiame pazyr&ime jrasyti duomenys atspindi nekilnojamojo daikto, tiaik teisiy i ji,
Siy teisiy suvarzym ir jstatymy nustatya juridiniy fakty kadastro ir registro duomen
bukle ju iregistravimo registre momentu. Tais atvejais kea laikomasi vig teises akiy
nuostat tiek gaunant reikiamstatybai dokumentaajj tiek ir vliau statant nagj statin
tiek ji registruojant, tai asmuo, gabale, tampa naujai sukurto nekilnojamojo daikto
savininku. Toks asmuo nuosaghtei igyja nuo naujai pastatyto statini@gistravimo
Nekilnojamojo turto registre momento. Taip pat ywakoma ir M.V.Antokolskojos
civilinés teigs vadowlyje®.

Atkreiptinas @mesysi tai, kad ankdiau buvo suétinga igyti nuosavybs teig i

statomus statinius, kitaip tariant, jupsgistruoti. Tuo metu nuosavteigs atsiradimas

“3 Lietuvos Respublikos Vyriausyb nutarimas Nr.534 “B Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
registro nuostatpatvirtinimo”, priimtas 2002 m. liepos 12 d. (sakeitimais). Valstyks Zinios, 2002, Nr.
72-3077,;

4 Lietuvos Respublikos Vyriausyb nutarimas Nr.534 “B Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro nuostatpatvirtinimo”, priimtas 2002 m. balandzio 15 du(pakeitimais). Valstys zZinios, 2002,
Nr. 41-1539;

4> AHTOKOJIBCKASL, M. I'pasicoanckoe npago. Yacme nepeas: yaeounk. Mocksa: FOpucr, 1997, p. 240-
241, 353-354.
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pagaminant naajnekilnojanaji irgi daikta buvo siejamas su jo registravimo momentu.
Problema pactjo iSspesti jau miretoji 2002 m. balandzio 04 d. konsultacija Numatyta,
kad ,jeigu asmuo pasistagyvenanji nany ar kitus pastatus laikydamasis statybos metu
galiojusiy teiss akty, tai statyba yra teita ir asmuo gali Siuos pastatus ir nuosasyb
teisg | juos jregistruoti 1996 m. rugg 24 d. Nekilnojamojo turto registrgstatymo
nustatyta tvarka. Siuo atveju paztina, kad individuali nam statybos reikalavimus
nusta¢ 1948 m. rugpjcio 26 d. TSRS Auk3ausiosios Tarybos Prezidiunisakas "[3l
pilieciy teises pirkti ir statyti individualius gyvenamuosius nasti, kuris kartu nustatir
savavaliskos statybos pozymius, bei Lietuvos TSRS&ausiosios Tarybos Prezidiumo
1958 m. liepos 22 disakas "[@l atsakomybs uz savavalisk statyla". Be to, pastat
statyly kaimo vietogje iki 1983 m. rugpjcio 31 d. reglamentavo Individualios statybos
kaimo gyvenvieise nuostatai, patvirtinti Lietuvos MinigtiTarybos 1975m. birzelio 25 d.
nutarimu Nr. 228, o nuo 1983 m. ruggip 31d. iki 1988 m. gruodzio 14 d. -
Individualinés statybos kaimo gyvenvise nuostatai, patvirtinti Lietuvos Minigtr
Tarybos 1983 m. rugp§io 5 d. nutarimu Nr. 213, ir Kaimo gyvenvig statymo
taisykks, patvirtintos Lietuvos MinisirTarybos 1970 m. birzelio 24 d. nutarimu Nr. 240.
Nuo 1989 m. iki 1991 m. liepos 12 d. pastatatyla kaimo vietoése reglamentavo
Individualinés statybos nuostatai, patvirtinti Lietuvos Minisfrarybos 1988 m. gruodzio
14 d. nutarimu Nr. 364, apiire statybos teitumo kriterijus ir pastatyt pastaif
priemima eksploatuoti. Statybos tétsmo faktas gali @ti patvirtintas Siais dokumentais:
patvirtintu individualiu ar tipiniu projektu; viegtio vykdomojo komiteto leidimu, kakio
nariy visuotinio susirinkimo nutarimu ar valstybiniokio administracijosisakymu,
vietinio vykdomojo komiteto sprendimu skirti zés sklym statybai; zZers sklypo
planais; sutartimi @ Zemés sklypo suteikimo neterminuotai naudotis; valstybi
komisijos aktu dl pastato pgmimo naudoti; vietini vykdomyju komitey potvarkiais
dél valstybires komisijos aki priimti pastatus naudoti patvirtinimo; dokumentais
patvirtinartiais privalomojo pastat valstybinio draudimoimoky mokéjima, ir kitais
panaSiais dokumentais, kumpakankamumo Siam faktui konstatuoti vertinima&lptiso
nuo konkrgiy aplinkybiy, reikSming atliekant statinio registravigrNekilnojamojo turto
registro istaigoje ir nagrigjant byh teisme. Pastatytas namas buvo registruojamas,
vykdomojo komiteto vedamosikinése knygose kaip namvalda.] nam; valdos gvoka
i€J0 gyvenamasis namas bei kiti pastatakirfiai pastatai, garazas ir t.t.), kaip
gyvenamojo namo priklausiniai. Kaimo vietye Si tvarka galiojo iki 1991 m. liepos 25
d., ty. iki Lietuvos Respublikos Vyriausyd 1991 m. liepos 25 d. nutarimu Nr. 297
patvirtintos Pastat statiniy ir buty teisinio registravimo instrukcijogsigaliojimo. Pagal
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Sia instrukcip pastatai tiek kaimo, tiek miesto vietgg buvo pradti registruoti
valstybiniuose inventorizavimo, projektavimo ir [@agy biuruose. Jeigu pastatai buvo
pastatyti iki mirgtos instrukcijosisigaliojimo, tai jie registruojami nekilnojamojorta
registre pateikus samo ar mero pazym patvirtinaia, kad vietinio vykdomojo
komiteto ikinése knygose yraregistruota namp valda, susidedanti iS tam tikipastai,
bei jrodymus, patvirtina¢ius, kad gra nukrypta nuo normatyvinistatybos dokumeunt
Jeigu tkinés knygos, kuriose buvo padaryti atitinkainasSai, neislikusios, dingusios,
suinteresuotas asmuo gali kreiptisendrosios kompetencijos teiguel pastato valdymo
nuosavybs teise juridinio fakto nustatym@ Svarbu atkreipti émeg, kad teismas
negali nustatyti pastatvaldymo nuosavys teise juridinio fakto, jeigu pastatai (nam
valda) apskritai nebuv@egistruoti, kadangi tai reiSkia, kad gtatybos metu galiojusi
teisss akty nustatyta tvarka jie nebuvo priimti eksploatudiokiu atveju statiniai ir
daiktinés teigs | juos gali lmti jregistruojami tik suinteresuoto asmens inicijuag@am
vieSojo administravimo procad; metu priimty individualiy teiss akt;, pagal
Nekilnojamojo turto registrastatymy sudaratiy salygas Siam vieSojo administravimo

veiksmui atlikti, pagrindu.

3.4.1 NuosavyBs teigsjgijimo momentasj nebaigt statyti statinj

Kalbant apie nuosavyb teigs atsiradim | naujai sukugt daikt, verta aptarti viem
idomy aspeki. Sis aspektas yra susjsu esmine aplinkybsavininkui, tai yra, kokio
daikto savininku jis laikomas tuo momentu — ar frekamojo daikto, ar, vis gi,
kilnojamyjy daikty? Siuo atveju asmens tikslas yra naujo nekilnojandajkto sukrimas
ir tapimas jo savininku. #au, kaip jau buvo mita, nuosavyés teig | naujai pastatyt
statin atsiranda nuo tokio nekilnojamojo daikfoegistravimo Nekilnojamojo turto
registre. IS to seka, kad iki to momento, kol stgi ngregistruotas, asmuo, pagal
istatymus, negés$ tapti nekilnojamojo daikto savininku. Tai reiSkjag visa ta laikotarp
iki tokio statiniojregistravimo, jis yra laikomas tik kilnojagju daikty savininku, nors tuo
laiku tai jau Ity keliy aukst; nebaigtas statyti pastatas¢igas neregistruotas. Tad,
jeigu asmens tikslas yra kuo dgfieu tapti ne kilnojamjy daikty, o nekilnojamojo daikto,
nors ir nebaigto statyti, ar prieS kelismesius pra¢to statyti, tam jis turi atlikti teis
akty nustatytus reikalavimus. Tai reiSkia, kad turii latlikti tokio nebaigto statyti statinio

kadastriniai matavimai, o registruojant pateikiaamskrtiy virSininky administracijos

“° Cit.op. 19.
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teritoriju planavimo ir statybos valstykiis prieziiros departamento (skyriaus) pazyma
apie nebaigt statyti statii’’. PaZyndtina, kad Lietuvos Respublikos téss aktai
nenumato, kiek minimaliai statybos darluri bati atlikta tam, kad jau ity galima
kreiptis ctl kadastrini matavimy atlikimo ir nebaigto statyti nekilnojamojo daikto
iregistravimo. Lietuvos Respublikos kadastro nuossd® yra tik pasakyta, kad nebaigti
statyti statiniai gali Bbti matuojami, kai jau galima nustatyty jplota, tiri ar kitus
parametrus. Tai reiSkia, kad asmuo turidéieeiptis &l minéty darhy atlikimo, kai yra
btisimo pastato pamatai, iSkiVirS Zengs pavirSiaus tiek, kad matininkai ¢ai nustatyti
tari. Kaip jau buvo miata, norint tapti nekilnojamojo daikto savininku,syipirma,
reikia, kad pats nekilnojamasis daiktadubjregistruotagstatym; nustatyta tvarka. Tadl
iregistravus nebaigtstatyti statin asmuo nuo to momento tampa jau nekilnojamojo

daikto savininku ir jiggyja nekilnojamojo daikto savininko tés o kartu ir pareigas.

3.4.2 Nuosavyks teigsjgijimo momentasj savavaliSkai statona statinj

Praktikoje yra pakankamai dazni savavaliSkos statyivejai. Tod, kyla klausimas — ar
galimaigiti nuosavyls teig | savavaliSkai statomnekilnojanaji daika? SavavaliSkos
statinio statybosasoka pateikiama Lietuvos Respublikos statylismtymé&®. Tai yra
statinio statyba be statybgsatymo nustatyta tvarka gauto statybos leidima athtybos
darhy vykdymas, kai statybos leidimas jau netekalios, taip pat kai teismas statybos
leidima pripazino neteigu; statinio (jo dalies) statyba turint galiojastatybos leidirg,
taciau pazeidziant esminius statinio projekto spremngint. y. ketiama nustatyta statinio
vieta sklype; sklypo, statinio ar jo dalipaskirtis; leistinas sklypo uzstatymo tankis,
leistinas statinio aukstis; nesilaikoma saugoma#otgos apsaugos reglamento ar
kultaros paveldo statinio laikinojo apsaugos reglamenistatyt, reikalavimy, taip pat
paveldosaugos reikalavimAtkreiptinas dmesys, kad Siggoka yra savo turiniu platesn
palyginti su ank&au buvusia (ji buvo pakeista 2006 m. spalio 1pmemus statybos
istatymo pakeitimdstatymy®®). PaZynétina, jog 2006 m. spalio 17 d. buvo priimtas ir
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.103 stemijw, kuris reglamentavo

normatyvinyy statybos technini dokumeni pazeidimo civilines teisines pasekmes,

4" Nekilnojamojo turto registradNaujai pastatyi (nebaigt; statyti) statini registravimas|interaktyvus].
[Zidréta 2007-01-20]. Prieiga per interaek(http://www.kada.lt/ntr/savininkas/registravimgisp). >;

“8 Cit.op. 38;

49 Cit.op. 9;

*0 Lietuvos Respublikos statybgstatymo pakeitimgstatymas. Valstyds Zinios, 2006, Nr. 116-4402.
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pakeitimo jstatymas’. Analizuojant dabartip io straipsnio redakaij galima daryti
iSvady, kad neteiéta statyla vykdantiems asmenims dabar nebelieka galgsyper
nustatyy termimy iStaisyti formaliy reikalavimy pazeidimus irjsiteisinti savavaliSkas
statybas, kitaip tariant, tapti tokio nekilnojamajaikto savininku, kaip tai buvo galima
padaryti ank&au. Ank&iau, tapti savavaliSkai statomo statinio savinitdayo galima,
pavyzdziui, reikiamai pasitvirtinus projektpadarius reikiamus jo pakeitimus, gavus
nustatys leidima ar pasSalinus kitusitkumus, susijusius su statybos dokumetittkamu
iforminimu. Tad dabar neteiy statyla vykdantiems asmenimséma galimyles igyti
nuosavyks teigs i tokius statinius, tinkamai sutvarkius reikiardokumentacyj. Tockl,
pagal dabartia 4.103 straipsnio redakajj belieka dvi galimybs: arba savavaliSkai
iISkilusj statin nugriauti, arbaijpertvarkyti taip, kad Sis atitiigtstatyly leidime nurodytas
salygas. Darytina iSvada, kaditeisinti tol statiri ir tapti jo savininku bus galima tik per
nustatyy termirg reikiamai pertvarkius stafinpavyzdziui, nugriovus dal statinio, j
perst&ius ar panaSiai. Tqkstatin jregistravus, asmumyjai ji nuosavybs teig nuo to
momento, kai jigregistruojamas Nekilnojamojo turto regisistatym; nustatyta tvarka.
Manytina, kad viena iS priezds, lémusy grieZtesp istatymo leidjo poziiri i
savavaliSkas statybas yra ta, kad paskutiniaisisnithai iSaugo toki statyly skatiai,
pavyzdziui, saugomose teritorijose kur statylykdyti yra uzdrausta. Taip buvo atimta
galimyl: isiteisinti tokias statybas. Ir tai yra teisingazipas, nepaliekantis galimyis
pikthaudZiavimui. T&au, tokiai atvejais, kai asmuo turi visas &8s galimybeggyti
nuosavyks teig | statom statin (vykdo statylh jam nuosavyés teise priklausamame
zenes sklype, kurio paskirtis leidzia savininkui vykdidkias statybas, naudoja tinkamas
statybines medziagas, laikastatymo nustyto atstumir pan.), bet netinkamai savo teis
igyvendina, nesilaikydamastatymy nustatyy formalumy (neturi tinkamai suderinto ir
patvirtinto projekto ir pan.), tai toks asmuo neégakapti tokio statinio savininku,
paSalirs formalius tikumus. Pagal dabartin4.103 straipsnio redakasjj jis bus
ipareigotas perstatyti ar nugriauti tokio statingh @rba nugriauti vigstatin peristatymo
nustatyy termirp savo éSomis. Manytina, kad Siuo atveju susiduriama sublproa,
kadangi toksistatymo taikymasut asmen atzvilgiu, kurie turi visas galimybegyti
nuosavybs teig privatines teigs prasme, taau netinkamai $i teiz jgyvendina
vieSosios teiss prasme, yra neteisingakstatymas tuity numatyti tam tikras iSimtis

minétiems atvejams, kadangi jiéna tapaiis su aukdau mirestais.

* |ietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.103 gtsgiio pakeitimdstatymas. Valstyds Zinios, 2006, Nr
116-4403.
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Atkreiptinas @mesysj jau miretaja 2001 m. gruodzio 4 d. Lietuvos Aukdusiojo
Teismo Civilig Konsultacij®?, kurioje buvo paZymtas visuotinai Zinomas principas,
kad i3 neteigumo teig neatsiranda. Sis principas tuiitbtaikomas hitent tais atvejais,
kai asmuo privatiés teigs prasme neturi teitos galimylés jgyti nuosavybs teigs |
nekilnojamuosius daiktus. Tokidilu neteistas daikto valdymas (Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.23 str. 3 d.) negali sukurtkiam daikto valdytojui nuosavyl teigs
1 jo valdomy daikia. Darytina iSvada, kad teismas negali nustatytidjng reikSme
turincio fakto, jog savavaliSkai pastatytas statinyswatllomas nuosavyb teise, kadangi
tokia statyba jau savaime yra paZeidzZiajgiatymo reikalavimai. Pagal Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.24 straipswmaldymo teigs objektu gali bti kiekvienas
daiktas, kuris galiiti ir nuosavylés teigs objektu. Téiau, statinys gali tapti nuosavid
teises objektu tik tuo atveju, jeigu tamanoma privatiés teigs prasme. Civilias teigs
poziiriu neteigtos, tai yra, savavaliSkos statybos atveju, stggtouosavyds teise valdo
tik statybines medziagas. Tai numatyta LietuvospRbbkos civilinio kodekso 4.103
straipsnio 7 dalyje.

Kyla pagistas klausimas, kas nustatypareigojiny pasalinti savavaliSkos statybos
padarinius?

Vienoje byloje® kuria prajjusiais metais nagréjo Lietuvos Vyriausiasis
Administracinis teismas, parei§as pra8 panaikinti apskrities virSininkgsakyma,
kuriuo jis buvo jpareigotas nugriauti savavaliSkai pastatygtatii ir sutvarkyti
statybviet. PareiSkjas buvo jspetas, kad ngykdZius Sio reikalavimo iki nurodytos
datos, dl jpareigojimy vykdymo bus kreipiamasi teismy. Toks jpareigojimas, kaip
normatyvinyy statybos technini dokument pazeidimo civilit teisire pasekm, buvo
apibreziamas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.1€1Bipsnyje. Nors Lietuvos
Respublikos civilinio kodeksas numato galimyipareigoti nugriauti statinteismo
sprendimu, savo esme analogiSipareigojimo, nustatyto ne teismo, bet vieSojo
administravimo subjekto, teisinis padis negali skirtis. Tok§areigojimas taip pat téty
buti suprantamas kaip civilinio teisinio padiZzio jpareigojimas, tiesiogiajtakojantis
galimai savavaliSkai pastatyto statinio savininkoosavylés teises. Tod, darytina
iSvada, kad gifijamasisakymas, nors ir priimtas vieSojo administravimbjskto, yra
priimtasigyvendinant teiss normy priskirtas funkcijas civiliny teisiny santyki, srityje.
Pazynttina ir tai, kadjpareigojimo nugriauti savavaliglstatyla pricmimas yra tam tikra

stadija sprendziant gita dél statybos, atliktos pazeidZiant normatyvinius \giat

52 ~;

Cit.op. 34;
%3 Lietuvos Vyriausiojo Administracinio teismo 2006 spalio 24 d. nutartis administraéje byloje A M.
v. Utenos apskrities vir§ininko administragijdr. AS>-390/2006 kategorija 42.2; 50.3.1(S).
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techninius dokumentus, paZeidinpaSalinimo, kadangi statybos statytojui gera valia
nevykdzius tokio ipareigojimo, apskrities virSininkas #&sr jgaliojimus kreiptis i
bendrosios kompetencijos teigmil pazeidimo pasalinimo.

Kalbant apie nuosavyb teigs igijima | savavaliSk statyla, pamirétina, kad
Rusijos civilinio kodeks¥ 222 straipsnyje taip pat pateikiama savavaliskesylsos
samprata ir kalbama apie nuosatg/liegs | savavaliSkai pastatytstatin atsiradimo
salygas. Pagal benglrtaisykk, subjektas, vykdantis savavahSktatyla, pagal Rusijos
istatymus ngyjai ja nuosavybs teigs, kitaip tariant, netampa savininku, o pats syatin
netampa nekilnojamuoju daiktu. Taip pat yra rasamil.V.Antokolskajos, civilires
teisss vadowlyje®® bei Rusijos civilinio kodekso komentafe Taip yra todl, kad toks
statinys negali iiti registruojamas, kadangi jo statybos metu nelpaisoma teiss akfy
nustatyty reikalavimy. Be to, asmuo, vykdantis savavalSlstatyla neturi teigs
disponuoti tokiu turtu, o visi jo sudaryti sandorsasig su tokiu nekilnojamuoju turtu
laikomi niekiniais ir negalioja. Svarbu pazym kad kaip ir pagal Lietuvos Respublikos
civilini kodeks, taip ir pagal Rusijos civilinkodeks, savavaliSka statyba turitt
nugriauta statytojo éBomis. Todl Siuo atveju galima kaliti tik apie statybines
medziagas, kurias statytojas gali sau pasilikti gavavaliSkai pastatyto statinio
nugriovimo. Td&iau, Rusijos civiliniame kodekse yra numatyta imi§s — tai yra,
istatymy leidéjas suteikia galimyp savavaliSk statyla vykdartiam asmeniui tapti jo
savininku. Tam turi @iti gaunami reikalingi leidimai, laikomasi statybeskalavimy, turi
buti tinkamu hidu iformintos teigs | Zzenes sklym, kuriame yra miétas statinys ir
nelity pazeistos suintereswotasmen teiss. Pazymitina, kad tok sprending dél
nuosavyks teigs atsiradimo Rusijoje priima teismas.

Baigiant kalléti apie nuosavys teies igijima | savavaliSkai statomus statinius,
manytina, kad svarbu atkreipticdeg | nuosavybs teigs igijimo momeni. Pagal
dabartire 4.103 straipsnio redakgjj 1 toki daikia nuosavybs teig gali atsirasti, tik tuo
atveju, jei yraivykdyti nustatytiipareigojimai. Taiau, jei jie nevykdomi, tai statinys
nugriaunamas statytojédomis, o jei ara daikto, tai nuosavyls tei€ i ji atsirasti negali.
Principas, kad iS netéi® teig neatsiranda dra absoliutus, kadangi statynieidéjas
numato galimyb tapti tokio statinio savininkujvykdzius teigs akty nustatytus
reikalavimus. Tokj iSvady patvirtina Lietuvos Respublikos civilinio kodeksh103

straipsnio nuostatos, kurios numatadd jteisinti savavaliSk statyta, nors ir nepalieka

> Cit.op. 36;
% Cit.op. 42;
%6 Cit.op. 36.
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galimykeés tai padaryti pasalinus formalius tgiggyvendinimo pazeidimus. Pertvarkius
statin, kad jis atitikty statyhy leidime nurodytasatygas, galimagyti nuosavybs teig |
toki daikty. Siuo atveju principas i$ netéis teis neatsiranda neveikia, kadangi pasalinus
pazeidimus statyba nustojaitb neteigta ir | toki daikia asmeniui nuosavys teig
atsirasti gali. O nuosavyb teigs igijimo momentu yra laikomas tokio statinio

iregistravimo Nekilnojamojo turto registre momentas.

3.5 Nuosavylés teigs jgijimo momentas | visuomerés poreikiams paimany

nekilnojamajj daikta

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.100 stsaf® numato nuosavyd pa&mimo
visuomenrs poreikiams atvej Tokiu tadu nuosavybs tei€ | nekilnojamuosius daiktus
pereina valstybei. Kyla klausimas - nuo kurio moioevalstyle jgyja nuosavyes teie |
visuomers poreikiams paimamnekilnojamji daikk? Atsakymas minétaji klausimy
pateikiamas Lietuvos Respublikos civilinio kodeksh1l00 straipsnio 4 dalyje.
Nuosavyles tei€ | visuomers poreikiams paimamnekilnojamyji daikly valstybei
pereina nuo nekilnojamojo daikt@registravimo vieSame registre momento.¢ida
iregistruoti nekilnojargi daikiy kaip valstylés nuosavyb vieSame registre galima tik nuo
atsiskaitymo su nekilnojamojo daikto savininku monoe Tok pai istatymo leidjo
poZiirj atspindi ir Zenas jstatymas’. Siojstatymo nuostatos padeda atskleisti nuosayb
teises | nekilnojamuosius daiktugijimo momento nustatyay paimant daik visuomeus
poreikiams. Zers jstatymo 47 straipsnio 6 dalyje numatytas ne tik motas nuo kurio
valstybei atsiranda nuosawdteis | zenes sklym, bet ir nurodytos nuosavgb teies
atsiradimo slygos bei pasakyta katistatymas numato paraigtlikti registraciy. Taigi,
Sioje dalyje nustatyta, kad kai institucija, phtesi praSym paimti Zemng visuomers
poreikiams atsiskaito su paimamos zensavininku ar kitu naudotoju pagal sutaiil
atlyginimo kido ir dydzio uz Zzemy apskrities virSininkas paimamvisuomegs
poreikiams Zers sklym iregistruoja Nekilnojamojo turto registre kaip vglshe Zene.
Jeigu gitas @&l sprendimo paimti Zemvisuomeis poreikiams teigumo ir atlyginimo
dydzio yra nagriglamas teisme (iSskyrus tuos atvejus, kiaisny dél atlyginimo dydzio
nustatymo kreigsi zents pa&mimu suinteresuota institucija, kai sutartyje kastuzenis
pamimo visuomens poreikiams projekte eséoje ataskaitoje nurodytu nuostpli
atlyginimo dydziu nurodytas zem sklypo savininko ar kito naudotojo pateiktoje

vertinimo ataskaitoje nurodytas atlyginimo dydisgpskrities virSininkas paimam

>’ Cit.op. 8.
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visuomenrs poreikiams zeds sklym Nekilnojamojo turto registre kaip valstyhkizeng
gali jregistruoti tik po to, kai praSympaimti Zzeng visuome®rs poreikiams pateikusi
institucija teismo sprendime nurodytomigygiomis atsiskaito su paimamo visuonaen
poreikiams Zers sklypo savininku ar kitu naudotoju, iSskyrus atsgkai teismas savo
sprendimu leidzia paimt visuomers poreikiams Zegs sklym iregistruoti
Nekilnojamojo turto registre kaip valstykirzeng iki ginco &l atlyginimo dydzio uz
paimam, visuomers poreikiams zemissprendimo. Nuosavyb teig | visuomers
poreikiams paimam Zeng valstybei pereina nuo zes sklypo iregistravimo
Nekilnojamojo turto registre momento. Atkreiptindémesys, kad nuosavgb teies
igijimo momentas yra sus§ ne su nekilnojamo turto perdavimo momentu, o U |j
iregistravimo momentu. Manytina, kad tai yra pakam&apagistas istatymo leidjo
poziiris. Nes, jeiguistatymas nesietnuosavybs tei€s atsiradimo suregistravimu, o
siety su nekilnojamojo daikto perdavimu, tai nuosag/eigs peejimo faktas nebty
tuoj pat iSvieSinamas, nes pagal dabar galémeristatymus ara numatytas terminas, per
kiek laiko naujasis nekilnojamojo daikto savininkasi iregistruoti nuosavyds teig ir
sandony neregistravimas nedarq; jnegaliojaiais, iSskyrus tam tikras iSimtis. Tokiu
atveju, tretiesiems asmenimsitlp sudkttinga suzinoti, kad nekilnojamojo daikto
savininkas pasikasitir kad juo tapo valsty Omenyje turimi tréiyju asmen interesai,
kuriy ratas, valstybei tapus nekilnojamojo daikto sanknj tampa labai platus. Valstybei
nuosavyks teies igijimo | nekilnojamuosius daiktus momentas paimant juasoweers
poreikiams turi bti siejamas suregistravimu, kadangi tokiudlu tretiesiems asmenims

tampa zinoma, kad nekilnojamojo daikto savininkasikeit — juo tapo valstyt
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4. Nuosavyles teigs j nekilnojamuosius daiktus jgijimo momento nustatymo

reikSmeé

PrieS tai buvo daugédhesio skirta nuosavyb teigs i nekilnojamuosius daiktugijimo
momento nustatymuivairiais nuosavyks teigs i nekilnojamuosius daiktusgijimo
pagrindais: pagal sandorius, pavgltio badu, igyjamaja senatimi, pagaminant nauj
nekilnojamaji daikta, paimant nekilnojam)i daikty visuomers poreikiams. Visais
minétais atvejais yra labai reikSmingas nuosasgyteigs igijimo momento nustatymas.
Kodél tai yra taip svarbu, bus aptarta Sioje dalyje.

Siandien civilie apyvarta vyksta labai spgai ir per meneg tas pats
nekilnojamasis daiktas, tarkime z&srsklypas, galiiiti perleistas netgi kelis kartus, o tai
reiSkia, kad ir kelis kartus pasikeis to Zensklypo savininkai. Tad, kai asmuo tampa
nekilnojamojo daikto savininku, Siuo atveju visisketuri reikSnés kuriuo iS nuosavyis
teises igijimo pagrindu, jo statusas pasikel Tai reiSkia, kad palyginti asmeniu, kuris
neturi nuosavyés teise jokio nekilnojamojo daikto, jo pdr tiek teisy, tiek ir pareig
atzvilgiu yra skirtinga. Kai asmuo tampa nekilno@gmdaikto savininku, jam atitenka ne
tik pats nekilnojamasis daiktas, bet kartu atsieard su nuosavyds tei€s igijimu
susijusios teiss bei pareigos. Savininkui iSvieSinus savo nuos&vyleig pries
treCiuosius asmenis, tai yrgregistravus savo nuosawd teig Nekilnojamojo turto
registre, jis, kaip konkretaus nekilnojamojo daiksavininkas, tampa Zinomas ir
tretiesiems asmenims. Taddmanytina, kad nuosavyb teigs i nekilnojamuosius daiktus
1gijimo momento nustatymas yra labai reikSmingasiakgi nuo Sio momento naujajam
savininkui atsiranda galimgbigyvendinti nuosavys teigs turin pilna apimtimi -
valdyti nekilnojamjj daikta, naudoti bei disponuoti juo savo nuara.

Svarbu pamiéti, kad nuo to momento, kai asmugyja nuosavybs tei i
nekilnojanyji daikty, jam, kaip savininkui, yra pradedama taikyti sawko teisiy
apsauga, Tai reglamentuoja Lietuvos Respublikosiriss kodeksas. Nuosavyb teie
yra labai reikSminga. Sios téss apsauga yra numatyta ir pagrindiniamasun3alies
istatyme - Lietuvos Respublikos Konstitucijos 23aigisnyje, kur sakoma, kad
nuosavyBs teig¢ nelie€iama, p saugoijstatymai Tai reiSkia, kad nuosawgb teies
atsiradimas suponuoja pareigas ne vien nekilnojardajkto savininkui, bet ir tuijtakos
ir treCiyju asmen elgesiui tiek nekilnojamojo daikto, teik ir savikio atzvilgiu. Tretigji
asmenys privalo elgtis tokiuadu, kad savo tettais ar neteidais veiksmais netrukdiyt
nekilnojamojo daikto savininkui pilna apimtingyvendinti savo teises. IS to seka, kad
nuosavybs teigs i nekilnojamuosius daiktus atsiradimo momento nystas yra
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reikSmingas nekilnojamojo daikto savininkui, o kait turi jtakos tretiesiems asmenims.
Tai reiSkia, kad nuo Sio momento jiems atsirandstdeakt; nustatytijpareigojimai savo
veiksmais nepazeisti savininko teisineatlikti veiksm, kurie trukdyt; savininkui
igyvendinti savo teisesnekilnojamji daikta. Tafiau, pazynitina, kad nors nuosavyb
teiss yra neli€giama ir savininko teis yra ginamos ir saugomgstatymy, bet iSimtinais
atvejais nuosavybgali biti paimama visuomess poreikiams (nuosavygb teigs igijimo
momentas Siuo pagrindu buvo aptartas &ak3. Bet tai lna tik tais atvejais, kai
atsiranda vieSasis interesas, tai yra, atsirardiaypé uztikrinti visuomegs poreikius.
Bet visais atvejaigstatymy leidéjas siekia, kad toks asmuo kuo maziau nukenir
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.93 straujos 4 dalyje bei ir Lietuvos
Respublikos Konstitucijos 23 straipsnyje yra nurtegtykad nuosavyb visuomews
poreikiams gali bti paimama tik teisingai atlyginant. bet ir i@iiksti ieskinius ir kitos
teists.

Pazynttina, kad kartu su nuosawg teigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo
momento nustatymu atsiranda ne vien tikégidet ir savininko pareigos. Nuosagyie
tik suteikia teises, bet kartu ipareigoja. Tod nuo Sio momento savininkui atsiranda
tokios pareigos kaip, pavyzdziui, atlygintldekilnojamojo turto padarytzah, moketi

istatymy nustatytus mokegus valstybei ir panaSiai.

4.1 Valdymo, naudojimo ir disponavimo nekilnojamuop daiktu teisiy atsiradimas

Nuosavyks teigs | nekilnojamuosius daiktus momento nustatymo reikSmsy pirma,
pasireiSkia tuo, kad asmuo tampa nekilnojamojotdaskvininku, o tai yra svarbiausia ko
siekiama. Jam suteikiama galingylgyvendinti nuosavys teig. Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.37 straipsnyje pateikiama nugdgs teigs sivoka ir jos turinys. Nuo
nuosavys teigsi nekilnojamuosius daiktus atsiradimpgavininkas turi teisteis: savo
nuoziira, nepazeidzianistatymy ir kity asmen teisiy ir interes, valdyti, naudoti
nuosavyks teise priklausainhekilnojamaji daikt ir juo disponuoti. Be to, savininkas turi
teis; perduoti kitam asmeniui \isiuosavybs teigs objeky ar jo dalis, ar tik konkkagas
IS auks$iau nurodyt teisi. IS to seka, kad nekilnojamojo daikto savininkpesaasmuo
turi galimybe pasirinkti: ar jis patggyvendins nuosavyis teig, ar kai kuri jo teisi
igyvendinimy perduos kitam asmeniui. Pavyzdziui, siekdamasagpgdastato savininkas
su kitu asmeniu gali sudaryti pirkimo-pardavimoastiés jgyto nekilnojamojo daikto
nuomos sutait(Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.530 gismis). Pagal toki

sutart nuomotojasisipareigoja uz uzmokasperduoti nuomininkui laikinai valdyti ir
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naudoti arba laikinai naudoti pastab nuomininkagsipareigoja mo&ti huomos mokesgt
Tokiu badu miretos tegs yra perduodamos nuomininkui, o savininkggvendina jam
nuosavyks teise priklausaio nekilnojamojo daikto naudojimosi teisr iS5 to gauna
pajamas. Nuo nuosavéb teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo momento jo
savininkas be naudojimosi bei valdymo gsigali jgyvendinti ir disponavimo tegs Tai
reiSkia, kad nekilnojamojo daikto savininku ¢apasmuo galijjperleisti kitam asmeniui.
Priklausomai nuo to, kokio tikslo siekia savininkasar gauti pajamas, ar gauti it
nekilnojanaji daikh mainais uZ turirp, ar perduoti nuosavyb teigs objeky
neatlygintinai, jis gali pasirinkti — ar sudarytekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo
sutarf, ar nekilnojamojo daikto mainsutart, ar nekilnojamojo daikto dovanojimo sufart
(nuosavybs teigs igijimo momentas 8§ sandon; pagrindu buvo aptartas audlkau).
Taciau, atkreiptinas @mesysi viem svarbi aplinkyke. Jau buvo miéta, kad pagal
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.393 stsaiw 4 dal, nekilnojamojo daikto
nuosavybs teie atsiranda nuo daikto perdavimo momento. Tai reiSkiad taps
nekilnojamojo daikto savininku, asmuo jau gali rewoges teigs pegjimo fakty
iregistruoti Nekilnojamojo turto registre Nekilnojajo turto registrojstatymo nustatyta
tvarka®. Bet praktikoje labai daZnai pasitaiko tpkitvej, kai nekilnojamojo daikto
kaina pardagui sumokama ne iS karto, o pirkimo-pardavimo gyjar nurodytais
terminais. Tokiu atveju, nors pries ¢n@osius asmenis bus iSvieSintas nuosasyleie
perjimo faktas ir nekilnojamojo daikto savininku biyardintas pirkjas, bet jis negas
pilna apimtimi jgyvendinti savo nuosavyb teigs kol nebus galutinai atsiskaityta su
pardavju. Tai yra pakankamadomi situacija — nuosavyb teig pereina nekilnojamojo
daikto pirkejui, taciau galimylé pilnai igyvendinti nuosavys teig, tai yra, juo
disponuoti, yra apribota. Manytina, kad taip irétyrbati ir kad tai yra pakankamai
pagista, kadangi, prieSingu atveju, gijks tags nekilnojamojo daikto savininku ir pilnai
neatsiskaifs su pardayju, gakty nekilnojamji daikty perleisti tréiajam asmeniui, o taip
buty pazeisti ne vien tik pard&eo, bet tré€iyju asmen interesai. Visos miitos
aplinkykes patvirtina, kad nuosavgb teigs i nekilnojamuosius daiktuglijimo momento
nustatymas yra reikSmingas, nes nuo Sio momentdnogmojo daikto savininkui
suteikiama galimyb igyvendinti valdymo, naudojimo ir disponavimo nekiamuoju
daiktu teises.

%8 Cit.op. 14.
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4.2 Nuosavylés teiss apsaugos atsiradimas

Nuosavyles tesigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo momento reikSi pasireiskia ir
tuo, kad atsiranda savininko teisapsauga. Savininko teisiapsaug reglamentuoja
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, o apie sawyles neli€iamumy ir apsaug
kalbama pagrindiniame $aligstatyme — Lietuvos Respublikos KonstitucipdjeTai, kad
nuo nuosavys teigs igijimo momento savininko atzvilgiu pradeda galidtikios
svarbios nuostatos parodo nuosagykeig€s svarly, o kartu ir jos atsiradimo momento
nustatymo reikSm Kaip buvo migta, nuosavyks teigs igijimas yra reikSmingas
tretiesiems asmenims, ¢tau, turlit, labiausiai p&am savininkui. Nuosavyds teigs
apsauga yrathina ir negirgijama. Nuosavybs teigs gynimo problema visais laikais
buvo, yra ir bus svarbi, 0 jos nagfimas turi didet praktirg reikSng, kadangi
nuosavyks teig - tai viena iS pagrindini visuotinai pripazini Zmogaus teisiir laisviy.
Netgi Lietuvos Respublikos Konstitucijos komentdrerra sakoma: “Nuosavys
nelieciamyke reiSkia nuosavys teigs subjekto teislaisvai valdyti turima turta, naudotis
ir disponuoti juo bei reikalauti, kad kiti asmenyspaZzeist jo teisiy, taip pat ir valstybs
pareiga uZztikrinti nuosavys tei€s jgyvendinimo palankiausirezim ir ginti bei saugoti
nuosavyk nuo netei&to késinimosii ja“. Tai reiSkia, kad nuo nuosavyb teigs |
nekilnojamuosius daiktus atsiradimo momento, valstgavininkui uztikrina jo teisi
gynimg bei apsaug Be to, Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teis@@06 m. kovo 14
d. nutarimé" yra sakoma ,Konstitucinis Teismas savo aktuosengr&ary konstatays,
kad Konstitucijos 23 straipsnyje (inter alia jo r12 dalyse) yraitvirtinti nuosavylgs
nelieciamumas ir apsauga. Pagal Konstituy@avininkas turi tetssu jam priklausafiu
turtu atlikti bet kokius veiksmus, iSskyrus uzdraigsistatymu, naudoti savo tarir lemti
jo likima bet kuriuo ladu, kuriuo nepazeidZziamos kitasmen teiss ir laisws. Kiti
asmenys turi nepazeistiySsavininko teisi, o valstyle turi pareig ginti ir saugoti
nuosavyk nuo neteiéto késinimosii ja, kitu pazeidinmy. [statymai turi saugoti vis

% Cit. op.6;

% |Lietuvos Respublikos Konstitucijos komentakéifius: Teis:s institutas, 2000, p. 172;

61 |ietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 kovo 14 d. nutarimas ,& Lietuvos Respublikos
saugom teritorijy istatymo, Lietuvos Respublikos migkstatymo, Lietuvos Respublikos Zésristatymo,

Lietuvos Respublikos Vyriausyp 1995 m. gruodzio 22 d. nutarimu nr. 1608l "statyly privatioje

Zentje reglamento patvirtinimo" patvirtinto statylprivatioje Zengje reglamento nuosiatatitikties

Lietuvos Respublikos Konstitucijai,éd Lietuvos Respublikos saugamteritorijy  istatymo, Lietuvos
Respublikos Ze#s reformosistatymo nuostatatitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijos 4ffagpsnio

antrojoje dalyje numatyto Zexm sklyp isigijimo nuosavybn subjekt, tvarkos, slygu ir apribojimy

konstituciniojstatymo (1996 m. birzelio 20 d. redakcija) nutmstss, taip pat & Lietuvos Respublikos
vyriausykes 1995 m. gruodzio 22 d. nutarimu nr. 1608 ¢l "dtatyhy privatioje Zengje reglamento
patvirtinimo" patvirtinto statyly privatioje Zentje reglamento 2 punkto atitikties Lietuvos Respkdmi
misky jstatymo, Lietuvos Respublikos Zésnjstatymo nuostatoms, Nr. 17/02-24/02-06/03-22/04".
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savininky, taigi ir valstyles (kaip visos visuomes organizacijos) bei savivaldybi
nuosavyks teises.” Darytina iSvada, kad nuo nuosasyleigs i nekilnojamuosius
daiktus igijimo, Lietuvos Respublikos Konstitucija ir Lietos Respublikos civilinis
kodeksas savininkui garantuoja nuosagybeli€iamuny ir nuosavybs teisiy apsaug.
Lietuvos Respublikos Konstitucijojgtvirtintas garantijas padedagyvendinti
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso normos. Ji093 straipsnyje yra numatyta, kad
Lietuvos Respublika garantuoja visiems savininkamaod, teisiy apsaug, kad niekas
neturi teigs paimti iS savininko nuosawybprievarta, iSskyrugstatym; numatytus
atvejus. Taip pat, kad niekas neturi ¢sigeikalauti, kad savininkas prieS savo ali
sujungt; savo nuosavypsu kito savininko nuosavybe. Tai reiSkia, kad muosavyks
teisss 1 nekilnojamuosius daiktuggijimo momento, jo savininkas naudojasi Siame
kodekse numatytomis garantijomis ir apsaugaiteBt todl nuosavylds teigs i
nekilnojamuosius daiktugijimo momento nustatymas yra labai reikSmingas.
Nuosavyks teigs | nekilnojamuosius daiktugijimo momentas yra labai svarbus
to daikto savininkui, kadangi nuo Sio momento ntyst® jam taikoma ne tik Lietuvos
Respublikos civiliniame kodekse numatytos savinitéieiy apsaug reglamentuojatios
normos, bet ir pagrindinio Saliegstatymo — Lietuvos Respublikos Konstitucijos

garantuojama teigiapsauga.

4.3 Nuosavylés teigsj nekilnojamuosius daiktus gynimas

Nuosavylkes teigs i nekilnojamuosius daiktuggijimo momento nustatymas yra
reikSmingas. Taip yra ne viertldo, kad atsiranda nuosawdbtei€ | nekilnojamuosius
daiktus ir savininkui suteikiama galimytsavo nuoZira nekilnojamji daikta naudoti, j
valdyti ir juo disponuoti, arba kad téssaktai garantuoja jo teisapsaug, bet ir @l kitos
priezasties. Nuo Sio momento nekilnojamojo dailtairsinkui suteikiama teésginti savo
nuosavys teig jstatymy nustatytais tdais.

Teorijoje civiliniams daiktiny teisiy gynimo hidais yra laikomi daiktiniai teisiniai
ir prievoliniai teisiniai reikalavimai. Daiktiniaisreikalavimais yra laikomi tokie
reikalavimai, kuriuos daiktiss teigs subjektas gali reiksti remiantis tik jo turimakdiae
teise. Tokio pobdzio reikalavimai gali Biti reiSkiami tokiems teig pazeidjams, kuri su
nekilnojamojo daikto savininku nesieja sutartingai prievoliniai teisiniai santykiai.
Pazynttina, kad daiktinius reikalavimus galima pareili&il egzistuoja pati daiktinteiss
ir yra jos objektas. Pavyzdziui, nekilnojamojo daiksavininkas gali reikSti tak
reikalavimy pazeid@jui, kol jis turi minéta nekilnojamyji daikta nuosavybs teise. Tuo
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tarpu, prievoliniais teisiniais reikalavimais yraikdomi tokie reikalavimai, kuriuos
nekilnojamojo daikto savininkas gali pareiksSti pdépii, su kuriuo j sieja sutartiniai ar
kiti prievoliniai santykiai. Tokiu bdu jis, pavyzdziui, gali reikalauti nuomotojoagmti
perduof pagal nuomos sutartnekilnojamaji daikta. Prievolinuy santykiy gynima
reglamentuoja prievali teiss normos, o giai kile iS daiktires teigs yra sprendziami
vadovaujantis daiktine teie

Kalbant apie daiktinius teisi gynimo kudus, atkreiptinas dinesysi Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso ketvirtosios knygaosngtojo skirsnio normas. Sis skirsnis
vadinasi ,savininko teisi apsauga“ ir jame yra numatytos galimglreiksti ieskinius,
siekiant apginti savo nuosawd teig. IS to seka, kad nuo nuosaggbteies |
nekilnojamuosius daiktusigijimo momento nekilnojamojo daikto savininkas turi
galimylke iSreikalauti savo dailt iS svetimo neteido valdymo arba ginti savo
nuosavyks teig nuo pazeidim, nesusijusi su daikto valdymo netekimu. Kitaip Sie
budai vadinasi vindikacinis ir negatorinis ieskinyanytina, kad siekiant atskleisti, kuo
nuosavyks teigs i nekilnojamuosius daiktusigijimo momento nustatymas yra
reikSmingas, @tina trumpai aptarti Siuos ieskinius ir parodytaifk Si savininko teis

igyvendinama.
4.3.1 Vindikacinis ieskinys

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.95 straigie numatyta, kad savininkas
turi teis iSreikalauti savo daiktiS svetimo neteido valdymo, kitaip tariant, galimgb
pareiksti vindikacinieskin. Toks ieSkinys galiiiti pareiSkiamas, kai savininkas praranda
nekilnojamojo daikto kontr@l ir ji neteigtai valdo kitas asmdd Tam, kad
nekilnojamojo daikto savininkas gak pareiksti § ieskin, jis turi biti to nekilnojamojo
daikto savininku, arba jam turtas turi priklauspttikejimo teise. Jeigu asmuo prarado
Sias teises, jis neturi galimgb reiksti tol ieskin. Tockl zuvus nekilnojamam daiktui, jo
savininkas praranda nuosagghteig, kadangi nebeliko paties nuosa¥gtieig objekto.
Atsakanti klausima, kam nekilnojamojo daikto savininkas gali paraikéndikacing
ieskin, galima pasakyti, kad tam asmeniui, kuris nétaisuzvalad jo nekilnojanaji turta.
Taciau, praktikoje nekilnojamojo daikto savininkas igauisidurti su gaétinai dazna
situacija, kai neteistas turto valdytojas t&rta perleidzia kitam asmeniui, kuris gali

nezinoti, kad nupirko nekilnojasji daikt ne iS savininko, o iS netéis valdytojo. Todl

®2Cit. op.4; 5
% MONKEVICIUS, E.Zems teg. 2-asis leid. Vilnius: Justitija, 2006, p. 61.
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Siuo atveju logisSka, kad ieskinys bus reiSkiamagajam nekilnojamojo daiktggijéjui.
Taciau, tokioje situacijoje kai nekilnojamojo daikigijéjas nezinojo ir netifo zinoti,
kad perka nekilnojampi daikt ne iS tikrojo jo savininko, jam bus taikomazmingo
igijéjo apsauga. O pagal Lietuvos Respublikos civilikiodekso 4.96 straipgnis
saziningoigijéjo negali luti iSreikalautas nekilnojamasis daiktas, iSskynlgus atvejus,
kai savininkas tokdaikty prarado dl kity asmen padaryto nusikaltimo. Tokiu atveju,
kyla problema nekilnojamojo daikto savininkui, ndekio igijéjo saZiningumas
preziumuojamas pagalstatyna, 0 jo nesgzZiningumo faki teisme teksjrodingti
savininkui. Vienoje savo nutin®, Lietuvos respublikos Aukfausiasis teismas yra
pasaks, kad atsakavyra sizininga patalp igijéja, nes byloje nenustatyta aplinkybjog
atsako¢ zinojo ar galjo zinoti apie tai, kadgyja turty ne iS tikrojo turto savininko ar
kitaip paZeidzia tikrojo savininko nuosaghteises. Tai reiskia, jog tam, kad aZisingo
igyjéjo baty iSreikalautas turtas, savininkas teisme iudyti, kad jis yra neginingas, o
tai yra pakankamai satinga. Susiduriama swAnNINgo igijéjo prezumpcijos paneigimo
problematika. T&au, yra dar viena galimybsavininkui —jrodyti kad nekilnojamojo
daikto perleidimo siningam jgijéjui sandoris buvo netegitas. Bet abiem mitais
atvejais taijrodyti pakankamai sutinga. Kai teismai sprendzia tokias bylas, kyla
logiSkas klausimas - kam suteikti pirmumo ¢ets ar turto savininkui, araginingam
1gijéjui. Jau buvo miéta, kad savininko teé¢s turi kiati ginamos, téiau ir naujasiggijéjas
gakjo nezinoti, kad jam nekilnojam turta perleidzia ne jo tikrasis savininkas. Tokiais
atvejais siekianigyvendinti teisinguny, manytina, kad teismai it vadovautis tokiais
konstituciniais principais, kaip asmenturtiniy teisiy gynimo ir lygiateisiSkumo,
numatytais Lietuvos Respublikos konstitucijos 23 48 straipsniuose.]statymai
garantuoja savininko teisigynima, kartu atsizvelgia i kity asmen teises ir tegus
interesus, bei pries tai mitus principu®®. Tod:l saZiningo igij¢jo apsauga neveikia tai
atvejais kai savininkas tpknekilnojamyj; daikia prarado dl kitu asmen padaryto
nusikaltimo. Tdiau, jeigu daiktas neatlygintinggytas iS asmens, kuris neijar teists jo
perleisti nuosavyin, tai savininkas turi tegsiSreikalauti net ir nekilnojanj daikiy
visais atvejais.

Dar vienas gattinai svarbus aspektas yra sesij su atsiskaitymu Kkai
nekilnojamasis daiktas iSreikalaujamas iS svetirateigto valdymo. Tokiai atvejais kai

nekilnojamojo daikto savininkas pareiskia iegkial nekilnojamojo daikto iSreikalavimo

® Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigy kolegijos 2005 m. spalio 10 d.. nutartis,
civilinéje byloje Panevzio miesto Kudirkos 3-iojo namo savininkendrija v. |. Z., PaneZio miesto
savivaldyle., 3K-3-463/2005, kat. 21.4.1.1; 30.12.1;

% Cit.op.55, p. 62-63.
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IS neteigto svetimo valdymo turi iti vadovaujamasi Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 4.97 straipsniu. Jame yra numatyti Sioslpneos sprendimo ddai. Kai
savininkas, iSreikalaudamas daiktri teis; reikalauti: iS negziningo valdytojo ggzinti
arba atlyginti visas pajamas, kurias tas asmuo @alia tu¢jo gauti per vig valdymo
laika. Tuo tarpu, IS neteito sZiningo valdytojo gali reikalauti gginti visas pajamas,
kurias Sis gavo arba o gauti nuo to laiko, kai jis suzinojo ar &o suzinoti apie
valdymo netei&umag arba suzinojo apie civiles bylos @l daikto guzinimo iSkelima.
Neteigtas nesziningas valdytojas savo ruoZtu turi teigikalauti iS savininko atlyginti
jo padarytas & daikto kitinas iSlaidas nuo to laiko, kai savininkui prikéaugautos iS
daikto pajamos. Neteitas aziningas valdytojas turi teggeikalauti iS savininko atlyginti
visas jo padarytas ¢d daikto litinas iSlaidas, kui nepadeng iS daikto gautos
pajamos. Netedtas gZiningas valdytojas turi tejs pasilikti savo padarytas dalis,
kuriomis buvo pagerintas daiktas, jeigu jos gaiii latskirtos nesuzalojant daikto. Jeigu
pagerint daliy atskirti negalima arba daiktas buvo pagerintasifkitneteistas aziningas
valdytojas turi teis reikalauti atlyginti dl pagerinimo padarytas iSlaidas, bet ne
didesnes kaip daikto veéd padidjimas. IS to seka, kad tam tikrais atvejais,
nekilnojamojo daikto savininkui teks atsiskaityti segaziningu valdytoju, téiau taip yra
igyvendinami tei&s principai, vienas asmuo neturi nepstg praturti, o kitas neturi
nepagistai nukeniti. Todel, tok; istatymy leidéjo poziari galima pagisti teisingumo
birzelio lygiateisiSkumo principais.

Taigi, nuosavybs teigs i nekilnojamuosius daiktugyijimo momento nustatymas
yra reikSmingas tuo, kad savininkui suteikiama éteggnti savo teises pareiSkiant
vindikacin ieskin.

Rusijos civilinis kodeksas irgi numato vindikacineskinio pareiskimo galimyb
Sio kodekso 301 straipsnyje numatyta identiska taw@skaip ir Lietuvos civilinio
kodekso 4.95 straipsnyje, tai yra, savininkas teis; iSreikalauti savo tuatisS svetimo
neteig¢ to valdymo. IS to seka, kad ir Rusijoje nuosawgyltei® i nekilnojamuosius
daiktus igijimo momento nustatymo reik&maip pat pasireiSkia per savininko teis

pareiksti vindikacinieskin.

4.3.2 Negatorinis ieSkinys

Nuosavyles teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo momento nustatymo reik&m
pasireiSkia ir dar vienu atveju. Omenyje turimasrasis ldas, kuriuo nekilnojamojo

daikto savininkas gali pasinaudoti gindamas saisede nekilnojamaji daikt, tai yra,
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negatorinis ieskinys. Lietuvos Respublikos civitinkodekso 4.98  straipsnyje yra
numatyta, kad savininkas gali reikalauti paSaliai kuriuos jo teiss pazeidimus, nors ir
nesusijusius su valdymo netekimu. Tai reiSkia, kad nuosavyts teigs i nekilnojamayji
daikta nustatymo momento atsiranda galiraydareiksti dar viemieskin. Savininkas turi
teis; ji pareiksti tais atvejais kuomet nepraranda galgsyontroliuoti nuosavys teise
priklausagio turto, t&iau jam trukdoma Siuo turtu naudotis, yaldyti arba juo
disponuoti. Tai gali pasireikSivairiai, pavyzdziui, Lietuvos Respublikos civilim#tekso
4.99 straipsnis numato zémsklypo savininkui galimypginti savo teises nuo galim
pazeidimy, nesusijusi su valdymo netekimu. Zets sklypo savininkas turi teis
reikalauti, kad kaimyniniuose zeéssklypuose nethy statomi nauji statiniai, perstatomi,
prielaica, kad tokiy nauj statiny statymas arba esanstatiniy pakeitimas ir netgi
nepakeisi statinyy egzistavimas ar naudojimas gali padaryti neigiar@leistira poveil
jo zenes sklypui ar jo Zers sklype esantys pastatai neteks stabilumo. Swathreipti
démeg, kad negatorinis ieskinys galiith pareikStas ne vien tik tais atvejais kai truk@m
egzistuoja, bet ir tais atvejais kai yra reali [aiga kad jie gali atsirasti ateityje. Taip pat
yra ir su nuosavyds teise. Tais atvejais kai, pavyzdziui, savininkkilmojamasis turtas
yra neteigtai arestuojamas, iS jo yra atimama ¢e€iso nekilnojamuoju turtu disponuoti.
Todkl, tokio nekilnojamojo turto savininkui atsirandaalignybé ginti savo teises
vadovaujantis Lietuvos Respublikos civilinio kodek&98 straipsniu. Tai yra, pareiksti
negatorin ieSkin reikalaujant pasSalinti visus pazeidimus, kuriel gati ir nesusi¢ su jo
valdymo netekimu, Siuo atveju netgisjam priklausatio nekilnojamojo turto arest

Dar vienas svarbus momentas yra sgsijsu jrodingjimo pareiga. Jeigu
nekilnojamojo daikto savininkas pareiSkia negafoigskin, tai jam rra privaloma
irodyti atsakovo veiksmneteigtumo, jei pats atsakovasinedo savo veiksmteisstumo.
IS nekilnojamojo daikto savininko, kurio téiggyvendinti savo nuosavyb teig yra
pazeista arba apribota, reikalaujaimadyti tik pai kliudymo fakt, nurodyti & asmef
kuris paZeidzia ar trukdo jafgyvendinti savo teises ir reikalauti, kad tokieksenai hity
pasalinti.

Negatorin ieSkin nekilnojamojo daikto savininkas gali pareiksti lketriuo metu.
priezasties, kad nuosawd teigs pazeidimas yragstinio polidzio. Bet, atkreiptinas

déemesysij tai, kad jeigu trukdanigyvendinti nuosavyds teig nekilnojamajam turtui yra
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padaroma Zala, tai tokiais atvejais pareiSkiamagkings @l Zalos atlyginimo ir bus
taikomi Lietuvos Respublikos civiliniame kodeksematyti ieskinio senaties termifii
Pazyngtina, kad jei iSliks nuosavyés teigs objektas arba trukdant juo naudotis
nekilnojamojo daikto savininkui yra padaroma Zaltas, tiek su vindikaciniu, tiek su
negatoriniu ieSkiniu nekilnojamojo turto savininkasi teiss pareiksti ir mirdtaj ieskin
dél zalos atlyginimo. Lietuvos Respublikos civilinkndekso 6.263 straipsnis numato
savininkui toka teisz. Tuo tarpu pazeigui yra numatyta pareigatlyginti padaryd zah, o
tai reiSkia, kad kiekvienas privalo laikytis tokelgesio taisykii, kad savo veiksmais
(tiek veikimu, tiek ir neveikimu) nepadatytZzalos kitam asmeniui. O 2alpadaryd
asmeniui, turtui, gstatymy numatytais atvejais ir neturtinzah privalo visiskai atlyginti
asmuo, atsakingas uz zalos padayyfirai reiSkia, kad nuo to momento, kai asmgyga
nuosavyks teig i nekilnojamyji daikfa ir Siam nekilnojamajam daiktui yra padaroma
Zala, tai jo savininkas gali reiksti ieSkiead jam ity atlyginta Zala bei patirti nuostoliai.
Rusijos civilinis kodeksd5 irgi numato negatorinio ieskinio institut
Nekilnojamojo daikto savininku tap asmuo turi teispareiksti § ieskin. Sio kodekso
senaties terminai. Taip yra ir Lietuvoje. Darytivada, kad Lietuvoje ir Rusijoje
nekilnojamyju daikty savininkai nuo nuosavgb teig atsiradimo momento turi teis
pareiksti negatorinieskin reikalaudami pasalinti bet kuriuos t&spazeidimus, nors ir
nesusijusius su nekilnojamojo daikto valdymo neteki Todl nuosavyks teigs i

nekilnojamuosius daiktus momento nustatymas saktimiyra labai reikSmingas.
4.4 Statiniy savininko atsakomyle

Dar viena priezastis, él ko nuosavybs teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo
momento nustatymas yra reikSmingas, yra k@ atsakomyés klausimas. Pagal
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.266 steaipstatiny savininkas ar valdytojas
yra atsakingas uz zglpadaryd dél pasta;, statinij, jrenginiy ar kitokiy konstrukcij,
iskaitant kelius, sugriuvimo areldkitokiy ju trikumy. Pareiga atlyginti & Siy objekiy
atsiradusi zah atsiranda, jeigu savininkas inedo, kad buvo 6.270 straipsnio 1 dalyje
numatytos aplinkyks, tai yra, nenugalimaéga arba nukergjusiojo tyia ar didelis
neatsargumas. Siuo atveju atsakomgsiranda be kais. Nekilnojamieji daiktai gali

buti jvairis: gyvenamieji namaifikinés komercigs paskirties pastatai, kiti statiniai,

% Cit.op.55, p. 64;
67 Cit.op. 36;
8 Cit. Op. 20.
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irengimai, konstrukcijos (reklaminiai stendai arij@dySio antenos), keliaijgkaitant
Saligatvius). Savininkui teks prisiimti atsakomylme tik tais atvejais kai statinys
sugriova ir &l to atsiranda nukeéusiyjy, bet ir kai zala atsirandaldstatinio ttikumy.
Pasitaiko atveju, kai nuo gyvenamojo namo stogorentl ledo gabalas aerp: ir
suzalojamas gstysis, arba ant slidaus grindinio paslysta praei\iZ atsiradusios Zalos
atlyginimg yra atsakingas to nekilnojamojo daikto savininkdazynétina, kad to paties
straipsnio 2 dalyje numatyta prezumpcija, kad pastatatini, irenginiy ar Kkitokiy
konstrukcijp savininkas yra tas asmuo, kuris vieSame regisueodytas kaip y
savininkas. Tai gali ddi tiek fizinis, tiek ir juridinis asmuo. Nuo to muento, Kkai
nuosavyks teigs peegjimas jregistruojamas Nekilnojamojo turto registre tamp@ma
kas yra jo savininkas ir kas yra atsakingas uz ¥ataip yra tais atvejais kai, pavyzdziui,
nekilnojamas daiktas iSnuomojamas ir nuomos setastiidarymo faktas yieegistruotas,
tuomet Zinomas ir nekilnojamojo daikto valdytojaSis straipsnis 3alia savininko
atsakomybs numato nekilnojamojo daikto valdytojo atsakowsyltaikymo galimybes.
Todkl nekilnojamojo daikto savininkagodes, kad tuo momentu nekilnojap daiky
valde ne jis, gali Ioti atleid?iamas nuo atsakomyd®. Tais atvejais, kai nuomos sutartis
neregistruota, savininkas irgi bus atlestas nuo asgkes jeijrodys, kad tokia sutartis
buvo sudaryta ir tuo momentu faktiniu nekilnojamopeaikto valdytoju buvo
nuomininkas. Tai, kad nuomos sutartisiragistruota neturi lemiamos reik8m
sprendziant atsakomgb klausim, kadangi svarbiausia, kad savininkesdyty, kad ne
jis, 0 hitent statinio valdytojas tuo metu buvo atsakingasstatinio likle (pavyzdziui,
tokia pareig nustatyta nuomos sutartyje).

IS to seka, kad nuo to momento, kai asmigyja nuosavybs teise tok
nekilnojamaji daikta kaip, pavyzdziui, statinys, kartu jam atsirandpdreiga atlyginti &
Sio statinio atsiradusi Zah. O tokiais atvejais kai staiivaldo kitas asmuo ir savininkas
tai jyrodo, tai pareiga atlyginti zZalpereina valdytojui. Manytina, kad tai teisingas ir
pagristagstatymy leidéjo poziaris. Tol§ poziiri patvirtina ir teism praktika. Pavyzdziui,
Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus tei§u kolegijos 2005 m.
lapkricio 16 d. nutartyj&, civilinéje byloje AB ,,Lietuvos draudimas” v. Vilniaus miesto
savivaldylgs taryba,buvo nustatyta, kadétivandentiekio avarijos buvo apgadintos UAB
~Skonis ir kvapas* patalpos ir padaryta nuostoBuvo nustatyta ir avarijos priezastis -

trakusi plastikinio vamzdzio, kuriuo vanduo buvo tiekias tiki klubo ,AZuoliukas”

%9 MIKELENAS V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagasitoji knyga. Prievaliteiss(l). 1-
asis leid. Vilnius: Justitija; 2003, p. 374-376;

0 Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigy kolegijos 2005 m. lapktio 16 d. nutartis,
civilinéje bylojeAB ,,Lietuvos draudimas” v. Vilniaus miesto savilydies taryba,Nr. 3K-3-584/2005, kat.
44.5.2.8.
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naudojamas patalpas, jungtis. Patalpos, kuriomisdajasi vaik; ir jaunimo klubas
»AZuoliukas®, priklauso Vilniaus miesto savivaldybe, panaudos sutartis su klubu
»AZuoliukas" nepasiraSyta. Pirmosios ir apelidsiistancijos teismai padavienodas
iSvadas - kad patalp kuriomis naudojosi vaik ir jaunimo klubas AZuoliukas®,
savininke yra Vilniaus miesto savivaldyb Trikusiu vandentiekio vamzdziu, i$ kurio
buvo aplietos tr&ojo asmens UAB ,Skonis ir kvapas® patalpos, naodofik vaiky ir
jaunimo klubas Azuoliukas“. Buvo nustatyta, kad uz Zahtsakingas yra patalp
savininkas, Siuo atveju tai savivaldybSprendziant §i byla buvo taikytas auk$au
minétas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.266aigtsnis, reglamentuojantis
statinyy savininko (valdytojo) atsakomgbTodtl pareiga atlyginti zal tenka savininkui
(valdytojui) net ir nesant jo kak, jeigu ngrodoma, kad ji atsiradoétinenugalimosggos
arba nukergjusio asmens tjos ar didelio neatsargumbrodyti nenugalimoségos faké
patvirtinartias aplinkybes, nukegjtsiojo asmens tya ar dide] neatsargum privalo
atsakovas. Kadangi atsakovas tokiplinkybiy ngrode, toctl iS jo pagistai priteistas
Zalos atlyginimas. Kadangi vaikr jaunimo klubas Azuoliukas* nebuvo nei gipatalp
savininkas, nei valdytojas, o uSpatalm savinink buvo Vilniaus miesto savivaldgb
todkl pagal mirkto straipsnio nuostatas ji ir privalo atlyginti Zadel jai priklausagiu
patalp vandentiekio vamzdzio jungtiesikimo.
Galima daryti iSvagl kad nuosavys teigs i nekilnojamuosius daiktuggijimo

momentas yra reikSmingas ne viegl do, kad su juo siejamas savininko teisi
atsiradimas, bet dar irébdto, kad atsiranda ir pareiga atlygintéldhuosavyks teise

priklausaio nekilnojamojo daikto padarytzah.

4.5 Mokestiniy prievoliy nekilnojamojo daikto savininkui atsiradimas

Nuosavyles teigs i nekilnojamuosius daiktuggijimo momento nustatymas yra
reikSmingas ir dar vienu aspektu, kuris negaliilikepamirtu turint siek kuo
visapusiSkiau atskleisti nagéjama temy. Svarbu pazysti, kad nuosavyts teies i
nekilnojamuosius daiktuggijimas lemia ne vien civiliés teigs reguliuojany santykiy
atsirading. Civilinés teigs reguliuojami santykiai savo esme yra glaudziaijsusu
mokestiniais, toéd nekilnojamojo daikto savininku tap asmuo turi @ti pakankamai
gerai informuotas apie pareigas, kurios jam atd@anTurimas omenyje mokestini
prievoliy susijusi su nekilnojamaisiais daiktais atsiradimas. Numtwmento, kai asmuo
igyja nuosavyes teig i nekilnojamyji daikty ir ja iSvieSina pries tk@uosius asmenis, jam
atsiranda ne vien teis, ta&iau ir pareigos valstys atzvilgiu — mokti istatym
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nustatytus mokesus. Kadangi, iki to laiko, kol naujasis nekilnojajo daikto savininkas
neregistruoja savo nuosavdteigs, jis rera iSvieSintas kaip savininkas prieXtomsius
asmenis. Tod prievole atsakyti uz mokestés prievoks, susijusias su nekilnojamuoju
daiktu tenka savininkui, nurodytam registro duonsenykurie laikomi teisingais ir
iSsamiais, kol é@&a nugiyti jstatymy nustatyta tvarka. Teétl manytina, kad
nekilnojanyji daikly isigijes asmuo turi @i pakankamai gerai informuotas apie
mokestines pareigas, kurios jam atsiranda nuo mybés teigs i nekilnojamuosius
daiktusigijimo ir jregistravimo momento. Mokestiniprievoliy atsiradimas toki kaip,
pavyzdziui: nekilnojamojo turto, Zems, paveldimo turto mokeém® ir kity, puikiai
atspindi nuosavyds tei€s igijimo i nekilnojamuosius daiktus momento reik§mes nuo
igytos nuosavyds teigs iSvieSinimo, valstyws institucijoms atsiranda teiseikalauti, o

savininkui pareiga maiti su nekilnojamaisiais daiktais susijusius makes.
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ISVADOS

ISnagrirgjus nuosavybs teies | nekilnojamuosius daiktugyijimo momeng, ir jo
nustatymo reikSw) darytinos tokios iSvados:

1. Momentas, nuo kurio nekilnojamojo daiktgij¢jas pagal sandorigyja
nuosavyks teig, pagal pries tai galiojuscivilini kodeks ir pagal dabartinLietuvos
Respublikos civilim kodeks, skiriasi. Dabar nuosavyb teigs i nekilnojamuosius
daiktusjgijimas pagal sandoriusra siejamas su sande@iregistravimo momentu;

2. Nustatant momeamt nuo kada asmumyja nuosavyes teig i nekilnojamuosius
daiktus, kartais susiduriama su ta problema, jktatymas to tiesiogiai nepasako. ¢pd
momento nustatymo problemas tenkagsprvadovaujantis teismpraktika ir sisteminiu
normy aiskinimu. ISanalizavus nuosawgb teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo
momeni, darytina iSvada, kagstatymas tiesiogiai nepasako apie nuosésyieies i
nekilnojamuosius daiktuggijimo momeni dovanojimo sutarties, maijn sutarties,
pavelajimo, jgyjamosios senaties pagrindais;

3. ISnagrirjus nuosavybs teigsi nekilnojamuosius daiktugijimo momen pagal
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartdarytina iSvada, kad Sio momento
nustatymo problematika neiSkyla. Pazyma, kad iS analis galima pasakyti, kad
nuosavyks teigs | nekilnojamuosius daiktusgijimo momentas pagal pirkimo-
pardavimo, dovanojimo ir mainsutartis atsiranda nuo nekilnojamojo daikto pentav
Svarbiausia nuosavyb tei®s igijimo slyga yra faktinis nekilnojamojo daikto
perdavimas, o ne perdavimo-gnimo akto ar kito dokumentoéHd daikto perdavimo
pasirasymas;

4. ISnagrigjus nuosavybs teigs i nekilnojamuosius daiktuggijimo momeng
skirtingais pagrindais, darytina iSvada, kad Sismaotas yra nustatomas skirtingai. Jis
gali bati siejamas arba su nekilnojamojo daikto perdavimmmentu (sandarpagrindu),
arba su nekilnojamojo daiktgeigistravimo momentu (nuosawdb teigs atsiradimasg
naujai sukukt nekilnojamyji daikta bei paimant nekilnojaapi daika visuomers
poreikiams), arba su palikimo atsiradimo momenuwogavyles teigs jgijmas paveldint
nekilnojamuosius daiktus), arba su teismo sprendmedytosigyjamosios senaties
termino s@jimo diena {gyjamosios senaties pagrindu).

5. ISanalizavus nuosav§h teigs | savavaliSkai statomus statiniigijima, galima
daryti iSvad, jog dabar nuosavyb tei€ negali atsirasti vien tik paSalinus formalius
vieSosios teiss pazeidimus, kaip tai buvo ariau, nepaisant to, kad privats teigs
prasme asmuo ir turi visas gilimydtapti tokio daikto savininku.
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6. ISnagrigjus nuosavybs teigs | nekilnojamuosius daiktuggijimo momento
nustatymo reikSg) darytina iSvada, kad momento nustatymas yra labaibus ne vien
tik paciam nekilnojamojo daikto savininkui, bet ir tretimss asmenims, kuriems taip pat
gali atsirasti tiek teiss, tiek ir pareigos nekilnojauju daikty savininko atzvilgiu.

7. Vertinant Rusijos civilinio kodekso nuostata&tualias nagrigjamai temai,
galima reziumuoti, kad nuosawdteies i nekilnojamuosius daiktugijimo momentas
pagal sandorius nustatomas skirtingai negu pagalvos Respublikos civilinkodeks.
Taciau, kas susf su nuosavyds teigs | nekilnojamuosius daiktugyijimo momento
nustatymo reikSme, tai, galima sakyti, kad tiek iRyestiek ir Lietuvoje nuosavys teig

19yje asmenys turi labai panaSias galimybes ginti sap gavinink teises.
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SANTRAUKA

Nuosavyk yra laikoma visuomess pagrindu. Nuosavys teig atsiranda teis normy
pagrindu. Nuosavyds teigs jgijimo i nekilnojamuosius daiktus momentas pagahjgen
dabartin Lietuvos Respublikos civilinkodeks yra nustatomas skirtingai. Siame darbe
kalbama apie nuosavgb teies igijima 1 nekilnojamuosius daiktugvairiais Lietuvos
Respublikos civiliniame kodekse numatytais pagristdgpagal pirkimo-pardavimo,
dovanojimo, main sutartis; pavekimo badu; igyjamaja senatimi; pagaminant nauj
nekilnojanaji daikty; paimant nekilnojamji daikty visuomems poreikiams.

Be to, darbe bus atskleidziama nuosagytei | nekilnojamuosius daiktug)ijimo
momento nustatymo reik&mkadangi nuo Sio momento atsiranda tiek savinitgig:s
tiek ir pareigos: suteikiama galimyligyvendinti nuosavys teig, atsiranda savininko
teisiy apsauga, savininkui suteikiama teiginti savo nuosavyds teig jstatymy
nustatytais tdais, atsiranda savininko atsakorayiei pareiga maki jstatym; nustatytus
mokesius.
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SUMMARY
“The moment of acquiring ownership title into intangible assets and the importance

of its determination”

This paper analyses relevant issue — the momerdcqtiiring ownership title into
intangible assets and the importance of its detetiun. It is very important to find it out
exactly, because when a person becomes an owran oftangible assets, hi gets the
rights and the obligations of the owner. Companivith previous Civil code, situation
nowadays has changed. The real estate is an @bjeage amount of transactions, that is
why the goal is to make clear the moment of acagiawnership on the different basis. It
also tries to show what kind of practical problerosld arise, and what the main purpose
of registering the real estate after becoming anerws.

In this paper attention is also paid to the verpantant issue — to the importance of
determinationof moment of acquiring ownership, to understand twvad of rights and
obligations a person has, since acquiring ownershiplso pays attention to what is
different and similar concerning the moment of aggg ownership title into intangible
assets and the importance of its determinationamby in Lithuanian, but in other

countries also.
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