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1.]zanga

Turto nuomos santykiai savo ekonominiu turiniu¢paikSmingi visuomeniniai santykiai
sureguliuoti teids normomis. Nuoma yra ne@pramo lankstumo instrumentas — jis
leidZzia nuomotojui naudoti turtgaunant pajamas ir kaupiant kapitahip pat prisitaiko
prie besikalianciy verslo poreiki'. Sie ekonomiés naudos poZymiai ypareikdmingi,
kai i§ nuomos sutarties kylsin prievoliy vykdymo objektaSyra nekilnojamasis turtas
Tai lemia tokio turto prigimtis, savgb ir su tuo susijusi turto vert viena vertus,
savininkasigyja turt, kuris laikomas saugia investavimo priemone, gatvirtina ir
Lietuvos Respublikos civiliniame kodeKséoliau darbe vadinamas ,CK“) nustatyta
prezumpcij4, ir tokio igyto turto naudingo tarnavimo laikotarpis yra laligas, o Zerss
sklypo atveju — begalinis, tad savo investicijasasavininkas atgauna suteikdamascteis
naudoti tok turta atlygintinai, o tuo p&u iSsaugo jj kaip kapitad; antra vertusgkio
subjektas, netédamas fizigs infrastrukiiros, litinos tam tikraitkinei veiklai pradti ar
vystyti, kai tokios infrastrukiros sukirimas yra susgs su dideimis investicijomis, laiko,
per kuf konkurentas rinkoje galigyti dideli pranasSunp, sanaudomis, reikalingoms
pritraukti reikiany finansavim ir tos infrastrukiiros kirimui, esamos veiklos sutrikdymu
ar visiSku jSaldymu®, gali rinktis galist laiking iki nuosavos infrastrukitos sukirimo, o
gal ir ilgalailq, siekiant sumazinti rizéd huomos modekaip galima verslo sprendgn
Esant tokiam santykiekonominiam aktualumui, takiprasne igauna ir tinkamas
teisinis reglamentavimas, atitinkarteisss normy taikymas ir aiskinimas, siekiant tiksliai
apibezti nuomos santykiuose dalyvaugansubjekt; teises ir jas atitinkatmas kitos Salies
pareigas, taip pat atitinkamas rizikas, su kuriosusiduria kiekviena iS Saliveikdama
skirtingoje sandorio puge, bei uztikrinti neigiam pasekmi, atsiranda&iu henumaius
tam tikny teisinip ar praktini aspeki sutartyje, minimizavim. Salims netinkamai
suvokiant tarpusavio santykiuséldiSsamaus nuomos santykiaptarimo teisigje
perspektyvoje nebuvimo, gays teisminiy gincy, kas lemia ekonoméinnasy valstykes
petiams: ne tik kad asmenys iSleidzia didziukgsak byligjimuisi, bet taip pat ir valstyb

turi plésti teismires valdzios galimybes ir pagjumus, kas lemia surenkanmokesiu

! GREEN K.; CURSLEY JLand Law Houndmills: Palgrave Macmillan, 2004, p. 58.

2 Siame darbe kalbant apie prievoles remiamasi patfil. dr. Valentino Mikeino nuomone, kad prievd
dalykas yra jos Saliveiksmai ar susilaikymas nuaq, jo turtiniy prievoliy atveju turtas, & kurio prievok
sukuriama, yra prieves jvykdymo objektas. MIKEENAS, V. Prievoliy teis. Pirmoji dalis Vilnius:
Justitia, 2002, p. 48.

3 patvirtintas 2000 m. liepos 18 d. Civilinio kodeksatvirtinimo,isigaliojimo irigyvendinimojstatymu Nr.
VIII-1864 (Valstykes Zinios, 2000, Nr. 74-2262) (su pakeitimais irifghpnais).

4 CK 4.248 str. 2 d. numato prezumpgikad turto administratorius tgrinvestavo saugiai, jeigu turtas
investuotag nekilnojamuosius daiktus.



neefektywyy, panaudojim. Lietuvoje beveik @ra literatiros komercids nekilnojamojo
daikto nuomos tema, o esama litaratapsiriboja teiss normy jvardinimu, nesigilinant

jomis reguliuojam santykiy esne. Antra vertus, labai gausi Lietuvos teismraktika

leidzia detaliausigilinti i nekilnojamyjuy daikty nuoma, nors \lgi minéta praktika gana
prieStaringa, daznai neatitinkanti uzsienio dejisbeveik identiSkai reglamentuofars

nuomos santykius, doktrinoje pateikiamozicijy, tockl batina detalaus aptarimo.

Atsizvelgiantj temos aktualum Sio darbo tikslas — numatyti, kakitaka prievats
ivykdymo objektas — nekilnojamasis daiktastemt jo prigimtis ir reikSma civilingje
apyvartoje, turi komerciniais interesais sudaroma@smos sutarties Salieisiy ir pareig;
turiniui, ju tinkamam vykdymui, galimybei realizuoti tam tikresses, kurios suteikiamos
Salims kilnojamuju daikiy nuomos atveju, taip pat ap#iti batinas tokios sutarties
galiojimui salygas.

Darbo objektas — komercimekilnojamojo daikto nuomos sutarfifos sudarymo ir
vykdymo ypatumai, analizuojant specisias tokius santykius ,apimé&as” teiss
normas, lyginant jas su bendrosiomis nuomos samykeglamentuojaomis teies
normomis, aptariant bengg normy pritaikymo ribojima ar ypatumus @ tokiy iS
nuomos sutarties kylénm prievoliy jvykdymo objekto prigimties, savypiar santyki
komercinio polkdzio. Darbe nebus nagé@ami komercigs nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties pasibaigimo ypatunigkaitant sutarties vienagalutrauking ir tokiy
veiksmy teisstuma bei pasekmes, kadangi Siame darbe apsiribojariakatnos sutarties
sudarymo ir vykdymo specifika Darbas neapima vartojimo nuomos, transporto
priemores nuomos ir kii kilnojamyju daikty nuomos, kadangi tai lemia objektaduri
nukreipti nagrigtini teisiniai santykiai, arba atitinkamai toksantykiy Salys ir sutafiy
sudarymo tikslai. Bl pastagju tikshy nenagrigtinas ir gyvenamosios patalpos nuomos
sutarties sudarymas ir vykdymas. Darbas taip papines iSperkamosios nuonips
kadangi tai miSri sutartis ir jos reglamentavimaikbmos taip pat pirkimo-pardavimo
sutarties nuostatBsTaip pat nebus naggjami lizingo teisiniai santykiai, nes jie apima
dviejy raSiy sutatiy — pirkimo-pardavimo ir nuomos sudarym] darbo objekt
netrauktajmonés nuomos analéz norsimore pagal CK 1.110 straipsnio 1 dédtoliau

Siame darbe straipsnis vadinamas ,str.”, o dali§) jd laikoma nekilnojamuoju daiktu,

® Darbe analizuojamas nuomos kaip prievalisantyki, o ne ilgalaiks nuomos, reglamentuojamos CK
ketvirtosios knygos Il dalies X skyriuje kaip daiids teigs, sukirimas ir vykdymas.

® |8skyrus, atskiras nuorodagalimy sutarties nutraukimkaip viery i$ civiliniy teisiy gynybos lidy kuriai
nors i$ Sali netinkamaijgyvendinant sutartimi prisiimtugsipareigojimus, kuti vykdymas @l objekto,
Saliy ir tikslo specifikos yra kokiomis nors sawhis ypatingas.

" Atitinkamai darbe neaptariamas valstybinio ilgkilaiturto privatizavimas i$perkamosios nuomasin

8 TOMOIIA, A. U. Ipasicoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 144-145.
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nes ji apima ir kilnojamuosius daiktus, pinigustelektine nuosavyk bei kitas turtines
teises bei pareigas, tagnonei nekilnojamojo daikto statusas suteikiamas dék
galimybss pritaikyti specialji nekilnojamiesiems daiktams taikarteisin reZim?®.

Darbas pradedamas pozyniapikidinartiy komercire nekilnojamojo daikto
nuomos sutatt iSskyrimu, lemiadiu tolesn darbo strukirizavima. Jis susideda IS tjj
stambiausij skyriy, aptaratiy nuomos santykius, iSskaidypagal esmines nekilnojagu
daikty grupes: Zews nuomos, pastatstatini ir irenginip nuomos bei kit nekilnojamyju
daikty nuomos. Kiekviename skyriuje koncentruojamasi s@stykiy objektu, subjektais,
specifiniu turiniu, taéiau sutarties tikslai atskirai neakcentuojami ivakiami kontekste.
Atitinkamose strukirinése dalyse nagréami konkrefis nuomos sutarties sudarymo
klausimai,iskaitant ir Sali teisiy ir iSipareigojiny nustatym, o ju ypatumai atskleidziami
per vykdymo aptarim

Siame darbe naudojarjairis teoriniai metodai, siekiant kuo tinkamiau atsiiei
darbo objekt ir pasiekti darbo tikslus, pradedant lyginamuojetodu, kuris pritaikomas
vertinant konkuruojafios teorijas, tikslu atsakyti klausing, ar nekilnojamojo daikto
nuomos sutartimi sukuriamos daildnteigs, ar tai grynai prievoliniai teisiniai santykiai.
Nustatant esminius skirting nekilnojamyju daikly nuomos sut&ry elementus
naudojamas analig metodas. Teleologinio metodo pagalba identifizoojistatymo
leidéjo ketinimai,jtvirtinant statinio nuomos sutarties migyohid; bei privalomas zeas
nuomos sutartiesalygas, kartu su pastaruoju naudojant ir Iggmetody,. Sisteminis
metodas pasitelkiamas aiSkinant bejgteisss normy jtaka specifiniams nekilnojamojo
daikto nuomos santykiams.

Pagrindiniai Siame darbe naudojami doktrininiattiai yra orientuotii Rusijos
Federacijos tets kuri turi esmir jtaka nekilnojamyju daikly nuomos santyki
reglamentavimui Lietuvos Respublikoje. Svarbiausi, M. W. Bparunckuii ir B.B.
Burpsiackuii knyga apie nekilnojanjy daikty perleidimo sandorius be\. I1. Ceprees ir
0. K. Toxacroii civilinés teigs vadovlis. [vertinama ir bendrosios teism sistemos
valstybi teiss doktrina, yp& Anglijos teigs, kuri yra gana kontrastinga tiek Lietuvos,
tiek ir likusios kontinentias teigs valstybiy teiss sistemosétvirtinty nuomos santyki
reglamentavimo atzvilgiu, ¢&au visgi labai naudinga lyginamuoju poiiu. Lyginant su
kontinentires teisires sistemos valstybisiilomomis alternatyvomis, sudaroma galimyb
ivertinti santykius iSjvairiu poziciju. Pamirgtini Siy angh autory darbai apie

nekilnojamojo turto civilig apyvart: J. Steven ir R. A. Pearce knyga ,Land law".

® KOZYR, O. M. The Legal Treatment of Immovables enthe Civil Code of the Russian Federation. In
McGill Law Journal [interaktyvus]. 1999 m. rugp nr. [ziaréta 2007-02-09], p. 329-353. Prieiga per
internety: <http://www.westlaw.com>.



2. Objektas, subjektas ir sutarties tikslas — komaging nekilnojamojo daikto nuomos

sutartj individualizuojantys pozymiai

Reglamentuodamas asmeturtinius santykius, kug dalykas yra tam tikr veiksmy
atlikimas ar susilaikymas nuoy,j CK nustato skirting tokio paties poidzio
visuomeninio santykio reglamentavympriklausomai nuo subjekt jvairiy faktiniy
aplinkybiy, kurios teigs normy kontekste tampa juridiniais faktais, lemian skirtinga
Saliy teisiy ir pareigy pasiskirstym, kitoms aplinkylbms esant identiSkoms, taip pat
priklausomai nuo objektq@,kuri santykio dalykas yra nukreiptas.

Pagrindig materialiy civiliniy teisy objekiy raSis yra daiktai, kurie pagal LR CK
4.1 str. apib¥ziami kaip iS gamtos pasisavinti arba gamybos m®ceikurti materialaus
pasaulio dalykai. Daiktai klasifikuojaniiskirtingas @Sis remiantis skirtingais kriterijais.
Vienas pagrindini daikty skirstymoj kilnojamuosius ir nekilnojamuosius grindziamas
skirtingo teisinio rezimo toki daikty civilinei apyvartai nustatymu, atsizvelgiantokiy
daikty savybes. Egzistuoja dvi skirstymdkilnojamuosius ir nekilnojamuosius daiktus
kriteriju grupes: pagal prigimtbei paskiri ir pagal statuso suteikgristatymu.

Zeme, jstatymo leidjo d¢l savo prigimties pripagtama nekilnojamuoju daikioer
se yra esminio kriterijaus, kuriuo remiantis pagalmt; ir paskiri kilnojamieji daiktai
atribojami nuo atitinkamp nekilnojamyju daikty, teorinis ir praktinis pagrindas.tBnt
sasajos su Zzeme, lemi&ins daikto paskiitir verte, yra nekilnojamojo turto rezimo
taikymo daiktams motyvas. €iau istatymy leidéjas itvirtindamas nekilnojamojo pagal
prigimti ir paskiri daikto pozymius éra nuoseklus, kadangi daiktskirstymy i
kilnojamuosius ir nekilnojamuosiugvirtinantis CK 1.98 str. nekilnojamuoju daiktu
ivardina Zera apskritai ir su ja susietus daiktus, tuo tarpu @R str. tokiu daiktu
ivardina tik konkrai Zenes sklym, atitinkamai numatydamas, kad tik su tokiu zem
sklypu susietas daiktas yra pagal prigimtpaskiri nekilnojamasis. Visgi apie zes
sklypa galima kallsti kaip apie nekilnojamji daikta, kuris gali liti valdomas,
naudojamas ir disponuojamasga Kktvirtina CK 1.109 str.,, numatydamas, jog tik
identifikuota iristatymy numatyta tvarkaregistruota zews dalis gali lati civiliniy teisiy
objektu. T&iau &l to zene apskritai, t.y. nepadalinta sklypus, nepraranda savo
nekilnojamojo pobdzio, kaip ir statiniaiitvirtinti | Zeng, taciau neregistruoti vieSame
registre, kadangi kitu atvejuity galima teigti, jog iki sklypo ar statinio suformeno ir
registravimo Zer ar statinys laikomi savo prieSingybe — kilnojamuaojaiktu, kuriam

taikomas jprastas rezimas, arba kad daiktas apskritai ndag@s kas prieStarawt



realybet®. Taip suprantant nekilnojamuosius daiktus, galipeaiskinti CK 4.253 str.
nustatys privaloms nekilnojamyu daikty registraciy vieSame registre, kuri zeéis atveju
apskritai lemia teisi | daikty atsiradim, kai jokio zenés sklypo dar éra suformuota, o
statiny atveju galimylk jais disponuoti. Taigi Zeés ir kiti pagal prigimi ir paskiri
nekilnojamieji daiktai yra tokiais patys savaim#g savo savyhi. Toks ji statusas lemia,
kad jiems taikomas ne tik CK, bet ir kitaistatymais numatytas nekilnojamojo turto
rezimas, jskaitant ir reikalavim suformuoti juos kaip civiliass apyvartos objekt
iSskyrus, pavyzdziui, ilgandaus sodinius ar miskus. CK 4.253 gpareigoja registruoti
nekilnojamuosius daiktus, Lietuvos Respublikos melamojo turto registrgstatymd* 9
str. jpareigoja tokius daiktus suformuoti kaip atskiruge&tus, o formavimo proces
reglamentuoja Lietuvos nekilnojamojo turto kadagstatyma$? ir kiti istatymai bei juos
detalizuojantys p@tatyminiai teigs aktai. Taigi numatymas, jog Zénpastatai, statiniai
yra nekilnojamieji daiktai ir nustatymas tgkidaikty formavimo bei registravimo
ipareigojimy, reiskia, kad ngegistravus zegs sklypo ar statinio, taip pat negalima juo
disponuoti kaip kilnojamuoju daiktu, nes jam taikasnnekilnojamojo turto reZim4s
Atitinkamai nuomos sutartgalima sudaryti tik é tinkamai suformuat ir jregistruot,
Zenes sklypy, pastat, statiniy.

Ivertinant tai, kad Zetnkaip nekilnojamasis daiktas apima tik paviiSienes
sluoksri kaip numato Zeis jstatymo 2 str. 6 d., savarankiku nekilnojamuojiktdaaip
pat laikomos ir Zews gelnése esantys isteklidi Pastarieji istekliai taip pat yra
nekilnojamieji savaime, t#au norint juos naudoti jie turi dbi identifikuoti bei
iregistruoti, remiantis Lietuvos Respublikos Zsnmgelmi; jstatymd® 24 str. ir Zens
gelmiy registro nuostatai8 Atitinkamai atskiru nekilnojamuoju daiktu galiat ir

1 | jetuvos Respublikos Zem jstatymo (Valstybs Zinios, 1994, Nr.34-620; 2004, Nr.28-868 (su
pakeitimais ir papildymais)) 2 str. 6 d. Zzempitadinama kaip Ze#s plutos (litosferos) dalis, apimanti
Lietuvos Respublikos Zera pavirSiujeesarius sausumos plotus bei pavirSinius vidaus ir dentus
vandenis ir apiliZzta gamtigmis beiakinémis charakteristikomis, t.y. visa Lietuvos terifario atitinkamo
istatymo 13 str. 2 d. numato laisvos 2#srfonde esatios Zengs suformavim i zenes sklypus.

1 valstybes Zinios, 1996, Nr. 100-2261; 2001, Nr. 55-1948akeitimais ir papildymais).

12yalstyhes Zinios, 2000, Nr. 58-1704; 2003, Nr. 57-2530fakeitimais ir papildymais).

'3 Tiketina, kad CK 4.2 str. numato, jog nekilnojamuojikdatera Zengs sklypas ir su juo susieti daiktai,
dél Sio teis akto strukiros, nes daiktiés teigs visa apimtimi gali @ti igyvendinamos tik suformuotus ir
iregistruotus nekilnojamuosius daiktus, jei jiemdeaeikalavimai apskritai taikomi.

14 pastebtina, kad Siuo atveju kai kurie autoriai tokiuseldtus laiko nekilnojamaisiais daiktaigldsavo
nafiraliy fiziniy savybi;, bet ne dl neatsiejam sasajy su Zeme, nes kitu atveju netp galima atskirai
nustatyti nuosavys teisiy i zemes sklym ir iSteklius. Zr. KOZYR, O. M. The Legal Treatmenf
Immovables under the Civil Code of the Russian Faam. InMcGill Law Journal[interaktyvus]. 1999
m. ruggjo nr. [Ziaréta 2007-02-09], p. 329-353. Prieiga per integnehttp://www.westlaw.com>.

13 valstyhes Zinios, 1995, Nr. 63-1582; 2001, Nr. 35-1164akeitimais ir papildymais).

16 patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriauss$ 2002 m. balandZio 26 d. nutarimuélD¥emss gelmiy
registro nuostat patvirtinimo“ Nr. 584 (Lietuvos Respublikos Vyrisybés 2006 m. gegus 11d. nutarimo
Nr. 448 redakcija) (Valstyds Zinios, 2002, Nr. 44-1676; 2006, Nr. 54-1961).
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miskas, remiantis Lietuvos Respublikos misistatymd’ 2 str. 1 ir 3 d. T&au
pastaraisiais atvejais reikidvelgti skirtumy tarp miskoukio paskirties zews ar kitos
paskirties Zers, kurios naudojimoimas naudingu iSkasen teritorijos, ir paties misko
ir naudingju iStekliy kaip atskiro objekto, es&io atitinkame Zems sklypée®.
Pastebtina, kad nuomos sutartiseld&iy objekyy néra galimad®, o suteikiant juos
atlygintinai naudotidra sukuriami santykiai, atskirai nereguliuojami ¥KKontrastingai
vandens telkinys tarsiéra pripaistamas savarankiSku objektu: Zenjstatymo 27 str. 1
d. numato, kad vandenskio paskirties Zem sudaro pagal teritotj planavimo
dokumentus suformuoti valstybei ar kitiems fizinemar juridiniams asmenims
nuosavybs teise priklausantys vandens telkiniai, o LietuM@espublikos vandens
istatymd* 5 str. 1 d. numato, kad vandens telkinio savirsnkai teig valdyti, naudoti
vandens telkip ir juo disponuoti Zers istatymo, Vandengstatymo ir kit istatymy
nustatyta tvarka, t.y. ir iSnuomoti,¢tau tik kaip Zems sklym. Visgi vandens telkinys
yra zengs sklypo priklausinys, galintisiki civiliniy teisiy objektu, kurio atzvilgiu d jau
minéty prieZagiy taip pat negalima nuorffa Visi mincti Zemés priklausiniai negali iti
naudojami ngyijus tam tikg teisy | Zenes sklym, ar tai ity nuoma, ar panauda, ar kita
teise.

Visgi minétais pagrindais iSskiriami tik vadinamieji pagaligomt; ir paskiri
kilnojamieji ar nekilnojamieji daiktai. CK 1.3 st2 d. numato, kad kai CK suteikia

pirmenyle kity jstatymy normoms, tai, esant prieStaravimams tarp CK irgt@gtatymy,

7 valstyhes Zinios, 1994, Nr. 96-1872; 2001, Nr. 35-1161fakeitimais ir papildymais).

18 Lietuvos Aukgiausiasis teismas (toliau darbe vadinamas ,LATfp tpat yra konstatas, kad misko
Zene ir miSkas yra skirtingi civilini teisiy objektai. LAT Civiliniy byly skyriaus 2005 m. lapkiio 23 d.
nutartis c. b. Andrejus Kazlovas v. UAB ,SeréhitV] Kretingos miSk urédija, Nr. 3K-3-589/2005, kat.
126.

19 Migko ar zems gelmi naudojimas atitinkamai medienos ruoSimui ar i$teavybai lemia, kad tokie
nekilnojamieji daiktai yra suvartojami, nes mgskukirtus ar i$ gelmi iSgavus naudingresursg, pastarieji
tampa kilnojamaisiais daiktais, 0 nekilnojamasiki@a atitinkama apimtimi sumga. Tuo tarpu CK 6.477
str. numato, kad nuomos sutartis gaiitibsudaroma é bet koky nesunaudojam daikty, t.y. kuriuos
galima ilgai vartoti pagal paskirtnekeéiant ju verts ir paskirties. Taigi nuomos sutarties pagrindiinga
naudoti tik Zemds sklym, su kuriuo susg atitinkami iStekliai. Pastaju daikty atzvilgiu réera imanoma
igyvendinti nuomos sutartimi sukurianprievoliy, pavyzdziui, uztikrinti daikto tinkamumnaudoti pagal
paskiri visa nuomos termis Be to, tokie daiktai suteikiami naudoti pagalkije ne laikotarpiui.

%0 Teis: naudotis tokiais iStekliais ir tokio naudojimosiigiaidos nustatomos kituose tesaktuose,
pavyzdziui, migtame Zems gelmi istatyme, téiau juose taipogi éra detaliai reglamentuojamas toki
santykiy turinys kaip, pavyzdziui, nuomos sutarties sudarytveju.

L valstybes Zinios, 1997, Nr. 104-2615; 2003, Nr. 36-1544(akeitimais ir papildymais).

2 pastebtina, kad ¢lgi turéty biti kalbama apie tai, kad suformuojamas zersklypas dirbtinj vandens
telkiniy kaip nekilnojamju daikty irengimui, taip paty ar natiraliy vandens telkini naudojimui. Pats
vandens telkinys kaip ir miSkas yra atskiras olgigkt Zerss sklypo priklausinys, @ kurio taip pat
negalima sudaryti nuomos sutarties. hogbzicija patvirtina Vandengstatymo 3 str. 18 d., apitlinanti
vandens telkinkaip atskin objekt Zenes pavirSiuje. Vandens telkinio buvinatskiru objektu patvirtina ir
doktrina. Zr. KOZYR, O. M. The Legal Treatment @hrhovables under the Civil Code of the Russian
Federation. IrMcGill Law Journal[interaktyvus]. 1999 m. rugg nr. [Ziaréta 2007-02-09], p. 329-353.
Prieiga per internet <http://www.westlaw.com>.



taikomosjstatym; normos. Vadovaujantis pastaruoju atitinkamai sufduoti ir CK 1.98
str. bei 4.2 str., nustatantys, kad pagal prigimekilnojamieji daiktai arba pagal prigimt
kilnojamieji daiktai kity istatymy gali biti pripazinti prieSingai y prigimciai bei
paskigiai atitinkamai kilnojamaisiais ar nekilnojamaisiaKelias tokias iSimtis nustato
pats CK, o htent jau migtas 1.98 str.jtvirtinantis, kad nekilnojamiesiems daiktams
prilyginami jstatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriemsstatyta privaloma teisén
registracija. Sias nuostatagyvendina Lietuvos Respublikos prekyésn laivybos
istatyma&® ir jo 6 str. 1 d., numatanti, kadrj laivai registruojami dry laivy registre bei
kad tokie laivai laikomi nekilnojamuoju turtu, Lietos Respublikos vidaus vanden
transporto kodeks&sir jo 16 str. 1 d., numatanti vidaus vanddaivy registracij, ir
Lietuvos Respublikos aviacijosstatyma$® bei jo 2 str. 6 ir 9 d., numatéios, kad
civiliniai ir kariniai orlaiviai yra privalomai reigtruojami atitinkamai Civilini orlaiviy
registre ir Karini orlaiviy registre, taigi, remiantis Civilinio kodekso 1.88. taip pat
prilyginami nekilnojamiesiems daiktams. Taip pat €K 10 str. 1 d. numato, kachoné
yra laikoma nekilnojamuoju daiktu. Tokie daiktaiptgpat gali liti nuomos sutarties
pagrindu kylagiy prievoliu vykdymo objektu, iSskyrus karinius orlaivius, keimegali
bati nuomojami komercineikinei veiklaf®.

Aptariant skirtingus civilini teisiy objektus, kyla klausimas, kédreikia tokius
objektus Klasifikuoti ir kaip tai susijsu teisiniais santykiais, kyl&mis &l Siy objeki;.
Ypa Sis klausimas aktualus Sio darbo tikgrasme, t&au kiekvienas nekilnojamojo
daikto tipas turi ypatingas savybes, dodpie j itaka nuomos santyki teisiniam
reguliavimui bus aptariama tolesniuose Sio darbgig&se, nagrigjanciuose konkréiy
nekilnojamyju daikty tipy nuomos sut&ry sudarymo ir vykdymo ypatumus.

Remiantis CK str., reglamentuojan skirtingu raSiy vartojimo sutartis, analize,
taip pat iki 2007 m. kovo 1 d. galiojusio LietuvBespublikos vartotgj teisiy gynimo
istatym@’ 2 str. 5 d., galima teigti, kad Lietuvos Respubdikteigs sistemoje buvo
pripaastama, jog bet kokios sutartysl dekilnojamyju daiky laikomos komerciémis,

t.y. sudarytos kiekvienai i$ sandorio §adiekiant naudos, susijusios sivykdomaikine

Zyalstyhes Zinios, 1996, Nr. 101-2300 (su pakeitimais irijsymais).

24 Valstybes Zinios, 1996, Nr. 105-2393 (su pakeitimais irijaymais).

% Valstyhkes Zinios, 2000, Nr. 94-2918 su pakeitimais ir pdygitais).

% Remiantis Lietuvos Respublikos krasto apsaugo®riss organizavimo ir karo tarnybdstatymo
(Valstybes Zinios, 1998, Nr. 49-1325 (su pakeitimais ir phpnais)) 13 str. 4 d. 19 p., turiah
uztikrinamas tikslinis kariuomes, atitinkamojstatymo 2 str. 2 d. apiéftos kaip valstyks ginkluotos
gynybos institucija, turto naudojimas.

2" Valstykes Zinios, 1994, Nr. 94-1833; 2007, Nr. 12-488.
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veikla®®. [vertinus doktrinos pozicijir Europos $jungos teiss aktus, Vartotaj teisiy
gynimoistatymo 2 str. pakeistas, o jo 11 d. numato, kaigptaikomas bet kuris daiktas,
t.y. ne tik kilnojamasfs. Taigi nuo Siol fizinis asmud gali, pavyzdZiui, isinuomoti
gara automobiliui, i§saugant vartotojo stattis Tuo tarpu komerciniams santykiams
neribojamas sutarties lais principas ir sutarties Salilygybés principai, o tai savo
ruoztu lemia galimy® Salims susitarti & bet kokio teisy ir pareigy paskirstymo, kol tai
neprieStarauja imperatyvionistatymo normos, vieSajai tvarkai, gerai moraleteises
principams. Atitinkamai Siame darbe kalbama aplelnejamojo daikto nuomos sutartis,
kuriy pagrindu kylagiuos santykiuose nuomininkas, net jei jis yra fiziasmuo, veikia
vykdydamas savoking veikla.

Taigi komercirgs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymaykdymo
ypatumustakoja tokia sutartimi sukuriapprievoliy vykdymo objektas, Salys ir sutarties
sudarymo tikslas, tdau tam tikg nekilnojamyjuy daiky rasiy skirtumai lemia
diferencijuoty Siy nuomos santyki sularimui ir vykdymui taikomy teiss normy turing,
todkl toliau Siame darbe atskirai bus aptariama: 1)é&enuoma; 2) pastat statiniy ir
irenginu nuoma,; 3) jros laiw, vidaus vandanlaivy ir orlaiviy bei kity nekilnojamyju
daikty nuoma. Visgi vig pirma reikiajvertinti apskritai atitinkama sutartimi sukurigm

santykiy pohidi;.

8 Visgi teiss doktrinoje (Zr. ZASIURINSKAITE, Rasa. Neginingos glygos vartojimo sutartyse:
teoriniai ir praktiniai aspektai. [dustitia 2004, nr. 2, p.26-36) vyrauja nuongpkad nekilnojamjy daikiy
iSbraukimas iS vartojimo sutén objekto yra nepaggtas ir iS esgs €ra netinkamas 1993 m. balandzio 5 d.
Europos Bendrij Tarybos direktyvos 93/13/EEB:ldvartotojy sutatiy nesziningy salygu igyvendinimas.
Juo labiau, kad gyvenajm patalm nuom reglamentuojantis CK SesStosios knygos XXXI skynwsnato
skirtinga nuo bendgjy nuomos santykius reguliuojéin teisss normy numatys nuomininko interesg
apsaug, uZztikrinant nuomininko — fizinio asmens, nuomdjanpatalm gyvenimui, interes ir teisiy
apsaug prie$ atitinkamus komercinius nuomotojo interes@issizvelgianti Siuos aspektus, Sio darbo
objektas neapima gyvenajn patalp, nuomos sutarties sudarymo ir vykdymo ypagurkurie i5 esrés
paneigia komercintokj sutatiy pohidi, turint omenyje galimyreguliuoti Sali sutarimu teisj ir pareigy
pusiausvys.

29 2007 m. sausio 12 d. primtas Lietuvos Respublikastotoj; teisiy gynimo istatymo pakeitimo
istatymas, kuriuo priimta nauja Vartaidpisiy gynimoistatymo redakcijasigaliojusi 2007 m. kovo 1 d .

% pazyngtina, kad vartotoju laikomas tik fizinis asmuo, fiartis Vartotoj; teisiy gynimoistatymu, taip pat
tai yra patvirtirs ir Europos Teisingumo Teismas, pavyzdziui, Easopeisingumo Teismo 2001 m.
lapkri¢io 22 d. sprendimas byloje C-541/%Bape Snc v. Idealservice $2001), ECR 1-09049.

3L vartojimo sutaiy atveju viena $alis laikoma silpnesne,dddteres; pusiausvyra ir atitinkamai sutarties
Saliy lygybé yra paneigta kitos Salies ekonominiu, diar kita forma pasireiSkigu pranasumu, tad tuo
tikslu silpnesniajai sutarties Saliai - vartotogiuteikiamos papildomos teigs priemors savo interesus
priesinti verslininko interesams.



3. Komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties pagrindu skuriam y

teisiniy santykiy savyheés

Aptariant komercias nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarynmuykdymo
ypatumus reikiajvertinti ir bet kuria nuomos sutartimi perduodanteisiy pohidi.
Atsizvelgianti tai, jog perduodama ne tik naudojimosi, bet idyaho tei¢, nuomininkas
igalinamas panaudoti daiktinius gynybosdbs prieS tr&uosius asmenis, o abkent
pareiksti negatorin ieskin pagal CK 4.98 st’. Valdymo teigs turinys suteikia
nuomininkui galimyle daiktu naudotis be téeyju asmen, jskaitant ir nuomotaj
isiki&imo bei lemia, jog & vieno objekto gali bti sudaroma tik viena nuomos sutattis
Tatiau pastarieji ypatumai neegzistuoja statimuomos atveju, kai perduodamos tik

naudojimosi teisé€s.

32 7r. TOMOJIA, A. U. Ipasicoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 143. Tuo tarpu
Anglijos teigje nuomininkas ngyja tei€s pats gintis nuo jo teisiigytu pagal nuomos sutdrpazeidimo,
nepaisant to, kad nuomos sutartimi sukuriama dwikéiss. Nuomotojas turi pareiguztikrinti netrukdom
nuomininko valdym ir naudojimasi daiktu nuo bet kurio tt#ojo asmens veiksm net ir teistai igijusio
teisesi nuomojam daikt. Zr. THOMPSON, M. PModern land law. Second editio®xford: Oxford
university press, 2003, p. 342-345. Eeisuomininkui pareiksti negatoiineSkin patvirtina ir Lietuvos
teismy praktika. Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. vasario 9 d. nutartis c. b. Lvidelisuomeninio
maitinimo imoré ,,Goda” v. S.BirSkaus prekybasiore, Andrius Otsas, Nr. 3K-3-88/2004 m., kat. 45.5.
LAT Civilini y byly skyriaus 2005 m. gruodzio 12 d. nutartis c. b. UARltijos Zuvys" v. RAB ,Senoji
Baltija“, Klaipédos valstybiniogry uosto direkcija, Nr. 3K-3-659/2005, kat. 30.158;8.

% valdymo teig negali liiti perduota keliems asmenimél davo polndZio: jeigu naudotis daiktu gali keli
asmenys vienu metuj furéti fizingje kontrokje tegali vienas ir tai labai rySku kilnojai daikty atveju.
Nekilnojamyjy daikty atveju valdymo teis polidis nekinta, t.y. dailgt fiziSkai gali valdyti tik vienas
asmuo, nors Siuo atveju iSsiskiria faktinis ir iteis valdymas. Bendrosios teigm sistemos valstybi
nekilnojamyjy daikty nuomos santyki traktavimas susivedaiSimtinio valdymo perdavim nuomininkui,
kas reiskia ne tik nuomotojo taispatektij nuomojam turta, bet ir tré&iyjy asmen, net irigijusiy teis i
valdomy daikty iki nuomos sutarties sudarymo, galimypaveikti netrukdomp naudojimysi daiktu. Nors
nuomos sutartimi éra panaikinamos jokios #Ryjy asmen teiss, bet nuomotojas prisiima rizikr tokiy
tre¢iyjy asmen teisiy igyvendinimasigalina nuominink ginti savo teises prie§ nuomatpjskaitant teig
sutart nutraukti. PavyzdZiui, Zr. STEVEN, J.; PEARCE,AR Land law.London: Sweet &Maxwell, 2005,
p. 208-209. Lietuvoje taip pat perduodamas nuomojdaikto valdymas, bet Siuo atveju laikyti§imtiniu
néra pagrindo, kadangi nuomotojui tinkamai informavugmininky apie tréiyju asmen teises, nuomos
sutartis galioja ir nuomininkas negali imtis jokpriemoni;, nes jo teiés tokiu lidu réra pazeidziamos.
Visgi neinformavimas apie tokias teises kaip ir Ajoge gali lemti nuomininko intereso pazeidimr
atitinkamai subjektinj teisiy gynybos priemoni panaudojim. Rus; autoriai teigia, kad daikto valdymo
neperdavimas nek@a sutarties tikslo, t.y. naudoti daikpagal jo naudingsias savybes, neként daikto
formos. Pavyzdziui, ZrTOMOIJIA, A. WU. I'padsicoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p.
141. T&iau Rusijos Federacijos civilinis kodeksagdmt ir numato, kad gali nuomaitbir perduodant tik
naudojimosi teises, iSskyrus kai kwrkilnojamyju daikty atveju. Tuo tarpu Lietuvoje be valdymo
perdavimo galima tik statini nuoma, ty. Siuo atveju taip pat taikomos nuomamntykius
reglamentuojatios teigs normos.

% Sjuo atveju tik naudojimo teis perdavimas pasireiskia tokiais atvejais, kai nomnsutartimi
nuomininkui suteikiamas valdymas ir naudojimas ketibmis patalpomis bei atitinkamai tik naudojimasis
bendrosiomis patalpomis, pavyzdziui, koridoriaiglétais ir pan. Tai ygajprasta negyvenauju patalp
prekybos centruose nuomos atveju. Nuomotojas misipareig remontuoti, eskploatuoti atitinkamus
plotus, t.y. perima ir nuomininko pareidaryti einamji remony ir kitas daikto priediros prievoles, tdau
iSlaidas padalina nuomininkams proporcingainuomojamam plotui. Atitinkamai iSlieka ir nuomatoj
prievok uztikrinti tokiy bendr patalp tinkamy bikle, gakjima naudoti pagal paskirir kt., t.y. visos teiss

ir pareigos taikomos pilna apimtimi. Taigiém jokiy iSim¢iy, iSskyrus tai, kad nuomininkas negali
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Tuo tarpu kitas ypatumagitingas tik nekilnojanju daikiy nuomos sutdrai. Tiek
CK 6.547 str. 2 d. — zedm nuomos atveju, tiek CK 6.531 str. 2 d. — paststiatiny, ar
irenginiy nuomos atveju, tiek CK 6.478 str. 2 d. —ykitekilnojamyy daikty huomos
atveju numato, kad norint panaudoti atitinkanuomos sutaripries tréiuosius asmenis —
bitina ja iregistruoti vieSame regisffe Viena svarbiausi tokios nuomos sutarties
registracijos reikalavimo laikymosi paseknyra CK 6.559 str. — Zeés nuomos atveju ir
CK 6.494 str. 1 ir 2 d. — kit nekilnojamyjuy daikty nuomos atvejitvirtintas santyki
testinumo, pasikeitus nuomojamo turto savininkui aldytojui, principas, atskleidZiantis
galimybés panaudoti sutdrtprieS tr€iuosius asmenis reikSmingam Minétuose  str.
itvirtintos teigs normos numato, kad pasikeitus daikto savininkan yaldytojui
valstybirts zeng¢s nuomos sutarties atveju) nuomos sutartis jamojgalijeigu buvo
iregistruota vieSame registiggatym; numatyta tvarka.

Toks teisy ir pareigy pegjimas jstatymo pagrindu ir daiktiniteisiy gynybos hdy
suteikimas nuomininkui teds doktrinos atstay tarpe sukelia diskusijasitent kokiali
raSiai tugty bati priskiriamos prievals, kylartios iS nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties. Tokgstatymuitvirtintas registruotos nuomos sutarties galiojimasjajam turto
savininkui i§ esrés paneigia sutarties privatumo dokifihir suteikia nuomos teisei bei
Su ja susijusioms pareigoms vaepagrindiniy daiktines teigs pozymi; — sekima paskui
daikta, taciau Sis pozymis févirtina jstatymin teisiy ir pareigi pagal nuomos sutart
perjima®’. Kai kurie autoriai dl Sios registruotos nekilnojamojo daikto nuomosasigs
pagrindu kylagiu prievoliu savyles priskiria nekilnojamojo daikto nuomos sutartimi
sukuriamas prievoles daikéims turtirems, t.y. tokioms prievéms, kurios yra susijusios
su konkreia daiktine teise — Siuo atveju nuosagylieise, kas reikst kad kol daiktas

egzistuoja, tol galios ir atitinkamos prie¥s] kylartios iS registruotos nekilnojamojo

panaudoti daiktini gynybos lidy prie$ tréiuosius asmenisiskaitant kitus nuomininkus. Tokiu atveju
taikomas CK 6.489 str.

% Kokiuose registruose registruojamos atitinkamo®smnos sutartys bei kokie registracijos ypatumai
egzistuoja priklausomai nuo nuomos sutarties vykalpijekto aptariama tolesniuose Sio darbo skyriuose
% Zr. PERERA, Angel Carrasco. Interests in Land @nansfer of Land. InLand Law in Comparative
PerspectiveThe Hague: Kluwer Law International 2002, 55-69. psioriSkai, skirtingai nei uzufruktas,
nuoma nebuvo prieSinama tretiesiems asmensigyjusiems iShuomatturta, kurie tugjo teis; nutraukti
nuomininko valdym. Galimyle jregistruoti nuomos sutaryra laikoma tradiciés idjos, kad in personam
teiss negali lati registruojamos, nuggimu.

%" Rusijos teiss specialistai teigia, kad, pripaZinus nuomoseteiaiktine, iSnyka riba tarp daiktias ir
prievolirgs teigs. Daugumos prievalivykdymas taip pat susg su valdymo perdavimu. Nuomos sutartimi
daiktas perduodamas tik laikinai, gali skirtis @kips nuomos teés apimtis. Zr.TOMOIJIA, A. M.
I'pascoanckoe npaso . yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 143. Kiti rusautoriai antrina, tvirtindami,
kad nuomos teis sekimas paskui daikir daiktiniai nuomininko teisi gynybos lidai tik suteikia daiktinj
santyki; elemeny, tatiau nuomos santykiai isaugo prievolisantyki; esne. Zr. BPATUHCKHIA, M.I.;
BUTPSIHCKUI B.B. Jozosoproe npaso. Ku. 2: JJocoéopsr o nepedaue umyuecmea. Mocksa: Cratyr,
2000, p. 440.
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daikto nuomos sutarti&s Daiktines turtines prievoles tiesiogijairtina tik JAV valstijos
Luizianos kodekso 1763 str., bet tokias prievolepgiista daugelio valstyhi teiss
doktring®. Visgi paties JAV valstijos Luizianos civilinio Kekso, kuriam #dinga
kontinentires teigs tradicijd®, pakeitimo aktuose imyjkomentaruose yra nurodyta, kad
nuomos sutarties pagrindu kytams prievoks daugiau asmenia nei daiktigs, tai
patvirtina ir tenyk&iy teismy sprendimdf. Be to, atsizvelgiani daiktinés turtinss
prievoks esminius pozymius, aitent kad jos atsiranda tik kartu su daiktine teéisga
jos atzvilgiu Salutias, negalima sieti nuomos sutarties pagrindu atssiadrievoliy su
nuosavybs teisé®. Taigi nuomos sutartimi sukuriamos priex®lgabty biti daiktinemis
turtinems, tik jei nuomininkui suteikiama nuomos tebsity daiktins*“.

Antra vertus, bendrosios teigs sistemos valstgls — Anglijos teigs doktrina,
teismy praktika ir teigs aktai vienareikSmiSkai nekilnojamojo turto nuonsatykius
priskiria prievoliniams teisiniams, sukuriantiemaildines teises, tatl turto perleidimas

lemia ir teisi pagal nuomos sutariperjima trediajam asmenidf. Tokia nuomos

3 MIKELENAS, V. Prievoliy teis. Pirmoji dalis Vilnius: Justitia, 2002, p. 78.

% |bidem, p. 76.

9 Luizianos civilinis kodeksas, primamas dalimisoni968 m., turi daug panaSunsu ankstesmis
kodekso redakcijomis (1808 m., 1825 m. ir 1870 kujje buvo labai artimi 1804 m. Napoleono kodeksui
Zr. BLANC-JOUVAN, Xavier. Worldwide Influence of éhFrench Civil Code of 1804, on the Occasion of
its Bicentennial Celebration. I@ornell Law School Berger International Speakeri&efinteraktyvus]
The Berkeley Electronic Press, 2004. af#éta 2004-03-01], 3 straipsnis. Prieiga per integnet
<http://Isr.nellco.org/cgi/viewcontent.cgi?article303&context=cornell/biss>.

“! Luizianos civilinio kodekso pakeitimo aktas (200do. 821) [interaktyvus]. [#iréta 2004-03-01].
Prieiga per internet <http://www.westlaw.com>.

42 calhoun v. Gulf Refining Co., 1958 [interaktyvus][Ziaréta 2004-03-01]. Prieiga per interget
<http://www.westlaw.com>.

43 pavyzdZiui, sunaikinus daiktdél nuomotojo ar asmen uZ kuriuos jis atsako, veiksm atsiranda
nuomininko teig nutraukti nuomos sutarir atitinkamai panaikinti Sali prievoles, kadangi nuomotojas
nebegalijvykdyti savoisipareigojimo perduoti daiktvaldymui ir naudojimui, téiau prievoks nesibaigia
savaime, kas sudaro ir pagrindivilinei atsakomybei atsirasti, ir atvii&i — nuomos sutartis galiah
nutraukta, kas lemtprievoliy pasibaigim, nors nuosavyds teig i nuomojam daikt ir egzistuot. Tik jei
prievoks némanomajvykdyti dél nenugalimosdgos, remiantis CK 6.127 str., prieggierduoti daikt gali
baigtis. Nuomos sutarties ir jos pagrindu kylanprievoliy pasibaigimo pagrindus reglamentuojantys CK
straipsniai nenumato speciafprievoliy pasibaigimo pagrinddél daikto sunaikinimo.

4 Bitent tokia teis yra CK ketvirtosios knygos Il dalies X skyriujegtamentuojama ilgalaik nuoma.
Pagrindiniai tokios teés ir ja sukuriagio sandorio skirtumai nuo komercine nekilnojamogktb nuomos
sutartimi sukuriam teisiy ir pareigy: a) ilgalaile nuony kaip daiktire teis: galima prieSinti bet kuriems
tretiesiems asmenimgskaitant ir daikto nuosavgb tei€s peémeéjus, 0 nuomos sutartimi suteikiam
prievoling tei; galima panaudoti tik prieS kreditqrijei nuomos sutartis éna iregistruojama vieSame
registre; b) ilgalaik nuoma baigiasi kartu su daikto Zuvimu, o priéevimkiu atveju gali ir neiSnykti, kaip
bus aptariama toliau Siame darbe; c) daditeigs nustatomos arba neterminuotam, arba labai ilgam
laikotarpiui kaip ilgalaiks nuomos atveju. Remiantis 4.165 str., ilgalaikoma negali fiti trumpesi kaip
deSimt mei. Be to, daiktig tei, nelmdama prievole, negaliiti nutraukta vienaSaliSkai, nepaisant to, kad
nustatoma sutartimi. Tokioje sutartyje galima aatirtik tam tikrusivykius kaip naikinamuosius terminus
ar slygas, taip pat baigti ilgalagknuomy susitarimu. Atitinkamai tokia nuoma beveik netlaoimercinio
pohidzio, nes nuomininkas tiljgyja daiktire teis;, o kartu daiktines turtines prievoles iSsaugatkainy
objekto hikle, o uz naudojimsi kompensuojama nuomos moties Salys tampa daug labiau suvarzytos
konkretaus objekto atzvilgiu, apribotos komeésimaudos gavime, Kéantis daikto vertei, gerinant daakt

%> CLARKE, A.; KOHLER, P.Property law: commentary and materia8ambridge: Cambridge university
press 2005, p. 273.
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sutartimi sukuriam teisiy savyle Anglijos teisje susiklost istoriskaf®, tasiau jstatymu
pripazinty sutartinip santykiy principas (angl. privity of contracy lémé, jog
isipareigojimai iS konkrg@os sutarties gali Wi igyvendinami tik pradiems sutarties
Salims, ir tik \liau kartu su tei@mis pradtos perleisti tos pareigos, kurios buvo
neatsiejamai susijusios su nekilnojamuoju daiknglatouch and concern lad¥, tuo
tarpu kitos pareigos buvo pripalamos asmenémis ir perkeltos g&jo bati tik dél to
iSreiskus vali*®. Nuo 1995 m. reglamentavimas pakito ir nuo tolkpkamos visos i$
nuomos sutarties kyléios teigs bei pareigos, nebent sutartyje aiskiai ir nechapriskai
baty iSreiksta, kad konkretugsipareigojimas yra grynai asmeninis. Zsmir statini
perleidimo atveju taip pat kaip ir Lietuvoje t&ssbei pareigos pagal registruatinuomos
sutarf gali pereiti naujajam savininkui, tik jei atitinkea nuomos sutartis buvo
registruotd’, nors taikomos ir tam tikros iSimtys, pateisinameisingumo principty,

netidingos Lietuvos teisei, &k patvirtina LAT praktikd’. Visgi net ir tokiu atveju,

461066 m. Vilhelmo UZkariautojo tapimas Anglijos &hnmi paskatino feodalini santykiy raida, kuriy
smaigalyje atsigré pats karalius — visa zZenpriklaug: karinai (angl.the Crown, ir nors pradZioje Zeés
suteikimas naudotis buvo grynai asmeninis ir gasgaugiau su socialiniu asmens, kuriam suteikiama
Zene, statusu, tad atitinkamai negal biti perleista, ¢liau tos naudojimosi teis laisvos apyvartos tikslais
buvo pripazintos daiktiémis. Dabar pastarosios téssskirstomosi laisvai turimy turta (angl. freehold
estat®, kas atitinkanuosavyks teig, ir iS tokios teigs sukuriam nuomos teise turimturta (angl.
leasehold estaje Zr. CHAPPELLE, D.Land Law. Seventh edition‘Edinburgh: Pearson Education
Limited 2006, p. 33. Taip pat Zr. STEVEN, J.; PEAR®. A.Land law.London: Sweet &Maxwell, 2005,
p. 23.

" Tokia terminologija taikoma ir kalbant apie kiteirzent nekilnojamojo turto nuom

8 Teigs turéjo sugalvoti alternatyvius mechanizmus, kuriaigybuztikrinama, kad visos nuomos sutarties
nuostatos ity jpareigojagios ir nuomotojo ar nuomininko teisipeeméjams. Toks mechanizmas yra
vadinamasigstatymu pripazint daiktiniy turtiniy santykiy principas (anglprivity of estatg kuris teigia,
kad nuomininko ir nuomotojgsipareigojimai, kylantys i§ nuomos sutartiesansavarankiski ir yra priskirti
prie nuomos teis (angl.leasehold estajet.y. tai rera grynai asmenis prievoks. Kai perleidziamos
nuomininko ar nuomotojo teis, isipareigojimai yraigyvendinami pries teigi peeméjus, kurie atsiduria
tose paiose pozicijose turto atzvilgiu kaip ir pradinis amotojas ar nuomininkas. Zr. STEVEN, J.;
PEARCE, R. ALand law.London: Sweet &Maxwell, 2005, p. 229-236.

“9 Anglijoje registruotinos tos nuomos sutartys, karsudarytos ilgesniam nei septyneriet; laikotarpiui.

Zr. STEVEN, J.; PEARCE, R. A.and law.London: Sweet &Maxwell, 2005, p. 195.

0 Sutartys iki septynegimet; privalomos kaip registragij,pergyvenanti turtig teiss (angl. overriding
interes} su nezymiomis iSimtimis. Tuo tarpu nuomos susastidaryta, nesilaikant téssakt; reikalavimy,
taCiau teismo sprendimo pripazinta (anglquitable leasg tokias savybeggyja tik tuo atveju, jeigu
nuomininkas faktiSkai uzima nuomojandaikta ir jeigu tas uzimtumas akivaizdus, jeiitthy protingai
kruop&iai patikrintas Zerss sklypas, arba jei panéjas faktiSkai Zzinojo apie tokios huomos egzistaxim
Zr. SEXTON, R.Land LawTextboakOxford: Oxford University Press, 2004, p. 109ste&tina, kad iki
1995 m. buvo laikoma, kad pagal teismo pripaZintaemos sutartis pereidavo tik tesso pareigos likdavo
pradiniam savininkui, kadangi pastaruoju atvejuuveblaikoma esantrivity of estatePo 1995 m. pereina
jau visos teiss ir pareigos, & ko doktrinoje keliama mintis, kadprivity of estate atsisakymas
nepamatuotas. Zr. GREEN K.; CURSLEY Lhnd Law Houndmills: Palgrave Macmillan, 2004, p. 58.
VILKIE, M.; LUXTON, P.; MALCOM, R. Questions and awers 2005-2006. Land Law 5th edition,
Oxford: Oxford University Press 2005, p. 163.

L Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. balandZio 8 d. nutartis c. b. 8Buliy bankas v. UAB
,,Kailena”, Vytauto Bunikio individualimore ,,0dos gaminiai”, Nr. 3K-3-560/2002 m., kat. 454%.1;
15.1. Teismas konstatavo, kad nors pig§ydamas tugt asmuo Zinojo apie nuomos faktatiau toks
abstraktus zinojimas negaliith pakankamas pagrindas pripazinti, kad naujasi;msikas Zinojo apie visas
treciyjy asmen teisesj turty ir visus nuosavys teisiy apsunkinimus (nuomos termimnuompinigip dyd;,
nuomotojo ir nuomininko tarpusavio prievoles ir paik jstatym; nustatyta tvarkaregistravus nuomos
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skirtingai nei Lietuvos teige ar kitose kontinentis teisires sistemos valstgse,
nuomotojo teiés ir pareigos gali pereiti tik gavus sutikjns nuomininko, tod net ir
perleidus nuosavyis teig ir negavus atitinkamo sutikimo toks asmuo lieksakingas
pagal nuomos sutartTai suderinama su bendrosios dsidoktrinoje ir teism praktikoje
vyraujartia pozicija, kad nuomos sutarties Salimi galiitibir asmuo, neturintis
nuosavyBs teigs, jskaitant asmen turta valdant pagaligyjamaja senaf’. Galimyh;
iSnuomoti turg, nepriklausarntnuosavybs teise, suteikia ir kit valstybiy teisss aktar’.
Tuo tarpu Lietuvoje nuomotoju galiith tik savininkas arba jo valia astatym; pagrindu
kitas asmuo kaip nurodyta tolesniuose Sio darbaisbse, todl kyla klausimas é
neregistruotos nuomos sutarties galiojimo nuomojdaunto perleidimo atveju, kadangi
nuomotojas nustojatli nuomojamo turto savininku arba neatsirandaétass veikimo
pagrindas tarp nuomotojo ir naujojo savininko éadnyksta esminis sutarties elementas.
Taciau Lietuvos teism praktika ir doktrina Siuo klausimu atvira, istatymy leidéjo
pozicija rera iki galo aiski, kadangi nei bendrosios prieyopasibaigimo pagrindus
reglamentuojafios teigs normos, nei specialiosios nenumaigppsibaigimo prievolj
vykdymo objekto perleidimo atveju, c:ldreikalavimy nuomotojo asmeniui atitinkam
prievoliy atzvilgiu galima manyti prieSingai. Pripazinusdkaeregistruota nekilnojamojo
daikto nuomos sutartis nesibaigia turto perleidiatweju, pagal 4 atsakingas likt
nuomotojas, tuo tarpu santykiai tarp naujojo sakai ir nuomininko neatsirast

sutarf Nekilnojamojo turto registredty galima daryti prielaigd, kad ieSkovas, kaip naujasis savininkas,
susipaZino su visaisigyjamo daikto apsunkinimais i pobidziu. Atitinkamas nuostatas patvirtina ir kita
nutartis. Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2005 m. kovo 14 d. nutartis ¢. b. UABetuvos energija“ v. V.
Novikovo individuali (personalig) imorg, Nr. 3K-3-108/2005, kat. 50.5. Sioje vietoje fgikpalyginti su
Anglijos teigje vyraujagiomis taisykeémis, kai net ir faktinis Zinojimas apie sutartipagsant registracijos
reikalavimo, lemia jos privalomugnnaujam daikto savininkui. Bau reikia atkreipti dmeg, kad tokios
sutartys privalomos tik tokiu atveju, kai sudarytwes pagalistatym reikalavimus ir tinkamomis nuomos
sutartimis pripazintos teismo (anglquitable lease Tuo tarpu teios nuomos sutartys sukuria daiktin
teis; ir ji privaloma bet kuriuo atveju, net kai sutiai registracija nenustatyta, pavyzdziui, kuriogrtmas
iki septyneriy me.. Zr. STEVEN, J.; PEARCE, R. A.and law.London: Sweet &Maxwell, 2005, p. 197-
198. Taigi Anglijoje registracija yra iS esmformalumas daiktiés teigs atsiradimui ir tik iSimtiniais
atvejais suteikiama teidaikyti sutart galiojartia, pripazinus tai teismo tvarka (taip pat zr. 50ag 1995
m. pagal toki sutart pereidavo tik teiss). Tuo tarpu Lietuvoje registracija yigtatyminio teisi ir pareigy
perjimo naujam savininkuigyga. Teisinio tikrumo principas, t.y. Zinojimas, sutartis bus privaloma, ar
ne, bei priemonj suteikimas registracijai, nurungia faktiartoigijéjo zinojima.

*2 vadinamasisenancy by estoppslikuria situacij, kai nuomininkas negali gigti sutarties tuo pagrindu,
kad nuomotojas neturi nuosawgbteigs, tiek tuo atveju, kai Zinojo apie tai, tiek kainezinojo, kadangi
nuomotojas bet kada gali nuosa¥glieis igyti ir tuomet nuomos sutartis sukurs daikttris;. Iki to laiko
Salis sieja asmenis turtires prievoks. Zr. THOMPSON, M. PModern land law. Second editio®xford:
Oxford university press, 2003, p. 333.

%3 Kvebeko civilinio kodekso 1886 str. numato, kadmajamo turto perleidimas ar nuomotojo nuosasyb
teis iSnykimas @ kity priezagiu nelemia nuomos teis pasibaigimo, o kiti str. nenumato, kad
nuomotojas btinai turi turti nuosavyls teig. JAV Luizianos valstijos civilinio kodekso 271k.stumato,
kad turto perleidimas nedaro negalidjiex$ nuomos sutarties, nebent Salys susipaieSingai, 0 2674 str.
numato, kad daikto, kuris nepriklauso nuomotojuipmos sutartis vis tiek galiab jpareigojanti jos Salis.
Pastanju straipsni; aiSkinamuosiuose rastuose nurodyta, katert galimylk nuomoti svetim turta lemia
neregistruotos nuomos sutarties galigjidaikto perleidimo atveju.

14



nepaisant to, kad nuomininkas naugotjo turtu, kadangi nuomininko valiadty
nukreipta i santykius su nuomotoju. Jei naujasis savininkaseikg&y nuomininkui
negatorin ieskin®*, taip pat jeigu fiziskai trukdyt nekilnojamuoju daiktu naudotis,
nuomotojas Bty laikomas paZeidusiu priewgl tad nuomininkas geétly sutart
vienaSaliSkai nutrauktigyvendindamas CK 6.217 str. suteikiagalimylye, bei reikalauti
atlyginti nuostolius @ sutarties pazeidimo. Be to, net ir sutartiegregistravus, oty
galima perleisti nuomotojo teises bei pareigasmsakui pasinaudojant skolos péhikno
ir reikalavimo perleidimo institutald tod:l tokiy nuomos santyki stabilumo tikslu,
nuomojam turta perleidus, neregistruphekilnojamojo daikto nuomos sutapripazinti

galiojartia baty pagista.

4. Komercinés Zenés huomos sutarties sudarymo ir vykdymo ypatumai

Kalbant apie civilines teisgszents sklym reikia suprasti, kad nors zémsklypas
ir yra technigmis bei teisidmis priemogmis suformuotas objektas, tokieisiy vert
lemia Zené kaip natiralus gamtos dalykas.iBent toal kalbant apie zegs sklym reikia
suvokti p&ios Zengs socialiR svarla, kuria apsprendzia Zeés iStekly ribotumas ir
atsinaujinimas, didinantis zexssklypo vert ir santykiy dél zemeés sklypo nuolatinumy o
tuo p&iu Zemei esant esmine gamtos dalimi — ekologwarly. Ivardinta zems svarba
itakoja ir Zends nuomos santykireglamentaving. Siuos santykius reguliuoja atskiras CK
Sestosios knygos XXIX skyrius, taip pativilinius teisinius santykiugsiterpia vieSosios
teigs institutai, nustatantys zeém naudotojams specifines pareigas, valstybjn
vykdymo prieziros kontrot ir administracie ar net baudziampa atsakomyb uz

* Jeigu daiktas yra nekilnojamasis <...>, o sawam @l kity asmen veiksm; negali patektii savo
pastaq ar zemds sklyp, taciau vieSame registre yra nurodytas kaip daiktorsakas, turi lti reiSkiamas
ne vindikacinis, o negatorinis ieskinys*. MIKENAS, V. Vindikacija ir jos taikymas. ldustitia, 2005, nr.
1(55), p. 2-13. Luizianos civilinio proceso kodek3859 str. taip pat skiria nekilnojaa daikty faktin
valdymo praradirir teisini valdymo praradimp

> Ppastebtina, kad naudojamo valstybinio Zésn sklypo nuomos atveju tai neaktualu, kadangi jis
nuomojamas tik iki jame es&m statiniyy privatizavimo. Pavyzdziui, Zr. Naudojankitos paskirties
valstybires Zengs sklypy pardavimo ir nuomos taisykli patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausyb
1999 m. kovo 9 d. nutarimu @ naudojamy kitos paskirties valstybés Zengs sklypy pardavimo ir
nuomos* Nr. 260 (Lietuvos Respublikos Vyriauggt?2004 m. lapktio 15 d. nutarimo Nr. 1442 redakcija)
(Valstybes Zinios 1999, Nr. 25-706; 2004, Nr. 167-6128),23p. Remiantis mittomis taisykémis ir
Zemes tikio paskirties valstybigs Zengs sklypy pardavimo ir nuomos taisykhis, patvirtintomis Lietuvos
Respublikos Vyriausys 2003 m. vasario 18 d. nutarimu ¢|Dvalstybires Zengs ukio paskirties zerws
sklypy pardavimo ir nuomos* Nr. 236 (Lietuvos Respublikogiausyles 2004 m. gruodzio 2 d. nutarimo
Nr. 1538 redakcija) (Valst@s zinios 2003, Nr. 18-780; 2004, Nr. 175-6483),dmamus zers sklypus
taip pat turi teis isigyti tik ji naudojantys asmenys, o aukcionmb jgyjamas tik nenaudojamas Zé&sn
sklypas, kaip numatyta Naukitos paskirties valstybés Zengés sklypy pardavimo ir nuomos taisyide,
patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriauggh1999 m. birzelio 2 d. nutarimu gDnauj kitos paskirties
valstybires zengs sklypy pardavimo ir nuomos” Nr. 692 (Lietuvos Respublikdgriausyles 2004 m.
lapkri¢io 29 d. nutarimo Nr. 1500 redakcija) (Valstglzinios 1999, Nr.50-1608; 2004, Nr. 173-6398).
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netinkam atitinkamy pareig vykdyma®®. Bendgjy nuomos santykius reglamentuajan
teists normy taikymas yra apribotas ir¢bdsantyky objekto savyhj egzistuoja esminiai
reglamentavimo skirtumai: zeémkaip nuomos sutarties pagrindu kylan prievoliy
objektas, sutarties forma, nuomos sutarties temsnisatarties privalomas turinys, z&m
nuosavyks teig turincio asmens teisinio statugtaka sutarties sudarymui ir atitinkamai

sutarties turiniui, ze&s naudojimo paskirtis irakygos bei kiti ypatumai.

4.1. Zerds nuomos sutarties vykdymo objektas

Sutinkamai su CK 1.109 str.,, nurodan kad tik identifikuotas irjstatym
numatyta tvarkaregistruotas zeas sklypas yra pripagtamas civilini teisiy objektu, CK
6.546 str. numato, kad Zésmnuomos sutarties pagrindu kyan prievoliy vykdymo
objektu gali lti tik Zemés sklypas, suformuotas pagal Zéwarkos ar ki detal
teritorijy planavimo dokument’ ir jistatymy nustatyta tvarkajregistruotas vieame
registré®. Taigi $is straipsnis numato civiliniteisiy objekto atsiradimo momeptkuris
glaudziai susis su CK 6.477 str. 3 d. nustatytu reikalavimu nytoduomos sutartyje
daikta, kuri nuomotojas privalo perduoti nuomininkui, ar tokdaipozymius, leidZiatius
ji nustatyti. Pastarasis reikalavimas lemia, kadrssiteél daikto, kuf nuomotojasigis

ateityje, nuomos —éna galima ir toks reikalavimas nurungia bendrog&sts normos,

%% Lietuvos Respublikos administraairteisss paZzeidim kodeksas (Valstyds Zinios, 1985, Nr. 1-1 (su
pakeitimais ir papildymais)) numato atsakomyli savavaliskzenes naudojim (45 str.), ribozenkilj

sugadinin ar naikinim (47 str.), specialjy Zemes naudojimo slygy paZeidina (51*% str.), dirvozemio

sluoksnio saugojimo paZeidin52 ir 52V str.), uz Zers naudojim ne pagal paskir(52? str.) ir t.t.

Lietuvos Respublikos baudziamojo kodekso (su peais ir papildymais), patvirtinto 2000 m. rugs 26

d. Baudziamojo kodekso patvirtinimoigigaliojimoistatymu Nr. VIII-1968 (Valstyks Zinios, 2000, Nr.

89-2741), 298 str. numato baudzigmatsakomyb uz neteista Zenenaudos ribozenklio pakeitign

*" Nekilnojamojo turto kadastristatymo 7 str. 2 d. numatyta, kad Zsnsklypai formuojami rengiant teritoij
planavimo dokumentus, o atitinkamo str. 4 d. numk#al nekilnojamasis daiktas laikomas baigtu fortinuai
yra nustatyti jo kadastro duomenys ir tsisakiy nustatyta tvarka priimtas vieSojo administravimjskto
sprendimas nekilnojaaji daikta suformuoti. Teritorij planavimo dokumentai rengiami skirtindeisss akty
pagrindu. Bendras taisykles nustato Lietuvos Rdgmsbteritoriju planavimojstatymas (Valstyds zinios, 1995,
Nr. 107-2391; 2004, Nr. 21-617 (su pakeitimais apiddymais)). Kadastro duomenys nustatomi, atliekan
kadastrinius matavimus, remiantis Nekilnojamojo tdurkadastro jstatymo 8 str. ir kitais str. beij j
igyvendinagiais pdstatyminiais teiss aktais. Remiantis Pagrindm tikslines Zengs naudojimo paskirties
nustatymo ir praSym leisti pakeisti pagrindig tiksline Zenmes naudojimo paskirtpadavimo, nagrigimo ir
sprending priemimo taisykémis, patvirtintomis Lietuvos patvirtintos Lietuvd®espublikos Vyriausys 1999
m. rugsjo 29 d. nutarimu Bl pagrindires tikslines Zengs naudojimo paskirties nustatymo ir pragyfaisti
pakeisti pagrindia tiksling Zenes naudojimo paskiftpadavimo, nagrigjimo ir sprending priemimo taisykliy
patvirtinimo* Nr. 1073 (Lietuvos Respublikos Vyrisybés 2004 m. spalio 13 d. nutarimo Nr. 1278 redakcija)
(Valstybés Zinios, 1999, Nr. 83-2471; 2004, Nr. 152-5545g3wjo administravimo subjekto sprendimas
nekilnojamyji daikla suformuoti yra apskrities virSininko sprendimasyriko zemds sklypui suteikiama
pagrindire tiksliné naudojimo paskirtis.

% CK 4.253 str. numato nekilnojagny daikty privalomy registracijy vieSame registre. {Seikalavim
detalizuoja ir joigyvendinimo tvark bei silygas nustato Nekilnojamojo turto registisiatymas, kurio 9

str. 2 d. numato, kad nekilnojamojo daikimegistravimu nekilnojamojo turto registre yra laikas
Nekilnojamojo turto kadastrgstatymo nustatyta tvarka to daikto duoméraSymas nekilnojamojo turto
kadasts.
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itvirtintos CK 6.3 str. 2 d., suteikiagnteisz sandorio Salims sukurti prievoles iéld
bisimo turtd®. Pastebtina, kad daikto formavimo teisimas turi ypating reikdmg
nuomos sutarties galiojimui, kadangi kitu atvejikdana, jog nuomos sutarties sudarymo
metu nebuvo to, @ ko susitarta ir atitinkamai — sutartis yra negght®. Tuo tarpu,
pavyzdziui, Anglijos teige reikalavimas registruoti Ze® sklypus atsirado neseniai
kartu su 2002 m. Zeés registracijogstatymu (anglLand Registration A§t numaiusiu,
kad sudarant sandorkuriuo perleidziamos daikiis teigs (angl.conveyanceturi biti
iregistruojamas ir pats Zem sklypa8, todl egzistuoja tiek registrugt tiek
neregistruai Zzemeés sklym nuoma, ir nors Zeés sklypr registracijos privalumai
negirtijami bei to siekiama, taéau vis dar islikusios dvi ze#s sistemos, ko péksoje kyla
gincai tarp Zens savinink; dél sklypo riby®. Lietuvoje toki; ginéy galimyh: sumaZinta
iki minimumo, kadangi, prie§rasant naujai suformuoto Zém sklypo duomenis
kadastro duomen baz, patikrinami Zeras sklypo rilm plano duomenys kadastro
Zzentlapyje, apimatiame vis Lietuvos teritorig, ir, nesant neatitikinp tarp plane
pazynety riby ir kadastro zeglapyje nurodyy duomenm, jskaitant ir sutapimsu gretiny
sklypu ribomis, kadastro Zeétapyje nurodoma Zeés sklypo buvimo vieta, ir Ze¢s
sklypo riby plane dedamas spaudas, liudijantis &esklypo rily pazynéjima kadastro
Zemelapyje®.

Taciau net ir tinkamai suformuotas béegistruotas zeas sklypas tam tikrais
atvejais negali fiti Zemeés nuomos sutarties vykdymo objektu. CK 6.561 simato, kad

areStavusikeisty Zeng, draudZiama sudaryti Zes nuomos sutart Tokio draudimo

% Tai taip pat patvirtina teismpraktika. PavyzdZiui, vienoje hylLAT konstatavo, kad asmuo pésfai
atsisak sudaryti nuomos sutartnes dar nebuvo suformuoto nuomos objekto. Zr. L@iViliniy byl
skyriaus 2006 m. rugp¢io 23 d. nutartis c. b. UAB ,,Eurostat V* v. Vilnia apskrities virSininko
administracija, Vilniaus miesto savivaldyts. B., A. L., J. S., A. F., Nr. 3K-3-436/20061.k24.2; 50.5(S).
Taciau toks reikalavimas objektuiéldkurio sudaroma nuomos sutartis, neuzkerta kediams sudaryti
salygine Zemeés nuomos sutagtkaip slyga nurodant Zews sklypo suformavimir iregistravina teisss akty
numatyta tvarka, papildomai vadovaujantis CK 1.681str. ir CK 6.30-6.32 str. Taip pat Salys gali
sudaryti ir preliminatija sutart dél nuomos sutarties sudarymo ateityje

80 Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. sausio 13 d. nutartis ¢. b. V\MKC., V.C., A.B., R. Z., J. J.,
E. K., R. M, R. A, T. K, V.B., K. M, V. K. vKauno rajono savivaldyy Kauno apskrities virSininko
administracija, UAB “Grifas”, UAB “Scania Lietuva’M.Gumbrewvéiaus paslaug ir prekybosimone
“Gelsva”, Zengs ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registralstybis jmones Kauno filialas, Nr. 3K-3-
29/2003, kat. 25.7.; 45.7.; 126. Teismas konstatk&d rengiant detaliuosius planus buvo privigkrtinti
galimos planuojam teritoriju imoniy tkinés veiklos poveik gretimoms teritorijoms. To nepadarius,
detalusis planas parengtas pazeidzistgtymo reikalavimus, t@étliteismas panaikino sprendimus, kuriais
patvirtintas detalusis planas, bei sprendimo pagripriimtus administracinius aktus ir Z&nnuomos
sandorius bei g§isandon teisirg registracij.

®1STEVEN, J.; PEARCE, R. A.and law.London: Sweet &Maxwell, 2005, p. 197-198.

2 CLARKE, A.; KOHLER, P.Property law: commentary and materia@ambridge: Cambridge university
press 2005, p. 549.

% Lietuvos respublikos nekilnojamojo turto kadastrmiostas, patvirting Lietuvos Respublikos
Vyriausyhkes 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu ¢|[Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostat patvirtinimo* Nr. 534 (Lietuvos Respublikos Vyrisybés 2005 m. birzelio 23 d. nutarimo Nr. 695
redakcija) (Valstybs zinios, 2002, Nr. 41-1539; 2005, Nr. 80-2899)283punktai.
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nesilaikymas lemia sutarties negaligjirkaip prieStaraujafia imperatyviomsjstatymo

normoms pagal CK 1.80 str. hipotekos kreditoriansresais’.
4.2. Zerds nuomos sutarties forma

CK 6.547 str. 1 d. numato reikalawnzenes nuomos sutartsudaryti paprasta
raSytine forma, t&au nenurodo, kad tokio reikalavimo pazeidimas &ermsutarties
negaliojiny, tad, remiantis tokios sandorio formos nesilaikypasekmes numatéia CK
1.93 str. 2 d., galima teigti, kad, Salims sudasutart Zodziu ir kilus gitui dél sandorio
sudarymo ar joivykdymo fakto, negalima remtis liudytpj parodymais Sioms
aplinkybéms jrodyti, jeigu kitomis priemoémis neliity jrodyta, kad toks leistip
irodingjimo priemoni; apribojimas prieStaraujaa&dningumo, teisingumo ir protingumo
principam&®. Dél Zemes nuomos sutarties pagrindu sukurighenés savininko esmini
teisiy apribojimd®, jvertinant ir auk&au aptad socialie Zemés svark, taip pat dl
toliau Siame darbe aptariamenes nuomos sutarties Salims kytanpareig; pokidzio ir
neigiamy ju nesilaikymo pasekmitiek huomotojui, tiek nuomininkui, tokgodinéjimo
priemoniy apribojimas tampa aktualus, ypatsizvelgiani liudytoju parodyny jrodomja
verte ir patikimunma. Antra vertus,statymo leidjo apsisprendimas formos reikalavimo
pazeidimo nevertinti kaip esminio, lemié@m sutarties negaliojim taip pat svarbus
civilinei apyvartai, kadangi tokiudalu uztikrinamas santyki stabilumas ir gerbiamas
Saliy valios autonomijos principas. Siuo atveju neegpist ir visuomess interesas,
kuriuo galima laty pateisinti sutarties negaliojgnkadangi pagrindindaiktiré teiss, kuri
yra esmig ir prievoliniy teisiniy santykiy dél zemes atsiradimui — nuosavyb teig néra
perleidziama, ko p&koje visi santykiai koncentruojasi aplink viesubjeks, o tretiyju
asmem interesai ginami kitomis priemémis, nurodytomis CK 6.486 str. ir CK 6.547
str. 2 d.

Pastebtina, kad Zodziu galima sudaryti tik pritas zZenégs nuomos sutart
kadangi valstybié Zemeés nuomos sutartis sudaroma vadovaujantis Lietuvespiblikos
valstykes ir savivaldybi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jistatymd8’ 8t str. 4

p. ijtvirtintu vieSosios teis principu, reisSkiatiu, kad sandoriai @ valstykes ir

% pastebtina, kad pastarasis draudimas yra iSimtis i§ hMesuRespublikos civilinio proceso kodekso.
patvirtinto 2002 m. vasario 28 d. Civilinio procekodekso patvirtinimojsigaliojimo ir igyvendinimo
istatymu Nr. IX-743 (Valstyés zZinios, 2002, Nr. 36-1340), 686 str., suteikiarteis antstoliui iSnuomoti
nenaudojampareStuat nekilnojamaji daikf.

®*CK 1.93 str. 6 d.

6 Zemes savininkas negali naudotis Zeme ir net joje Kaisbiti, kadangi perduoda ja valdymy ir
naudojimo teises — taigi iS essapriboja nuosavys teisiy igyvendinima.

67 valstykes Zinios, 1998, Nr. 54-1492; 2002, Nr. 60-2412akeitimais ir papildymais).
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savivaldybi turto turi hiti sudaromi tik teigs akt;, reglamentuojafiy disponavim
valstykes ir (ar) savivaldyhi turtu, nustatytais atvejais iraflais. Atsizvelgiant] §
principa, galima teigti, kad tokiuimu nurodoma, jog rasyis formos nesilaikymas lemia
sandorio negaliojimy jvertinant CK 1.93 str. 2 d. nuostatas. Litéraje taip pat galima
sutikti nuomor, kad kai nuomojamas valstybei ar savivakdys nuosavyks teise
priklausantis turtas, jis turi @i nuomojamas pagal atitinkam subjekt; veikla
reglamentuojafius teigs aktu§®. Atitinkamai reikalavimus valstybés Zen¢s nuomos
sutatiai numato Zerés jstatymo 9 str., kurio pirmojoje dalyjgvirtinama, jog Zerés
nuomos sutartis sudaroma zZenpatikétiniui priemus sprendimir jo pagrindu pasirasius
sutart. Minéta str. detalizuoja jau mios valstybigs zengs sklypy pardavimo ir nuomos
taisykks, nustatydamos valstyksm Zzenés nuomos turinio reikalavimus, pageidadjan
nuomotis valstybia Zeng asmen kreipimosi tvarl ir reikalaujany pateikti dokument
sucktj priklausomai nuo to, ar valstykirzene iSnuomojama aukciono ar ne aukciono
tvarka, taip pat patukciono organizavimir vykdyma, nuomos sutarties teksto rengim
ir kitas pasirengimo nuomos sutarties sudarymuiceuiiras, sprendimo, Kkuriuo
patvirtinamos nuomos sutarties turinysg¢prima bei jo pagrindu sutarties pasirasym
Tiek valstybires, tiek priv&ios Zenés nuomos sutény sudarymui taikoma CK
6.547 str. 3 d., numatanti, kad prie Zsnmuomos sutarties turiith pridétas nuomojamo
Zemes sklypo planas, o kai Zenmuomojama iki trej mety — Zenes sklypo schen?d, ir
Sie dokumentai yra Zer® nuomos sutarties neatskiriama dalis. Akivaizdad koks
planas Mktinas, norint uZztikrinti tr&iyju asmen, o hitent gretimy Zenmeés sklypm
savininky, teises, nes tik tinkamai informavus nuomininkpie sklypo ribas, galima
tikétis, kad nuomininkas nepazeis graiisklypy savininky nuosavybs teisy turinio ir,
igyvendindamas laikinam laikotarpiui iS nuomojamanZe sklypo savininko perimtas
nuosavyks teigs turin sudaratias valdymo ir naudojimo teiseg; teisiy nevirSys ar
atvirkiai — gabs iSnaudoti jas visa apimtimi. Tokia plano reikSsuprantama iS CK
ketvirtosios knygos Il dalies V skyriaus ,Nuosaggliei€” nuostat; ir detaliau gali oti

suvokiamagyvertinus kitose darbo dalyse nurodytas iS &sklypo savininko nuomininko

8 BPATUHCKUI, M.U.; BATPSIHCKUI B.B. Jozosoproe npaso. Ku. 2: JJozosopsl 0 nepedaye
umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 460.

% pastebtina, kad CK reikalavimas priti Zemss sklypo schem buvo perkeltas i$ iki naujosios jo
redakcijosisigaliojimo Zzemds nuomos santykius reglamentavusio Lietuvos Regmmsblzenés nuomos
istatymo (Valstybs zZinios, 1994, Nr. 3-41; 1998, Nr. 32-855 (su jtakeis ir papildymais)) 4 straipsnio,
taip pat numé&usio, kad Nekilnojamojo turto registre registrunjas tik Zemds nuomos sutartys, sudarytos
vir§ treju mety. Atitinkamai trumpeséms nuomos sutartims g bati taikoma Salp suderinta Zegs
sklypo schema. Dabartije CK redakcijoje, atsizvelgianttai, kad Zerss nuomos sutarties registracija
nesiejama su jokiu terminu, ty likti tik reikalavimas pridti Zenes sklypo plaa.
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igytas teises bei pareigas. Siuo atvispatymas suformuoja imperatyur Zzenes sklypo
plano nepridjimas lemia Zerts nuomos sutarties negaliofir®K 1.80 str. pagrindd.

CK 6.547 str. 2 d. numato dar vienreikalavimy nagrirejamos sutarties formai:
Zemes nuomos sutartis galiab panaudota prie$ t¢eiosius asmenis tikajiregistravus
vieSame registreistatym; numatyta tvarkd. Nors S$is reikalavimas ddingas vig
nekilnojamyju daikty nuomos sutartims ir nustatytas CK 6.531 str. Z2¢K,6.478 str. 2
d., t&iau zentés nuomos sutarties atveju toks reikalavimas ir gsilaikymo pasekis
nesiejamos su nuomos terminu, t.y. registruojamiaimgems nuomos sutartis iki
vieneriy mety.

Atkreiptinas @mesys, kad tiek jau ankau Siame darbe aptarti reikalavimai, tiek ir
pastarasis yra glaudziai vieni su kitais sus¥isu pirma, kaip jau miéta zen¢s nuomos
sutartis galios net ir sudaryta ZodzZiwiaa nesant rasytés formos dokumento ir jame
aptartos visos informacijos, nurodytos CK 6.55Q &trdalyje, sutarties Salys ne¢ml
sutarties panaudoti pries &neosius asmenis, kadangi tokia sutartis papaasiai nebus
iregistruota kaip neatitinkangtatymo reikalaujamos sutarties formos ir turimemniantis
Nekilnojamojo turto registrgstatymo 23 str. 3 d. Tokios fias pasekrds bus ir tuo
atveju, jeigu prie raSytés Zenés nuomos sutarties nebus ptas Zems sklypo planas.
Taigi akivaizdu, kad norinfgyvendinti galimyle panaudoti sutartprieS tr&iuosius
asmenis — iitina jos registracij&, o pastarajai atlikti fitina patenkinti visus kitus Zem

0 Tatiau Zenss sklypo planas yra vieSasldeisinio reguliavimo objektyviai kartu su Zem sklypu
egzistuojantis dokumentas, kurio sutarties Salymleakeisti savo susitarimu. Remiantis Nekilnojgan
turto kadastro nuostaB5 punktu, atliekant kadastrinius matavimus paigmngnekilnojamojo turto objekt
planai. Ty p&iy nuostaf 18-28 punktai numato, kad, priggSant Zers sklypo duomenig kadasts,
kadastro Ze#apyje, apimatiame vig Lietuvos teritorij, nurodoma Zes sklypo buvimo vieta, ir, nesant
neatitikimy kity sklypy atzvilgiu, Zenés sklypo rily plane dedamas spaudas, liudijantis &sklypo rily
pazyntjima kadastro Zeglapyje. Nekilnojamojo turto kadastro nuosta#2 p. numato, kad plano
tinkamuny, privatios Zends sandoriui btent ir patvirtina tokia Zyma. Taigi tuo atveju,ikeemes sklypo
planas yra parengtas formuojant 2snsklym ir turi atitinkany Zyma, jo prickjimas prie Zerés nuomos
sutarties tusty bati vertintinas kaip neesminis formos reikalavim@ig tuo atveju, kai pagal ankstesnius
reikalavimus suformuoti Zeés sklypaiiregistruoti Nekilnojamojo turto registrey jyibos rera pazyndtos
kadastro Ze#apyje ir atitinkami planai éra parengti tinkamai, tokius sklypus nuomojant bugparengti
Zzenmes sklypo plan, kuris privaios Zengs sandoriamsitiy tinkamas sudaryti. Tokio plano rengimo metu
zenes sklypo ribos suderinamos su gratigenes sklypy savininkais.

" Nors CK 6.547 str. 2 d. i§ esmnumato tik registracijos nesilaikymo pasekmesatataip formuojamas
reikalavimas, nes tik jam esant ir galimos pasekm

2 Apie registracijos reikSmir notarires formos atsisakym nekilnojamojo turto nuomos sutartims Zr.
BPATMHCKHI, M.U.; BUTPSIHCKUI B.B. Jozoseopnoe npaso. Ku. 2: Jozoeopwi o nepedaue
umywecmsa. Mockea: Cratyr, 2000, p. 530. Tai aktualu Lietuvoje, nes 1964GHK. numat atitinkamas
nuostatas kaip ir TarybSajungos teigs aktai. Sie autoriai teigia, kad registracijosesisa turi neagpiam
reikSne nekilnojamojo turto apyvartai, kurios neuztikrinatarire sutarties forma —tttent iSvieSinimas.
Funkcine prasme galiojimdstatymams kaip ir notars sutarties sudarymo atveju yra patikrinamas, taip
uztikrinamas visuotinis pasi@#jimas sandoriu, tad notarire forma — laiko ir priemoni gaiSimas.
Pastebtina, kad Rusijos Federacijos civilinio kodekso @& 2 d. numato, kad pastato (statinio) nuomos
sutartis laikoma sudaryta nuo jos registracijosmg nuomos atveju registracijaitina, jei nuomos
terminas virSija vienerius metusgiau teigs ir pareigos atsiranda nuo sudarymo. Zr. RusigdeFacijos
zemes kodekso 26 str.), tuo tarpu Lietuvoje registaajejama tik su panaudojimu priescétumsius
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nuomos sutarties formos reikalavimus. Atkreiptidasiesys, kad net ir esant registruotai
Zemes nuomos sutaai, tos alygos, kurias Salys bus suderinusios papildomagtiraais
susitarimais, keiarciais ar papildaiais sutart, nors ir galios Salims viena kitos
atzvilgiu, ta&iau taip pat kaip ir visos neregistruotos sutart@seju negails hiti
panaudotos pries tfeiosius asmenis, kadangi pastarieji apie kitokieisNekilnojamojo
turto registro duomenbanke esaiy registruoty Zzemes nuomos sutéry salygas rera
informuoti, t.y. tos Zeks nuomos sutarties Sakalygos rera iSviesintos.

Registracijos svarba iSreiSkiama CK 6.559 str. tatose, kurios kaip méta 2 Sio
darbo skyriuje jtvirtina jstatymin nuomotojo teisj ir pareigi pekjima treciajam
asmeniui,igyvendinusjstatymoitvirtintas slygas jo taikymui®. Atkreiptinas dmesys,
kad iS esrds tokios pat registracijos paseksntaikomos ir ki nekilnojamyju daikity
nuomos sut#&iy nuomotojo pasikeitimo atvejais, iSskyrus, vessmin skirtuma: CK
6.494 str. 2 d. numato, kad nuomos sutartis tatipigdea galioti ir tais atvejais, kai daiktas
IS vienos valstybiés (savivaldyhi) institucijos (nhuomotojo) pereina kitai, nepaisant
nuomos sutarties registracifésDel CK 6.494 str. 2 d. nustatytos tessnormos pasisak
ir LAT, jvardindamas instituaij valdartiy valstyles turty, pasikeitima kaip teisisSkai
skirtinga atvej nuo savininko pasikeitimo, kuo grindZziamas ir &k pasekmyj
reguliavima®’. Vadovaujantis lingvistine atitinkamteis:s normy analize galima teigti,
kad valstybigs zZzenés nuomotojo pasikeitimo atveju nuomos sutartisdigalioti tik
esant registruotai Zei®m nuomos sutaéiai, tockl kyla klausimas @ tokio iSimtinio
reglamentavimo tikslingumo. Antra vertus, vienasstydinés Zzenés nuomos ypatum
numatyt, Zemes jstatymo 9 str. 2 d. — nuomos sutarties registracimininko &Somis ir
iniciatyva per tris minesius nuo sutarties sudarymo, o tokios pareigos/kadant,

asmenis. Visgi ir pastaruoju atveju aktualios é¢tos funkcijos, kurios nurungia notaém formos
reikalavimy, kadangi ngegistruotas sandoris egzistuoja tik jo Salims.

3 pastebtina, kad Lietuvos Respublikos pitig nuosavybs teisiy i iSlikusi nekilnojamji turty atkirimo
istatymo (Valstybs Zinios, 1997, Nr. 65-1558 (su pakeitimais ir fpnais)) 5 str. 11 d. numatyta, kad
atkirus kaimo vietogje esaiios Zengs, kuri nuomojama kitasmen poilsiavigtiy pastatams ir statiniams
naudoti, nuosavyds teises, naujasis savininkas perima teises ingeggagal tolki Zenés nuomos sutart
Toks reglamentavimas prieStarauja CK 6.559 striskokias pasekmes sieja tik su Zsnmuomos sutarties
registracija.

™ pastebtina, kad, remiantis Valstgs ir savivaldybi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
istatymo 9 str., patikiniu gali tapti ir vieSieji juridiniai asmenys kaivalstyles ar savivaldyés imores.
Pagal dabartinCK reglamentaving perdavus pati§imo teise tok turt i$ institucijos vieSajam juridiniam
asmeniui, nesa@mm institucija, pastarajam nuomos sutartis nejwiva, jei nebuvo registruota. Kyla
klausimas, ar toks reglamentavimas atitifgtatymo leidjo tikslus, kadangi patéfimo teise tur juridiniai
asmenys naudoja vis tiek valségh o ne savo interesais.

S LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. sausio 29 d. nutartis c. b. UABKesta” v. PaneZio miesto
savivaldylg, AB ,Panewzio but; tkis", Nr. 3K-3-148/2003 m., kat. 45.5; 126. ¢lau pasteétina, kad
privataus turto atveju taip pat galimas nuomosrtatasudarymas su pattiniu, kas aptariama tolesniame
poskyryje.
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nuomotojagpareigotas Zets nuomos sutarnutraukti®. Tai réra bidinga kito nei Zer

valstyhkes turto nuomos atveju, kaip bus aptariama 5.7 &ibaposkyryje.

4 3. Reikalavimai Zze#s nuomos sutarties Salims

Kaip aptarta anksteése Sio darbo struikinése dalyse, priv@os zen¢s nuomos
sutarties formos reikalavimnesilaikymas sukelia teisines pasekmes, kuit@isoja tik
tokios sutarties vykdym tafiau kiti Zemés nuomos sutarties sudarymo ypatumai,
negprasti tipiniams nuomos santykiams, pasireiSki@agesniais aspektais, aktualiai ir
valstybires zenés nuomos atveju. CK 6.548 str., apiinantis reikalavimus Zzeis
nuomos sutarties Salims, nurungia CK 6.477 str..,4kdri jtvirtina trump taisykk,
suteikiargia teisz bet kuriam asmeniuititi nuomotoju, tol, kol jis turi teisa pagrind,
kylanti iS5 savininko aristatymy leidé¢jo valios. Tuo tarpu specialusis zé&mnuonm,
reguliuojantis str. numato ketediferencijuoty salygy, pirmoji kuriy privacios zengs
nuomotoju suteikia tegs biti tik jos savininkui. Tai patvirtina, kad skirtiag nei
kilnojamojo daikto ar bet kokio kito nei zém sklypas nekilnojamojo daikto nuomos
atveju, kai toka sutart gali sudaryti ir savo vardu veikiantis komerciatstovas, pavedus
savininkui, privé&ios Zzené¢s nuomos sutargali sudaryti tik pats savininkas tiesiogiai arba
pasinaudodamas klasikiniais atstovavimo santykias veikdamas per turto
administraton;, nors abiem pastaraisiais atvejais nuomotojity blaikomas pats
savininka$’. Atitinkamai apribojama tets veikti per patiktini, kadangi pastarasis
prisiima teises ir pareigas savo vardu, nors ideawa¥jo — savininko interesais Toks
reglamentavimas & susivedai batinuma uZztikrinti santykiy dél Zemeés stabilum,
kadangi, veikiant per tégiosius asmenis ir pastariesiems prisimant teibes
isipareigojimus pagal sutgratsiranda papildoma grandis tarp savininko irmunnko.
Pastaruoju atveju savininko ir nuomininko nasgigbkie teisiniai santykiai, tad,

nuomotojui mirus,jjlikvidavus ar jam bankrutavus, pasibaigt Zemés nuomos teisiniai

6 Sioje vietoje pastebimas skirtumas, lyginant sivggios Zenés nuomos sutartimi, kadangi priias
Zemes nuomos sutarties registracijos klausimas yraekafas jos Sali apsisprendimui, numatant tam
tikras su tuo susijusias pasekmes. Tai galima kia#iStuo, kad Sali neapdairumas taikant grieZztesnes
pasekmes lemtsutarties negaliojien Valstybires Zzenés nuomos atveju toks neapdairumasaraktualus,
nes nuomos sutartys galioja tik sudarytos tam tikmrena, kadangi vyrauja vieSosios tsisprincipas.
Patvirtintose pavyzdiise sutartyse numatoma, kad tufitibregistruojama nuomos sutartis nuomininko
iniciatyva, apie tai papildomai informuojamas nunimkas, jam pareigos nevykdant.

" Remiantis CK 2.133 str. numato, kad atstovas susandoy atstovaujamojo vardu, kuriam ir kyla tess
bei pareigos pagal sandofmokias pdias pasekmes numato ir turto administravimo saatyki taikomos
CK 4.237 str. 2d. ir CK 4.244 str. 1 d.

" CK 6.955 str. 1 d. ir CK 6.953 str. 1 d.
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santykiai kaip ir tuo atveju, jei nuomotojas nukauZzenes nuomos sutartnepaisant to,
kad savininkas iity suinteresuotas tolesniu jos vykdyfhuTuo tarpu Ze®s nuomos
sutarties pagrindu kilusi prievoliy Salimi esant pgaam zengs sklypo savininkui
uztikrinamas tiesioginis jo valioggyvendinimas, taip pat jo mirties, likvidavimo ar
bankroto atveju Zeés sklypas atitekt treciajam asmeniui (-ims) ir, Zefa nuomos
sutatiai esant registruotai, pastarasis tagenes sklypo nuomotojulvertinant tai,
galima teigti, kad kif nekilnojamyju daikty nuomos atveju taikoma CK 6.494 str. 1 d.
néra suformuluota tinkamai, atsizvelgiameikalavimus tokios sutarties SalifisReikety
numatyti, kad jeigu nuosavyb tei€ pereina iS nuomojamo nekilnojamojo daikto
savininko kitam asmeniui, nuomos sutartis liekaagialr naujajam savininkui, nepaisant
to, kad nuomotojas nebuvo turto savininkas.

Esant tokiems apribojimams pritas Zen¢s nuomos nuomotojo asmeniui, CK
6.548 str. 2 d. atskirai aptariama ir iSimtis wabshés Zenés nuomos atveju, nors kit
daikty nuomos atveju tai éna reikalinga, nes éna taikomi jokie veikimo per kitus
asmenis apribojimai. Mita dalis numato, kad valstyks zenés nuomos atveju
suteikiama teis veikti per patiktinius. Valstybirts Zengs patikjimo teiss
igyvendinimo tvarl ir salygas bei institucij jgaliojimus detalizuoja Zeas jstatymo 7
Sstr.

Su ypatumu, kad privégos zenés nuomotojas galiiti tik tos zengs savininkas,
susigs ir 6.548 str. 3 d. nustatytas reikalavimas, kadKeliems asmenims bendrosios
nuosavyks teise priklauso Zein sklypas, jis gali iiti iSnuomotas tik esant raSytiniam
bendratuéiy sutikimui. Tokiu atveju vis tiek laikoma, kad nuotoju yra visi
bendratutiai, tad mireto str. 1 d. dra pazeidziama. Laikoma, kad esant tokiam sutikimui
vienas bendraturtis veikia ir kitbendratwiy vardu, t.y. jiems atstovauja, Zinoma, jei
sutarf sudaro ne visi tiesiogiai. Pagrindinis ypatumae tgkio sutikimo forma, kadangi
bendrosios teiés normos, reglamentuojins bendratuiiy santykius, nenumato
bendratugiy sutarimui @l bendro turto valdymo, naudojimo ir disponavimarkos jokiy
formalumy®. Siuo atveju taip pat taikomos toscms taisykes, numatytos 3.2 Sio darbo

poskyryje, t.y. nesant raSytinio tokio sutarimo Zenmuomos sutartis negal hiti

" pastebtina, kad subnuomos atveju nuomojantis attasmuo yra nuomininkas pagal Z&mnuomos
sutart, t.y. jis rera privatios Zends savininkas. CK 6.553 str. numato, kad subnuorotarttss sudaroma
pagal Zerds nuomos sutéiai nustatytus reikalavimus. Reéik papildyti, kad iSskyrus reikalavignbiti
privacios Zengs savininku.

8 Suprantant CK 6.494 str. 1 d. formuladiesiogiai, savininkui perleidus tartretiajam asmeniui, to turto
nuomos sutartis pastarajam negaligei perleisto turto savininkas nebuvo nuomotausutart sudaé,
pavyzdziui, jo patiktinis, t&iau akivaizdu, kad pagal tés normos prase) o hitent iSvieSintos teés
naudotis daiktu irjjvaldyti siejimy su daiktu, Nekilnojamojo turto registre esgasui apie toki sutart — ji
privaloma ir naujajam savininkui.

%1 CK 4.75 str.
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iregistruota, téiau zodinis sutikimas taip pat galimas, nors kiénbratuéiai gakty
gincyti ji daw.

Visi minéti reikalavimai nuomotojo ir nuomininko asmeniui irskgai nei
reikalavimai nuomos sutarties formai yra esmintagél nuomotojui ar nuomininkui
neatitinkant taikom reikalavimy — Zeng¢s nuomos sutartis, remiantis CK 1.80 str., yra
niekin¢ ir negalioja kaip prieStaraujanti imperatyviopstgatymo normoms.

Neatsitiktinai CK 6.548 str. 4 d. aptaria ir teibati nuomininku. 2001 m. CK
redakcijos p&mimo metu galiojusi 1996 m. Lietuvos Respublikosn$titucijos 47
straipsnio antrojoje dalyje numatyto Z&smsklyp isigijimo nuosavybn subjeki,
tvarkos, slygy ir apribojimy konstitucinisistatymd? redakcija numat kad ne Zews
okio paskirties zem gali isigyti tik Lietuvos Respublikos ir veikljoje vykdantys tam
tikri uZsienio subjektai, kurie eksploatuoja arikunori statyti ir eksploatuoti statinius,
tuo tarpu miktos redakcijogstatymo 5 str. kitiems uzsienio subjektams seétéik teise
Zzeny iSsinuomoti. 1996 m. redakcijos nto istatymo 2 str. 2 d., apidsrdama uzsienio
subjektus,i ju raty ndtrauke asmen be pilietyles, todl vadovaujantis vieSosios tés
principais asmenys be pilieg negaljo isigyti zenmes sklym ar ju nuomotis. Todl
tokiame kontekste suformuluota ir CK 6.548 str.. Andimatanti teis nuomotis Zem tik
uzsienio valstyhj fizinlams asmenims. Teau Si teigés norma yra lanksti savo
formuluote, todl, pasikeitus teisiniam kontekstui, Siuo metucturbati aiSkinama kaip
apimanti ir asmenis be pilietyb, atsizvelgiani tai, jog, pakeitus Konstitucijos 47 str.,
esant nagrirejamo konstitucinigstatymo pagrindu, priimta nauja jo redakcijaizsienio
subjektusitraukusi ir asmenis be pilietyb, jei jie turi nuolatin gyvenamja vieta

uzsienio valstye ar Lietuvoje.

4.4. Zends nuomos sutarties terminas

Dar vienas ypatumas, sudarant Zemuomos sutgrt Susigs su nuomos termino
nustatymu. Zewms nuomos sutarties termino reglamentavimas kaipeikalavimai
nuomotojui ar nuomininkui skirtingai nei kitobjekiy nuomos atveju diferencijuojami
priklausomai nuo Zeés savininko teisinio statuso — ar tai privatusyi@asas asmuo. CK

6.549 str. 2 d. numato, kad valstysrzengés nuomos terminas galiith sutartas ne ilgiau

8 valstybes Zinios, 1996, Nr. 64-1503; 2003, Nr. 34-1418 tél&sina, kad naujosios redakcijos $io tsis
akto pavadinimas yra Lietuvos Respublikos konsiitsc47 straipsnio 3 daliggyvendinimo konstitucinio
istatymas. Naujojijstatymo redakcija priimta ir pakeistastatymo pavadinimas, pakeitus Lietuvos
Respublikos konstitucijos (Valstyb Zinios, 1992, Nr. 33-1014 (su pakeitimais ir jdypnais)) 47 str.
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nei 99 metams ar net trumpfiutasiau nuomos termino nustatymas gadiusitarimu
batinas, nes neterminuota valstyésnZenés nuomos sutartis negalififa Siuo atveju
netaikoma CK 6.479 str. 1 d., suteikianti gemudaryti neterminugt nuomos sutayt
kadangi CK 6.549 str. 2 d. reglamentuoja kotkre nuomos atvejus individualiai.
Atitinkamai terminuotas privaos Zengs suteikimas valdyti ir naudotis uz uzmokegra
ribojamas Simto mat laikotarpiu, taip pat ir neterminuota préi@s zené¢s nuomos
sutartis gali faktiSkaiestis ilgiau, nepaisant CK 6.479 str. 1 d. IS ésrai atitinka ir
Anglijos teigje vyraujartia taisykk, kad Zems, nors tiesa ir kito nekilnojamojo daikto,
nuomos sutartis galititi sudaryta bet kokiam terminui, su viena iSimtijei: tas terminas
néra aiskus — nuomos sutartis negalioja, t.y. neteusta nuomos sutartis negaliha
Tuo tarpu kity valstybi civiliniai kodeksai nekilnojamojo daikto nuomosmena riboja
nepriklausomai nuo to, ar taiity Zene ar kitas nekilnojamasis daikfspateisinant tai
tuo, kad tokia nuoma apsunkina tupter ilgam laikotarpiui ir tokiu #du jis negali lati
naudojamas apyvartoje gais praktiSkiausiais tikslais, atsizvelgianttai, kad toks
laikotarpis yra daug ilgesnis nei dauguma zmayali numatyti, tad pastarieji prisiimt
aplinkybiy pasikeitimo rizik®’. Tasiau 1y pasiy valstybi; teisss aktai, skirtingai neid
Kity nei Zen¢ nekilnojamyju daikty nuomos numato Lietuvos Respublikos CK 6.479 str.,
neriboja neterminuotos nuomos sutarties faktitruknes, kadangi ji apsprendziama
kiekvienos $alies teise nutraukti suffrtr Salys vykdydamos sutarkiekviers karty
iSreiSkia valiy konkretiomis aplinkylemis sutarties nenutraukdamos.

CK 6.549 str. 4 d. nustato, kad, jeigu pagal tejiigplanavimo dokumentus zeémn
sklypa humatyta naudoti visuomés poreikiams, Sis zeim sklypas iShuomojamas tik iki
to laiko, kol jis bus paimtas naudoti pagal pagkiot jei sutartis sudaryta ilgesniam

8 pavyzdziui, Zers istatymo 9 str. 3 d. numato, kad kai iSnuomojamackdikio paskirties Zem Zenes
nuomos terminas negaliith ilgesnis kaip 25 metai.

8 Istatymy leidéjui aiSkiai iSreiskus tik privéios Zends nuomos sutarties Saliei: sudaryti neterminuat
sutarf, galima teigti, kad yra nustatytas draudimas meitaotai valstybias Zenés nuomos sutdiai. Tai
patvirtina ir Zengs jstatymo 9 str.jpareigojantis valstybirs Zengs patiktini, priimant sprendim sudaryti
Zemés nuomos sutadrt nustatyti nuomos sutarties termiir jo motyvus, o pavyzdines nuomos sutartis,
aptariamas 4.7 Sio darbo poskyryje, patvirtinangys:s aktai reikalauja nurodyti nuomos termif okio
reglamentavimo galimi tikslai, atsiZvelgiantneterminuotos nuomos sutarties pasekmes, nuro@ias
6.480 str. — sukurti patvaresnius nuomos santykiuskiu badu kryptingy planing, valstybires Zengs
naudojimy, atsizvelgiant iri Valstybés ir savivaldyby turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
istatymo 8 str. 3pitvirtinta racionalausvalstykes ir savivaldybi turto naudojimo princip Taigi,
nurodzius, kad sutartis neterminuota, arba tiesgErgumaius termino — ji negaliatpagal CK 1.80 str.

8 STEVEN, J.; PEARCE, R. A.and law.London: Sweet &Maxwell, 2005, p. 178-181.

8 Argentinos CK 1539 str. (deSimt mgt Graikijos CK 610 str. (trisdeSimt mgetarba nuomininko
gyvenimo trukmei); Italijos CK 1573, 1607 str. ¢tlieSimt mat arba nuomininko gyvenimo trukmei);
Kvebeko CK 1880 str. (Simtas mgt

87 Luizianos civilinio kodekso pakeitimo aktas (200. 821, § 1). Kodekso pefizéjimo komentarai d
2679 str.

8TOMOIJIA, A. U. Ipascoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 151.
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terminui, tai laikoma, kad ji sudaryta tik iki Zeém sklypo pamimo®. Siuo atveju
kalbama tik apie takatvej, kai Zzen¢s nuomos sutarties sudarymo metu buvo aisku, kad
Zeny numatoma paimti visuomés poreikiams, t.y. tai numatteritorijy planavimo
dokumenta¥, tod:l tokiomis aplinkylemis Salys turi nustatytivykiu apibeZta termirg.
Salims to nepadarius vis tiek laikoma nuomos tegrpasibaigus, nes 3alims numatomas
Zemés pamimas visuomeds poreikiams twjo bati Zinomas®. Taigi tokiu atveju
nuomos sutartis pasibaigs ir nuomotojodgisei pareigos nepereis naujajam savininkui —
valstybei, o valstybiés Zents nuomos atveju — naujajam patikiui, inicijavusiam
Zemes pamimo visuomess poreikiams procenla. T&iau, jeigu sutarties sudarymo
metu Zems pamimas visuomets poreikiams nebuvo numatomas teritpplanavimo
dokumentais ir & to tokios aplinkylés negadjo bati Zinomos, nuomos sutartis turiith
nutraukiama remiantis CK 6.563 str. bei Zsnjstatymo VIII skyriumi ir atitinkamai
nuomos sutarties Salims turiatb atlyginami nuostoliai ir @ nuomos sutarties
nutraukimo.

Su nuomos terminu susg dar vienas zZeés nuomos sutarties vykdymo ypatumas:
terminui pasibaigus ir nuomininkui toliau naudojantzeme, o0 nuomotojui tam
neprieStaraujant, nelaikoma, kad sutartis tapormeteiota, kaip tai numato CK 6.481
str., nes, remiantis CK 6.562 str. 1 p., Z8muomos sutartis baigiasi, kai sueina nuomos
terminag®. Juo labiau, kad valstyhis Zenés nuomos atveju kaip jau nda —

neterminuota sutartis negalima.

8 Taip pat Zr. Zerss istatymo 9 str. 15 d. ir 47 str.

% Net jei Zemds pa&mimas visuomets poreikiams nebuvo numatytas formuojant &esklym sudarytame
specialiajame ar detaliajame plane, Zeagali biti paimama pagal Zets jstatymo 48 str. rengiaqrzenes
pamimo visuomens poreikiams projekt kuris pagal 2 str. 29 d. ir 37 str. 2 d. yra splesis teritorij
planavimo dokumentas. Tiau pagal Zers istatymo 46 str. 4 d. po Zés pa&mimo visuomeas
poreikiams procewtos pradzios savininkas neturi teiszenss perleisti,ikeisti ar kitaip suvarzyti daiktini
teisiy i Zenes sklym, taigi ir sudaryti Zerés nuomos sutarties.

%1 Bitent detalusis ar specialusis planas numata:&eraudojimo reZim kurio negali paZeisti savininkas ar
naudotojas. Apie Siuos aspektus bus kalbama 4 @agkwo poskyryje.

92 Teismy praktikoje laikomasi kitos nuomes. Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2005 m. birzelio 6 d.
nutartis c. b. AB “Lifosa” v. Zofija Danina Norvaéhe, Rimvydas Smalakis, Nr. 3K-3-321/2005, kat. 32.1;
50.8. Teismas konstatavo, kad #snmuomos atveju nuomos termino pasibaigimas néseiSdomos
sutarties pabaigos, jeigu daiktu asmuo ir toliaudogasi, 0 nuomotojas tam neprieStarauja, t.yajiga
neterminuota. T&au teismas neatkreipdemesio, kad, remiantis CK 6.496 str., kito nei zedaikto
nuomos sutarties pasibaigimas taip pat siejamasrsuno sgjimu, tatiau jsakmiai nurodyta, kad iSskyrus
CK 6.481 str. atveju, kai sutartis tampa netermiauduo tarpu Zefs nuomos atveju akivaizdu, kad
istatymo leidjas netu¢jo tokio ketinimo. Teismo argumentas, kad CK nemewntuoja to atvejo, kai
pasibaigia pastatir statiniy eksploatavimui sudaryta terminuota Zsnmuomos sutartis, o nuomininkas ir
toliau Sia Zeme naudojasi, taip patran pagistas, kadangi CK 6.557 str. 1 d. numatyta, joglzdgus
nuomos terminui statiniai arba iSperkami, arba ikismas servitutas. Tokiu atveju nuomininkaségal
reikalauti statini verts atlyginimo. Naudojimasis Zzeme tolesniu laikotargali kiti vertinamas tik kaip
neteigtas ir atitinkamai savininkas g#l reikalauti nuostoli atlyginimo pagal CK 6.242 str. (nep&jas
praturgjimas). Vertinant $i situacip kitaip, nuomininkas, atsizvelgiaptsutarties glygas,igyty galimybe
toliau statyti statinius ir apsunkinti tartTatiau, jei abi Salys toliau vykdo sutgrkai buvo nuomojama
privati Zent, galima vertinti tik sudarius naujzenés nuomos sutartkonkliudentiniais veiksmais ir
atitinkamai reiktuy naujo sutikimo i§ nuomotojo statinstatybai.
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4.5. Zemds nuomos sutarties turinys
4.5.1. CK 6.550 str. 1 gtvirtinti reikalavimai Zeras nuomos sutarties turiniui

CK 6.550 str. 1 d. numato informagijkuria turi apimti kiekviena zegs nuomos
sutartis. Kaip miata 4.2 poskyryje, nenurodzius rasytiniu dokumensoy CK 6.550 str.
1 d. ir ngrodzius atitinkamo zodinio susitarimo, priklausommaio tos informacijos
reikSmes sutarties sudarymui, sutartis laikoma negaligmrba sutarties Salys negali
igyvendinti tam tikg kitu atveju joms priklausan teisiy. Jeigu laikytume, kad nesant
bet kurios IS aptartinos informacijos sutartis nega, ivertinus reikalaujamos pateikti
informacijos polndj, biaty be pagrindo ribojamas sutarties las\principag®. Visgi is
esmes CK 6.550 str. 1 d. egzistuojaldegistruotos Zews nuomos sutarties daiktinio
pozymio — privalomumo daikto savininko ar valdytagsiy peeméjams, todl tik visa
informacij jvardinus rasytigie sutartyje, pastaroji busegistruota Nekilnojamojo turto
registré”.

CK 6.550 str. 1 d. nurodytas turinialyyas galima suskirstyti dvi grupes:
susijusios su specifiniu civilini teisiniy santykiy reglamentavimu arba su zésn
valdymui, naudojimui ir disponavimui nustatytai®$osios teis apribojimais. Pirmosios
grupés sutarties &dygos nors Zes nuomos atveju ifgyja esmig reiksSng, aptarg
aukgiau Siame darbe, dmu nurodoma visose nuomos sutartyse, t.y. susadadys,
objektag®, terminas. Tuo tarpu Zem servitutal® ar kitos specifias Zengs at?vilgiu
sukuriamos daikties teigs’’, taip pat pagrindih tiksline Zenmes naudojimo paskirtis,
Zenes naudojimo specialiosioalggos bei kiti Zems naudojimo apribojimaitaingi tik

Zemes nuomos sutarties turiniui.

% pastebtina, kadi 2000 m. redakcijos CK beveik identiskai perkel#msmes nuomosistatymo, kuris
nustojo galiogsigaliojus 2000 m. CK, nuostatos. Mto jstatymo 4 str. 3 d. numgtkad Zems nuomos
sutartis, sudaryta ilgesniam kaip 3 médikotarpiui, tvirtinama notariSkai. Taigi visoptariamos glygos
buvo esmins, siekiant sandpipatvirtinti notariSkai, o tik nuo tokio patvirtimo sandoris sukelia teisines
pasekmes.

%4 Nekilnojamojo turto registrgstatymo 23 str. reikalauja pateikti dokumentusjkpagrindu tvirtinamas
tam tikras juridinis faktas, o toks dokumentas fosnr turinio prasme turi atitikti ted¢s akty reikalavimus.

% pastebtina tik, kad Zers nuomos atveju objekto individualizawiremia jo kaip civiliniy teisiy objekto
prigimtis, o ltent formavimo ir registracijos ypatumai. Remiartiskilnojamojo turto kadastro nuosjat
14 p., objekt identifikuoja tokie duomenys: paties zesnsklypo unikalus numeris, adresas, jeigu jis
suteiktas, ir vieto¥ kity Zenes sklypy atzvilgiu.

% pavyzdziui, visi kelio servitutai, numatyti CK 4.2-4.121 str., taip pat CK 4.123 str. minimi sartaf,
suteikiantys teistiesti poZzemines ir antzemines komunikacijas, rayatati jas bei jomis naudotis.

" pavyzdziui, uzstatymo teisnumatyta CK ketvirtosios knygos Il dalies IX skye, ar ilgalaik nuoma,
numatyta atitinkamos dalies X skyriuje.
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Reikalavimas Zegs servitutus, o taip ir visas kitas daiktines teiseent nurodyti
nuomos sutartyje viena vertus sietinas su CK 6t8& d., numataim, kad nepranesus
nuomininkui apie visas téeyjy asmen teises nuomojam daiky, nuomininkas turi tets
reikalauti sumazinti nuomos mokgsarba nutraukti sutdrtir atlyginti nuostolius.
Nenurodzius tokios informacijos raStu, nuomotog@nkKa rizika dl santykiy pasibaigimo
ar pajam iS Zengs naudojimo suma&jimo, jei nepavykl jrodyti, kad nuomininkui
atitinkama informacija buvo pranesta kitomis priewmis’®. Tokiu kidu teisiy
nurodymas sutartyje uztikrina santykstabilumy ir racionala Zenevalda, kadangi
registruojant sutartikrinamas jos teitumas,iskaitant ir migty teisi jvardijima, kurios
taip pat registruojamos Nekilnojamojo turto reg®tr Antra vertus, specifinis
reikalavimas tokias teises nurodyti sgsijir su nuomininko pasikeitimo prievp
galimybe pagal CK 6.558 str., numatarkad teigs ir pareigos pagal Ze&x® nuomos
sutarf nuomininkui pasibaigus pereina universaliems jsiigpegmeéjams, nepaisant to,
ar nuomininkas buvo fizinis ar juridinis asmuo,iatslgiant;j tai, kad toks pasikeitimas
kity nekilnojamyjy daikty nuomos atveju mazai titinas™ . Taijgauna didespreikdm ir
dél to, kad privé&ios Zengés nuomos terminaséra ribojamas. Nuomininko teisi
perméjas, perimdamas teises ir pareigas pagal nuomoartisutaip pat turi kti
informuojamas apie tokias egzistuaj@as tre&iyju asmen teises, 0 ndlamas
informuotas —gyja atitinkamas gynybos priemones.

Pagrindires tikslines Zengés naudojimo paskirties, Zeé naudojimo specialju
salygu ir Zzemeés naudojimo apribojim jtraukimasi Zemés nuomos sutarties tufiryra
apspestas zerss sklypo kaip civiliks apyvartos objekto formavimo ir atsiradimo
proceso, kuris objektyviai pateisinamas jau étomis Zemgs socialigmis ir
ekologiremis funkcijomis. Kaip aptarta Sio darbo 3.1 skyiujNekilnojamojo turto

kadastro 7 str. 2 d. numato Z&nsklypr formavina rengiant teritorip planavimo

% Turi bati prane$ama ne tik apie daiktines, bet taip patigvolines teisedtakos gali tuéti net sudaryta
pirkimo-pardavimo sutartis, nes atsiras naujasrsakas, todl dercty nurodyti ir informaciy apie tokias
asmeun teises, nepaisant to, kaérajistatyminio reikalavimo. Nuomos mokestis sumazinaprddausomai
nuo tokio treiojo asmens teigi apimties, o nutraukiant sutamuostoliy dydis mireta apimtimi rera
apspestas. ZrTOMOJIA, A. W. I'padicoanckoe npaso - yue6nux. Mocksa: Academia, 2003, p. 155-156.

% pavyzdziui, CK 4.124 str. 2 d. ir Nekilnojamojatturegistrojstatymo 11 str. 1 d. 4 p. Jiau Zenss
nuomos sutartyje reikalaujama nurodyti tik daiksirteises, o tai yra abejotina, nes Nekilnojamojtotu
registroistatymo 15 str. numato, jog galitbregistruojamos ne tik nuomos, bet ir tam tikkites sutartys,
kuriomis réra sukuriamos daiktis teigs, pavyzdziui, rentos, majndovanojimo, pirkimo-pardavimo ir kt.
Atitinkamai galima patikrinti ir toki teisiy egzistavin.

190 Kontrastingai, remiantis CK 6.494 str. 4 d.,ukitei Zen¢ nekilnojamyjy daikly nuomos atveju tik
nuomininkui esant fiziniam asmeniui, jo mirties gty tei€s ir pareigos pagal atitinkarsutart pereina
ipédiniams. Be to, toki pekjimo galimyke galima panaikinti nuomos sutartimiegi toks ypatumas veda
Zenes racionalaus naudojimo prinaip
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dokumentu¥®®. Tokiy dokument pagrindu ir nustatoma pagrindintiksline Zenes
naudojimo paskirt®®?. Zemes jstatymo 24 str. 1 d. paremgPagrindirs tikslines Zengs
naudojimo paskirties nustatymo ir pradyneisti pakeisti pagrindif tiksling zenmes
naudojimo paskiit padavimo, nagrigimo ir sprendiny priemimo taisykliy 2 punktas
numato, kad pagrindén tiksliné Zenes naudojimo paskirtis nustatoma apskrities
virdininko sprendimu pagal patvirtintus teritariplanavimo dokumentd®’. Batent tokia
valdzios institucijos nustatyta paskirtis lemiakdainaudojimo galimybes ir apribojun
zemés sklypo naudojimui egzistavin Tuo tarpu Zemes jstatymo 22 str. numato
specialasias Zenas naudojimo gygas Zems tikio paskirties Zemei bei nustato blanketin
teisss normy, nukreipiagdia i kitais jstatymais ir Vyriausys nutarimais nustatytas
specialgsias zemds naudojimo dygas, to patiegstatymo 2 str. 4 d. apiariamas kaip
istatymais ar Vyriausys nutarimais nustatytikinés ir (ar) kitokios veiklos apribojimai,
priklausantys nuo geogralis padties, gretimyhby, pagrindires tikslines Zengs
naudojimo paskirties, zeym sklypo naudojimo dmo ir poludzio bei zZems sklype
esartiy statinip ir aplinkos apsaugos poreiki Minéta teiss norng jgyvendina
Specialiosios Zews ir misko naudojimo gygos™®’. Remiantis jas patvirtinusiu tés
aktu, konkréiam Zengs sklypui specialiosiosalygos nustatomos rengiant detaliuosius
planus, kump rengimo metu numatomiikinés veiklos apribojimai ir y pagrindu
atitinkamos slygos, o taip pat ir sudarant valstybsnzenés nuomos sutartPastebtina,
kad specialiosios Ze¥a naudojimo gygos turi kiti registruojamos Nekilnojamojo turto
registre ir gali bti taikomos tik nuojregistravimo momento kaip tai numato Zem
istatymo 23 str. 7 d.

Tiek specialiosios Zeés naudojimo glygos, tiek kiti detaliju plany sprendiniais
itvirtinti apribojimai Zenés naudojimui yra sudiné Zemes nuomos sutarties dalis, nes
egzistuoja objektyviai, nepriklauso nuo sutartiaySvalios, nustatyta vieSosios t&ss

subjekt'®>. Tokie apribojimai kaip ir tréiyju asmen teisss | Zenes sklym egzistuoja

101 vertinus teritorij planavimo proces reglamentuojatius teigs aktus galima teigti, kad konkretus

zemes sklypas formuojamas arba rengiant dgigblam, jei sklypas yra miesto teritorijoje, arba rengian
specialji plam — Zengvaldos projekt, jei nenumatomos statybos, arba sklypas yra kaeritorijoje ar
numatoma jo pagrindéintiksliné naudojimo paskirtis — Ze¥s @ikio. Pagal Zerss jstatymo 37 str. 2 d.
Zemevaldos projektai skirstomiketurias @Sis.

102 7emes jstatymo 2 str. 1 d. ji apibtiama kaip teritorijos gamtiniypatumy, tradicirés Zmoni veiklos ir
socialires bei ekonomiés pktros poreikio slygota pagrindinio Zegs naudojimo kryptis, numatyta
teritorijy planavimo dokumente, lemianti Sios teritorijosnal@mo ir Zends naudojimo gygas.

103 Remiantis Teritorij planavimo 26 str. 9 d., patvirtintas detalusisnpi pateikiamas apskrities
virSininkui per 20 diea nuo patvirtinimo, o Zegs jstatymo 40 str. 3 d. 3 p. numato, kad Zsraklypy
formavimo ir pertvarkymo projektus tvirtina patssépties virSininkas.

194 patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriauggh1992 m. gegus 12 d. nutarimu Bl specialijy Zenmes

ir miSko naudojimo gyguy patvirtinimo* Nr. 343 (Lietuvos Respublikos Vyrigybés 1995 m. gruodzio 29
d. nutarimo Nr. 1640 redakcija) (Valsggozinios, 1992, Nr.22-652; 1996, Nr. 2-43).

195 CK 6.189 str. 1 d. numato, kad sutajfiareigoja atlikti ir tai, k lemia sutarties esiir jstatymai.
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kartu su savininko valdymo bei naudojimo #enss, titent Siy teisiy igyvendining riboja,
todl sudarius Zews nuomos sutarttokio sandorio esi t.y. mirety savininko teisi
perdavimas, lemia ir atitinkamribojimy visuomewrs ar konkréiy tretiyju asmen
interesais nuomininkui privalomwn Batent &l to kartu su pareigomis nuomininkui
pereina ir atsakomybdél netinkamo y igyvendinimo. Nors visa Si informacija yra vieSa
ir su ja gali susipaZinti bet kuris suinteresudtzisiis ar juridinis asmutf®, tasiau Zengs
nuomos sutartyje tos informacijos nurodymayja kitokia prasng. Galima jzvelgti
paraleles lyginant vieSosios tegsapribojimus su civiliemis tr&€iyju asmen teismis,
t.y. netgi j1 vieSumas, atsirandantigldegistracijos, nepateisina tiesioginio nuomininko
neinformavimo apie jd5". VieSosios teiss apribojimai taip pat trukdo nuomininkui
igyvendinti naudojimosi tegstam tikra apimtimi, tod CK gakty numatyti nuomininkui
tokias p&ias gynimo priemones ir neinformavimo apie pastsius apribojimus atveju.
Antra vertus, tokie apribojimai taip paftitini numatyti sutartyje, siekiant uztikrinti, jog
nuomininkas bty informuotas apie tokias aplinkybes ne jo teigynimo tikslais, bet
siekiant uztikrinti visuomess interes.

Zemes nuomos turiniui idingas ir susitarimasetliShuomojamoje Zegje esatiio
poZeminio bei pavirsinio vandens ir naudipgiskasen naudojimo slygy. Sioje vietoje
pazynetina, kad zeres sklypo savininkas turi nuosavihteig ne tik i pavirSin zenes
sluoksn, bet taip pat ir naudingias iSkasenas bei teisesro erde virs zengs sklypo,
kiek batina sklypui naudoti pagal paskifbei kiek tai neprieStarauggtatymams, ir toks
suvokimasitvirtinamas Lietuvos Respublikos CK 4.40 str.ciba tai nereiSkia, kad
Zemes sklypas apima ir oro erghbei Zengs gelmes, nes Zemaistatymo 2 str. 6 d. Zem
apibrezia tik kaip pavirSin sluoksi. 1S esnés zengs sklypo savininko teés iSsitenka i
minétus aplinkinius objektus, kiek jie reikalingi zémsklypo naudojimui. Atitinkamas
savininko naudojimo teises kartu su éemss | Zemes sklym perima ir nuomininkas, teétl
Zemés nuomos sutarties 3alys turi aptarti togerduodam teisiy apimi. Zemés gelmiy
istatymo 2 str. numato, kad zésngelngs iSimtints nuosavyés teise priklauso valstybei,
taigi ir jose esafios naudingosios iSkasenos, o 12 str. 8 d. — kenhisias ar teistas
Zenmes naudotojas gali naudiggias iSkasenas naudoti ir be leidimoykieiss akiy

numatyta tvarka. Taigi IS es$ savininkasigyja tik teig naudoti savo reikéms

108 Zr. Nekilnojamojo turto registro nuostatpatvirtiniy Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2002 m. liepos
12 d. nutarimu 8l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registraostat patvirtinimo* Nr. 1129
(Valstybes Zinios, 2002, Nr. 72-3077), 81 p. 81.13 papuyn¥ekilnojamojo turto kadastro nuostéat4.2 p.

ir Teritorijy planavimojstatymo 28 str. 5 d.

197 Tai skirtingas reglamentavimas nei panaudos atwes nuomininkas moka nuomos mokesy. jis

sutinka mokti uz naudojimsi Zeme tam tikr sumy, jvertindamas jam atskleistas aplinkybes.
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atitinkamus iSteklius, tdau jie jokiu ldu netampa jo nuosavy® Zemes savininko,
naudotojo ar valdytojo teises naudingsias iSkasenas nustato Naudipg iSkasen

mazyju karjem, esadiy zenes savininki, valdytoy ir naudotoy sklypuose,irengimo,
naudojimo ir rekultivavimo tvarkd®, suteikianti teis ukio reikméems naudoti
naudingsias iSkasenas, iSskyrus giatamaft, dujas ir kvarcinsmnelj, be leidimo, téiau

tik gavus mazojo karjero pasr jame numatytomisasygomis-*°. Tuo tarpu pavirSiniai
vandens telkiniai yra zeta sklypo savininko nuosavgpnors teigs tolj telkini naudoti
taip pat yra apribotos ir priklausomai nuo naudojipotudZio hitina gauti leidimus

Aptartais atvejais nuomotojas nepriklausomai nyatduri leidimy, mazojo karjero pas
ar ne, gali suteikti bet kokias paties kaip 2ensklypo savininko turimas téws aktais
uztikrinamas naudojimosi teis¢satitinkamus objektus nuomininkui,éfau nuomotojas
neprisiima atsakomys uz tai, kad nuomininkas leidimo ar mazojo karjgaso negaut

Vienas specifini turinio aspeki, nepasireiSkiantis bet kurios nuomos sutarties

sudarymo atveju, sugi su Zenss kaip pagrindinio daikto statuSé Visy kity pagal
paskiri ir prigimti nekilnojamyy daikty savyles, lemiagios jiems taikom turtin

reZima, kildinamos i${§ sasaj su zem&?3 Atitinkamai statiniai, pastatairenginiai ar
kitoks su Zeme tvirtai susietas turtas atliekaaailio daikto vaidmen o tiksliau tampa
zemes priklausiniais. Atsizvelgiant zenes paskiri, atitinkami nekilnojamieji daiktai
uztikrina tinkam jos naudojim, t.y. tampa pagal savo savybes nuolat su Zzempisiusi
daiktu, skirtu jai tarnautt®. PavyzdZiui, kitos paskirties komereinpaskirties objekt
teritorijy degaliniy ir autoservig statiniy statybos Zest'® gali bati naudojama tik

atitinkamy statiniy statybai arba esameksploatacijai itent tokia veikla uztikrina, kad

108 15skyrus i$ Zews jau iSgautus iSteklius, t.y. kai jie tampa kiBmouoju daiktu.

199 patvirtinta Lietuvos Respublikos aplinkos minisirhietuvos Respublikos Zeratkio ministro 2002 m.
rugpjacio 1 d.isakymu Bl naudingyu iSkasen mazju karjem irengimo, naudojimo ir rekultivavimo
tvarkos patvirtinimo* Nr. 393/285 (Valstygb zinios, 2002, Nr. 80-3473).

110 pastebtina, kad Zers sklypas naudingosioms iSkasenoms iSgauti gai maudojamas tik kitos
paskirties Zergje, kurios naudojimo ddas — naudingu iSkasen teritorijos, 0 naudojant tik asmegims
reikméms neturi lati keiciama pagrindia tiksliné Zenes naudojimo paskirtis. Visgi toks naudojimas
galimas tik tiek, kiek neprieStarauja teritariplanavimo dokumentams. Pasitha, kad Siais atvejais
naudotojadgyja teig kreiptisi atitinkamas institucijas ir reikalauti suteiktinfanaudojimosi atitinkamais
gamtos iStekliais teises. Nuomotojas gali tik tagumio susitarimu su nuomininku apriboti pastarojo
naudojimosi teises, o tokias teises virSijant, aiitsakomyk uz netinkam prievoks vykdyna.

11 yvandensistatymo 10 str. numato, kad vandens telkinius naw@mdeniui iSgauti, nuotekoms i$leisti,
Zvejoti, reikalingas leidimas. Leidimo nereikalaugm, jeigu vandens naudojimas daro nereikSmpuayeili
vandens telkinio fiziams, chemiéms ir biologirtms savybms.

112 CK 4.12 str.

13 CK 1.98 str. ir 4.2 str.

14 CK 4.19 str.

115 Zemes sklypy pagrindires tikslines naudojimo paskirtys, naudojimaidai ir naudojimo potidZiai
nurodomi Pagrindi¢s tikslines Zengs naudojimo paskirties Zexm naudojimo bdy turinyje, Zengs sklypy
naudojimo pobdZiy saraSe ir ji turinyje, patvirtintame Lietuvos Respublikos aglis ministro ir Lietuvos
Respublikos Zeds tkio ministro 2005 m. sausio 20 dsakymu [l pagrindires tikslines Zengs
naudojimo paskirties Zesa naudojimo bdy turinio, Zengs sklypy naudojimo pobdziy saraSo ir j; turinio
patvirtinimo“ Nr. 3D-37/D1-40 (Valstyss Zinios, 2005, Nr. 14-450 ).
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Zent yra naudojama pagal jai numaitytaskiri. Toki pastaf, statiniy ir jrengin kaip
Zemes priklausini; statug patvirtina ir $io nekilnojamojo turto registracjypatumai*®.
Atsizvelgianti Sias savybes, reglamentuojami ir teisiniai saaty#l zemes ar statini,
todkl CK 6.550 str. 1 d. 6 p. numato, kad Zsnmuomos sutarties Salys turi numatyti ant
nuomojamo sklypo esaim numotojo ar kito asmens statimaudojimo slygas, taip pat
busimy statinip statybos bei y naudojimo pasibaigus Zzeéms nuomos terminui
klausimud®’. 18nuomojus vis Zemes sklyp, iskaitant ir ddl uZimam jame esatiais
nuomotojo statiniais, nuomotojas netenka galiésybstatiniais naudotis, kadangi
nuomininkasigyja valdymo teis, kuri jgalina j paSalinti i Zers sklypo ir pat
nuomotoj. Tokiu atveju kartu su ze¥s sklypu naudojimui turi dti perduoti ir Zems
sklypo priklausiniai — statiniai. Kitu atveju tubiati iSnuomojama tik ta zeés sklypo
dalis, kuri rera uzimta statiniais ir kitaip nereikalinga jiemaudoti pagal paskirt Tuo
tarpu nurodymas nuomotojui ir nuomininkui susitarti dél tre¢iajam asmeniui
priklausagiy statinip nhaudojimo taip pat yraalbyginis, kadangi tr&asis asmuo ant
nuomotojo zerds gali tugti statiniy tik jstatymo, administracinio akto ar sutarties su
nuomotoju nustatytu Ze¥® naudojimo pagrindu. Teébpriklausomai nuo tokio pagrindo
Yemés nuomos sutartis galiib negalima®®. Be to, susitarimaséti kito asmens turto
naudojimo Bra galimas, nebent nuomotojaséturtam teista pagrind,.

Aukstiau nurodytas zeés nuomos turiniui nustatytas reikalavimas yra ggsij su
CK 6.557 stritvirtinty teiss normy taikymu. Salys Zefs nuomos sutartimi turi susitarti
ne tik ctl esamy statiniy naudojimo, Kkai tie statiniai nepriklauso nuominankoet taip pat
ir dél nuomininko numatomp statyti statini naudojimo po Zeds nuomos sutarties
pasibaigimo, kadangi iSnyksta td®ss Zems naudojimo pagrindadvertinant tai, kad
statiniy, priklausadiu kitam savininkui buvimas ant Zes sklypo yra vienas esmini
suvarzymy, darantisjtakos ir Zems sklypo vertei bei naudojimo galimyins, tik
tinkamas Saij valios iSreiSkimas gali lemti tokio apsunkinimcsieading. Atitinkamai

CK 6.557 str. numato, kad pasibaigus Zemuomos sutdiai buws nuomininkaggyja

116 Nekilnojamojo turto registrgstatymo 10 str. 3 d. numato, kad Zsnsklypas negalittii registruojamas
kaip priklausinys, o Ze&s sklypo priklausiniu gali i tik statinys. Taip pat ta pati dalis numato, kad
statinys gali lati jregistruotas tik kaip Ze¢s sklypo, kuriame jis yra, priklausinys

17 Reikty pastebti, kad CK netinkamai suformuluoja geikalavim, kadangi tolesnis statininaudojimo
klausimas aktualus pasibaigus stitairbet kokiais pagrindais, iSskyrus, kai sutanigraukiama teismine
tvarka &l nuomininko tginiy neteigty veiksmy, nes tuomet taikomas CK 4.104 str.

118 CK 6.394 str. numato, kad parduodant statiniugdres sklypo, statiniu uzimta ir kitaip jam naudoti
reikalinga sklypo dalis perduodama uZstatymo teislea nuomos teise. CK 6.395 str. numato, kad
parduodant Zeas sklym be statini, batina aptarti Zeks naudojimo pagrind 0 neaptarus suteikiam
teisiy — nustatomas servitutas. Servitutas nustatompasibaigus Zeés nuomos sutdiai, jei pastatomi
nauji statiniai, remiantis CK 6.557 str. 1d. Kaijnata nuomos teisapima daikto valdym todl nusta&ius

ne daiktirg teis:, kuri apima tik naudojinsi daiktu, o Zers nuom, iSnuomoti tos p&os sklypo dalies
antr karfa negalima. Kitu atveju pirmasis nuomininkggtu teis; vélesre Zemeés nuomos sutarhuginsyti,
nes j sudarydamas nuomotojas nebétwwaldymo teiss, kura perda¥ nuomininkui.
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teisg | ty statiny, kuriy statyba buvo numatyta Zém nuomos sutartyje, ves
kompensaciy ir tik Salims specialiai tai aptarus — teigliau jais naudotis servituto
pagrindd*®. Taigi servitutas suteikiamas, tik jei tai buvonmatyta Zemss nuomos
sutartyje arba papildomame radytiniame susitafifn@ai susi¢ su tuo, kad, remiantis
CK 4.124 str. 2 d., servitutasigalioja tik j jregistravus, iSskyrus atvejus, kai senstut
nustatojstatymai, o Zodinis susitarimasl dervituto nustatymo negalimaggistruott?.
Taigi Siuo atveju CK 6.550 str. 1 d. 6 p. nurodyniatims aptarti humatomas
statybas nuomojame sklype bei statinhaudojina po Zends nuomos sutarties
pasibaigimo yra vienas labiausiai Zsgmnuomos sutartsudaryti rastu skatindim
veiksniy. Juo labiau, kad statiniai pastatyti be nuomotsymikimo, iSreikSto Zegs
nuomos sutartimi, arba nugriaunami, be to, dar nomko léSomis, arba pereina
nuomotojo nuosavyds. Net ir esant nuomotojo sutikimui, tokiagipa pasekmes sukelia
leidimo nebuvima¥? Visgi CK 6.557 str. 2 d. turithi aiskinama kartu su CK 4.103 str.,
reglamentuojafiu neteisty statyly civilines teisines pasekmes. Mio str. prasme
neteigtos statybos apima ne tik statybos leidimo nebayibet taip pat ir tinkamai
suderinto ir patvirtinto projekto nebuviff®, statybas, nukrypstant nuo esmipirojekto
reikalavimy ar pazeidziant pagrindinius normatyvinius statybeshninius dokumentus,
taip pat statybas, turint netéig leidima. Atitinkamai, aiSkinant CK 6.557 str. 2 d.,
leidimo nebuvimas téty bati iSpléstasi visus auk&iau pamirtus pazeidimusyertinant
neteigty statyly civilines teisines pasekmes. Pagririddpasekm — negalimumas tokiu
turu naudotis bei disponuoti ir kaip tikldo negalimas ir kompensavimas nuomininkui
uz mirgtus statinius, servituto ar kitos naudojimosi zemiess suteikimas. Atkreiptinas

démesys, kad nuomininkas, vykdydamas sgsipareigojimus nugriauti statinius, taip pat

119 Atkreiptinas @mesys, kad pagal CK 4.104 str. 1 d., nuomos sutaismine tvarka pripaZinus
negaliojatia &kl naudotojo ar nuomininko &os ar nutraukusd ty¢iniy esminiy Zzenes sklypo naudojimo
tvarkos pazeiding suteikiama tik teis nusikelti statomus ar jau pastatytus statiniusgperkelti objektai
nugriaunami arba perleidziami Zésnsavininkui. Taigi CK 6.557 str. taikomas, tik kmisibaigia nuomos
terminas arba sutareisetai nutraukia nuomininkas, taip pat nuomotojasanesuomininko pazeidim

120 Servituto numatymo papildomu raytiniu susitariskcentavimas patvirtina, kad sutartid ébrmos
nesilaikymo galioja ir sudaryta ZodZiu.

121 gervitutai, remiantis Nekilnojamojo turto registisiatymo 11 str. 1 d., registruojami Nekilnojamojo
turto registre. Sigstatymo 23 str. numato reikalavirkartu su prasSymiregistruoti daiktir teis; pateikti
tokios teigs nustatym patvirtinargius dokumentus. Pastidina, kad nors galimybnustatyti servitut ir
numato konkretus CK str., bet jo nustatymo paginglea nuomotojo ir nuomininko susitarimas, dod
registracija latina.

122 Sjuo atveju leidimas suprantamas kaip statybadinteis, kuris privalomas visais atvejais, iSskyrus
Lietuvos Respublikos Statybastatymo (Valstybs Zinios, 1996, Nr.32-788; 2001, Nr. 101-3597 (su
pakeitimais ir papildymais)) 23 str. 1 d. numatyimtis. Atkreiptinas dmesys, kad Statybdstatymo 23
str. 6 d. numato, kad statybos leidimui gauti biy keikalavimy taip pat ltinas ir Zzems valdymo ir
naudojimo pagringlirodantis dokumentas, télchuomojant Zers sklypm statiniy statybai ir norint gauti uz
juos kompensagij ar igyti servituty | Zenes sklypo dal pasibaigus Zeés nuomos sutdiai — ji turi bati
raSytire, nepaisant to, kadihy Zodinis sutarties Salisusitarimas.

123 Nors statybos leidimas neiSduodamas, nepateikiksamei suderinto ir patvirtinto projekto, ak
patvirtina Statybogstatymo 23 str. 6 d.
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turi gauti statybos leidigt®*. Atsizvelgianti tai, CK 6.557 str. 2 d. nenumato tikslaus
termino, per kurjoje numatyti nuomininkdsipareigojimai tugty bati igyvendinti, tad
taikomas protingo termino standards Tik nuomininkui per proting termim
neivykdzius savoisipareigojimo, nuomotojagyyja teig atlikti atitinkamus veiksmus
nuomininko €Somis. T&iau nuomotojas turi ir kit alternatyy — papildony investiciy
atlikima, siekiant jteisinti statinius jstatymy numatyta tvark€® bei igyti i juos
nuosavybs teig'?”. Toksiteisinimas tugty biti vertinamas kontekste CK 4.103 str. 3 d. 1
bei 2 p., numataty neteigty statyly pasireiSkimo formas beiyjSalinimo variantus,
kuriuos detaliai reglamentuoja Statyhstatymas ir 28 jo str. nurodyti tégsaktai.

Kiti Sioje darbo dalyje neaptarti CK 6.550 str..11@ ir 13 p. nurodyti reikalavimai
sutarties turiniui neturi joki ypatumy, taciau wlgi bitini, norint uztikrinti zenés nuomos
sutarties pagrindu kylan; santyki; stabiluna, Salims aiSkiai apsibziant pareigas bei

ivardinant aiSkiasyjnevykdymo ar netinkamo vykdymo pasekmes.

4.5.2. Draudziamos privéos Zerms nuomos sutartiegkygos

Tuo tarpu CK 6.550 str. 2 d. nurodydraudiny nesilaikymas gali lemti ne tik tam
tikry nuostat*?®, bet ir visos sutarties negaliojimPastebtina, kad tais atvejais, kai 3alys
atitinkamus draudimus pazeidzia po 28€Mmuomos sutarties sudarymo, pavyzdziui,
atskiru raSytiniu susitarimygformina draudziamas nuomininkui suteikti teiseskius
susitarimus sukuriami santykiai &g biti siejami su Zers nuomos sutartimi, téttokiy
santykiy galiojimui turty bati taikomos tos p&os pasekrss kaip ir zemds nuomos
sutarties sudarymo metu.

CK 6.550 str. 2 d. 1 p. numatytas draudimessyti | Zzenés nuomos sutart
igaliojima nuomininkui atstovauti Zeés savininkui ir disponuoti Sio savininko prifa
zeme bei joje es&iu kitu nekilnojamuoju turtu. Remiantis CK 2.137.gt d. ir CK 6.756
str. 2 d., jgaliojimas yra rasytinis dokumentas, suteikiantsset atstovui sudaryti

sandorius su ttgaisiais asmenimiggaliotojo vardu. Miito jgaliojimo jraSymas savaime

124 Statybogstatymo 23 str. 7 d.

125 CK 6.53 str. 2 d. Tokiu atveju turiab vertinami nuomininko veiksmai: ar jis kreigi dl statybos
leidimo griovimo darbams iSdavimo, ar jis nevilkiGsatybosistatymo 23 str. 7 d. numatytiokumend
pateikimo kompetentingoms valdZios institucijoms; gaws statybos leidim rinkos aplinkybes
atitinkartiomis sllygomis derasi su rangovais ir sudaro su jais sstarpan.

126 pastebtina, kad, Zers nuomos sutdiai pasibaigus iki statinio statybos pabaigos, rgaé nebaigto
statiniojteisinimas ir nuosavys tei€s i ji pegjimas. Statinio teito formavimo ir tapimo civiliny teisiy
objektu ypatumai bus aptariami Siame darbe, kalbpig pastag statiniy ir jrenginiy nuony.

127 pastebtina, kad, remiantis CK 4.103, 4.104 ir 4.105 stks peémimas yra atlygintinas ir galimas tik
Saliy susitarimu.

128 7r. CK 1.96 str. ir 6.226 str. 1 d.
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nelemia sutarties negaliojimo, nebent Salys ai§kigiazint; tokia salyga esant esmine
Saliy ketinimo sudaryti sutarsalyga, t&iau bet kuriuo atveju pats tokgaliojimas ity
laikomas neteidu ir negaliojatiu®®. Tatiau mirstasis draudimagardintas tik privaios
Zemes nuomos sutarties turiniui, kadangi valstgsirzends nuomos atveju, kai tokia
Zent valdoma, naudojama ir disponuojama pgiiko teise, vadovaujantis vieSosios
teisss principu ,kas leidziama, tas leidziama, o kasewkliama, tas draudziama“ —
igalioti sandorius sudaryti kitus asmenis valgsyar savivaldyés institucijos negatuy.

Kitas CK 6.550 str. 2 d. numatytas Zgmuomos sutarties turinio apribojimas
draudzia privéios Zengés nuomininkui keisti pagrindin tiksling Zengs naudojimo

130

paskiri Tokios nuostatos negaliojimas gali lemti visostadies negaliojim,
atsizvelgiantj $aliy Zenes nuomos sutartimi siekiamus tiksttis 18 pirmo Zvilgsnio
minétas draudimas &l paskirties keitimo gali iiti grindziamas CK 6.483 str. 4 d.,
numatadia, kad nei nuomotojas, nei nuomininkasawgiomos sutarties galiojimo laik
neturi teigs keisti iSnuomoto daikto formos ir paskirtiescida toks paskirties keitimas
draudziamas tik vienasSaliSkai, kadangi kitoks rematavimas pazeistsutarties laisés
principa: Salys gali susitarti @ nuomos objekto paskirties keitimo. Paskirtiestikeo,
nuomos sutarties Salims susitarus, galimunepaisant CK 6.483 str. 4 d., patvirtina pati
nuostata, draudzianti susitarticldpaskirties keitimo privéios zengs nuomininko
iniciatyva, atsizvelgiant tai, kad, vadovaujantis privalis teigs principu ,galima viskas,
kas neuZdraustistatymo®®’. Taigi galima teigti, kad susitarimas, jog paskipakeis
nuomotojas, éra draudziamas, kaip ir susitarimad g@agrindires tikslines naudojimo
paskirties keitimo valstyb#s Zenés nuomos atveju — ar tai darynuomotojas, ar
nuomininkas. Toki prielaich patvirtina ir teigs aktai, o btent Nauy kitos paskirties

129§ draudima reikéty sieti su 2000 m. CK redakcijos gmimo metu galiojusiu Zeas nuomosstatymu,

kurio nuostatos kaip méta perkeltog 2000 m. CK. Sigstatymo 6 str. 2 d. 1 p. numatdentiSk draudim,

ir galima teigti, kad ij salygojo tuo metu galiojusios 1994 m. redakcijos Zeristatymo 18 str. 4 d.,
numaiusi, jog piligiai turi pirmumo teig pirkti pardajo nustatyta kaina Zegnkuria uzima nuosavyés
teise jiems priklausantys pastataijiienginiai, taip pat Zes reikalingy Siy objeky aptarnavimui. Jeigu
asmuo nuomasi atitinkanmy Zenes sklyp, ir baty jgaliotas juo disponuoti, jis negal igyti nuosavybs
teiss | juos, kadangi 1964 m. redakcijos CK 65 str. déasublarirti atstovui sandorius su gia savimi ir
tai skirtingai nei dabar CK 2.134 str. numatytuejivdag toki sandor niekiniu®®. Tokio jgaliojimo
draudimas iSlieka aktualus, kadangi Zsnistatymo 31 str. iSsaugo asmenims, turintiems statm
irenginip ant svetimos Zeés, pirmumo tei&s isigyti Zenes sklyp taisykk.

130 pagrindires tikslines Zenés paskirties keitimaséna susigs su faktiniu daikto veikimu — tai teisinio
Zemes sklypo statuso dalis. Zeémsklypo paskirtis kéiama, vadovaujantis teis aktu, nurodytu iSnasoje
Nr. 76. Mircta paskirtis nustatoma apskrities virSininko spmeng esant savininko prasSymui. Kartu su
praSymu nepateikus raSytinigaliojimo, praSymas nély patenkintas.

131 pavyzdziui, jeigu Salys susitartSnuomoti Zerss sklym tikslu statyti gyvenamuosius namus, kai tuo
tarpu pagrindia tiksline Zemes naudojimo paskirtis yra Zzeésiikio, tokios nuostatos negaliojimas daro
negaliojatia visa nuomos sutayt Tiesa Salys gali bandyti takisutarf perkvalifikuoti i preliminarija ar
salyging.

132CK 1.80 str. komentaras, 181 psl.
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valstybires Zengs sklyps pardavimo ir nuomos taisydd'*®> Naudojam kitos paskirties
valstybires Zengs sklypy pardavimo ir nuomos taisydd* bei Valstybires Zengs iikio
paskirties Zers sklypy nuomos taisykis'®>. Tokio draudimoiradyti leidimy keisti
tiksling naudojimo paskiit numatymas, reglamentuojant Zsmnuomos santykius,
sietinas su Zeas sklypams taikoma iSimtine paskirties keitimo k&arreglamentuojama
specialiais teiss aktai$*®. Akivaizdu, kad suteikus teisprivatios Zenés nuomininkui
pakeisti zeras tiksling naudojimo paskiif pasibaigus nuomos sutai, nuomotojas
atgaut, Zenes valdym ir naudojina paskitiai, kuri jo veiklai gali lmti nereikalinga, o
paskirties keitimo procesas sugsijsu teritorijp planavimu, todl negali kiti kei¢iamas
tiesiog savininko pageidavimu. Su tuo susijusi em#s sklypo ver bei mokestias
pasekms™’. Juo labiau, kad pakeitus pagringitiksling naudojimo paskitir iSaugus
Zent sklypo vertei, o sutartyje nenutihas tokiu atveju galimyks pakeisti nuomos
mokesi, huomotojas atsiduria komercine prasme nelygiajedituacijoje. Taigi toks
reguliavimas ¥l skirtas uztikrinti santykj dél zemes stabilum, susijus su racionalia

Zemevaldae

133 Naujy kitos paskirties valstybérs Zenss sklypy pardavimo ir nuomos taisyklil7 p.

134 Naudojam kitos paskirties valstybirs Zengs sklypy pardavimo ir nuomos taisykli30.8 ir 38.13 p.

135 valstybires Zengs iikio paskirties Zzews sklypy nuomos taisykli 10 p.

136 pagrindirs tikslines Zengs naudojimo paskirties nustatymo ir prasyfeisti pakeisti pagrindig tiksling
Zemes naudojimo paskifpadavimo, nagrigimo ir sprendiny priemimo taisykes.

137 Zemes jstatymo 24 str. 4 d. numato, kad pakeitus g&esklypo paskiftturi biti perskatiuojama sklypo
ver ir iraSomaj Nekilnojamojo turto kadastr Nekilnojamojo turto kadastro nuostat4.2.10.1 punktas
numato, kad Zenas sklypo vert apskatiuojama pagal Lietuvos Respublikos Vyriausgli999 m. vasario
24 d. nutarimu Nr. 205 B} Zemes jvertinimo tvarkos" (Lietuvos Respublikos Vyriauggb2002 m. spalio
21 d. nutarimo Nr. 1671 redakcija) (Valsggbzinios, 1999, Nr. 21-597; 2002, Nr. 102-4574)viptnta
Zemes jvertinimo metodik. Remiantis $io nutarimo 2.1.5 punktu, apskaijant privaios zengs sklypy
verte Zzenes mokesiui nustatyti, taikoma miéta metodika. Remiantis Lietuvos Respublikos &&m
mokesio jstatymo (Valstybs Zinios, 1992, Nr. 21-612) 1, 2 ir 3 str., ptivs Zengs savininkai moka 1,5
procento Zers kainos dydzio Zeés mokest

138 Tuo tarpu, atsizvelgiant tai, kad tikslie Zemes naudojimo paskirtis k&isma apskrities virSininko
sprendimu, o valstybits Zengs nuomotojas, remiantis Zesstatymo 9 str. 1 d. ir Siame darbe atomis
Zemes pardavimo ir nuomos taiswkhis, hina apskrities virSininkas, iS esmaukgiau mirgtos rizikos
paSalinamos, gpareigojimas atlikti atitinkamus paskirties keitirmoganizavimo darbus nuomininkui bei jo
IéSomis yra tikslingas. K#au, kai nuomojama valstyhirzene, Vyriausyles nutarimu perduota patijmo
teise savivaldybei, valstybis Zengés nuomotoju bna savivaldybs institucijos, o ne apskrities virSininkas.
Visgi, atsizvelgiani tai, kad kaip migta aukgiau pagrindig tiksliné Zemes naudojimo paskirtis k&iama
tik teritoriju planavimo dokumentpagrindu, o detaliuosius planus, remiantis Tefigslanavimaojstatymo
26 str. 4 d., tvirtina savivaldgb taryba arba jos pavedimu savivalélybadministracijos direktorius,
minétas racionalaus iStellinaudojimo principas nebus paZzeistas. Valsggienés nuomos atveju nahy
neigiamy pasekmi ir nuomos mokaso prasme, kadangi, kaip nurodyta Sio darbo 4.7kypyge,
valstybires Zenés nuomos mokestis skaiojamas atsizvelgiaritkadastre fiksuojamzenes sklypo ver,
kuri perskatiuojama pakeitus pagrindiriiksling naudojimo paskiit
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4.5.3. Kiti Zerds nuomos sutarties Salisipareigojimai

Atsizvelgiant tai, kad zerd, skirtingai nei pastatai, statiniairenginiai ar Kiti
daiktai, yra natralus iS gamtos pasisavintas materialaus pasaaligkal, tam tikros
bendrosios nuostatos, numat@as nuomotojo ir nuomininko pareigas tvarkant
nuomojany turta, néra galimos pritaikyti Zegs nuomos santykiuose. Zengalima
pagerinti tik CK 6.554 str. numatytu atveju, tuopta remonto darbai, apidinantys
naudingyju savybi atkirimo darbus, iSvis éra galimi, iSskyrus atvejus, kai kalbama apie
derlingaji dirvoZzemio sluoksp tatiau net ir tokiu atvejuavoka ,remontas” éra tinkama,
kadangi tai taikoma tik gamybos procese sukurtietaktams. Visgi zewgs sklypui
tinkamai naudoti pagal pagrindiriiksling naudojimo paskiit naudojimo lada ir pohadi
batina uztikrinti tam tikg jo infrastrukfiros naudingju savybi; iSlaikyma. Tuo tikslu CK
6.555 ir 6.556 str. numato Zémmnuomos sutarties Salpareigas. Jeigu Salys tokio
istatyminio reglamentavimo nepa&@ zents nuomos sutartimi, Zzem®m nuomotojas
privalo remontuoti savae§omis jam priklausaius melioracijogrenginius, kelius, tiltus,
Kitus inzineriniusirenginius, tuo tarpu nuomininkas privalo atlikti @Wkius mirctos
infrastrukfiros prieziiros darbu¥®. Siekiant uZtikrinti tinkam tokiy pareigy vykdyma,
CK suteikia kitai sutarties Saliai suinteresuoitakamu tokiy pareig; vykdymu ir turirtiai
tokiai pareigai prieSinam teiz jos gynybos priemones. Tiek nuomotojas, tiek
nuomininkas turi teis nutraukti Zems nuomos sutarttatiau tokia nuomininko teésyra
apribota: nuomininkas negali nutraukti Zsmuomos sutartieslkdnetinkamo nuomotojo
isipareigojimo remontuoti ze¥a sklypo naudojim uztikrinartius irenginius vykdymo
tol, kol nuomininkas gali sklypnaudoti numatytai paskiri'®°. Visai kitokia situacija

139 Kadangi, remiantis Statybadstatymo 2 str. 19 d., remontas yra statylsssy kai yra tikslas i$ dalies
arba visiSkai atkurti normatyvigistatybos techningi dokument nustatytas statinio ar jo dalies savybes,
pablogjusias @l statinio naudojimo, arba jas pagerinti, galimétie kad nuomininkojsipareigojimas
apsiriboja tik darbais, kurieitini, norint t infrastruktira tinkamai naudoti, nors ji savo naudifig savybiy

ir néra praradusi. Siuo atveju taikomas Statypsiatymo dvyliktasis skirsnis, reglamentuojantishténg
statinio prieZira, bei statybos techniniai reglamentai. Taip pat IZOMOJIA, A. U. Ipadscoanckoe
npaso : yue6nux. Mocksa: Academia, 2003, p. 162. Siame 3altinyje teigiakaal nuo einamojo remonto
reikia skirti daikto palaikyrp tinkamoje likl¢je, t.y. tokia priedira, kuri leidzia daikt naudoti bet kuriuo
metu. Taigi kalbama apie fizinnuomojamo daikto priedfia, kai nereikia nustoti juo naudotis. Tai
priklauso nuo paties daikto vidiptechnini, savybiy.

149 Tokiu atveju pagrindas sutéai nutraukti yra negajimas naudoti sklypo pagal paskimors paZeidimas

ir pasireiSkia kaip pareigos remontuoti tam tikmisiektus pazeidimo pasekmNutraukdamas sutart
nuomininkas gaky reikalauti atlyginti nuostolius tik &l negatjimo naudotis sklypu tam tikrlaika iki
sutarties nutraukimo, veiklos sustabdymo iSlaidad,iSsinuomos kit sklypa, ar panaSias iSlaidas. Nors
nuomininkas gaty reikalauti atlyginti nuostolius &l pareigos remontuoti nevykdymo, remiantis
bendrosiomis teés normomis, reglamentuojiinmis sutartig civiling atsakomyb, taiau mazai tiktina,
kad nuomininkas & to gakjo patirti nuostoli, kol daiktas gajo biti naudojamas pagal paskijrtad CK
nuomininkui suteikia kit teisiy gynimo lida — remonto atlikimas sav@3omis, valdymo institucijoms
pripazinus tokio remonto reikgn ir batiny iSlaidy iSreikalavimas iS nuomotojo. Remiantis Statybos
istatymo 42 str. 1 d. 3 p., teki statinu remonto reikma gali pripazinti savivaldyhi
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yra kalbant apie nuomininko pareigos atlikti &tirs prieziros darbus paZeidimo,
kadangi nuomininkui netinkamagyvendinant savasipareigojimus pridiréti sklypo
naudojimy uZztikrinanf turta, dél tokios pareigos nevykdymo gali pabébg ir
naudingosios mito turto savybs, todl nuomotojas ga&ty pagistai reikalauti atlyginti
nuostolius dl sutarties pazeidimo. CK 6.556 str. 1 d. suteikiemmotojui ir papildora
teisiuy gynybos Iada, nenurodyd CK 1.138 str. ir nelidinga nuomos santyki dél kity
objekty nei zen¢ atveju, o ltent iSsireikalauti ir iSlaidas nuomininko neailkhs
darbamgvykdyti**.

VieSosios teid&s normos numato Zemm savinink: teises ir pareigasalygotas zenas
kaip natiralios aplinkos sugines dalies savyhi*’. Minéty pareigy nesilaikymas lemia
administracigs ar baudziamosios atsakomgbtaikymy. Tokiy pareigr nustatymas ir
atsakomybs taikymas kyla iS vieSosios téss pareigos éra suformuluotos Kkaip
draudimai Salims susitartiéd ju nesilaikymo, todl Salims susitarus veikti prieSingai
vieSajai tvarkai, toki nuostal atzvilgiu tugty bati taikomas CK 1.81 str., o ne CK 1.80
str., t&iau CK 6.550 str. 3 d. numato, kad Zsnmuomos sutartyje draudziama sulygli d
tokiu salygu, kurios prieStarautaplinkos apsaugos, gretinzenes sklypy savinink; ar
naudotoy bei visuomess interesams, kas Siaip reik3t prieStaravim vieSajai tvarkai
bei moralei. Todl atitinkamos nuostatos zésinuomos sutartyje turiabi pripazstamos
kaip negaliojattios, remiantis CK 1.80 str. pagrindti

Atsizvelgianti tai, kad Zerds nuomos teisiniams santykiams taikomi grieztesni
reikalavimai ir egzistuojastatymire Zenes savinink ir naudotoy kontrok, iSimtinai
sureguliuoti ir Zerds subnuomos santykiai. CK 6.553 str., skirtingaiatgéinkamo teigs
akto 6.490 str., nesukuria prielaiteiscss subnuomoti suteikimui be iSimtinio nuomotojo

sutikima**. Salys negali i§ anksto neapibtai susitarti dl teisss subnuomoti ir

administracijos. Melioracijos statinibuklé nustatoma, vadovaujantis Lietuvos Respublikos ézetikio
ministro 2006 m. vasario 8 gsakymu [l melioruotos Zers ir melioracijos statini biklés jvertinimo
metodikos patvirtinimo“ Nr. 3D-51 (Valstgk zZinios, 2006, Nr. 19-662) patvirtinta Melioruotbsnes ir
melioracijos statinj baklés jvertinimo metodika.

141 Nuomotojo teis nutraukti sutaitbei reikalauti nuostali atlyginimo egzistuoja ir nuomininkui atlikus
veiksmus, kuriais ity sunaikintas ar uzterStas derlingasis dirvoZzemiooksnis, o nuomininkui
neuztikrinant teritorijos aplinkosaugos reikalayimkiek jie susig su tam tikg veiksmy atlikimu —
egzistuoja ir teis iS nuomininko iSieSkoti¢éBas atitinkamiems veiksmams atlikti. Be to, atdgiamt i tai,
kad Salys gali nenumatyti sutarties tekste pareigoss tkio naudmenas naudoti tinkamai, nebloginant j
kokyhés, tokh pareign numato nagrigjamo str. 3 d., siekiant suteikti nuomotojui galimyreikalauti
nuostoliy dél netinkamos tokios nuomininko pareigos vykdymaggithimo.

142 | ietuvos Respublikos aplinkos apsaugstymo (Valstybs Zinios, 1992, Nr. 5-75 (su pakeitimais ir
papildymais)) 14 str., Ze¢s jstatymo 21 str. Kalbant apie skirtingos Zsnpaskirties, #do ar poldzio
salygotas teises ir pareigas taikomi kiti tsisaktai.

143 Zinoma, $alims susitarus Zemaudoti ne pagal pagrindirtiksline naudojimo paskiit tokia Zenas
nuomos sutartis negaligtnes Salys naiby sudariusios sutarties kitai pasiai.

144 pastebtina, kad nesutikimas turiaki motyvuotas. Kitaip nuomininkaggyja teig nutraukti Zems
nuomos sutaitpries termin kaip tai numato CK 6.490 str. 2 d.

38



nuomininkas kiekvienu konk&ai atveju turi gauti nuomotojo sutikin Tafiau tai
nedraudzia Salims susitartéldeises subnuomoti konktgam asmeniui ar asmenims, nes
tai bus toks pat nuomotojo valios iSreiSkimas -AkS#nis sutikimas. Be to, nustatomas
reikalavimas numatyti tas gias slygas ir reikalavimus kaip ir nuomos sutartyje. ok
budu uztikrinama, kad Zetmehity subnuomojama asmeniui, kurio veikla gali neatiitikt
nustatytos zegs pagrindigs tikslinés naudojimo paskirties,ido ar poldzio, taip pat
kity teisss aktais nustatytreikalavimy tinkamam Zergs naudojimui. CK 6.553 str. 2 d.
numatyta, kad Zeés ukio paskirties Zefs kitai paskitiai, negu numatyta Zete nuomos
sutartyje, subnuomoti negaliffa Tokio reikalavimo numatym tik Zemés kio
paskirties zemei redty sieti su faktu, kad zeénskirtingai nei kiti materialaus pasaulio
dalykai fiziSkai gali lati veikiama tik tvarkant derlingi dirvozemio sluoksp o toks
dirvoZzemio sluoksnio veikimas, ypdurint omenyje jo pageriniay aktualus tik kalbant
apie Zems ukio paskirties Zert*°. Atitinkamai su tuo susijusi dar viena specialteji:s
norma, numatyta CK 6.554 str., kuriuo remiantis mironkas galijgyti teis; i iSlaidy
Zemes wkio zemei pagerinti atlyginim jeigu tai Salys aptarzents nuomos sutartimi

arba atskiru susitarimu..
4.6. Neaptarti valstybis zends nuomos ypatumai

Valstybirnés Zenés nuomos atveju taip pat susiklosto civiliniai tei@ santykiai,
kadangi nuomos santykiuose fiziniai ar juridinianeenys, veikiantys kaip nuomininkai,
néra pavalds valstylss institucijoms®’, valstybir; Zem valdargioms patikjimo teise.

148

Visgi LAT vienoje savo by ™ yra pasisaés, kad valstybiés zenés nuomos santykiai ir

145 Toks reikalavimas i§ pirmo Zvilgsnio gali atrodygistas, nes kiekvienas naudotojas privalo &em
naudoti nepaZzeisdamas pagrirginikslines naudojimo paskirties,ido ir polidzio kaip reikalauja Ze#s
istatymo 21 str., téau Siuo atveju kalbama ne apie teritpnjlanavimo dokumentuose nustatytus Zem
naudojimo ypatumus, bet apie pagkikuriai susita¢ Zemeés nuomos sutarties Salys, kiek tokia paskirtis
neprieStarauja pagrindinei tikslinei naudojimo paséi, badui ir poludziui. Pavyzdziui, nuomos sutarties
Salys susitay, kad nuomininkas augins tam tikras augalinesikadt, t&iau pastarasis subnuomoja zem
gyvulininkystei. Tokiu atveju ity pazeista nagrilama str. dalis, kas lemtsubnuomos sutarties
negaliojimy kaip prieStaraujatia imperatyviomgstatymo normoms. Atkreiptinagmesys, kad kit daikty
nei zen¢ subnuomos atveju Salisusitarimas prieSingai sutartyje fiksuotai pasg&irnelemt; subnuomos
sutarties negaliojimo. Nuomotojagyty teisz reikalauti nutraukti subnuomos sutartaip pat reikalauti
nuomininko atlyginti nuostolius ar nutraukti nuonmggart, pripazinus pazeidimesminiu.

146 Siuo atveju reikty tureti omenyje, kad pagrindis tikslines naudojimo paskirties pakeitimas,
padidinantis sklypo vegt néra pa&ios Zengs pagerinimas, o tik teisinio statuso pakeitimageikiantis
daugiau teisi. Taip pat net ir tiesioginis Zexm veikimas, esant ne zémukio paskitiai — nera zengs
pagerinimas, kadangi tik Zeésiukio paskirties atveju tiesioginnauda yra gaunama i$S zesnderlingojo
sluoksnio naudojimo.

Y CK 1.1 str. 2 d.

18 |AT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. lapkiio 14 d. nutartis c. b. Jurbarko rajono savivalgyb
administracija v. R. O. ir Taurag apskrities virSininko administracija, Nr. 3K-392006 m., kat.
21.4.1.1; 22.4; 50.1; 50.4; 50.8 (S).
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nuomos mokeso apskadiavimo tvarka bei dydis yra reglamentuojami viedesieigs
normomis, vadovaujantis tokio reglamentavimo ppnoci,kas leidziama, o kas
neleidZiama — tai kitus veiksmus atlikti draudZidm&aciau pastebtina, kad Zeras
istatymo 5 str. 2 d. numato, kad valstybiene nuomojama CK, Ze#s jstatymo ir Kity
istatymy nustatyta tvarka. Juo labiau, kad, dar &katkreipiant dmeg i cituotos teismo
nutarties turip CK 6.551 str. numato, jog valstybidene iSnuomojama aukcionoidu,
ISskyrus, kai ji uzstatyta fiziniams ar juridiniamasmenims nuosavyb teise
priklausagiais ar 3 huomojamais pastatais, statiniaisrgnginiais, o taip pat ir kitais
istatymy atvejais, tokiu bdu suteikdamas pirmenygb kitiems jstatymams, bet
nepaneigdamas santykcivilinio pobidzio, o 6.552 str. 2 d. suteikia teiaustatyti ne
aukciono lndu iSnuomotos zeés nuomos mokeskitais teigs aktais, taip pat suteikiant
tokiems aktams pirmenyb teig**°. Nutartimi kitoje byloje LAT*° taip pat konstatavo,
kad santykiams tiesiog taikomos tsisiormos, kurioms pats CK sutejgirmenyie.

Valstybines zengs, nesatios specifigje vietowje, nuomos sutarties ypatumai
nustatyti Zems istatymo 9 str. Jau 1 mito str. dalis patvirtina, kad nors valstyésn
Zemes nuomos sutdiai papildomai latinas Zzem patikéjimo teise valda&io subjekto
sprendimas, tdau tai niekaip neprieStarauja CK ir Z&smuomos santykiai atsiranda tik
sutarties Sali valia, tad neegzistuoja subordinacija tarp éeisubjeki, kuri badinga
vieSajali teisei.

Kitas valstybis Zenés nuomos ypatumas yra sgsijsu nuomos terminu. CK
6.549 str. 2 d. numato, kad toks terminas negdsiiilygesnis nei devyniasdeSimt devyneri
metai, 0 migto str. 3 d. suteikia tegsnuomos termig jstatymais sutrumpinti dar labiau.
Atitinkamai Lietuvos Respublikos Klatgos valstybinio {jiry uostoistatymd®' 24 str.
numato, kad nuomos terminas negali lgesnis kaip 50 mat Tokios CK nuostatos taip

pat atsispindi Zegs istatyme,jtvirtinanciame maksimal 99 met, termirp bei kartu

19 Taigi i8 esms nei Zems istatymas, nei kitistatymai nepriestarauja CK ir tik nustato papildesma
taisykles, taikomas sudarant nuomos sutartis, RisoiSreiSkiamas valstgs kaip nuomojamo turto
savininko valia. Siuose valstyki® Zenés nuomos santykiuose neiSnyksta ir komercinis agisb
Valstybire Zenme nuomojama aukcionoulu, kas reiSkia, jog valstglsuinteresuota gauti didziaasialima
rinkos kairy, 0 nuomininkai teis nuomotisjsigyja taip patikinés veiklos tikslais. Tuo tarpu CK suteikta
galimyke nuomotis Zemy ne aukciono i#du taip pat yra adygota objektyviy priezasgiy, susijusiy su
istatymo saugomais interesaiskaitant ir nekilnojamojo turto, es&éo ant valstybinio ze#s sklypo,
savininky teises, téiau net ir tai nepaneigia komercinio poliio, kadangi Zeids nuomos mokestis
nustatomas pagal zeémsklypo ver, taip pat indeksuojamas kaip humatyta toliau Sigosykryje.

130 | AT Civilini y byly skyriaus 2006 m. birzelio 1 d. nutartis c. b. UABiriy kroviniy terminalas® v.
Laivy krovos AB ,Klaipcdos Smelt* ir VI Klaipédos valstybinio{iry uosto direkcija, Nr. 3K-7-231/2006,
kat. 21.4.1.1; 21.4.1.2; 22.4; 50.8; 121.20. Tewsrkanstatavo, kad vadovaujantis CK 6.545 str. 2 d.
itvirtinta blanketine norma ir galiojant g@io teisinius santykius reglamentuoj@ms specialiosioms
vieSosios teiss normoms — Klaigdos valstybinio jiry uostojstatymui — turi fati taikomos specialiosios
normos, o CK normos, reglamentugjans Zends nuom, taikytinos tiek, kiek gito santyki
nereglamentuoja atitinkanstatymai (CK 1.1 str. 2 d., 1.3 str. 2 d.).

31 valstyhes Zinios, 1996, Nr. 53-1245 (su pakeitimais ir fhypnais).
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numatant trumpesnius terminus tam tikrais iSiminatvejais: a) kai nuomojama zésn
ukio paskirties Zzemy Zenes nuomos terminas negalitbilgesnis kaip 25 metai; b) zem
sklypai laikiniems statiniams statyti ir eksploaiugsnuomojami Statybogstatymo
nustatytam tokj statiniy naudojimo terminui, t.y. trejiems metal?fs c) visais kitais
atvejais Zeres sklyp, iSnuomojam statiniams airenginiams eksploatuoti arba statyti ir
eksploatuoti, nuomos terminas nustatomas atsiamlgekonomiskai pagsta statinio ar
irenginio naudojimo truket®®. Zemes jstatymo 9 str. 4 d. numato, kad terminas gaii b
prakstas Vyriausybs nustatyta tvarka. Sdal kaip ir atitinkamo str. 5 dipareigojasia
Vyriausyle nustatyti valstybigs Zengs iSnuomojim aukciono ir ne aukciono tvarka,
kiek tai susi su kitos paskirties zeta naudojimugyvendina du teis aktai: Nauj kitos
paskirties valstybigs zengs sklypr pardavimo ir nuomos taisydd ir Naudojam kitos
paskirties valstybigs Zengs sklym pardavimo ir nuomos taisyid. Naujos kitos
paskirties valstybimi Zenes sklypy nuomos atveju nuomos termino psamas ¢lgi
siejamas su ekonomiskai p&ja statinio naudojimo trukme: sutartis galtitpratsiam
tik jei tokia trukne néra pasibaigusi arba $i trukmmustatysja tvarka pragstd>’. Nors
minétos taisykés ir nenustato, kad terminas negalitibpraktsiamas ilgiau nei
devyniasdeSimt devyneriems metams, galiojasedkt; virSenylgs principas ir turi bti
laikomasi Zenas jstatymo 9 str. 3 d. — sutarties terminas nega8iytirdevyniasdedimt
devynery met;. Taip pat atkreiptinaséthesys, kad Sis devyniasdeSimt devymnenet;
terminas riboja nuomos sutarties sudarymo tegrmet ir tuo atveju, jeigu statinio
naudingo naudojimo trukénnumatoma ilgesn t.y. kai esmias statinio savys yra
atkuriamos, kadangi CK kitiemstatymams sutedkgalimyle nustatyti tik trumpesn o
ne ilgesm nuomos termia Visgi jei terminas neprasiamas, t&au egzistuoja visos
aukgiau pamirtos aplinkylés, nuomininkaggyja teig praSyti sudaryti to paties sklypo
nuomos sutait vadovaudamasis nitomis Naudojam kitos paskirties valstybirs
Zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisykhis. Pastarosios taisyd numato toki paia

sutarties termino presimo tvarla ir salygas. Abi nagrigjamos taisykds taip pat numato

152 Statybogstatymo 2 str. 4 d.

133 Toks Zems nuomos laikotarpis, kai Zémmuomojama statini statybai ir/ ar eksploatavimui, yra
nustatytas, atsizvelgiarit Statybosistatymo 35 str., reglamentuojargtatinio nugriovim, o hitent, kai
pasibaigia laikino statinio naudojimo terminas akbastatinys arba jo dalis yra fiziSkai susigj¢ ir kelia
grésme Zmorems bei aplinkai ir Sis pavojus nepaSalinamas peESojo administravimo subjektatliekartiy
statinip naudojimo priedira, nustatyj laika. Tuo tarpu statinys kelia mity grésme tik neatitikdamas
esminiy statinio reikalavim (Statybosjstatymo 4 str.), o pasigy atkirimo prasmingumui apidinti ir
naudojamas terminas ekonomiSkai pstgr statinio naudojimo trukén reiSkianti laikotarp per kuf
tikslinga naudoti statin palaikant jo naudojimo savybes, atitinki@s esminius statinio reikalavimus
(Statybosgstatymo 2 str. 70 d.).

1% Naujy kitos paskirties valstybirs Zends sklypy pardavimo ir nuomos taisykli16 p. Papildomi
reikalavimai, kad nuomininkas tvarkingai vykdagal valstybiéis Zenés nuomos sutartprisiimtus
isipareigojimus, o pagal teritogij planavimo dokument Zenes sklypo nenumatoma naudoti kitoms
reikmems.
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termino pragsimo galimyle, kai ketiama pagrindia tiksliné Zemés naudojimo paskirtis.
Zemes wikio paskirties Zemei yra taikomos ValstybsnZengs akio paskirties Zews
sklypy pardavimo ir nuomos taisydd, nustatatios iS esms toki p&ia sutarties termino
praksimo tvark ir salygas.

Kaip minéta, auk8iau aptartos jvairios paskirties Zeés nuom
reglamentuojakios taisykeés taip pat nustato valstylés zengs iSnuomojing aukciono ir
ne aukciono tvarka. Zeta nuomojimo ne aukcionoatu atvejai taisykise i$ esrs
suformuluoti Zemas jstatymo 9 str. 6 d. nuostapagrindu. Pastarosios dalies téisnas
istatymy pirmenyles atzvilgiu grindziamas CK 6.551 str. 2 d., kurigj@rtinta banketig
norma suteikianti tegs kitiems jstatymams nustatyti atvejus, kai valstybizene
nuomojama ne aukcionaithu, taip pat nustatytas vienas iS tpkitvejy: valstybire zeme
iShnuomojama ne aukcionoadiu, jeigu ji uZstatyta fiziniams ar juridiniams asmms
nuosavyks teise priklausaimais ar jj nuomojamais pastatais, statiniaigranginiais. Ant
to paties zews sklypo statinius nuosavgbteise gali iti igije keli asmenys, tad teismy
praktikoje pasitaiko gy dél minetos teigs pripaZzinimo ir jgyvendinimd®>.
Apibendrinant teism praktika, galima teigti, kad toki statiniy savininkai tuéty susitarti
dél to, kokia dalimi kiekvienasigyja teig naudotis, ir toks susitarimas privalomas
valstybires Zzen¢s nuomotojui, téiau nesant atitinkamo sutarimo, netufitibtaikomas
vien proporcingumo principasyertinant kiekvieno statinio plat bet ir nustatomos

faktiSkai reikalingos naudoti sklypo daly& Kitas probleminis klausimas susijsu CK

135 | AT keliose bylose yra spreasl ¢l to, kokiomis dalimis tuity biti iSnuomojamas Zeés sklypas, kai
ant jo esantys statiniai nuosaggtteise priklauso keliems asmenims. Zr. LAT Civilibyly skyriaus 2004
m. gruodzio 7 d. nutartis c. b. UAB ,Birikroviniy terminalas” v. Laiy krovos AB ,Klaipctdos Smel" ir
VI Klaipédos valstybinio §ry uosto direkcija, Nr. 3 K-7-541/2004, kat. 45.7.isheas numat kad tam
tikrais atvejais ant to paties valstybsnzengs sklypo keliems asmenims nuosatgleise turint statinius ir
atitinkamai abiem asmenimgyjant teig atitinkamy Zenes sklym nuomotis, konkr&as dalis, kurios
kiekvienai Sali turéty bati priskirtos gali nusistatyti tik tokie asmenysrgasavio susitarimu. Toks
zemes sklypy naudotoy teisiy igyvendinimy ir jy interes derinima. ISnuomojant tik vienam iS asmen
buty paZzeidziamastatyme numatyta teig zenes, hitinos statini paskigiai uztikrinti, nuom, ne konkurso
tvarka. Taip pat zZr. LAT Civilini byly skyriaus 2002 m. birzelio 24 d. nutartis c. b. UABlektros pavara”
v. Individuali V.Cesnawiaus imoré, AB ,Lietuvos farmacija’, Vilniaus apskrities Sininko
administracija, Nr. 3K-3-906/2002 m., kat. 45.7.isheas teigia, kad kiekvienam i$ savinintenkartios
naudotis Zers sklypo dalies dydis priklauso nuo turimo pastatatiniy skatiaus, j1 uzZimamos Ze#s
sklypo dalies ir btinumo naudotis Zeme, kaditlh galima pastatus ir statinius naudoti pagal paskigigu
Zemes naudotojai nesusitaria kitaip, arba jei deisktai nenumato kitaip, tai zémsklypo naudojimosi
klausimai sprendziamittent vadovaujantis bendru proporcingumo principaipTpat zr. LAT Civilini
byly skyriaus 2006 m. spalio 16 d. nutartis c. b. Lietikataliky mokytojy sajunga v. Vilniaus apskrities
virininko administracija, UAB ,Cosmos interiord{r. 3K-3-496/2006, kat. 50.8 (S). Sioje byloje teés
konstatavo, kad nustatant dalis @jamame Zerés sklype, turi bti atsizvelgta ne tiki asmen turimy
pastai; plota, bet irj tai, kokiy Zenes dali reikia specifiniams pastatams pagal tiesiegiaskirt naudoti,
t.y. neturi liti taikomas grynai proporcingumo principas kaipngagastato bendrattin atveju.

1% Tasiau LAT ne visuomet nuoseklus. Pavyzdziui, Zr. L&Wiliniy byly skyriaus 2004 m. kovo 17 d.
nutartis ¢. b. UAB ,,Raimondas ir draugai” v. SP BRJA,Marijampoés autobug parkas”, LAB
,Marijampoks Daisotra”, UAB ,,Fotolis”, UAB ,,H.P.T. Alytus"Marijampoks apskrities virSininko
administracija, Rimas Battnas, Nr. 3K-3-209/2004, kat. 19.3.; 28.; 45.7. Sigs trumpa fabula tokia,

42



6.551 str. 2 d. tinkamugyvendinimu. LAT vienoje by'®’ konstatavo, kad métoje
dalyjejtvirtintoje tei$s normoje Ara akcentuojama ir nenumatyta jokipatumy dél to, ar
yra iSnuomojamas naujas z&rsklypas, ar naudojamas zensklypas, taip pat nedaroma
iSim¢iy atsizvelgiantj tai, ar sudaroma nauja sutartis, ar ¢gi@mos jau pasibaigusios
sutartys, o kitoks Sios normos aisSkinimas neatitjgs prasms ir nepagstai susiauring
Sios normos taikym tuo abejodamas wsauk&iau aptan valstybires zenés nuomojimo
ir pardavimo taisykli teisstumu, o vig pirma ir jy teisiniu pagrindu — Zeés istatymo 9
str. Ta&iau akivaizdu, kad teismasis@ilino | CK 6.551 str. 2 djtvirtintos teigs normos
tiksla ir nepasitelk teleologinio aiskinimo.lstatym; leidéjas numai, kad tam, jog
statiniai gatty bati tinkamai naudojami, savininkas turi &tirgalimybe naudotis ir Zerss
sklypu. Tok tiksla patvirtina ir kitos CKijtvirtintos teigs normos, numat#ios, kad

perleidZiant nuosavyis teig i statinius, turi biti suteiktos teiss ir | zenes sklym*°®

, taip
pat ir statini nuomos atvejtr®. Jeigu statinio naudingo tarnavimo laikotarpis jaa
pasibaigs'®® kyla klausimas, ar tokia sklypo nuoma yra gstgrir ar Zerds nuomojimas
ne aukciono tdu nepazeidzia tégyju asmen interes, o0 taip pat ir valstyws interes,
kadangi aukciono tmu tikétina, kad bus paglytas aukStesnis nuomos mo&esdydis,
atitinkantis rinkos alygas. Kiti Zents jstatymo 9 str. 6 d. nurodyti atvejai, kai valstybin
Zeme iSnuomojama be aukciono, grindziami protingumong@pu, nestkio subjektui
teisttai igijus teises, susijusias su veikla valst@gnzengje, Kkity jstatymy pagrindu
negali mti uzkertamas keliasitveikla vykdyti. Tuo tarpu Zers jstatymo 7, 9 ir 11 str.
numatyti atvejai, kai Zeennuomojama ne aukciono tvarka, IS esnatitinka valstybs

prioritetus® ir prisiimtus isipareigojimu¥®?. Zemés istatymo 11 str. numato, kad

kad statinys ant valstybie Zents nuosavybs teise priklaus keliems privatiems asmenims ir alu
atitinkamas statiniu uzimto zew sklypo dalis yrajgije¢ nuomos teks pagal Zerds nuomos sutartis.
Atitinkamai wliau statinio daligijo tregiasis asmuo. Teismas pripazino, kad toks asmuamagaliotis Zeme
subnuomos sutarties pagrindu ir nereikia keistimo® sutaliy su valstybe. Tokiuimdu nebuvo pripaZinta
istatymu jtvirtinta tei® nuomotis Zers sklypo dal iS valstylés. Tokio asmens tgisnebuvo apginta,
kadangi ®ra galimajpareigoti esamo Zeys nuomininko sudaryti subnuomos sutaRazynétina, kad
bendratuiy atveju Zerds nuomos sutarfie turéty sudaryti kartu ir atitinkamai kiekvienas pilna ayimi
gakty daiktu naudotis, jeigu bendratiai néra nusistat statinio naudojimo tvarkos, t.y. kokia dalimi
statinio kuris naudojasi, ir atitinkamai pagalpasidalir faktiSkai uzimam Zenes sklyp dalimis.

157 AT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. vasario 13 d. nutartis c. b. @arismulkiyju verslininky
asociacija v. UAB ,Jurgena” ir Vilniaus apskritiegSininko administracija, Nr. 3K-3-45/2006, kat).B
LAT Civilini y byly skyriaus 2005 m. balandZio 20 d. nutartis c. bBUMabilona“ v. Vilniaus apskrities
virSininko administracija, mokslingamybire AB ,Precizika“, UAB ,Fima“, Nr. 3K-3-252/2005, ka
50.8; 114.8.2.

%8 CK 6.394 str.

%9 CK 6.532 str.

160 Zr. auk$iau Ssiame darbe aptariamus atvejabv@listybines Zenés nuomos termino ir jo pratimo, kur
aptariamas nuomos termino nustatymas, atsizvelgtattybogstatymu nustatytstatiniy pohidi.

161 7r. Lietuvos Respublikos Zem reformosistatymo (Valstybs Zinios, 1991, Nr. 24-635; 1997, Nr.69-
1735 (su pakeitimais ir papildymais)) 15 str. irst6 2 d.
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neuzstatyta Zeén grazintina pagalistatymus, reglamentuojéins pilieciu nuosavybs
teisiy 1 iSlikus, nekilnojanaji turta atkiirima, iki jos suggzinimo privaion nuosavybn
gali bati iSnuomojama be aukciono pitiems, kuriemsi Sia zeng turi bati atkurtos
nuosavyks teigs, o jiems atsisakius - kitems asmenims CK ir Simtymo nustatyta
tvarka®®. Atkreiptinas @mesys, kad LAT ne vienoje savo ti§i* konstatavo, kad
neiSsprendus asmegn padavusi prasymus atkurti nuosavgb teises pagal Pikiey
nuosavys teisiy i iSlikus; nekilnojanaji turta atkiirimo jstatyna, prasSyny ir neprémus
sprendimo @l nuosavylss teisyy atkiirimo, Zengs sklypas negali i perleistas kitiems
asmenim¥®. Atitinkamai teismas yra patvirtis, kad iki nuosavys teisiy atkirimo
sudaryta nuomos sutartis taip patran klintis nuosavybei atkurfi®. Tokiu atveju
valstybires Zen¢s nuomos sutartis turiii nutraukiama nuomotojo iniciatyV.

Zemes jstatymo 9 str. 12 d.jgyvendindama CK 6.552 str. 2 dpareigoja
Vyriausylke nustatyti be aukciono iShuomotos valstysizenés nuomos mokeg dydzio

nustatymo ir mokejimo tvarka'®®

, kartu apribodama Vyriausyb diskrecijos teis
numatant, kad zeés sklypo, iSnuomoto be aukciono, nuomos sutartyjebtiti numatyta
nuomotojo teis kas 3metus Vyriausybs ar josjgaliotos institucijos nustatyta tvarka

perskatiuoti Zemes sklypo ver, nuo kurios sk&iuojamas Zers nuomos mokestis.

162 piliegiy nuosavybs teisi; i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatymo preambgje nurodoma, kad
testiniy nuosavybs teisy atkirimas grindziamas 1991 m. birzelio 18 d. Lietuvosspublikosistatymo
“Dél pilieciy nuosavybs teisiy i iSlikusi nekilnojamajj turta atstatymo tvarkos iratygy” nuostata -
Lietuvos Respublikos piligams gunzinamas iSliks nekilnojamasis turtas, o jei Sios galimgbrera,
teisingai uzj atlyginama.

183 Kad Zemgs iikio paskirties Zem turi biti nuomojama iki nuosavyis teisiy atkirimo i ja, numato ir
Zemes reformogstatymo 16 str. 2 d.

1841 AT Civiliniy byly skyriaus 1999 m. rugp 6 d. nutartimi c. b. P. R. v. Pari#io miesto valdyba, J.
M., P. G.,, V. G, A. I. ir S. K., Nr. 3K-3-384/1999.., kat. 35; LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m.
rugpjacio 23 d. nutartis c. b. UAB ,,Eurostat V* v. Vilnia apskrities virSininko administracija, Vilniaus
miesto savivaldy S. B., A. L., J. S., A. F., Nr. 3K-3-436/2006,tka4.2; 50.5 (S); LAT Civilini byly
skyriaus 2006 m. lapkiio 27 d. nutartis c. b. H. B., R. B., P. B. ir kiti AB ,Alvil ¢*, Vilniaus apskrities
virSininko administracija, Vilniaus miesto savivghts administracija, Nr. 3K-3-611/2006, kat. 30.4.1 (S
185 Nekilnojamojo turto kadastrgstatymo 10 str. 5 d. numato, kad institucija¢mmisi sprending atkurti
nuosavybs teisesi nekilnojamji daikta, per 14 kalendorini dieny nuo sprendimo p&mimo dienos
perduoda nuosavyb teisiy atkirimo byla Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui, o pastsis
Nekilnojamojo turto kadastro nuosiatustatyta tvarka duomenisaSoj nekilnojamojo turto kadastrt.y.
atliekama registracija ir tokios aplinkés turi kuti Zzinomos tretiesiems asmenimsl dkonkretaus turto
sudarantiems sandorius.

186 | AT Civilini y byly skyriaus 2002 m. gruodzio 11 d. nutartis c. bré*etVaiciulien¢, Jare Volskiere v.
Kalvarijos savivaldyb, G.Stankeuiiaus gamybia komercirt firma “Gintaras”, ADB “Preventa”,
Marijampoks apskrities virSininko administracija, Marijamp®lsavivaldyb, Kazly Rados savivaldyb,
Zemes ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registvalstykes imores Marijampoés filialas, Nr. 3K-3-
1531/2002 m., kat. 15.2.1.1.; 25.3.; 25.6.1.; 45.7.

87 AT Civilini y byly skyriaus 2004 m. rug® 13 d. nutartis c. b. Lietuvos medZiatdj Zvejy draugijos
Vilniaus skyrius v. Vilniaus apskrities virSininkadministracija, Stefanija Paketur, Nr. 3K-3-438/20Kat.
25.3; 45.7.

188 pastebtina, kad sutarties laigs principas suteikia galimyhir privacios Zen¢s nuomos sutarties Salims
pasirinkti atitinkam, nuomos moke$o nustatymo tvark Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. vasario
9 d. nutartis c. b. Genovaifasineuiere ieSkin v. AB “RokisSkio maSim gamykla”, Nr. 3K-3-89/2004 m.,
kat. 16.5.; 45.7.
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Atitinkami jpareigojimaiigyvendinti Lietuvos Respublikos Vyriausyg2002 m. lapktio
19 d. nutarimu Nr. 1798 , & nuomos mokeaso uz valstybir Zeng ir valstybinio vidaus
vandem fondo vandens telkinius®®, kurio 1.2 p. numato, kad inuomojant valstybin
Zene ne aukciono fdu, nuomos mokeg tarifas metams negaliab mazesnis kaip 1,5
procento ir didesnis kaip 4 procentai Zsnveres. Zengs sklypo ver apskatiuojama
pagal jau miata Zemes vertinimo metodik, patvirting Lietuvos Respublikos Vyriausyb
1999 m. vasario 24 d. nutarimu Nr. 205¢|Zemes jvertinimo tvarkos*, kurio 2.1.5 p.
numato, kad nutarimu patvirtina Zémvertinimo metodika naudojama Z&nnuomos
mokesiui uz valstybir Zene nustatytt’®.

Zemes jstatymo 9 str. 13 d. numato, kad valstysifentés nuomininkai turi teis
naudoti iSnuomat valstybires zengs sklym savo veiklai, nepazeisdami nustatytos
pagrindires tikslines Zengés naudojimo paskirties, naudojimoudn ir pohidZzio,
laikydamiesi specialju Zemes naudojimo dygu, kity veiklos apribojiny ir nustatyi
servituy;, naudoti savoukio reikméms (ne pardavimui) Zeis sklype esafias
naudingsias zems gelmip savybes, pozeminir pavirSin vandenis, naudingias
iSkasenas (iSskyrus gingamaft, dujas, kvarcipsnelj), laikydamiesiistatym; nustatyi
ju eksploatavimo ir apsaugos reikalavingdisponuoti Zers sklype iSauginta produkcija
ir iS Sio zends sklypo gautomis pajamomis, o kitagygas, kurios turi bti numatomos
valstybires zen¢s nuomossutartyse, nustato Vyriausyb Tokios glygos numatomos jau

minctose valstybitis Zengs sklyps pardavimo ir nuomos taisyide'’.

19 valstyhes Zinios, 2002, Nr. 112-4993.

° Nuomojant Zers sklypus aukciono iwlu pradinio metinio Zess nuomos mokeé® dydis
apskafiuojamas pagal savivaldybi taryby nustatyy valstybires Zenés nuomos moke® tarifa,
vadovaujantis miétu Lietuvos Respublikos Vyriausgb 2002 m. lapktio 19 d. nutarim Nr. 1798.

1 Nors ir taikomos CKijtvirtintos nuomos santykius reguliuojios teigs normos, bet teis aktais
numatyta speciali sutarties sudarymo tvarka. Vhtstynstitucijai patikjimo teise valdagiai zenes sklym
turi bati pateiktas praSymas ir tik tokiu atveju bus galjmpriémus atitinkamai institucijai sprendimzenes
nuomos sutartsudaryti. Taip pat, iSnuomojant zésnsklym aukciono hdu, taikomos specialios asmens,
igijusio teig sudaryti sutaff nustatymo ir sutarties su jufbrminimo procedros. Zinoma, nuomininkas
gali nesudaryti sutarties, bghkoti nuomos mokeé, sutarties formos ir kit ypatumy negali. Taip pat
atsizvelgianti tai, kad teis ne aukciono tvarka iSsinuomatjyjama &l tam tikry savybiy, jas reikia
irodinti, pateikiant iki sutarties sudarymoodomuosius dokumentus. Bet kuriuo atveju nuomiasnkki
sutarties rastu sudarymo turi patvirtinti, kad sk su tekstu.
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5. Komercinés pastai, statiniy ar jrenginiy nuomos sutarties sudarymo ir

vykdymo ypatumai

5.1.Pastatai, statiniai ifrenginiai: skirtumai tarp 3} civiliniy teisi objeki; nuomos

sutarties sudarymo formalumkontekste

CK apibkzdamas daikt raSis ir iSskirdamas pagal prigiinir paskiri nekilnojamojo
daikto pozymius bei @d tokiu pozymi priskirdamas priey pastatus, statinius ir
irenginius skirtingai nei Zeés sklypo atveju, neapititia tokio daikto savyli
iISskiriartiy ji IS kity nekilnojamyy daikty, todl atsakymo, kaip suvokiamas pastatas,
statinys arirenginys ir kuomet jis galitti civiliniy teisiy objektu, reikia ieSkoti kituose
teists aktuose.

Statinio kaip daikto apilZima nustato Statybogtatymo 2 str. 2 djvardindama
Jji kaip visa tai, kas sukurta statybos darbais nandggtatybos produktus ir yra tvirtai
sujungta su Zzeme. diau Siuo atveju tvirtas susiejimas su Zzeme suvolgpi&iau nei
CK 1.98 ir 4.2 str.. apiBzimas ,tvirtai sujungta su Zeme" reiSkia, kad siati

konstrukcijos yraleistosi zeme'’?

(jury, ezen, upiy ar kity vandens telkini dugra) ar
remiasii zenes pavirsiy (vandens telkini dugra). Visgi nekilnojamuoju daiktu negali
buti tvirty sasap su Zzeme neturimos konstrukcijos, kurios tik remiagizent ir gali bati
perkeltos i§ vieno Ze#s sklypoi kita i esnés nepakeiiant ju veres ir paskirties’.
Bitent toks daiktas yra laikinas statinys kaip jihaiFtas Statybogstatymo 2 str. 4 §’*
Tuo tarpu statiniai kaip nekilnojamieji daiktai sksi savo nhepajudinamumu,
fundamentalia gsaja su zeme ir yra konstruktyviai paskaoti bei pastatyti ilgalaikei
eksploatacijdi”. Specifinio statini nuomos reguliavimo esmo hitent, jog kartu su

nuomos sutarties vykdymo objektu perduodamos idopgmosi teigs | Zenes sklym,

172 Sjuolaikiniy technologij; lygis lemia tai, kad net irzem jtvirtinti statiniai gali lti perkeltij kita Zermes
sklypa iS esngés nepakeiiant ju paskirties, toél kalbant apie statirreikia tugti omenyje, kad jis laikomas
nekilnojamuoju daiktu nedi sasaj su konkreiu Zemes sklypu, bet su Zeme apskritai. BRATMTHCKMHIA,
M.W.; BUTPSIHCKUIM B.B. [Jocosopnoe npaso. Ku. 2: Jlozosopbi o nepedaue umywecmsa. Mocksa:
CratyT, 2000, p. 521
173 Statybosistatymas yra vieSosios tessaktas, reglamentuojantis daiktarikno proces ir numatantis tik
atskirais atvejais civilines teisines pasekmigsdtinkamo reikalaving laikymosi, t&iau jis negali paneigti
CK itvirtinty daikty rasiy pozymi.
174 | aikinas statinys Statybdstatymo 2 str. 4 d. apititiamas kaip statinys, skirtas naudoti ne ilgiaypkai
metus, kur galima iSardyti ar perkelfikita vieta ir kuris neturi pamat, bet remiasi Zenes pavirsi.. Taigi
laikinas statinys éra Zengs priklausinys, tod jis iSvis réra registruojamas Nekilnojamojo turto registre
kaip tai ir numato Statybogstatymo 2 str. 4 d. Sie poZymiai patvirtina, kadkites statinys dra
kilnojamasis daiktas. Atitinkamai tokio statinio amos sutartis taip pat neghl bati registruojama
Nekilnojamojo turto registre, kadangi, remiantiskifeojamojo turto registro nuostat48 p., juridiniai
li?sldai registruojami atitinkamo nekilnojamojo daikigistrojrasSe darant Zymapie juridini fakta.

Ibidem.
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apsprendziama statinio kaip nekilnojamojo daikteyba;. Nuomojant laikinus statinius
IS esnés nuomojamos tik konstrukcijos ir nors joms eksplo#d pagal paskiitbitinos
teisss | zenes sklyp, tafiau toks statinys galitti surenkamas bet kuriame kitame £sm
sklype iS esres nepakeilant jo verés ir paskirties, to#l, pasibaigus teisns atitinkamu
sklypu naudotis, statingalima nukelti ant kito sklypag, kuri igytos atitinkamos tets,
jeigu Salys tokio statinio nuomos sutarties pagrirgbkuriany prievoliu galiojimo
nepadat priklausomo nuo teigi i sklypa egzistavimd’® Toks pat reglamentavimas
turéty bati taikomas | grups nesudtingu statiny atzvilgiu, kuriems statyti nereikalingas
statybos leidimdg’. Tarp nesudingy statini; taip pat patenka ir tam tikri pastafdi
Remiantis Statybogtatymo 2 str. 7 d. pastatas yra stogu apdengtisys, kuriame yra
vienas ar daugiau kambarar Kity patalpy, iSdestyty tarp siem ir pertvag ir naudojam
Zmorems gyventi ar Zewgs ukio, prekybos, kuliros, transporto ir kitai veiklai. Taigi
pastatas taip pat yra statinys ir jo nuomguliuoja CK Sestosios knygos XXVIII skyriaus
septintasis skirsnié’.

Atitinkamas skirsnis, remiantis jo nuostatomis,ptgpat taikomasirenginiy
nuomai. [renginiai Statybogstatymo 2 str. 67 d. apidiami kaip masinos, prietaisai,
itaisai energijai, medziagoms gaminti ir informaicpaimti, perduoti ar keisti, nuomos.
Pagal tok apibeZima atrodyt;, kad irenginiai rera priskiriami prie statini"®*. Antra
vertus, Sioje vietojejstatymy leidéjas rera nuoseklus, kadangi statybos techniniu

178 Teigss doktrinoje taip pat sutinkama nuongépkad kioskams, paviljonams ir panasioms konstjakts
analogisSkas Rusijos Federacijos civilinio kodeksgstatytas specifinis reglamentavimas neturbati
taikomas BPATUHCKHWI, M.1.; BATPSIHCKUI B.B. Jozosopnoe npaso. Ku. 2: JJozosopui o nepedaue
umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 521.

7 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m.abal?io 16 d.jsakymu Nr.184 Bl statybos
techniniy reglameni STR 1.01.06:2002 ,Ypatingi statiniai* ir STR 1.0Z:2002 ,Nesuétingi (tarp ju
laikini) statiniai“ patvirtinimo* (Valstyles Zinios, 2002, Nr. 43-1639) patvirtinto Statyb@chninio
reglamento STR 1.01.07:2002 ,Nestidgi (tarp ju laikini) statiniai“ 7 punktas numato, kad neétigi
statiniai skirstomii laikinus bei | ir Il grugs nesudtingus statinius. To paties reglamento 12.7 punktas
numato, kad | grugs nesudtingy statiniy atzvilgiu neatliekami kadastriniai matavimai, tki statiniui
netaikoma pripazinimo tinkamu naudoti progedir registravimas Nekilnojamojo turto registreaif pat ir
remiantis Nekilnojamojo turto kadastro 5 str. 11dp., toks statinys éna nekilnojamojo turto kadastro
objektas, tod atitinkamai negali biti iregistruotas Nekilnojamojo turto registre.

178 7r. STR 1.01.07:2002 ,Nesttingi (tarp j laikini) statiniai“ 1.1.1 punkt.

179 Rug, teisirzje doktrinoje sutinkama nuoménkad toks skirstymagpastatus ir statinius neturi teigin
reikSnmes, kadangi teisinis reguliavimasra diferencijuotas nuomos santykiuosg 8bjekiy atzvilgiu.
BPATMHCKUI, M.U.; BUTPSIHCKUI B.B. Jozosopnoe npaso. Ku. 2: Jozoeopwi o nepedaue
umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 522.

180 Remiantis Statybogstatymo 2 str. 2 d., taip pat galima teigti, kadtistais laikomos tikirenginiy
irenginiai yra tam tikri technologiniai objektai H#rojamieji daiktai, kuriais uztikrinamas statinpagal i1
tiksline paskirf tinkamas eksploatavimas, jie yragudttinés dalys, téiau neturi tiesiogini sasajy su Zzeme,
taip pat iSsaugo savo individualius pozymius, areaginiais laikomi kilnojamieji daiktai inkorporuot
kitus statinius, kurie yra pagrindinstatiniy priklausiniais.
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reglamentu STR 1.01.09:2003 ,Statjrklasifikavimas pagalyj naudojimo paskiit®!

jtvirtinamas kitoks reglamentavimas, tént, kadirenginiai taip pat laikomi statinidf€.
Nepaisant to, kad Statybqgstatymas teisine galia svaresnis nei ét@ns reglamentas,
tatiau pastaruojurenginiui suteikiama statinio prasn€K kontekste tuity vyrauti, nes
jis suprantamasient kaip nekilnojamasis daiktagertinant, jog kitu atvejurenginiui
kaip kilnojamajam daiktui ity taikomos bendrosios nuomos santykius reguliuigesn
teisss normo$®. Atitinkamai reiléty tikslinti CK ir kituose teigs aktuose naudojam
irenginio avoka, atsizvelgiant jos naudojimo kontekst o hitentjrenginiais laikyti tik
Statybogstatymo 2 str. 67 d. apigitus objektus.

ISsiaiSkinus objektus, kurinuomai taikomas nagitinas skirsnis, taip pat kyla
klausimas, ar pastato, statinio dalis taip pat lgjgtiinuomos objektu, ir, jeigu taip, ar taip
pat tokios dalies nuomai taikomos specialiosiosesenormos, kadangi skirtingai nei
Zemes nuomos atveju, kastatymas konkretizuoja, kad galima ir dalies sklypmma,
pastaf; ir statinh nuomos atveju Sis klausimas lieka atviras. LietuRespublikos CK
nenumato atskiro civilimi teisiy objekto — patalpos. Nekilnojamojo turto registro
istatymo 9 str. 1 d. 4 p.,dau ten kalbama apie patalpas kaip apie atskifairswotus
nekilnojamuosius daiktus, gatiis hiati atskirais civilires apyvartos objektais, téldis
esmés visos kitos patalpos iSlieka stidemis statinio dalimi®*. Taigi viena vertus
patalpos kaip atskiro nekilnojamojo daikto nuomagg@ CK nuostatas, jas aiSkinant

lingvistiSkai, netuéty bati taikomas statini nuomai nustatytas rezimas, ir atvities —

181 patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos miras2003 m. birzelio 11 disakymu Nr. 289 ,Bl
statybos techninio reglamento STR 1.01.09:2003tiy8ta klasifikavimas pagaly naudojimo paskiit
patvirtinimo* (Valstykes Zinios, 2003, Nr. 58-2611 ).

182 pavyzdziui, miato reglamento 9.4 p. numato, kad omost (aerodrom) statiniai taip pat yra
radiotechniniai, elektros apSvietimo, signaliriburiy ir kiti oro uosty (aerodrom) irenginiai. Taigi
akivaizdu, kad Siuo atvejuenginys suprantamas kaip statinys su jamecés@ganga, o ne tiranga.

183 Tatiau netgi ir suvokiantrengiri kaip statin, gali iSkilti problemy dél tokio statinio nuomos sutarties
registracijos Nekilnojamojo turto registre, jei faikinas ar | grugs nesudtingas statinys, taip pat kai
kuriais kitais atvejais. Nekilnojamojo turto kadastnuostai 70.4 punktas numato, kad nedaromas
irenginio kaip atskiro statinigrasas, jeigu tok&renginys pagal savo funkcijas tiesiogiai stssigu Zerés
sklypu, taip pat kiemgrengini, jeigu negalima nustatyti aiSkios fikslinés priklausomybs, paskirties ar
neapibéztas 3i objekyy naudojimo aiikinés veiklos idas, todl jeigu bity pastatoma asfaltuota aik&tel
nesant statinio, kuriamaby skirta naudoti, ji nelity jregistruota savarankiSku statiniu bei taip pat kaip
laikino statinio atveju negély biti jregistruota ir tokios aikSted nuomos sutartis, d&u Siuo atveju tokio
daikto nekilnojamasis pallis negigytinas. Taigi nors Siuo atveju ir tin bati taikomi nagrigtino
skirsnio straipsniai, tdaau faktiSkai tai araimanoma. Antra vertus, tokiu reguliavimu vengiamaksyvinti
kity instituty taikyma, o bitent asmens turéio statiri ant Zems sklypo pirmenyés teig ta sklypa isigyti,
taip pat nuomotis valstybés Zengs sklyp ne aukciono odu kaip numatyta auktu Siame darbe, kalbant
apie Zems nuomos sutartis.

184 Rusijos Federacijos civilinis kodeksas taip patureat patalpos apilZzimo, o tokia spraga uzpildyta
1997 m. jstatymu @l teisiu i nekilnojamuosius daiktus ir sandprsu jais valstybiés registracijos,
nust&iusiu, kad negyvenamosios patalpos laikomos nejimaoju daiktu, toél joms taikomos visos
nekilnojamuosius daiktus reglamentuaj@s teigs normosbPATMTHCKMIA, M.11.; BATPSIHCKUI B.B.
Ilozosopnoe npaso. Ku. 2: Jlocosopwt 0 nepedaue umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 532.

48



patalpoms nesuformuotoms kaip atskiras objektas tekimas tusty bati taikomas®®.
Rug; autoriai Sioje vietoje iSsiskirstodvi nuomoni stovyklas: 1) kai kurie rusteises
doktrinos atstovai, pavyzdziull. Ucpadunos, tvirtina, jog negyvenamosios patalpos
néra nepriklausomas nekilnojamasis daiktas, yra aggnmastato (statinio)agokos, ir
atitinkamai joms turi Bti taikomos tos p&os taisykés kaip pastat (statiniy) huomos
atveju. Ne maziau svarbus tokiu atveju yra teisaudotis Zews sklypu nustatymas
sutartyjé®® 2) kiti gi teigia, kad toks traktavimas lemkolosalines griaunagsias
pasekmes nekilnojamojo turto apyvartal gapildom; reikalavimy, t.y. pricti Zemes
sklypo plan, taip pat susitarti@d nuomos mokeaso rasytine forma, nes remiantis Rusijos
Federacijos civilinio kodekso 654 str. 1 d. kitappomos sutartis negalioja, ir tai paremta
vienintele formalaus-loginio #astymo iSvada, kad pastatas visiSkai apima

negyvenamosios patalpos apitima*®’.

Pastarajai nuomonei iS dalies pritariantys
autoriai laikosi Svelness pozicijos: specialiosios statininuony reglamentuojatios
taisykles taikomos ir dalies statinio nuomai, kai po toki@imi esasia zeny galima
iSskirti i$ viso Zenas sklypd®. Antra vertus, tvirtinama, kad kai kurhegyvenamjy
patalm, pavyzdziui, daugiaaukiéme pastate, naudojimuiitinos Zenés sklypo dalies
objektyviai ngmanoma iSskirti, ir é tokiu priezasiy objektas netenka didziosios dalies
specifikos, @l kurios iSskirtinai reglamentuojama statinnuoma, ir nors praktikoje
daznai negyvenanu patalps nuomos sutartimi susitariama il demes sklypo nuomos,
tatiau idealiosios dalies Zem sklypo nuoma éra galimd®. Visgi pastebtina, kad,
nepaisant to, ar patalpa suformuojama kaip atskiekiinojamasis daiktas, ar ne, tokiai
patalpai eksploatuoti taip patitnos teigs naudotis zets sklypu, todl net jei ir
negalima susitartid zemés nuomos ar panaudosl do, jog négmanoma apsiketi, kuri
Zemes sklypo dalis perduodama naudotis, nuomininkdity b suteikiamos teis

neatlygintinai naudotis Zefm sklypo dalimi, kiek reikia tas patalpas patekt’.

18 Sjoje vietoje reikty atkreipti dsmeg i teismy praktikoje nustatyttaisykk, kad yra galima pastato sienos
nuoma. Zr. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. gegég 5 d. nutartis c. b. Irtautas Andrijauskas, Marija
Tomasuk, Afanasij BritaniSkin v. Vilniaus miestovaaldybe, UAB “Loro prekybos kompanija”, UAB
“Snipiskiy tkis”, Nr. 3K-3-305/2004 m., kat. 45.5. Sioje bylojeismas konstatavo, kad sienos dalies
naudojimas reklamai yra nuomos sutartigjaa pasteétina, kad nuomos sutartimi suteikiamas daiktas
valdyti ir naudotis atlygintinai pagal jo tikskrpaskirt, t.y. naudojimasis daikto naudingomis sadmis.
Tuo tarpu sienos paskirtis yra laikyti statbudaratias medziagas, nes tai esénjo konstrukcija ir ji ira
skirta reklamos pakabinimui. Atsizvelgiarit tai, galima teigti, kad tokia sutartiséra specialiai
reglamentuojama CK, t.y. atlygintinis té$s patalpinti ant sienos reklamsuteikimas, o ne teis
pasinaudoti siena pagal jos pagkititinkamai rera taikomi ir nagrigjamo skirsnio straipsniai.
188 Ihidem.
187 bidem.
i:z Zr.TOMOJIA, A. U. Ipasxcoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 183.

Ibidem.
19 Kalbant apie patalpas suformuotas kaip atskirilnejamojo turto objektai, pastetina, kad perleidZiant
tokia patalm kartu turi hti aptartos ir teiss | Zzenes sklyp nuosavybs, nuomos ar uzstatymo teise,
remiantis CK 6.395 str. Pavyzdziui, galima bendyssidalies nuosavybs teigs i zemes sklym
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5.2. Nebaigt pastaty, statini ar jrenginig nuoma

Kaip minéta 2 Sio darbo skyriuje, statinys kaip nekilnojarmadaiktas egzistuoja
nepriklausomai nuo jo registracijos, #dau nuo pirmyjy darhy, kuriais tam tikros
medziagos tvirtaileidziamosj zeng, asmeniui, kurio nuosavomis ar skolintormiSdmis
statomas statinys, prip@fama ir nuosavys tei€ | toki nekilnojanaji daikfy. Visgi
daiktas dar éra baigtas formuoti ir neegistruotas Nekilnojamojo turto registre. Ebd
kaip abstrakiai minéta 2 Sio darbo skyriuje, nuomos sutartid deegzistuojakio ar
nebaigto turto negalintd.

Neegzistuojatio nekilnojamojo daikto atveju nuomos sutartis $Swnegalima,
ivertinant CK 6.477 str. 3 ir 4 dalis, kurigeisina tik jau egzistuoj&m daikto nuom,
t.y. bisimo daikto nuoma negalima, nesasimanoma identifikuoti daikto ar jo pozymi
be to, nuomos sutarties sudarymo meiitinas nuosavys teigs tugjimas ar kitoks
teisttas pagrindas nuomos sutarties sudarymui, kyl@hsavininko valios ajstatymo, o
nesant daikto neatsiranda ir nuosassykeis'®%. Tuo tarpu kalbant apie nebaigttatir,
kuris net ir tity registruotas Nekilnojamojo turto registte pastebtina, kad tokioje
stadijoje susitarimasétl statinio nuomos galy bati traktuojamas tik kaip sutartis su
atidedamja salyga, nes #ra aiSku, ar statinys bus pastatytas ir tai prigtane tik nuo
nuomotojo valios, bet ir nuo vieSojo administravisubjekt; veiksmy, nustatant zeas
sklypo, kuriame numatomas statyti statinys, nawdojirezim, suteikiant planavimo
salygas, statybos leidim pripaistant statintinkamu naudoti bei kit veiksniy. Taigi Siuo
atveju iSlieka rizika, kad statinys nebus tinkamastatytas ir tokiu imu nuomotojo
pareiga perduoti stativaldyti ir naudotis negé$ biti igyvendinta, nesa$ygai navykus,

nebus laikoma prievolei atsiraddfs [vertinant tok neapibéZtuma, negalima laikyti, jog

atsiradimas. Atitinkamai nuomojant tgkpatalp galima suteikti ir bendrattio teises naudotis visu zésm
sklypu, o jei yra bendrattiy naudojimo susitarimas — konkfa sklypo dalimi. Taigi nors pagal dabaitin
reglamentavim atrodyt;, kad patalpai kaip atskiram daiktui ath taikomos tik bendrosios
nekilnojamiesiems daiktams taikomos ésisiormos, t&au ¢l aptarirgjamo skirsnio reguliavimo tiks|
kurie apspgsti konkretiy statinio savyhi, kuriasigyja ir atskirai suformuotos negyvenamosios paslpo
atitinkamas reglamentavimas &ty bati taikomas ir § huomos atveju. Tos sawd) tai pagal priginit
nekilnojamojo daikto gsajos su Zeme, ir tokio daikto naudojimas Zmaikinei veiklai.

191 Kontrastingai Rusijos Federacijos civilinio kodekg19 str. sieja statini atsiradim su teisine
registracija. Savo ruoZtu tokia registracija galitila pabaigus statinstatyti ir galint | naudoti pagal
paskiri. Zr. BPATUHCKUIA, M.W.; BUTPSIHCKWUI B.B. [ocosoproe npaso. Ku. 2: Jozosopbi o
nepeoaue umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 523. Visgi paseks tos paios: rera galima nebaigto
statinio kaip nekilnojamojo daikto nuoma.

192 Taigi Siuo atvejttvirtinta iSimtis i§ CK 6.3 str. 2 d., numatéos, kad prievals dalyku gali lti ir

ateityje sukurtas turtas.

193 Remiantis Nekilnojamojo turto kadastigtatymo 5 str. 1 d. 2 p., galima nebaigto statieigistracija.
Tokia registracija ypareikSminga, norinikeisti ar perleisti nekilnojaajj daikt.

19 MIKELENAS, V. Prievoliy teise. Pirmoiji dalis Vilnius: Justitia, 2002, p. 106.
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Salys susitar dél terminuotos prievas sukirimo. Juo labiau, kad nuomojamo daikto
individualizavimas priklauso nuo jo prigimties, enmiantis sistemine CK analize galima
teigti, kad nuomos sutartis galima tikeéldbaigto kurti daiktd®. Statinio kaip
nekilnojamojo daikto formavimas reglamentuojamoaty®ios jstatymo, l§ numato ir
Nekilnojamojo turto kadastrgstatymo 7 str. 3 d. Atitinkamo str. 4 d. numatod ka
nekilnojamasis daiktas laikomas baigtu formuoti, Wa nustatyti jo kadastro duomenys
ir teises akty nustatyta tvarka priimtas vieSojo administravimabjekto sprendimas
nekilnojanaji daikta suformuoti, o toks sprendimas yra statinio pripamd tinkamu
naudoti aktaS®. Statiri pabaigus statyti iki jo pripaZinimo tinkamu nadduitina atliki
kadastrinius matavim&¥, kuriy metu nustatomi statinio pozymial, kuriuos patvirtina
atitinkamas aktas. Visgi, statipripazinus tinkamu naudotijitina ir statinio registracija
mincto akto pagrindu Nekilnojamojo turto registte atsizvelgianti tai, kad tik
iregistravus patstatii galima jregistruoti ir jo nuomos sutaft’. Ivertinant mirtas
aplinkybes, galima teigti, kad statindentifikuoja tik jregistruoti suformuoto statinio
duomenys.

Taigi, jvertinus 5.1 ir 5.2 poskyridéstyma, galima iSskirti esminius objekt kuriu
naudojimo santykiams taikomas nagjamasis skirsnis, pozymius: 1) kalbant apie
statinius kalbama apie objektus, sukurtus Zmpo8is poZymis leidZia atskirti juos nuo
kity nekilnojamyju daikty, tokiais esa¢iy dél savo nairalios prigimties; 2) statinys turi
buti suriStas su konkdeu Zemes sklypu, taip pat gali tbi ir po pavirSiniu Zerés
sluoksniu, kadangi ir pastaruoju atveju savininguivaldytojui reikia tuti tam tikras

teises| Zenes sklypy; 3) neatsiejamai sus§ su Zeme savo paskirtimi. Sis pozymis leidZia

19 Tai patvirtina CK 6.483 str. 2 d. numatanti, kasbmotojas neatsako uz tuos daiktaktmus, kurie
egzistavo sutarties sudarymo metu. Be to, Salysstuartyje apsitirzti, kada bus perduodamas daiktas, o
joms to nepadarius, statinys &ty buti perduodamas per protiggermira nuo sutarties sudarymo (zr.
T'OMOIJIA, A. U. Tpasxcoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 153), o kaip ria
nustatymas, jog daiktas bus perduoiamapaigus tegalitti atidedamja silyga, nes statinio pastatymas yra
santykiskai valinis teisinis poelgis (zr. MIKENAS, V. Prievoliy teis. Pirmoji dalis Vilnius: Justitia,
2002, p. 90.).

19 Zr. Statybosstatymo 24 str., Lietuvos Respublikos aplinkosistin 2002 m. gegus 14 d.jsakymu
Nr. 242 x| statybos techninio reglamento STR 1.11.01:200@tj8iu pripazinimo tinkamais naudoti
tvarka“ patvirtinimo* (Valstylgs zinios, 2002, Nr. 60-2475 )patvirtinto Statybeshninio reglamento STR
1.11.01:2002 ,Statini pripazinimo tinkamais naudoti tvarka“ 34 p. beikiieojamojo turto kadastro
nuostat, 14.3.2 ir 14.3.3 p.

197 Statybos techninio reglamento STR 1.11.01:2002tjt pripaZinimo tinkamais naudoti tvarka“ 27
punkte nurodyta, kad statytojas turi pateikti kdjospirmininkui statinio kadastrinimatavimy byla.

198 Nekilnojamojo turto kadastro nuostéi4 p. numato visus duomenis, kuii@somij kadasts.

199 Net tuo atveju, jei buvo registruotas nebaigtasirsfs, litina registracijos duomenis patikslinti ir statin
visiSkai suformavus statinio pripaZinimo tinkamuwdati akto pagrindu.

20 Tyo tarpu statinio pripazinimo tinkamu naudoti asktgali liti atSauktas iki statinio registracijos.
Atitinkamai daiktas negas hiti jregistruotas. Tuo tarpu kai daiktdagegistruojamas, nors statinio
pripazinimo tinkamu naudotis aktas ir gaiitbatSauktas, tdau tik teismui pripazinus statinioegistravin,
Nekilnojamojo turto registre negaliojéin. Zr. Statybos techninio reglamento STR 1.11.002,Statini
pripazinimo tinkamais naudoti tvarka“ 35 p.
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atskirti statinius nuo laikip konstrukcij;; 4) statiniais laikomi tik jau baigti statyti,

pripazinti tinkamais naudoti jregistruoti statinig’"
5.3. Pastato, statinio grenginio nuomos sutarties forma

Reikalavimus pastato, statinioiaenginio nuomos sutarties formai nustato CK 6.381 s
numatantis, kad tokia sutartis turtitbrasytiné, o panaudota pries tieosius asmenis gali
buti tik ja jregistravus vieSame registre, t.y. Nekilnojamojdauegistre. Kaip ir Zegs
nuomos atveju toki reikalavimy nesilaikymas nedaro negaliofgms nuomos sutarties,
taciau gali lemti kitas neigiamas pasekmes, uztikrées paskat reikalavimy laikytis:
1) sudarius sutartzodine forma, nebus galimaodinéti sudarymo irivykdymo fakto
liudytoju parodymais, iSskyrus CK 1.93 str. 6 d. numaty&mtis; 2) néregistravus
tokios sutarties Nekilnojamojo turto registre, #lgutartis netaps privaloma naujajam
pastato, statinio grenginio savininkui, remiantis CK 6.494 str., ktaikoma ir pastat
statiniy ir jrenginip nuomos atveju, be to, atitinkamai nebus galimkatauti ir teisy |
Zenes sklypo naudojingsi, remiantis CK 6.533 str., kadangi, kaip tolgerdarbo dalyje
aptariama, teis suteikiamos tos pis sutarties pagrind®f. Taigi reikalavimai pastato,
statinio ar jrenginio nuomos sutarties formai atitinka reikatays zems nuomos
sutarties atveju, iSskyrus sklypo plano pjiitha, taip pat privalomm zengs nuomos
sutarties turip tatiau pasteétina, kad pastarieji reikalavimai taip pat galitibprivalomi,
jei statinio naudojimo tikslaistiby suteikf juo uzimto ir kitos reikalingos Zeim sklypo

dalies nuoma.
5.4. Teigs| Zzenes sklym, nuomojant pastat statin ar jrengin

Batent statinio kaip nekilnojamojo daiktasajos su zeds sklypu lemia iSskirtinstatiniy
nuomos reglamentavigfi’-. CK 6.532 str. reglamentuoja asmerisesi Zenes sklyp,
kai juo uzstatyti statiniai perduodami atlygintinaldyti ir naudotis ar tik naudotis. Taki
teisiy suteikimo reikSma ir ju turinio neatsiejamumas nuo naudojimosi statirag@ispesti

statinio kaip pagal priginninekilnojamojo daikto savyis, kuri jau aptartos, kalbant apie

21 EPATUHCKUI, M.U.; BATPSIHCKUM B.B. Jozosoproe npaso. Ku. 2: Jlozosopsl 0 nepedaue
umywecmsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 523.

2 Taip pat reikty atsizvelgtii tai, kad CK 6.266 str. numato, jog statisavininkas arba valdytojas atsako
uz ckl statinio ttikumy padary Zah, jei réra atleidimo nuo atsakomygb silygu. Tokia Zak patyres asmuo
gakty pateikti ieSkin pries statini savininlk, tatiau tik esant registruotai nuomos stitar pastarasis gety
gintis esantis netinkamu atsakovu byloje, nesrstatyra iSnuomotas ir statiniaikiés prieziira ir remontas
tenka nuomininkui, remdamasis Civilinio proceso éksb 45 str.

203 7r, TOMOJIA, A. U. I'paxcoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 183.
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reikalaviny Zemes nuomos sutarties turiniui nurodyti ant nuomojaniests esatiy
statiny naudojimo pagrindus, t.y.abent savybs, kad statiniai laikomi ze¢s sklypo
priklausiniais, kurie negalitihi racionaliai perkeltii kita zemes sklym ir negali huti
naudojami atskirai nuo Zems, kadangi ja remiasi ir § uzima. Statinio egzistavimas ant
Zenes sklypo, neturinf ji jokiy teisiy yra negalimas, kadangi tokiuidu pazeidziami
Zemes savininko interesai. Zinoma, kadangi nuosasyieis taip pat lemia ir tam tikras
savininko pareigas, pasireiSki@as jo teisi apribojimais kity asmen interesais, zefs
savininkas teiss aktaisjpareigojamas uztikrinti Zeés naudojim statiniy eksploatavimo
tikslais, nors tai nereiskia, kad Z&snsavininko teiss yra ribojamos neatlygintirfaf.
Atsizvelgiant] tokia zenes reikSne statiny naudojimui, statini nuomos atveju taip pat
privalo biti tokios teigs uztikrinamos, kadangi jas zenes sklym igyja tik stating
savininkas, o tarp Ze#m savininko ir statini naudotojo nelieka jokio teisinio rysio. Sis
atvejis aptariamas CK 6.532 str. 4 d., numétga, kad pastato, statinio arenginio
nuomos sutartis galima be zésrsklypo savininko sutikimo, tik jei taipra pazeidziami
istatymaf® ar nepriestaraujama zéssklypo savininko ir pastat statiniy ar jrenginiy
savininko sutafiai’®. Taigi $iuo atveju ginami Zea savininko interesai, kurie jau ir taip
apriboti statini savininko naudojimosi Zeme tésis, ir nagrigjama nuomos sutartis net
ir sudaryta bty laikoma negaliojatia kaip prieStaraujanti imperatyviomgstatymo
normoms. T&au jeigu tokia statimi nuomos sutartis galiot statiniy savininkas, nors tai
ir nenumatyta CK 6.532 str., te¢l perduoti tiek teisi, kiek pats yragijes, o kadangi
maziau teisj nei neatlygintinai naudotis zeéssklypo dalimi gra galima suteikti, tai net
ir nenumaius jokiy statinip naudotojo teisi, bity taikoma nagriétino str. 3 dalis,
numatanti, kad neaptarus staginnaudotojo teisi i zenes sklym, statinip nuomos
terminui suteikiama teésnaudotis Zers sklypo dalimi, kuri reikalinga jam naudoti pagal
paskirf, neatlygintinai’’. Pastaroji dalis taikoma ir tuo atveju, kai statisavininkas yra
ir Zemes sklypo, ant kurio statiniai dislokuoti, savinisk&inoma, tuomet savininkagra
niekaip apribotas teisi statinip nuomininkui perdavime, kadangi jis turi santykinai

absoliias teiseg Zemes sklym, todl suteikiant teig i statinius, kartu galiidi aptartos

204 PavyzdZziui, Zefgs savininkas turi teési nuostoliy kompensavira dél servituto nustatymo, ar taiahy
padaroma administraciniu aktu,jatatymu, teismo sprendimu ar sandoriu.

205 Toks priestaravimagstatymui gali Iiti suteikus Zema valdyti ir naudoti statinj nuomininkui, negavus
Zemes savininko sutikimo perleisti Zeywaldyti ir naudoti tré&iajam asmeniui.

2% Jeigu Ity suteiktos tik Zems sklypo naudojimosi teis, tokiu atveju netaikomi reikalavimai gauti
sutikima subnuomai ar valdymo ttiejam asmeniui perdavimui panaudos atvejtiataSalys gali sutartimi
nustatyti, kad suteikiant teimaudoti sklyp tre¢iajam asmeniuiiitinas Zens savininko sutikimas arba kad
toks suteikimas yra draudZiamas.

27 Sjos nuostatos tikslas uztikrinti zesmaudojimsi tuo atveju, jeigu $alys nenumatyokio pagrindo. Zr.
T'OMOIJIA, A. W. I pasicoanckoe npaso . yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 183.

53



ir bet kurios teigs i Zemes sklym suteikimas, kurias tik turi savininkas ir pagei@au
perduoti.

Remiantis CK 6.156 str., sutay laisws principas suteikia teisSalims sudaryti
sutarf, turinia keliy raSiy sutatiy elemend, ir tokiai sutagiai taikomos atskir raSiy
sutartis reglamentuojéios teigs normos, jeigu kitaip nenumato sadusitarimas arba tai
neprieStarauja sutarties esmeicida pastat, statini ir jrenginip nuomos atveju toki
miSriaja sutart nustato patgstatymas, o itent nagrigtinas CK skirsnis ir jo 6.532 str.,
kuris reglamentuodamas teisi Zenes sklym suteikiny, numato, kad tokios teis
apibreziamos pastaf statiniy ar irenginy huomos sutartyje ir perduodamos pagal doki
sutart, t.y. pastat, statini ir irenginip nuomos sutartimi yra sukuriamos priedglkuriy
nustatymas tiingas kit; rasiy sutartimé®®. Tokj reglamentavim patvirtina ir CK 6.533
str., jgalinantis statinio nuomos sutigpanaudoti pries tdguosius asmenis kaip pagrind
teisei naudotis Zeme. Taigi Zzésnaudojimosi teis keliauja kartu su statipinuoma ir
néra nepriklausomos. Siuo atveju tokiai misriajaiestiai kompleksidkai taikomos teis
normos, reglamentuojaios atitinkany raSiy sutartis, kuni elementai numatyti sutartyje,
atsizvelgiang sutarties esmir Saliy ketinimu$®®. Todkl statiniy nuomos sutarties atveju,
suteikiant nuomininkui tegszenes sklym nuomoti, taip pat bus taikomi ir CK Sestosios
knygos IV dalies XXIX skyriuje numatyti reikalavimau tam tikromis iSimtimis.
Pavyzdziui, nuomos termino nustatymasanhitinas, kadangi zeés nuomos sutartis
galioja tol, kol galioja pastato, statinio @enginio nuomos sutarfi, nebent asmuo
prarast teiz i Zents nuom, taip pat nebent Salys numatytam tikm laikotarp
naudojimysi nuomos teise, o likusiam statinio nuomos teriniAukita teise. Taigi
nekitina jgyvendinti t; reikalavimy, kurie neatitinka santykidél zemes esnés stating
nuomos sutarties kontekste, taip pat kurie yraitgid& tokios sutarties tikgl t.y. Zengs
naudojimas statinio eksploatavimui. Taip pat wteb taikomos teigés normos,
numatadios reguliavimo ypatumus, susijusiusitént su zZers naudojimo prievolj
atsiradimo pagrindu — sutartimi, pavyzdziui, teraaipraneSimui apie zef®8 nUOmMOos
sutarties nutraukim Antra vertus, nevykdant ar netinkamai vykdantiga prievoles,
pavyzdZziui, Zera naudojant ne pagal pagrinditiksling naudojimo paskiif nemokant

mokesio uz zen¢s naudojim, jeigu jis specialiai iSskirtas statinhuomos sutartyje, taip

28 Teig; naudotis Ze®s sklypu statinio nuomos sutarties pagrindu yraigiates ir LAT, konstatuodamas,
kad nenust&us, jog yra iShuomotas statinys, negalima telgig suteiktos ir teés neatlygintinai naudotis
statiniui pagal paskirtnaudoti reikalinga Zeme. Zr. LAT Civilipibyly skyriaus 2005 m. gruodzio 7 d.
nutartis c. b. UAB ,Aidiva“ v. UAB ,Budela“, Loretdevickyte—Dirks ir Klaus Dirks, Nr. 3K-3-652/2005,
kat. 42.8; 42.11.1; 50.4; 51.

29 MIKELENAS, V. Lietuvos Respublikagvilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga ,Priéyaéis*,
pirmas tomasVilnius: Justitia, 2003, p. 195.

“OPOMOIIA, A. U. Ipascoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 186.
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pat pazeidziant kitus Zeém®m nuomininko isipareigojimus, nustatytus sutartimi ar
apimamusgstatymais, statimi nuomos sutartis galy bati nutraukta, téiau neliity galima
nutraukti tik zends naudojimo ar tik statini naudojimo santykius, nes jie neatsiejamai
susig ir atsira@ vienos sutarties pagrindu.

Taip pat reikty pastebti, kad tam tikrais atvejais galitb sudaroma ir zegs
nuomos sutartisél zenmes sklypo, kuris yra didesnis nei nuomojamam staitigali bati
reikalinga naudoti pagal paskit, $alims @l to susitaru§? Tokiu atveju Salys téty
tiksliai apsibezti, ar Zenés sklypas bus naudojamas ir kitais tikslais, pagyad nauj
statiny statybai, o vertinant tokius santykius, kgikjuos iSskirstytij atskiras sutartis —
Zemes, nereikalingos nuomojamam statiniui naudoti, no®nr statinio bei jam pagal
paskiri naudoti litinos Zends nuomos. Siuo atveju netty bati suabsoliutinamas 3ali
susitarimas & viso Zzenes sklypo nuomos statiniui naudoti pagal pagkjdi faktiSkai
statinys teuzima nedidgldali sklypo, nes tokiu atvejudly pazeidZiami ir tréiuju
asmem interesai, o ttent toky asmen, kurie zZenés sklym isigyty, kadangi hty
apribotos y naudojimosi teiss daugiau nei yradbina. Atitinkama prasme suredaguotas ir
CK 6.533 str., numatantis, kad Z&snsklypo, kuriame yra nuomojami statiniai,
nuosavyks teisei pefjus kitam asmeniui, nuomininkui iSlieka teéisaudotis tik tokia
zemes sklypo dalimi, kuri faktiSkaiitina statiniui naudoti pagal paskjrstatiniy nuomos
sutartyje numatytomisa/gomis.

Taciau reilety pastebti, jog nuomojant statinius, nuosagbteise priklausatus
valstybei, taikoma kitokia tvarka, nustatyta Vabgty ir savivaldyhby turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo juastatymo ir atitinkamas jo nuostatagyvendinadiy
poistatyminiy teises akt;. Minéto jstatymo 14 str. 2 d. numato, kad valstyblgalaikis
materialusis turtas iSnuomojamas vieSo konkufupo atitinkamo str. 4 d. numato, kad
Vyriausyke turi nustatyti vieSonuomos konkurso organizavimo taisykles. Lietuvos
Respublikos Vyriausyds 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimo Nr. 1524, kunnadvirtintos
Valstykes ilgalaikio materialiojo turto nuomos konkurso angzavimo taisylds, 3.4 p.
numato, jog nuomininkas, sudarilgalaikio materialiojo turto nuomos suiaitjesniam
kaip 3 nmenesi; laikotarpiui, per 15 kalendoripidieny privalo rasStu kreiptig apskrities
virSininka dél zemes sklypo, priskirto nuomojamam pastatui, statinaui irenginiui,

nuomos sutarties sudarymo, nurodydamas, kad pgsbaiastat, statiniy ar irenginiy

211 pastebtina, kad visas Lietuvos Respublikos CK SeStosinggks IV dalies septintasis skirsniga
Rusijos Federacijos civilinio kodekso 650-655 stertimas su tam tikromis iSimtimis. Tiau Rusijos
Federacijos civilinis kodeksagna numats, kad Iity perduodamas naudotis visas Zereklypas, ant kurio
yra nuomojami statiniai, ir suteikia galimylmaudotis Zeme pastaar statini nuomos sutarties pagrindu
tik dél tos dalies, kuri uzimta pastatu ar statiniuiitiba jam naudoti pagal pasKirt

Z2POMOIIA, A. U. Ipascoanckoe npaso - yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 185.
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nuomos terminui pasibaigia ir zém sklypo nuomos sutarties terminas. Atkreiptinas
déemesys, kad toks reglamentavimas prieStarauja CK, atinkamos teis | Zenes
sklypa turi bati suteikiamos statini nuomos sutartimi, be to, nepriklausomai nuo nuomos
termino, o toki teisih nenumaius laikoma suteikus neatlygintinio naudojimosisés ir
jokiu papildomy sutatiy sudarirgti nereikety. Nepaisant to, kad, vadovaujantis aptariamo
istatymo 9 str., valstybirnturta patikéjimo teise valdo, naudoja ir juo disponuoja labai
platus subjekt ratas, t.y. ne pats savininkas¢ida jstatymu patiktiniams turi kti
suteikiama teis iSnuomojant statinius, pastatus jaenginius kartu suteikti ir teises
Zenes sklym, siekiant, jog toki patikétiniy veiksmai laty suderinami su CK 6.532 str. 4
d., ginaia savininko interesus. Jeigu atitinkamas paittks patikéjimo teise valdo ir
7emes sklym — klingiy apskritai netuty bati?™®, kitu atveju gaity bati nustatomas
atitinkamo Zeras sklypo patiktinio sutikimo hitinumas iki valstybei nuosavyb teise

priklausartio pastato, statinio drenginio nuomos sutarties sudaryitfo

5.7. Pastato, statinio grenginio nuomos mokés ypatumai

Atsizvelgiant tai, kad kartu su statiniu nuomininkui perduodanwoseises | Zemnes
sklypa, iSskirtinai reglamentuojamas ir nuomos makeshustatymas. Nors bet kurio
daikto nuomos mokestis kaip ir kitos dispozityvigneigs normomis apimamoslggos
nustatomas Salisusitarimu, iSskyrus atskiras iSimtis, kai nuomma valstybinis turtas,
tatiau CK 6.534 str. 1 d. iSimtinai tai pakartdfa Salys susitardamoseldnuomos
mokesio gali iSskirstyti j | dalis, jeigu nustatomas atlygintinas Zsnsklypo ar jo dalies,
uzimtos statiniu ir reikalingos jo eksploatavimuagal paskiit naudojimas. Toks

213 pastebtina, kad aptariamo Vyriausyb nutarimo 3.4 punkte nurodyta, kad nuomininkas Kreiptis i
apskrities virsinink del Zemes po pastatu, statiniu genginiu nuomos, taau pagal Zers jstatymo 7 str.
valstybires Zengs patikejimo subjekt; ratas neapsiriboja apskrities virSininku.

214 visgi reikety pastebti, kad tokiam reglamentavimui sutéilpagrind, kita CK teigs norma, nustatyta
6.551 str. 2 d., otltent, kad valstybii Zene ne aukciono #du nuomojama ne tik asmenims, turintiems
nuosavyks teig i ant jos esafius pastatus, statinius genginius, bet taip pat ir asmenims, tokius objgktu
nuomojantiems. T@au Si teigs norma nesuderinta su CK SeStosios knygos IV sl{éVIIlI skyriaus
septintojo skirsnio tikslais. Juk nu&tas skirtingy santykiy atsiradimo pagring ir skirtingus tuose
santykiuose dalyvaujéius subjektus, gali @i nutraukiami vieni santykiai, iSsaugant kitus,rsar
negalimus ar beprasmius vykdyti, t.y. nutraukus & muomos sutarhebus galima naudotis nuomojamais
statiniais, o nutraukus statinio nuomos sitamébus tikslo nuomotis ZemNepaisant to, kad susiejamas
nuomos terminas, &&@u pastebtina, kad nuomos sutartis gali baigtis ir kitaigpadais. CK 6.551 str. 2 d.
redakcija keista ir & tokios priezasties, kad statinio savininkui i$gimojus valstybiés Zenss sklym, ant
kurio yra jo statiniai, ir nusprendus statiniusuémoti, Zends nuomos sutarturéty sudaryti ir toks statimi
nuomininkas, nenuikus pirmajai nuomos sutaai. Taigi CK 6.551 str. 2 d. pragnturéty bati apribota

iki Zemes nuomos sutarties sudarymo su statsavininku.

15 Galima teigti, kad tai neturi tiesioginio tikslo,vélgi susii su tuo, kad i$ esés nagrigjamas straipsnis
yra iSverstas iS Rusijos Federacijos civilinio kkgle 654 str., numataio, kad Salys turi susitartiét
nuomos mokeso. Taiau Lietuvos Respublikos CK neperé neigiamy reikalavimo nesilaikymo
pasekmi — sutarties negaliojimo.
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identifikavimas gali bti naudingas tuo atveju, jei nuomotojasidamas zews sklypo,
ant kurio yra nuomojami statiniai, savininku, peste zenes sklym treciajam asmeniui
be nuomojamo statinio, siekiant iSvengti q@indl nuomos mokeSo dalies uz
naudojimasi statiniu ir Zeras sklypu. CK 6.534 str. 3 d. numato taigykkuri gali hkati
pritaikoma ir Zems nuomos atveju irécta paremta papragusia logika, kad nustas
kaing uz ploto vienet, nuomos mokestis nustatomasertinant faktinn iSnuomoto pastato,
statinio arirenginio ploy. Svarbiausias aspektas, kad Sis CK str. neri6#j&.487 str.,
t.y. bendrojo straipsnio, apim&an visus nuomos santykius, taikymo, kadangran
reikalavimo nustatyti nuomos moke&s pinigais. Pasteltina, kad Rusijos Federacijos
civilinio kodekso 654 str. reikalauja nustatyti konkrety nuomos mokeso dyd. Kai
kurie rus, autoriai teigia, kad tokiu atveju galima atsisiaitr paslaugomis ar kitais
budais, t.y. taikyti bendsias tei8s normas — pakanka numatyti paslaugeris
ekvivalent, pinigais™®.

Atsizvelgiantj tai, kad skirtingai nei kilnojamu daikty atveju, kuri naudingo
tarnavimo laikotarpis yraalyginai trumpas, lyginant su pagal priginmekilnojamaisiais
daiktais, statini nuomos sutartys sudaromos gana ilgiems laikotagid, nuomotojai
itakoja papildom salyguy numatyma nuomos sutartyse — nuomos makegerziiréjimas
arba pasikeitimas pagal valségbskelbiamus infliacijos rodiklius. Tokioglggos skirtos
apsaugoti nuomotgjnuo pinigy veries pokyiy, kita vertus, jei nuomininkas sauwsbmis
Zenes sklype pastatstatinius — toki nuostai tikslas gali lati dalintis toliau iSvystyto
sklypo veres augim teisingu, sZiningu pagrind@'®, kadangi nuomojamo turto verir
jos pokyiai bei ¢l to paties huomos mokestis gali skirtis gana zyrdé tokio turto
buvimo vietos ir paties turto pabzic®'®. Teis; Salims susitarti @ nuomos mokeso
pakeitimo nustato CK 6.487 str. 5 d.

5.7. Pastato, statinio grenginio perdavimas-pémimas nuomai
Tam tikra specifika egzistuoja ir statinio perdagimuomininkui valdyti ir naudoti ar tik

naudoti atzvilgiu. Sios nuomotojo pareigps/kdymui yra skirtas tam tikras teisinis

instrumentas — perdavimo-pmimo aktas, kurpasiraso abi Salysj $eikalavimy statinio

218 7r. BPATUHCKU, M.W.; BUTPSIHCKUM B.B. /Jozosoproe npaso. Ku. 2: JJozosopsl 0 nepedaye
umywecmsa. Mocksa: Craryr, 2000, p. 528.

27 llgas nuomos terminas paprastai nustatomas, kamminkui suteikiama teéssavo &Somis statyti
statinius ir tai pateisinama tuo, kad nuomininkasiig maksimali naud, naudojant statinius, uz kuriuos
sumokjo. Zr. CLARKE, A.; KOHLER, P.Property law: commentary and material€ambridge:
Cambridge university press 2005, p. 539.

218 JACKSON, P.; WILDE D. CContemporary property lawAldershot : Dartmouth 1999, p. 297.

29 SEXTON, R.Land LawTextboakOxford: Oxford University Press, 2004, p. 230.
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perdavimui numato CK 6.535 str.¢iau jau 2 jo dalis numato, kad jei kitaip nenuradyt
sutartyje aristatyme, laikoma, kad daiktas perduotas, kai statfaktiSkai perduodamas
nuomininkui arba pasiraSsomas perdavimaprmo aktas. Taigi pagal Sios dalies prasm
perdavimo-pgmimo aktas éra hitinas, jei Salys aiSkiai neiSreiSko sutartimi. Tuo tarpu
CK 6.535 str. 3 dalis jau kalba apie neigiamassaksimo pasirasyti perdavimo-gmimo
akta pasekmes, tatl galima teigti, kad nagrigamo str. 2 dalyje vietoje zodelio ,arba“
turéty bati ,ir", kas atitikty ir Rusijos Federacijos civilinkodeks, iS kurio pastarosios
nuostatos perimtos. Taigi iki faktinio pastato, tigia ar jrenginio perdavimo ir
perdavimo-pgmimo akto pasiraSymo negalima teigti, kad nuomofmoeiga perduoti
daikty yrajvykdyta?®’. Tatiau Salys gali nustatyti ir kitokias taisykles, ki@s nepaneigia
paties perdavimo-primimo akto reikSrés ir bitinumo. Pavyzdziui, Salys gali nustatyti,
kad daiktas laikomas perduotu, nepaisant to, jdgiSlaai jis réera perduotas, arba
atvirk&iai — kad faktinis perdavimas reiSkia tikstatinio perdavimo naudojimui dair
pastaroji data numatoma perdavimospnimo akte. Toks nustatymas turi reik&ysalims
apsprendziant nuomos mokKes skatiavimo pradza, nesant numatyt kitokiy salygu
sutartyje, kadangi prievdlmokéti nuomos mokesgtyra koreliatyvi prievolei perduoti
daikta naudojimui. Perdavimo data svarbi ir siekiant atygt nuomotojo atsakomybuz
perduoto daikto ttkumug®' bei apskritai, ar nuomotojas paZeideikalavimy laiku
perduoti nuomojam pastad, statin ar jrengin, atsizvelgiani sutartyje nustatyttermim
ar kitu atveju — proting termim. Visgi bet kuriuo atveju Salys privalo pasiraSyti
perdavimo-pgmimo akt, o bet kurios iSy nepasiraSymas reiSkia atitinkamos Salies
atsisakym vykdyti isipareigojimus, kyla¢ius iS pastato, statinio arenginio nuomos
sutarties ir tai gali lemti bendju netinkama prievoliy vykdyma reguliuojaiiy teises

normy taikyma ir i§ to sekatias neigiamas pasekni€s Taigi paties perdavimo-

220 |pidem, p. 534.

221 CK 6.485 str. 5 d. numato, kad nuomotojas neatsgkéeuos iShuomoto daiktoaktumus, kuriuos jis
aptagé sutarties sudarymo metu arba apie kuriuos nuokasirtugjo zinoti, arba kuriuos nuomininkas
gakjo pastebti be jokio papildomo tyrimo sutarties sudarymo daikto perdavimo metu, d&@u ju
nepastetjo dél savo paties didelio neatsargumo. Taigi nuominingali bati svarbu iki perdavimo-
priemimo akto pasiraSymo faktiSkai priimti patalpas jvwertinti ju bukle, kas uztikrinama bendrru
reikalavimu ne tik pasirayti perdavimo-griimo akt, bet ir faktiSkai perduoti statinAtitinkamai tokiame
akte hity galima fiksuoti, kokie fikumai nustatyti.

22 Zinoma, nuomininkas gah atsisakyti priimti daikf, kadangi toki jo teis; implikuoja ir minsto
straipsnio dalis ir kiti Civilinio kodekso straipgn ipareigojantys perduoti daikt atitinkant sutarties
salygas, paskiit ir kokybe, taiau atsisakymas éll neesmini traikumy, t.y. galint perduodam statiri
naudoti pagal paskirtnehity laikomas pagstu, nebent Salys sutartyja@th nust&iusios ttikumus, kuny
nebuvimas nuomininkui turi esmirreikSne. PanaSios problemos neegzistuoja skirtingosedjidgose,
pavyzdZiui, Jungtiesse Amerikos Valstijose. Sios valstgbendrosios teis sistema komercis nuomos
santykiuose nesuteikia numanomg@satymires ar kitos teiss kiirimo priemors pagrindu sukuriamos
nuomotojo garantijos, kad patalpos tinkamos naudidi nuomininkas nori uzsitikrinti, kad tam tikri
remonto darbai, pagerinimaiuty atlikti iki perdavimo naudotis, téty numatyti nuomotojo gararij
sutartyje. Tokie reikalavimai galioki kaip atidedamosiosakygos prieSprieSini nuomininkojsipareigojiny
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priemimo akto nepasiraSymas nelemia nuomos sutartigaliogmo: jeigu abi Salys
nepasiraso perdavimo-pmimo akto, ypd net jei daiktas faktiSkai perduotas, tai nelemia
jokiy pasekmi, nes sutartis galiti pakeista tik ta paa forma kaip sudaryta, téd
atitinkamai nereiSkia sutarties pabaigos §autarimu, o0 jei nepasiraso tik vienas is
kontraheniy — taikomi civiliniai teisiniai gynybos ddaf?. Atitinkamai iki faktinio
objekto gaZinimo ir perdavimo-pimimo akto pasiraSynié' negalima laikyti

nuomininky jvykdZiusisipareigojim graZinti daikt, pagal nuomos sutaft>.

5.8. Bendyjy nuong reglamentuojatiy teises normy jgyvendinimo ypatumai,
vykdant pastato, statinio g@grenginio nuomos sutart

Auk&iiau Siame 5 skyriuje buvo aptarti iSimtiniai pastagtatiniy ar jrenginih nuomos
sutarties sudarymo ir vykdymo aspektai, kylantysciiélinio teisinio tokio poldzio
santykiy reglamentavimo. Tuo tarpu tokios sutarties vykdyoimpektas lemia kitokio
pohidzio teisin reglamentavirg, lemiant kriterijus tokiy jsipareigojimy, nustatyl
bendrosiomis nuomos santykius reguliugjamis teig€s normomis, tinkamam
ivykdymui bei patvykdymo proces

Igyvendinant nuomininko teises, susijusias su eimgnu kapitaliniu remontu,
didziule jtaka turi jau ne civilinius teisinius santykius regujantys teigs aktai, o
vieSosios teiss normos. Esant idealiems visuomeniniams santykideiskuris asmuo,
turintis tam tiks turta nuosavybs teise, pageidawt kad naudojimasis juo nety
suvarzytas ir naudojimasis nuosa¥ybtei€ buty be isipareigojimy (angl. debt-freg.
Realiame gyvenime nabdinga, kad nekilnojamasis turtas, ypasantis urbanizuotose
teritorijose, ity visiSkai laisvas nuo suvarzymar tam tikg isipareigojiny tretiesiems
asmenims. Dauguma nekilnojamojo turto yra apsuakiain tikrais vieSais ar priviais
apribojimai$?®. Statybogstatymas irjjigyvendinantys pstatyminiai teigs aktai taip pat
nustato tokius apribojimus: detaliai reguliuojatisia statybos proces reikalavimus

vykdymui. Zr. JENNINGS, M. M. Real Estate Law, Aide United States of America: West Legal Studies
in Business, 2005, p. 202.

“BTOMOJIA, A. U. Ipaxcoanckoe npaso : yuebnux. Mocksa: Academia, 2003, p. 187.

224 Atsisakymas priimti gizinamy turta, pasiraSant perdavimo-pmimo akt, net kai turto bkle yra
pablogjusi, laikomas netinkamu nuomotojsipareigojimy vykdymu. Atitinkamai tokiu atveju nuomotojas
neturi teigs reikalauti, kad ity mokamas nuomos mokestis. Nuomotojas daitivalo priimti, o
perdavimo-pimimo akte nustatytiems daikto defektams itktrmams pasalinti nurodyti nuomininkui
termim. Jeigu Sis atsisako paSalinti daikto pabjimga, tai nuomotojas gali reikalauti atlyginti nuostj
kuriuos nuomininkas privalo atlyginti, jeigu inedo, kad pablagiimas atsirado nedijo kaltes. Zr. LAT
Civiliniy byly skyriaus 2005 m. balandzio 6 d. nutartis ¢. b UAXE International“ v. UAB ,Australita®,
Nr. 3K-3-190/2005, kat. 50.4, 35.4.

22 BPATMHCKUI, M.1.; BUTPSIHCKUI B.B. Jozosoproe npaso. K. 2: Jlo2oopel 0 nepedaue
umywecmsa. Mockga: Craryt, 2000, p. 535.

22 HINKEL, D. F. Practical Real Estate La#E. New York: Delmar Learning, 2004, p. 66-67.

59



tinkamai tokio proceso eigai, jos dokumentavimugmeius reikalavimus statinio
ekonomirgms, saugumo bei panasioms charakteristikoms i kiéikalavimus, #tinus
uztikrinti saugaus statinio sakmui, ir jtvirtina visas aplinkybes paskirstant galimos
atsakomybs nas statybos procese dalyvavusiems subjektams. Viekas reikalavimy
yra statybos leidimas ne tik naujo statinio statydrarekonstrukcijai, bet taip pat ir jau
pastatyto statinio kapitaliniam remontui atlikti.a#®metina, kad statybos leidim
suteikimas yra viena iS priemanigyvendinant teritorij planavimo sprendinius, kadangi
statybos leidimas bus neiSduotas, kallsni pagerinimai ir § numatoma paskirtisyj
neatitiks?’.

Statybos jstatymo 2 straipsnio 20 dalis numato, kokie darlpaiskiriami
kapitaliniam remontui, 13 dalis nhumato, kas laikostatinio statybajtraukiantj Sia
savoka ir remonto darbus, o Sistatymo 23 straipsnis numato, kad statinio statgbsti
butinas statybos leidimas, iSskyrus einamajam remantam tikry nesudtingy statiny
statybai. Vadovaujantis Siomis nuostatomis, akiajzkad norint atlikti tam tikrus
statinio statybos darbus, kuriais &emos statinio laikatiosios konstrukcijos ar
atliekami kiti esminiai statinio charakteristikgskojantys darbai, tiinas ir statybos
leidimas. Be to, remiantis Statybg$atymo 24 straipsniuabinas pastatyto, rekonstruoto
ar kapitaliSkai suremontuoto statinio patikrinim&sayi atlikus ir nustaéius, kad statyba
vykdyta laikantis teiss akty ir nenukrypstant nuo privalagy dokumeni, statinys
pripaistamas tinkamu naudoti. Tedhuostat; dél remonto atlikimojgyvendinimas yra
Siek tiek problemiSkas. Nuomos sutartiesis@ipareigojimus, susijusius su kapitaliniu
remontu numato Civilinio kodekso 6.492 ir 6.493agisniai. Remiantis jais, akivaizdu,
kad galima situacija, jog kapitalinemon atlikty ne tik nuomotojas, bet ir nuomininkas.
Visy pirma Salys gali susitarticto sutartyje, nes nors Siaip tokia pareiga yratatyta
nuomotojui, t&iau susitarim dél kitokio Sios pareigos paskirstymo Civilinis kodels
leidzia, atsizvelgiant viem pagrindiniy civiliniy teisiniy principy — dispozityvum. Kita
situacija, kai kapitalinis remontas atliekamas numnko, iSkyla atitinkam pareig
netinkamai vykdant nuomotojui. Civilinio kodekso 482 straipsnis numato, jog
nuomotojui nevykdant savo pareigos atlikti kapitalremons, nuomininkas teismo
leidimu jgyja teig ji atlikti ir iSieSkoti remonto kaiiS nuomotojo agskaityti ta kaim |
nuomos mokesgtarba nutraukti sutdrir iSiesSkoti @l sutarties nevykdymo atsiradusius
nuostolius. Nuomininkui nusprendus atlikti kapm@lfemong ir sutarties nenutraukti jis
susidurty su kai kuriais sunkumais. Kaip néa statinio kapitaliniam remontui atlikti yra

butinas statybos leidimas. Teismo leidimas jokiudd nepanaikina statybos leidimo

227 \bid., p. 68.
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butinybés, nes teismas tik civilini teisiy kontekste jvertina nuomininko pareikst
reikalavimy pagistumg, tatiau nenagrigja, kokie darbai turi @ti atlikti, iSskyrus, kiek
butina jvertinti, ar tai patenka kapitalinio remonto g/oka pagal jstatymy ir sutari,
nerengia projekto ar kit dokumeni. Toks teismo leidimas galiah tik pagrindas
nuomininkui suteikti statybos leidigmet ir nesant nuomotojo sutikimo. ¢fau kai pagal
Civilinio kodekso 6.493 straipsnio 3 dahuomininkasigyja teig atlikti kapitaling
remong net ir be teismo leidimo, kyla klausimas, kaip miminkas gali gauti atitinkam
statybos leidim iS vieSojo administravimo subjekto, nesant neimatjo sutikimo, nei
teismo leidimé®®. Galima teigti, kad &i dalis, suteikianti nuomiim tam tikras teises,
negali titi jgyvendinta statinio, pastato @enginio nuomos atvejtr.

Nors kapitalinis remontas pagerina nuomgjadaikty, tatiau kai tai susg su
butinais atlikti darbais norint uZztikrinti tinkamasaitto naudojimo @ygas ar atkurti
daikto savybes, atitinkgéras jo tikslirg paskirf, taikomos teiss normos,
reglamentuoja¥ios nuomininko ir nuomotojo pareigas tolemong atliekant. Miretos
teists normos numato, kokiuidu tokie darbai kompensuojami ar iSvis neatlygindfai
nuomininko investicijo§ nuomojam daikfy virSija tam tikg bating esmirems statinio
charakteristikoms iSsaugoti liyguomet tokie darbai vertinti jau kaip daikto pagenas,
kuris nebuvo Bbtinas, siekiant atkurti esmines statinio charaktias. Atitinkamai
reikalavimas atlyginti toki darhy verg atsiranda tik pasibaigus nuomos stitar
Zinoma, jei nuomotojas nepripazins wkiagerininy ir nesusitars @ juy atlyginimo iki
nuomos sutarties pasibaigimo, pavyzdziui, ir kagpitalinio remonto atvejuskaitant
patirtas iSlaidag nuomos mokegt Tatiau tam tikrais atvejais riba tarptiny darhy ir
daikto pagerinimo yra giytina, todl siekiant iSvengti neaiSkwm ypa kai pareiga
atlikti kapitalini remong néra priskiriama nuomininkui, Salys &g susitarti tarpusavyje
dél to, kokie remonto darbai bus nuomotojo atlyginam@miantis kapitalin remong
reglamentuojafiomis teigs normomis. Tuo tikslu, iSkilusabinybei atlikti kapitalin
remont, Salys galty sudaryti papildorp susitarim, kuriame numatyt, kokie kapitaliniai

228 Sjoje vietoje pastedina, kad neteidas remonto atlikimas téty lemti tai, kad nuomininkas negali
reikalauti atlyginti pating iSlaidy iS nuomotojo. Nors LAT yra numgt atvirk€iai, t.y. jeigu statybos darbai
atlikti ne pagal teiss akt; reikalavimus, vis tiek nuomotojas turi atlygingémonto iSlaidas. Zr. LAT
Civiliniy byly skyriaus 2005 m. rugg® 26 d. nutartis c. b UAB ,Rima“ v. Palangos masavivaldyls
taryba, Palangos miesto vailr jauniy sporto mokykla, Nr. 3K-3-417/2005, kat. 30.6; 50T&ciau pats
teismas Sioje byloje konstatavo, kad neéteisstatyba nesukuria nuosaegbteigs | darhy rezultad.
Atsizvelgianti tai, nuomotojui atlyginus nuomininko patirtas idks, jis pats patiria nuostolius, kadangi
jam reikia iteisinti atliktas statybas, be to, jos galitibir nejteisintos bei nuomotojagpareigotas
pagerinimus panaikinti. Zr. CK 4.103 str. Siuo @imézika turi tekti nuomininkui.

% Zinoma, $alims nedraudZiama susitarti, kokie daplgal sutaitpateksj kapitalinio remonto g/0ka,
itraukdami net pagrindini statinio konstrukcij einamji remont, tad tokiu atveju bus galima atlikti
kapitalin remony kaip ji apibgZia sutartis net ir be teismo leidimo¢itau Salys negali susiaurinti Statybos
istatymo numatyt kapitaliniy remonto dartp savokos ta prasme, kad jiems atlikti vis tiek busitas
statybos leidimas — skirsis tik sutarties Saligj twri pareig, ta remong, atlikti.
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remonto darbai turiidi atlikti, ir nuomotojui nggyvendinangsipareigojiny atlikti tokius
darbus ary dali, nuomininkas gaty pasinaudoti savo teimis, aptartomis aukfau
Siame darbe. Tuo tarpu nesant tokio susitarimeétgaskilti gincas, kokie darbai buvo
butini atlikti ir kokie darbai ¢émé daikto savyhi pagerinima, pavyzdziui, didesnkravi
iSlaikartiy konstrukcijy sumontavimas. Tatl nuomotojas gali gi&yti nuomininko teises
1 patirty iSlaidy, atliekant remont atlyginimg. Tiesa, nuomininkas gal; atlikti tuos
darbus taip pat gas nuomotojo sutikiry nors t; darhy ir ngtraukty kaip kapitalinio
remonto. Atkreiptinas @nesys, kad teismpraktikoje vyrauja pozicija, jog tiek iSlaidos
kapitaliniam remontui, tiek daikto pagerinimui gdtiti grindZziamos tik buhalteriss
apskaitos dokument&fS. Antra vertus, toks reikalavimas netur biti taikomas, kai
darbus nuomininkas atlieke&io badu, tad tokiu atveju tinkamu iSlaijdrodymu gali lti

remonto darb ekspertiz®*.

5.9. Pastat, statini ir jrenginiy nuosavybs teise priklausafiy valstybei nuoma

Statiny, priklausadiy nuosavybs teise valstybei, nuomos sutarties sudarymo gvark
salygas kaip ir visus kitus valstgb turto civilines apyvartos ypatumus reguliuoja
Valstykés ir savivaldyby turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jugtatymas.
Kadangi statiniai priskiriami prie ilgalaikio tuftS, jie nuomojami kaip nustatyta nito
istatymo 14 str., reglamentuojgame valstybs ilgalaikio turto nuor>>. Kaip ir Zents
nuomos atveju iki statinio nuomos sutarties sudarymtinas valstybs ar savivaldyés
turto valdytojo sprendimas takisutart sudaryti, tdiau sutartis sudaroma tik su tuo

subjektu, kuris laimi vies konkurg. Pagrindai, kai asmuo gali sudaryti sdtaoe

230 LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. balandZio 9 d. nutartis c. bit§iBetrausko individuaiimore v.
Antanas Bubokas, Rimantas Bubokas, Nr. 3K-3-474320Q kat. 45.5. LAT Civilini byly skyriaus 2004
m. balandzio 5 d. nutartis c.b.] Walstykes turto fondas v. BUAB "Saétiekis", Nr. 3k-3-244/2004, kat.
31.3.6.; 31.5.; 45.5. LAT Civilini byly skyriaus 2004 m. rug@ 6 d. nutartis c. b. Vilniaus miesto
savivaldyle v. UAB ,Leandra“, Nr. 3K-3-411/2004, kat. 45.1;.85

21| AT Civilini y byly skyriaus 2004 m. spalio 25 d. nutartis c.b. Vilsiaajono B "Kedras" v. \[
"Valstybes turto fondas”, Nr. 3k-3-406/2004, kat. 45.5.;194.

232 yalstyhss ir savivaldyhi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jigtatymo 2 str. 2 d. numato, kad
ilgalaikis materialusis turtas — turtas, kuris nagdi eksploatuojamas ilgiau negu vienerius metug
isigijimo vert ne mazeshuz Vyriausyles nustatyf vert. Remiantis 2001 m. spalio 19 d. Vyriauégb
nutarimo Nr. 1250 ,Bl pripazinto nereikalingu arba netinkamu (negalimodudoti valstybs ir
savivaldybi; turto nuraSymo, iSardymo ir likvidavimo tvarkostyginimo* (Valstybés Zinios, 2001, Nr.
90-3175) 2.1 p., nekilnojamieji daiktai nepriklausai nuo y isigijimo veres yra ilgalaikis materialusis
turtas.

233 Atkreiptinas @mesys, kad Siuo atveju valstybinZenes nuomos santyii Sis jstatymas nereguliuoja,
kadangi, apibiziant jo taikymo ribas, 1 str. nurodoma, Kathtymas nustato valst®ir savivaldyhi turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarkei silygas, valstybs ir savivaldyhi institucijy jgaliojimus
Sioje srityje tiek, kiek to nereglamentuoja kit §urto valdymo ir (ar) naudojimo bei (ar) dispoimaw juo
istatymai. Valstybiéss Zenés nuomos ypatumus nustato Zesristatymo 9 str., tdau Valstykes ir
savivaldybi turto valdymo, naudojimo ir disponavinistatymas toliau taikomas kalbant apie investayim
apskait, naudojimo ir disponavimo principus ir kt.
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konkurso, lyginant su tais, kurie nustatyti Zsmmuomos be aukciono atveju, skiriasi ir tai
nafiraliai lemia toki daikty naudojimo paskirtis ir kit su jais susijusi antraeiliy daikty
naudojimo be pagrindinio daikto galimynis. Atitinkamai nagrigjamo istatymo 14 str.
2 d. numato, kad be konkurso iShuomojama tik vykdarptautines sutartis, nuomojant
turta konsulirems jstaigoms ar uZsienio valstybiambasadoms, taip pat iSimtiniais
atvejais ne ilgesniam kaip 30 digtaikotarpiui — renginiui ar neatitiotinam darbui.
Visus Siuos atvejus pateisina vieSasis interesagumpalaiks nuomos, nerengiant
konkurso nepaZzeidzia nei ¢reju asmen, nei valstyBs intereg, kadangi turtas
apsunkinamas labai trumpam laikotarpiui.cida net ir pastaraisiais atvejais nuoma
nehlity galima, jei atitinkami objektaity skirti Valstylkes ir savivaldybi turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo jugtatymo 14 str. 1 d. nurodytoms valstydsrs reiknéms ar
buty privatizuojami. Tais atvejais kai turtas nuomojamieonkurso bdu taikomos
atitinkamo str. 4 d. pagrindu patvirtintos llgal@kmaterialiojo turto nuomos konkurso
organizavimo taisykls. Atitinkamu nutarimu patvirtinta ir pavyzdivalstykes ilgalaikio
materialiojo turto nuomos sutartis, kurtzpildzius pagal konkursalggas turi pasirasyti
konkurso laingtojas. Kaip numato mity taisykliu 23 punktas, atitinkama sutartis
sudaroma vadovaujantis CK¢tau laikantis pavyzdigs formos, todl Salys yra laisvos
susitarti @l salygy, tafiau tik tiek, kiek tai neprieStarauja konkursalygoms ir
rezultatams, taip pat pai formai, iskaitant ternjrasSytus reikalavimus turiniui, nustatytus
Valstykes ir savivaldyhi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jigiatymo 14 str. 5
d., iskaitant 0,05 delspinigius, nesant kitokio nurodstitartyje nustatyto Vyriausyb ar
savivaldyles tarybo&™ bei kad uZ pagerinimus neatlyginafitaPastebtina, kad kaip ir
valstybires zen¢s nuomos atveju taikomas nagjamo jstatymo 8! str. 4 pitvirtintas
vieSosios teiss principas, reiskiantis, kad sandorial dalstybes ir savivaldyhy turto turi

buti sudaromi tik teiss akt;, reglamentuojatiy disponavim valstykes ir (ar)

234 pastebtina, kad pavyzdigje sutartyje numatyta, kad delspinigieaSomi ne maZesni nei 0,05 procento,
taiau jstatymas nedraudzZia Vyriausybei nustatyti ir maitessdelspinigius.

235 Sjuo atveju taikoma iSimtis, numatyta Valstghr savivaldybi turto privatizavimojstatymo 10 str. 13
d., teigianti, kadi privatizuojany objeky sara& itraukto turto pagerinimo iSlaidas atlygina poteha
pirkéjas. Teism praktikoje vyrauja nuoman kad tuo atveju, jei potencialaus pijlx néra sutarties
pasibaigimo metu, tuomet taikomas CK 6.501 sttiatavisi sprendimai yradl santykiy, kurie vyko iki
naujos 2002 m. Valstys ir savivaldyhi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jigiatymo redakcijos,
itvirtinusios, kad uz pagerinimus neatlyginama redstyles, nei savivaldyhi turto nuomos atveju. Toki
galimyke suteikia pats CK 6.501 str., tddabar, kai netaikoma Valsty® ir savivaldybi turto
privatizavimo istatymo 10 str. 13 d., taikoma Valstgbir savivaldyby turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo judstatymo 14 str. 5 d. Zr. LAT Civilini byly skyriaus 2006 m. balandZio 19 d. nutartis c.b.
UAB ,Vijokli y kampelis* v. M Valstykes turto fondas, Nr. 3K-3-257/2006, kat. 35.3.6;55(5); LAT
Civiliniy byly skyriaus 2004 m. spalio 25 d. nutartis c. llIBZ/Kedras” v. V] Valstybss turto fondas,
Vilniaus miesto savivaldyh Nr. 3K-3-406/2004, kat. 45.5.; 94.1; LAT Civilinibyly skyriaus 2003 m.
rugsjo 22 d. nutartis c.b. VValstykes turto fondas v. BUAB "Saétiekis”", Nr. 3K-3-888/2003, kat.
31.3.6.; 31.5,; 45.5.
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savivaldybi turtu, nustatytais atvejais ifibais. Tuo tarpu Lietuvos teisppraktika Siuo
klausimu prieStaringa, nors paskutiniosios LAT nty& pripazsta toka doktrinos

patvirtint, taisykk?3°,

6. Komercineés kity nekilnojamyjy daikty nuomos sutarties sudarymo ir vykdymo

ypatumai

Kaip miréta 2 Sio darbo skyriuje, pagal prigimt paskiri nekilnojamasis daiktas gali
buti ne tik Zeng ir su ja susi statiniai, bet taip pat ir kiti daiktai, ar jieifn sujungti su
zenes sklypu, pavyzdziui, miSkas ar vandens telkinyip k&lypo priklausiniai, ar nors ir
nepriklausomi nuo zeés sklypo objektai, taau taip pat galintys i haudojami pagal
paskiri tik igijus tam tikras teisegji, pavyzdziui, kalbant apie Zeés gelnése esatias
naudingsias iSkasenas. diau ¢l pastanju daikty, nors ir nekilnojamju, kaip miréta
nuoma negalima. Taigi IS esmvisos CK Sestosios knygos XXVIII skyriaus pirmojo
antrojo ir tr&iojo skirsnio nuostatos, numataos tam tikg specifikh nekilnojamyju
daikty nuomos atveju, taikomos tik nekilnojamiesiems tiais, kurie tokiais pripazinti
istatymu, o btent civiliniy orlaiviy, vidaus vandanlaivy ir jaros laiy nuomai, taip pat
kai kurios nuostatos — pasiastatiniy ir jrenginy nuomai, kiek kitaip nereglamentuoja to
paties skyriaus septintasis skirsnis, taip jpainiy nuomai, kiek kitaip nereglamentuoja
to paties skyriaus aStuntasis skirsnis. Patimin penki svarbiausi reglamentavimo
ypatumai: CK 6.478 str. 2 déldnekilnojamyju daikty nuomos sutarties formos, CK 6.480
str. &l nekilnojamojo daikto neterminuotos nuomos suarppasekmi, CK 6.494 str. 1,
2 ir 4 d. &l nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salies lggismo, CK 6.502 str. 2 d.
dél atsakomybs uz nekilnojamojo daikto Zuvigf®’.

Nekilnojamojo daikto nuomos sutartis tufitbregistruota vieSame registre, norint

tokia sutari panaudoti prie$ tsguosius asmenis. Kaip mita kalbant apie Zzeés nuona,

236 7r. LAT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. kovo én. 18 d. nutartis c. b. Kauno miesto savivakdyb
UAB ,,Trimitas”, UAB ,,Liandrija”, Nr. 3K-3-456/200 m., kat. 25.8.1; 39.2.4; 45.5; 45.1. Teismas
konstatavo, kad vieSosios nuosadybteise valdomas daiktas ¢al bati iSnuomotas pagal Lietuvos
Respublikos Vyriausyds nutarima, nust&iusi negyvenamju patalm nuonmy konkurso kdu, nuomos
kainos skaiiavimo tvark ir raSytiress nuomos sutarties tipinforma. Asmuo laingjo konkurg, nuomoti
patalpas, bet nepasitafiuomos sutarties, tédzinojo, kad patalpomis naudojosi be teisinio frdp.
ISvada, kad susiklosthuomos santykiai, neteisinga, nes prieStaraugast@iormoms, reglamentuojaoms
nuomos teiss atsiradimo pagrindus ir tvarkTaip pat Zr. kif byla, kur teismas nuspreagrieSingai. LAT
Civiliniy byly skyriaus 2001 m balandZio 23 d. nutartis c. GBT'Vaisa" v. Vilniaus apskrities valstylsin
mokesiy inspekcija, Nr. 3k-3-481/2001 m., kat. 45. 7. Teas konstatavo, kad miesto valdybos
potvarkiais buvo patvirtinta turto savininko valtagkl nepaisant to, kad nesudaryta rasySatartis, téiau
faktiSkai nuomos santykiai susikléstAntra vertus, santyli atsiradimo metu dar nebuvo priimtas
Valstyhes ir savivaldyhi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jigiatymas.

%37 Sis str. netaikomas 7€ nuomos atveju, kadangi Zemegali #iti, o gali hiti sunaikinamas tik
derlingasis dirvoZzemis, ko paseésmaptariamos auki&u Siame darbe.
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pagrindinis toks panaudojimas sgsijsu nuomojamo daikto nuosa¥gb pegjimu
treCiajam asmeniu, kadangi tik registraatuomos sutartis tampa privaloma naujajam
savininkui, t.y.jvykstajstatyminis nuomotojo teigiir pareigs pegjimas. Valstylgs turto
atveju patiktinio pasikeitimas neturijtakos nuomos sutarties galiojimui naujojo
patikétinio atzvilgiu, nepaisant nuomos sutarties reg§jos. Td&iau ne vig
nekilnojamyju daikty nuomos sutartys registruojamos Nekilnojamojo turégistre.
Nagringjamu atveju tai gaty bati tik imonés nuomos sutartis, remiantis Nekilnojamojo
turto registro nuostat5 p. Tuo tarpu kit registruojam nekilnojamaisiaisistatymu
pripazinyy daikiy nuomos sutartys téty bati registruojamos tame p@ame registre,
kuriame registruotas ir pats daiktas, t.y. arbail@iw orlaiviy registre, arbadados laiw
registre arba Vidaus vandemaivy registre. Té&lau tik Vidaus vandan laivy registro
nuostatd®® numato galimyb jregistruoti vidaus vandariaivy nuomos sutat Jiry laivy
nuomos bejgulos atveju tokia nuomos sutarties registracijaungatoma. Lietuvoje
registruotas laivas net ir iSregistruojamas igyJlaivy registro, jei nuomos sutartis
sudaryta su uzsienio nacionanpriklausomybs subjektu ilgesniam nei tgijménesiy
laikotarpiui. Ir atvirkgiai, jeigu tokiam laikotarpiui uzsienio lajMSsinuomoja Lietuvos
Respublikos pilietis ar Lietuvoje registruotas glimis asmuo, uZsienio laivas laikinai
iregistruojamasi Jary laivy registn. Taigi tai lemia {iros laiw specifika, nes
priklausomai nuo to, kokios valsty$ asmuo laiy naudoja, atitinkamai toje valstje ir
registruojami laivai bei plaukioja su tos valstgbgliava, ir tai lemia nuosavyis teies i
laiva nustatymui taikytina te¢sbei kitus ypatumus. T&au jeigu firos laiw, registrucd
Jaros laiw; registre, nuomoja taip pat Lietuvos Respublikdgetis ar joje registruotas
juridinis asmuo, CK 6.478 str. 2 d. norma taip gaatpa nggyvendinama.

238 patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriauss$2004 m. lapkeio 11 d. nutarimu Nr. 1435.
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1)

2)

3)

4)

5)

7. 1Svados

Ne kiekvienas nekilnojamasis daiktas gaititkomercires nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties vykdymo objektu, atsizvelgiaribkiy daiky juos naudojant
kaip iSteklius savybes, pavyzdziui, miSkai, vanddakiniai, Zzenés gelmi
iStekliai, kuriy atzvilgiu galimaigyti tik vieSaisiais interesais ribojamteis;
naudotis ir tik kartugijus naudojimo teiseg zenes sklym, kurio priklausiniais
atitinkami objektai yra ar kugi kitaip réra galima eksploatuoti, nesinaudojant
Zzeme. Kity nekilnojamyu daikty, kuriuos ilg laika naudojant nekintayj
paskirtis, galimyb bati huomos sutarties vykdymo objektu apsprendija |
formavimo kaip civilires apyvartos objekto ypatumai.

Ne kiekvienas nuomos sandorigl dnekilnojamojo daikto yra komercinis,
ivertinant sutarties tikslir paties nekilnojamojo daikto prigiinir paskiri. 1S
esnes sutartisigyja nekomercip pohid; tik sudarant 4 dél zemeés sklypo ir
pastato ar kito statinigyertinant teigs akty numatyta tvarka jiems kaip civiks
apyvartos objektams numatytaudojimo paskiit

Ivertinant tai, kad nuomos sutagalima sudaryti ne &l visy pagal prigimi
nekilnojamyjuy daikty ir tai, kad zems bei pastat statini; ir jrenginip nuony
reglamentuoja specialiosios t&snormos, nurungi&gos CK SesStosios knygos
XXV skyriaus pirmojo, antrojo ir tréiojo skirsnio nuostatas, numataas tam
tikra specifika nekilnojamyjy daikty nuomos atveju, IS es® visos pastarosios
nuostatos taikomos tikistatymu nekilnojamaisiais daiktais pripazintiems
daiktams, o btentimores, civiliniy orlaiviy, vidaus vandanlaivy ir jaros laiw
nuomai, iSskyrus kai kurias nuostatas — pasttatini ir irenginy nuomai, kiek
Kitaip nereglamentuoja to paties skyriaus septigtsigrsnis.

Daiktiniy gynybos khdy suteikimas nuomininkui ir registruotos nekilnojgmo
daikto nuomos sutarties galiojimas daikto savinimgasikeitimo atveju sukelia
diskusijas teiss doktrinoje, ar tokia sutartimi sukuriamos daiksirteigs ir ar
atitinkamai tokios sutarties pagrindu kytas prievoes laikytinos daiktiemis
turtinemis. Visgi teigs aktai tik jtvirtina iSimtini prievoliniy teisiy ir pareig
perjima naujajam savininkui, t.y. Salies pakeiimekilnojamojo daikto nuomos
sutarties pagrindu kyl&mose prievotse.

Komercire nekilnojamojo daikto nuomos sutartis gaitibsudaryta Zodine forma,
atsizvelgiant; tai, kad CK ir kiti teigs aktai imperatyviai nenumato rasysn

formos pazeidimo gri€rausios sankcijos — sutarties negaliojimo, iSskyrus
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6)

7

8)

valstylkes ar savivaldyhi nekilnojamojo turto nuomos atveju, kai galiojadasios
teises principas. Pastarasis principas lemia galigngtiodaryti sandorius tik tokiais
budais ir slygomis, kuriuos numato teis aktai, reglamentuojantys institugij
valdartiy, naudojatiy ir disponuojatiy valstykes ilgalaikiu turtu, atitinkarp
veikla. Atitinkamai valstybigs nuomos atveju komercinis pabs ne toks ryskus,
nesistatymu apribotos galimyb Salims suderinti sutartieglygas. Pavyzdziui,
valstybires Zentgs nuomos mokestis nustatomas deiskty numatyta tvarka,
atsizvelgiani zemes vert, numatyi nekilnojamojo turto kadastre.

Bet kokio nekilnojamojo daikto nuomos sutartis géliti panaudota pries
treciuosius asmenis, tik tokisutarf jregistravus vieSame registreg kumato
atskiri CK straipsniai, diferencijuojantys takipasekmi taikyma skirtingy
nekilnojamyju daikty nuomos atzvilgiu sutarties termino pagrindu. Radjré to
pasekmd susijusi su kitais CK straipsniais, numaiars, kad nekilnojamojo
daikto nuomos sutartis, nuomotojui perleidus nugbéy teigs ar valstybias
zenmes atveju — pasikeitus jos valdytojui, galioja ngojsavininko atzvilgiu tik
sutarf jregistravus.Jvertinant tai, kad tokia sutartimiéra sukuriamos daiktis
teists, toal jos prieSinimas tretiesiems asmenims yra prilkdawss tik nuo
istatymoitvirtinty prievoliniy teisiy ir pareigr pegjimo salygy, teisinio tikrumo
principas lemia, kad toks faktinis zinojimas néturbtti sureikSminamas, turint
omenyje ir tai, kad éra numatoma kiiciy registracijai nuomininko iniciatyva
Nepaisant sutarties sudarymo formos, CK ir Zenjstatymas imperatyviai
numato, kad nekilnojamojo daikto nuomos stitar kaip zemds sandoriui
privalomas zergs sklypo planas, kuris rengiamas ésiskty numatyta tvarka ir
laikomas neatsiejama sutarties dalimi. Tokio plaeparengimas lemia sutarties
negaliojiny, tatiau svarstytina, ar visais atvejais gtiedisios pasekas hitinos,
pavyzdziui, kai Zergs sklypas tinkamai suformuotas ir iki jo registjasitokio
sklypo ribos pazyrtos kadastro ze#éapyje.

Esminis nekilnojamojo daikto nuomos sutarties elaia® — nuomotojo asmuo.
Tik asmuo turintis privéios Zengs nuosavybs teig ar asmuo, valdantis,
naudojantis ir disponuojantis valstybi zengs patilkéjimo teise gali sudaryti
atitinkamos zers nuomos sutart veikdamas kaip nuomotojas. Atitinkamai
privacios Zengs nuomos sutarties atveju sugatdaryti gali tik visi benratdiai
ar vienas y, bidamas tinkamaigaliotas, iSskyrus atvejus, kai bendraiair yra
nustag¢ naudojimosi turtu tvaek kuriag patvirtino nuomotojas ir kurregistruota

Nekilnojamojo turto registre. Kit nekilnojamyy daikty atveju taikoma bendroji
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9)

nuomos santykius reguliuojanti t&éssnorma, numatanti, kad nuomotojas gali b
tik savininkas ar pastarajantldo iSreiSkus val, taip patistatymy numatytais
atvejais — kitas tei¢ai veikiantis asmuo.

Privatios Zenés nuomos terminas éra ribojamas kaip ir atitinkamos
neterminuotos nuomos sutartiegsa. Tuo tarpu valstybés Zenés nuomos
terminas gali bti nustatomas tik 99 metams arba kit@satymais numatytais
trumpesniais terminais, dau neterminuota zeéB nuomos sutartis negalima,
remiantis CK sisteminiu aiSkinimu bei valstybiniartb sandox atzvilgiu
galiojartiu vieSosios teis ir racionalaus turto naudojimo principaigertinant

neterminuotos sutarties pasekmes.

10)CK 6.550 str. 1 d. numato, kokia informacija bdigaeises ir pareigos turi iiti

apibreztos Zems nuomos sutarties turiniu. diau, atsizvelgianti atitinkamos
informacijos poladj, taip pat galimyb sudaryti privéios Zengs nuomos sutart
zodziui, galima teigti, kad ne visa informacija yeamir¢ ir atitinkamai Sali
nesusitarimas dl jos gali lemti tik tam tikg jy teisiy ir pareigr igyvendinimo
apribojima, iSskyrus tai, kad tokia sutartis turi atitiktinesiams jos elementams —
objektui ir subjektams — nustatytus reikalavimugsgV, norint sutaitiregistruoti
Nekilnojamojo turto registre,inag nurodyti vis reikalaujam informacip, nes
registracijos metu tikrinamas sandorio atitikimastatym; reikalavimams,
iSskyrus, kai to objektyviai rimanoma nustatyti, pavyzdziui, jeéma tre&iyju
asmem irenginy, vandens telkini, kuriu naudojimo slygas Siaip reikty aptarti.
Valstybires zenés nuomos atveju teis aktai numato papildoainformacip.
Minéta informacija @itina teisiy ir pareigi pegjimo naujam savininkui atveju,
siekiant uztikrinti racionadi Zeménaudy. Tokios informacijos éra reikalaujama

nurodyti kity nekilnojamyjy daikty nuomos sutartyje.

11)Racionalios Zegnaudos principo pagrindu suformuoti ir kitos Zsmmuoma

reglamentuojakios CK ir kituoseistatymuoseitvirtintos tei€s normos: Zegs
subnuomos galimumas visais atvejais tik esant ntmjmautikimui, vieSosios
teiss nustatyti aplinkosauginiai reikalavimai, melidgjas jrenginy prieziara ir
remontas, valstyb#s Zzeng¢s nuomojimas ne aukciono tvarka, neribojamasésem
nuomos sutarties galiojimas nuomininko pasikeitigstatyminiu pagrindu atveju

ir Kiti ypatumai.

12) Pastat, statiniy arirenginy nuomos sutartimi kartu perduodamos irdeiszenes

sklypa dél tokiy objekiy kaip nekilnojamju daikty prigimties, pasireiskiaios
negalimumu juos eksploatuoti pagal paske zends naudojimo. Taigi tai misri
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sutartis, kuri apima iSkart dvigj skirtingn objeki, kuriems taikomas
diferencijuotas reguliavimas, nuam tokiu kidu apsprendziant prievali
galiojimo priklausomurp viena nuo kitos, ygaaktual; universalaus teisgiir
pareigr pagal nuomos sutarpegjimo tretiajam asmeniui atveju. Sutinkamai su
tokia ypatybe, reguliuojamas ir nuomos makesnustatymas, kai huomotojas
perduoda sklypo naudojimo teises atlygintinai, $3lims aiskiai nenustais, kad
dalis mokes&io uz naudojimsi statiniais, o dalis uz naudojsi zengs sklypu,
laikoma kad mokestis apima abu pastaruosius. Mastiygalaikio turto nuomos
reguliavimas neatitinka Siame punkte numatyto BKrtinto ypatumo, kadangi,
sudarius statinio nuomos sufaratskirai teigs aktais reikalaujama sudaryti ir
Zemes nuomos sutart

13) Pastato, statinio ajrenginio nuomos sutarties vykdymas ypatingas tuag k
nuomotojas turi perduoti nuomojandaikia, 0 nuomininkasij priimti specialiu
instrumentu — perdavimo-gmimo aktu, kuris btinas ir gazinant daik4
nuomotojui, pasibaigus nuomos sdtar Tik esant tokiam aktui laikoma, kad
ivykdyta atitinkama prieveé| nepaisant to, kad jau perduotas faktinis valdyriras
atvirk&iai. Atitinkamai tugty bati koreguojama CK 6.535 str. 2 d., numatanti,
kad perduodama arba aktu, arba faktiniu valdymu.

14) Statinio kapitaliniam remontui atlikti, atsizvelgtai jo apimi pagal Statybos
istatyma, kiek Salys nebus sutartimi Sios apimties d&mios ar susiaurinusios,
butinas statybos leidimas, téld nuomininkas, tais atvejais, kai n#inas
nuomotojo sutikimas ar teismo leidimas atlikti kapn; remong, negali tinkamai
igyvendinti ir ginti savo teisi

15) Pastato, statinio grenginio, priklausakio valstybei ar savivaldybei nuosawg
teise nuomos atveju nuomininkuiéra atlyginama atlikf nuomos objekto
pagerinimy vert, iSskyrus atve] kai nuomojamas privatizuojamas turtas.
Pastaruoju atveju nuomos sutarties pasibaigimo mktidas atlygina potencialus
igijéjas ir tik tuo atveju, jei tokia sutartis baigiasnk<iau nei toks pirkjas

atsiranda, nuomininkas neturi t&sg iSlaidy atlyginima.
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9. Darbo santrauka

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

Siame darbe nagwjami vieny aktualiausi santykiy tarp verslo subjekt atsiradimo ir
vykdymo ypatumai. Atsisakymas investuatiesmin daugumos versloasiy iStekl,
ivertinant didelius jo sukimo kasStus ir vietoj to pasirinkimasitina veiklai turg naudoti
uz atlyginimy, mokant periodinegmokas tretiesiems asmenims, uztikrina efektiasy
panaudojim. Negirtijama tokiy santykiy nauda ir paplitimas visuomége lemia Sio
darbo temos aktualun Darbe apib¥Zziama komerciés nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties sudarymo ir vykdymo ypatumai, nustatamigius tokio sandorio elementus:
objekty, subjektus, kitas ttinas alygas sandorio galiojimui priklausomai nuo
nekilnojamojo daikto tipo ir atitinkamai jo formamd proceso, taip pat objekto
nuosavybs formos — vieSosios arba prévas, iskaitant teiss akty reikalaujam
atitinkamo sandorio turin sutarties sudarymo fogmir jos nesilaikymo pasekis.
Analizuojama, kolg jtaka objektas turi bengiy nuomos santykius reguliuojéin teises
normy taikymui, koks y tarpusavio santykis su specialiosiomis d&isnormomis.
Galiausiaijvertinama, koki itaka turi vieSoji teig tokiu santykiy turiniui bei apskritai
nuomininko kaip esmin naudojimo teis jgijusio asmens santykis su di@siais
asmenimis. Darbas apibendrinamas iSvadomis, kumody packti tokiy paplitusy
santykip Salims tinkamai suvokti sandoir apsibgzti tarpusavio teises ir pareigas,

iSvengiant neigiamppasekmi atsiradimo sudarant ar vykdant saridor
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Peculiarities of Conclusion and Performance of Comercial Real Estate Lease
Agreement

Summary

This work covers conclusion and performance of ofiethe most actual business
relationship. Rejection of investments in the fundatal resource of almost all of
business sorts, also evaluating the enormous aggdor formation of such a thing, and
selection of alternative by using the estate oémisal gravity for execution of business
activities and paying periodical contributions third persons, suggests effective
operation of finance. Undeniable benefits of suelationship and its distribution in
society determines the actuality of this theme. TWwrk covers the peculiarities of
conclusion and performance of commercial real estdse agreement by ascertaining
the essential elements of such a transaction: pbgdjects and other necessary
conditions for validity of such a transaction, takiaccount of the sort of certain real
estate object and accordingly it's formation precess well as the form of property,
whether it is private or public, including the régments for the content of such a
transaction, as well as form of conclusion and equences of departure from it. This
work analyzes what effect the real estate objestdmaexecution of common rules of law
and what is the bearing amongst them and certauoifgprules of law. Eventually, the
work evaluates what is the influence of public lamcontent of certain relationship and
altogether the relationship of the lessee as aopemho acquired the essential usage
right, with third persons. The work is being sumined with findings, which should help
the parties of such widespread relationships toergtdnd properly the essence of the
transaction and to conclude on rights and obligation order to escape the negative

consequences while concluding or performing thestration.
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