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IZANGA

Temos aktualumas. 2000 m. priémus Lietuvos Respublikos civilini kodeksa
(toliau — LR CK) Lietuvos civilingje teis¢je atsirado daug naujoviy, tarp kuriy —
uzstatymo teisés (superficies) bei ilgalaikés nuomos (emphyteusis) institutai. Juos
reglamentuojantys straipsniai, pagal bendra taisykle, isigaliojo nuo 2003 m. liepos 1 d.
Nors nuo Civilinio kodekso priémimo jau pra¢jo daugiau nei de§imt mety, negalima bty
teigti, kad $ie teisés institutai, ju turinys yra pakankamai iSnagrinétas teisés doktrinoje,
isaidkintas teismy praktikoje. Remiantis Registry centro duomenimis', naudojimasis
uzstatymo teise yra labai nedidelis lyginant su kitomis daiktinémis teisémis ar i$
prievoliniy teisiniy santykiy kylancia nuoma, o ilgalaik¢ nuoma savo teisiniams
santykiams Salys pasirenka dar re€iau. Vis délto galima matyti didéjancia emphyteusis ir
superficies taikymo tendencija. Tokia situacija, manytina, yra todél, kad asmenys savo
poreikiams patenkinti renkasi labiau jprastus teisés institutus, nors tai tikrai ne visada
atitinka ju interesus ir geriausiai patenkina poreikius. Nuoma, kylanti i§ prievoliniy
teisiniy santykiy, biitent ir yra pagrindiné konkurenté ilgalaikei nuomai, taip pat
uzstatymo teisei, bet tai néra identiski, o tik turintys tam tikry panasumuy institutai, todél
negalima ju laikyti tinkamais pakaitalais ir neigti uzstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos
reikalinguma. Siy instituty atskyrimo problematika iliustruoja teismuose nagrinéjami
gincai ir teismy sprendimai, kuriuose pateikiama argumentacija ir interpretacija ne visada
biina aiSki ir vieninga. ISsiaiSkinti nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniu santykiy,
ilgalaikés nuomos ir uzstatymo teisés santykj yra ypac svarbu, kad biity galima tinkamai
kvalifikuoti tarp subjekty susiklostancius teisinius santykius, nes nuo to priklauso jy teisiu
pobiidis ir apimtis, taigi ir tinkama ju apsauga. Ilgalaiké nuoma ir uzstatymo teis¢, savo
turiniu gali buti laikomos alternatyvomis nuosavybes teisei, tod¢l tai pat turi labai svarbia
socialing reikSme.

Tyrimo tikslas ir uzdaviniai. Magistro darbo tikslas yra iSanalizuoti uZstatymo
teisés ir ilgalaikés nuomos institutus ir atskleisti jy tarpusavio santyki bei santyki su
nuoma, kylancia i§ prievoliniy teisiniy santykiy, t. y. $iy instituty panaSumus ir skirtumus,
privalumus ir trikumus. Kad biity galima pasiekti §i tiksla, yra keliami $ie uzdaviniai:

atskleisti daiktinés teisés ir prievolés santyki, iSanalizuoti uZstatymo teisés ir ilgalaikés

! Registry centras. Nekilnojamojo turto registro statistiniy rodikliy kitimas per laiko intervalg 2007-2011 m.
[zitréta: 2012 m. vasario 28 d.]. Prieiga per internata:

http://www.registrucentras.lt/ibi apps/WFServlet?IBIF ex=stat start pok.fex&RINKT=1&LAIK=0&VIE
SUMA=FOC NONE&LENT NR=70&adm_vien=1&laik int=3&PERIODAS N=0000000396&Submit=I]
%FOrinkti.
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http://www.registrucentras.lt/ibi_apps/WFServlet?IBIF_ex=stat_start_pok.fex&RINKT=1&LAIK=0&VIESUMA=FOC_NONE&LENT_NR=70&adm_vien=1&laik_int=3&PERIODAS_N=0000000396&Submit=I%F0rinkti

nuomos prigimti ir savoka, istirti esminius $iy daiktiniy teisiy pozymius, lyginant juos su
nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atitinkamais pozymiais.

Tyrimo objektas. Kadangi nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, yra
iSsamiai iSnagrinéta teisés doktrinoje bei teismy praktikoje, darbe yra orientuojamasi i
uzstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos iSsamia analiz¢, aptariant jy prigimti, samprata ir
pozymius. O nuomos, kylanCios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, reguliavimas yra
analizuojamas tiriant uzstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos pozymius, taip atskleidziant ty
poZymiy esme, nustatant panasumus ir skirtumus. Taigi apsiribojama nuomos, kylancios
1§ prievoliniy teisiniy santykiy, analize tiek, kiek reikia uzstatymo teisés ir ilgalaikés
nuomos pozZymiy iStyrimui: jy panaSumy ar skirtumy nustatymui. Be to, kadangi
ilgalaikés nuomos objektas yra nekilnojamieji daiktai, o uzZstatymo teisés — Zemés
sklypas, tod¢l darbe analizuojama Zemeés nuoma ir statiniy, pastaty bei jrenginiy nuoma,
kurios savo dalyko prasme yra artimiausios emphyteusis ir superficies.

Tyrimo metodika. Magistro darbe naudojami Sie tyrimo metodai: lyginamasis,
sisteminis, loginis, teleologinis, istorinis, aprasomasis, lingvistinis. Be abejo, Siame darbe
svarbiausias yra lyginamasis metodas, tai lemia magistrinio darbo tema ir tyrimo tikslas.
Siekiant atskleisti nuomos, kylancios 1§ prievoliniy teisiniy santykiy, ilgalaikés nuomos ir
uzstatymo teisés santykij, butina lyginti ne tik Siuos atskirus teisés institutus, bet taip pat
daikting ir prievoling teis¢. Be to, emphyteusis ir superficies yra pakankamai nauji
institutai Lietuvos teisinéje sistemoje, todél svarbus ir kity valstybiy pasirinktas Siy
instituty reglamentavimas, ypa¢ Nyderlandy karalystés bei Kvebeko provincijos, kaip
turé¢jusiy didziausia jtaka Lietuvoje nustatytam reguliavimui. Sisteminis metodas
taikomas pripazistant, kad LR CK yra vientisas teisés aktas, kartu su kitais Lietuvos teisés
aktais sudarantis vieninga teisés sistema, ir tokiu biidu, pasinaudojant Siuo metodu
analizuojamos §iy teisés akty normos. Salia sisteminio metodo pasitelkiamas ir loginis,
vertinant teisés akty normas, juy tarpusavio rysi. Teleologinis metodas buvo reik§Smingas
tiriant Lietuvoje pasirinkta reguliavima, aiSkinantis tikraja teisés normy reik§me. Sie
keturi aptarti metodai daznai buvo derinami ir naudojami kartu nagrinéjant konkrecius
klausimus. ApraSomasis metodas aktualus apibiidinant ilgalaikés nuomos ar uZstatymo
teisés praktini pritaikyma uZsienio Salyse. O Lingvistinio tyrimo metodo pagalba bus
siekiama nustatyti teisés normy turinj, jas analizuojant pagal gramatikos, sintakses ir kitas
kalbos taisykles lingvistiniu metodu. Nors istorinis metodas darbe naudojamas tik
dviejuose Sio darbo skyriuose — aptariant uZstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos kilmg sen.
Romoje, bet jis yra reikSmingas visapusiSkai iSanalizuoti emphyteusis ir superficies ir

pasiekti §io mokslinio darbo tiksla.



Originalumas. Daiktinés teisés ir prievolings teisés santykis yra nagriné¢jamas tiek
Lietuvos, tiek kity valstybiy teisés mokslininky, bet konkreciy daiktiniy teisiy — ilgalaikés
nuomos ir uzstatymo teisés, santykio ir juy santykio su prievoline nuoma iSsamios analizes
Lietuvos teisés doktrinoje néra atlikta — apsiribojama lakonisku formaliy skirtumy
tvardijimu, todél detali prievolinés nuomos, emphyteusis ir superficies analizé pagal
konkrecius kriterijus yra naujas ir originalus dalykas Lietuvos teisés moksle.

Naudoti Saltiniai. Kad bty pasiektas Sio darbo tikslas ir atskleistas uzstatymo
teisés turinys bei esme, darbe naudojami nacionaliniai teisés aktai, i§ kuriy svarbiausias —
LR CK, taip pat Olandijos bei Kvebeko provincijos civiliniai kodeksai; Lietuvos teismy
praktika; teisininky publikacijos, monografijos ir teisés vadovéliai, kuriuose nagrinéjami
aktualiis Siam tyrimui klausimai. Doktrina yra ypaC svarbi, kai atitinkamas teisés
institutas yra naujas teisés sistemoje — dar néra iSvystyta teismy praktika, iSaiSkintas jo
turinys ir taikymo salygos, todél ir Siame magistriniame darbe tai yra vienas svarbiausiy
Saltiniy. Lietuvoje yra tik du doktrininiai Saltiniai, kurie daugiau démesio skyré uZstatymo
teisés ir ilgalaikés nuomos institutams: E. Baranauskas, K. Laurinavic¢ius, V. PakalniSkis,
D. Vasariené¢ ,Daiktin¢ teisé“ ir A. Smaliukas, V. Pacenkaite, K. Matvejenkaité
»Nekilnojamojo turto teisé: praktiniai aspektai®. Todél jie yra svarbiausi Siam darbui
aiSkinantis nacionalines Siy instituty reglamentavimo ypatybes. O i§ uzsienio mokslininky
darby paminétinas B. Akkermans ,, The Principle of Numerus Clausus in European
Property Law*. Kadangi Siame magistro darbe teismy praktika yra labiau analizuojama,
kaip atskleidzianti labai negausu emphyteusis ir superficies taikkomuma ir problematika
teismams sprendziant gincus kylancius i§ Siy ar panaSiy santykiy, o ne tik kaip teisés
normy interpretavimo ir aiSkinimo Saltinis, yra analizuojama visa Lietuvos teismy
praktika — visy instanciju bendrosios kompetencijos teismy ir administraciniy teismy

praktika, susijusi su emphyteusis ir superficies institutais.



1. DAIKTINES IR PRIEVOLIU TEISES SANTYKIS

Atsizvelgiant | tai, kad Sio magistrinio darbo tikslas yra iSnagrinéti
uzstatymo teisés bei ilgalaikés nuomos institutus bei atskleisti ju tarpusavio rys$i, o taip
pat ju santyki su nuoma, kylancia i§ prievoliniy teisiniy santykiy, pradzioje biitina aptarti
daiktinés teisés ir prievoliy teisés, kaip atskiry civilinés teisés posakiy, santyki. Nes
nagrinéjant $i klausima bus atskleisti daiktinéms teiséms ir prievoléms biidingi bruozai,
taigi ir tie bruozai, kurie budingi emphyteusis, superficies bei nuomai, kylan¢iai i§
prievoliniy teisiniy santykiy. Siy civilinés teisés posakiy atskyrimo svarba pripazistama ir
teisés doktrinoje’, ir teismy praktikoje’. Taigi tai ne tik teorinis mokslinés diskusijos
klausimas, bet reikSmingas ir praktiniame teisés jgyvendinime.

Kontinentingés teisés tradicijos Saliy, taigi tarp ju ir Lietuvos, civilinei teisei
biudingas dualizmas, t. y. civilinés teisés pasidalijimas | du poSakius — daikting ir
prievoling. Toks skirstymas atéjo i§ romény teisés, kuria galima apibtdinti kaip ieSkiniy
sistema, ir ji skyré daiktinius (actio in rem) ir asmeninius (actio in personam) ieskinius,
taciau neatskyré daiktinés teis€s nuo prievoliy teisés. Remdamiesi Siuo ieSkiniy
skirstymu, teisininkai véliau ir civilines subjektines teises émé klasifikuoti 1 daiktines ir
asmenines (prievolines).*

Bet pries pradedant nagrinéti daiktinés ir prievoliu teisés santyki Siy dieny
kontekste, tikslinga buty bent trumpai aptarti daiktinés teisés ir prievolés samprata.
Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse’ (toliau — LR CK) yra itvirtinta daiktinés teisés
savoka: daiktiné teis¢é — tai absoliuti teis¢, pasireiSkianti teisés turétojo galimybe
igyvendinti valdymo, naudojimo ir disponavimo teises ar tik kai kurias i§ Siy teisiy (LR
CK 4.20 str.). Taigi daiktin¢ teis¢ labiau siejama su daiktu, o ne su konkre¢iu asmeniu.
Bet daiktiné teis¢ yra ne teisé | daikta, o daiktinés teisés turétojo teis€, siejama su visais
asmenimis, t. y. teis¢ laisvai, neatsizvelgiant i kitus asmenis, valdyti daikta ar juo naudotis
ir teisé 1§ visy reikalauti, kad nebiity trukdoma igyvendinti daikting teise.® Pavyzdziui, D.

Raitas iSreikSdamas savo poziliri i nuosavybés teis¢ pazymi, kad nuosavybé gali buti

2 MIKELENAS, Valentinas. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002, p. 40. Ir SAKAVICIUS,
Justas. Kai kurie daiktinés ir prievolinés teisés santykio probleminiai aspektai. Jurisprudencija, 2008, nr.
5(107), p. 42.

? Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2001 m. gruodzio 18 d. nutartis civilinéje byloje
UAB ,, Alksnyné*“ v. UAB ,,Holvita“, Nr. 3k-3-451/2001. Ir Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus 2001 m. geguzés 2 d. nutartis civilingje byloje F.S. v. J. S. Individuali jmoné, J. S., Nr. 3k-3-
512/2001, kat. 25.6.1; 25.8; 25.3; 15.2.1.1. 65.

* NEKROSIUS, Ipolitas; NEKROSIUS, Vytautas; VELYVIS, Stasys. Romény teisé. Vilnius: Justitia, 1999,
p. 107.

> Valstybés zinios, 2000, Nr.74-2262.

® MIKELENAS, Valentinas. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002, p. 42.
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suprantama ne tik kaip vientisa ir absoliuti teisiné konstrukcija, taciau ir kaip tam tikry
prievoliniy teisiy rinkinys. Pagal tokia koncepcija daiktiné (nuosavybés) teis¢ yra
igyvendinama atitinkamy prievolinés teisés normy nustatyta tvarka.’ Taigi, manytina, kad
teisingiausia buity laikyti, kad daiktiné teis¢ yra teisinis santykis tarp asmeny dél daikto.
Nors yra ir prieSinga pozicija, ypa¢ buidinga Vokietijai, pagal kuria daiktiné teisé yra
suprantama, kaip rysys tarp asmens ir daikty, labiau nei tarp asmeny dél daikto. Suvokiant
daikting teisg¢ kaip vieSpatavima daiktui galima paaiskinti svarbiausia daikting teisg,
nuosavybés teisg, kaip savininko santykius su visais kitais. Bet nepaisant to, net
kontinentinés teisés tradicijos mokslininkai mato problemas, kai reikia paaiSkinti
santykius tarp savininko ir ,,mazesnés daiktinés teisés* turétojo.®

Remiantis civiliniy teisiniy santykiy teisinio reguliavimo principais,
prievoliy teisés normos reguliuoja dinamiSkus turtinius ir su jais susijusius asmeninius
neturtinius santykius, susiklosCiusius tarp teisés subjektu dél turto perdavimo
nuosavybeén, patikéjimo teise arba laikinai naudoti, dél darby atlikimo arba paslaugy
teikimo, zalos padarymo turtui, asmeniui ir pan.’ Prievoliy teiséje visada yra du
prievolinio teisinio santykio subjektai — aktyvusis (kreditorius) ir pasyvusis (skolininkas).
Kreditorius visada turi reikalavimo teis¢ konkreCiam skolininkui, o skolininkas visada turi
atsakyti konkreciam kreditoriui. Taigi prievolinio teisinio santykio Salys igyvendina savo
teises ir vykdo pareigas viena kitai.'® Pagal CK 6.1 straipsnyje pateikta savoka, prievolé —
tai teisinis santykis, kurio viena Salis (skolininkas) privalo atlikti kitos Salies
(kreditoriaus) naudai tam tikra veiksma arba susilaikyti nuo tam tikro veiksmo, o
kreditorius turi teisg reikalauti i§ skolininko, kad Sis ivykdytu savo pareiga.

Toks trumpas daiktinés teisés ir prievolés apibudinimas pasirinktas
tikslingai, nes analizuojant ju tarpusavio santyki bus analizuojami juy bruozai, kaip

skiriantys arba kaip siejantys daikting teisg ir prievoling teise.
1.1. daiktinés ir prievoliy teisés skirtumai
Jeigu yra skiriami du civilinés teisés poSakiai — daiktiné teisé¢ ir prievoliy teise,

vadinasi joms biidingi bruozai yra i§ esmés skirtingi, lemiantys toki dualizma. Vieni teisés

mokslininkai apsiriboja trijy keturiy esminiy poZymiy iSskyrimu, pakartojant jau sen.

" WRIGHT, D. The Remedial Aspects of Equitable Property. Contemporary property law. Aldershot:
Ashgate, 1999, p. 40-41.

¥ CHANG, Y., SMITH, E. H. An Economic Analysis of Civil versus Common Law Property. [Zitréta: 2011
m. gruodzio 28 d.]. Prieiga per internata: http://law.huji.ac.il/upload/CivilversusCommon.pdf.

® VITKEVICIUS, P., et al. Civiliné teisé. Vadovélis. Kaunas: Vijusta, 1997, p. 345.

1 Cit. op. 6, p. 41.
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Romoje pripazintus pozymius, kiti pateikia detalesn¢ santykio analizg. Pavyzdziui, Prof.
habil. dr. V. Mikelénas labai i§samiai iSanalizavo daiktinés ir prievoliy teisés santykij''.
Galima ivardyti tokius skiriamuosius pozymius:

1. prievoliy teisé yra santyking, ir kreditorius savo reikalavimo teis¢ gali pareiksti tik
konkre¢iam asmeniu — skolininkui. Tiesa, tik skolininkas ir tegali pazeisti prievolg, taigi
prievoliy teiséje visada svarbu nustatyti, kas yra skolininkas. O kadangi daiktiné teisé yra
absoliuti, jos turétojas turi teis¢ reikalauti i§ visy pasyvaus elgesio, taigi ja gali pazeisti
bet kuris asmuo, tod¢l atsakomybés subjekto klausimas §iuo atveju néra aktualus. Cia
svarbu paminéti, jog i§ to iSplaukia tai, kad individualizuojant daiktinj teisini santyki,
neturi reikSmés, kokiu pagrindu atsirado daiktiné teisé, svarbu tik jos pobiidis, aktyvusis
subjektas ir materialus objektas. O prievoliy teisinio santykio atveju — prieSingai, tai yra
vienas i§ svarbiausiy prievoliy teisés instituty.'” Be abejo, absoliutuma kaip daiktinés
teisés pozym] pabréZia ir teismai."

2. daiktinés teisés seka paskui daikta, bet tokios pasekmés registruojamy daikty atveju
kils tik, jei jos bus iregistruotos vieSajame registre. O prievoliy teis€¢ paprastai neseka
paskui daikta, nes prievolé reiSkia dvieju asmeny santyki, kai kiekvienas turi kitam tam
tikry teisiy ir pareigy.

3. daiktiniy teisiy galiojimas paprastai néra ribojamas terminais arba jie nustatomi labai
ilgi. O prievolinés teisés paprastai galioja tam tikra laika. Be to, skiriasi ir ju pasibaigimo
pagrindai.

4. daiktinés teisés kitiems asmenims gali buti perleidziamos arba pereiti paveldéjimo
budu beveik be ribojimy, o prievoliniy teisiy perleidimas ar peré¢jimas daug labiau
ribojamas.

5. ,.dauguma prievoliy atsiranda tik Saliy sutarimu. Tuo tarpu dauguma daiktiniy teisiu
gali atsirasti ir be 3aliy valios, pavyzdZiui, pagal istatyma arba teismo sprendima.*'* Bet
toks atskyrimas kritikuotinas, nes kaip tik dauguma daiktiniy teisiy atsiranda Saliy
sutarimu ir ju atsiradimas kitais pagrindais yra pakankamai retas. O jei imsime domén ir
zalos atlyginimo prievoles, tai tada net gali paaiSkéti, kad prievolés dazniau nei daiktinés
teisés atsiranda ne Saliy sutarimu. Taigi Sio poZymio negalétume laikyti skiriamuoju.

6. skiriasi prievolinés ir daiktinés teisés gynybos biidai: pazeista daiktiné teis¢ —

......

" Ibid., p. 41-44.

* Ibid.

1 Pavyzdziui, Lietuvos Auk&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 5 d. nutartis
civilingje byloje Klaipédos apskrities virsininko administracija v. L M., Nr. 3k-3-377/2006, kat. 33; 95.2;
121.13 ,,(S)%).

' Cit. op. 6, p. 43.



gynybos biidas — nuostoliy atlyginimas, taip pat zZinomi ipareigojimas ivykdyti prievole
natiira, netesybos, prevencinis ieskinys ir kt.
7. daiktiniy teisiy sarasas yra iSsamus (numerus clausus), o prievoliniy teisiy — ne (CK
1.136, 6.2, 6.156 str.). ,Sutar¢iy laisvés principas paprastai vieSpataujantis prievoliy
teiseje, kaip priesingybé numerus clausus principui daiktingje teiséje.«"
8. daiktinés teisés materialus objektas yra individualiais pozymiais apibréztas arba
individualizuotas daiktas (CK 4.1 str.). Prievoliy teisés objektas gali buti tiek
individualiais, tiek riiSiniais pozymiais apibiidinamas daiktas. Be to, prievoliné teis¢ gali
visai neturéti objekto. Tod¢l prievoliy teis¢je yra vartojama ne objekto, o dalyko savoka.
9. daiktingje teis¢je galioja principas prior in tempore potior in iure, taigi daikting teise,
kuri sukurta anks¢iau turi prioriteta prie§ tas, kurios nustatytos véliau. ,,Prievoliy teiséje
Sis principas netaikomas ir tokios hierarchijos néra. Pirkéjas, kuris nusipirko daikta
pirmas, neturi teisés paSalinti pirkéjo, kuris véliau ta pati daikta dar karta nusipirko i
pardaveéjo« '®, bet jis turi kitas savo teisiy gynimo galimybes.

Be abejo, negalima sakyti, kad Sie devyni i§vardyti skirtumai yra absoliutlis ir ju
saraSas yra baigtinis, kiekvienas teisés mokslininkas gali pateikti savo skirstyma, kuriame

Sie skirtumai gali buti labiau i8skaidyti ar, prieSingai, labiau subendrinti.

1.2. daiktinés ir prievoliy teisés bendrybés

Aptarus skirtumus, bitina aptarti ir bendrumus, kuriy yra taip pat nemazai.
Bendrumy savoka pasirinkta ne atsitiktinai, nes aptariami bus ne tik panasumai, bet ir
daiktinés bei prievoliy teisés sasajos, saveikos.

1. yra miSraus — prievolinio ir daiktinio, pobudzio teisiy. Sutartinés nuomos santykiai
yra puikus to pavyzdys, nes nuomos santykiai tradiciskai laikomi prievoliniais, bet jiems
taip pat biidingi ir tam tikri daiktinés teisés elementai. Biitent daiktinés ir prievoliy teisés
tarpusavio santykis paaiSkina atskiros riiSies — daiktiniy-turtiniy, prievoliy egzistavima.
Daiktine turting yra tokia prievolé, kuri susijusi su tam tikra daiktine teise ir yra tam tikras
jos priklausinys. Jos sieja skolininka ir kreditoriy, turinti daikting teisg i tam tikra daikta.
Daiktiné¢ prievolé atsiranda kaip papildoma, Salutiné prievolé, skirta daiktinei teisei
aptarnauti. Tokiai prievolei atsirasti paprastai nereikalinga, kad Salys dél jos iSreikSty
savo valig ir susitarty, nes ji atsiranda kaip neiSvengiamas daiktinés teisés padarinys.

Kadangi nuomos teis¢ seka paskui iSnuomota daikta ir nuomos sutartis lieka galioti ir

S Cit. op. 8.
' Cit. op. 8.



pasikeitus iSnuomoto daikto savininkui, nuomos sutartis sukuria daiktinio turtinio
pobiidzio prievole.'”’

2. daiktinés teisés daznai yra papildomos, Salutinés teisés. Jos paprastai nustatomos
siekiant uztikrinti prievoliy ivykdyma ir tokios prievolés kreditorius tampa prioritetiniu
kreditoriumi, turin€iu teis¢ patenkinti savo reikalavima greiiau uz kitus kreditorius.
Tokia prioritetiné jo padétis yra biitent dél daiktinés, o ne dél prievolinés teisés.'®
Daiktinés teisés subordinuotuma ir paklusima prievoliy teisei iliustruoja ir ikeitimo ar
hipotekos, svetimo daikto sulaikymo institutai.'’

3. didel¢ prievoliniy teisiniy ir daiktiniy teisiniy pazeistos teis€és gynybos biidu
priklausomybe. Kaip pavyzdys galéty biiti restitucija, kurios taikymo ribas nustato
daiktin¢ teis¢. LAT savo jurisprudencijoje, nagrinédamas prievoliy teisés instituto —
restitucijos (LR CK 6.145 str.), ir saziningo igijéjo instituto (LR CK 4.96 str.) tarpusavio
santyki, ne karta yra konstataves, kad restitucija galima tiek, kiek ji neprieStarauja
daiktinés teisés nuostatoms.?’ Daiktiné teisé¢ taip pat riboja ir kity kreditoriaus interesy ir
teisiy prievoliniy teisiniy gynybos biidy panaudojima (LR CK 6.66 str.).

4. prievoling teis¢ gali biiti susijusi su tam tikru konkre¢iu daiktu. Pavyzdziui, prievolés
tvykdymas natiira.

5. prievolinés teisés gali atsirasti kaip daiktinés teisés padarinys. Tokiais atvejais
prievolinés teisés paskirtis yra apsaugoti daikting teise. Pavyzdziui, nustacius ilgalaike
nuoma (emphyteusis), jos turétojui atsiranda ne tik daiktiné teisé — emphyteusis, bet ir tam
tikros prievolinés pareigos — iSlaikyti iSnuomota nekilnojamaji daikta ir ji remontuoti (LR
CK 4.168 str. 2 d.) ir pan. ,,Tokiais atvejais prievolés yra tiesioginis daiktinés teis€s
padarinys, todél jos vadinamos daiktinémis-turtinémis prievolémis.*?'

6. prievolés dalykas gali buti bet koks turtas — tiek daiktai, tiek daiktinés teisés. Taigi
prievolinio santykio dalykas gali biiti vieno asmens daiktinés teisés perleidimas kitam
asmeniui ir $iuo atveju perleidimo Saliy teises nustato prievoliy teisé, bet, pavyzdziui,
nuosavybés teisés peréjimo momentas nustatomas pagal daikting teis¢. O kai kuriais
atvejais prieSingai, daiktinés teisés objektas yra ne daiktas, o i§ prievolés kilusi teisé
(pavyzdziui, CK 4.204 str.)* Sj bendruma pastebi ir kiti civilinés teisés mokslininkai ir

tvardija tai kaip daiktinés teisés ir prievoliy teisés saveika, kurioje daiktine teisé

7 Cit. op. 6, p. 45.

** Ibid.

¥ SAKAVICIUS, Justas. Kai kurie daiktinés ir prievolinés teisés santykio probleminiai aspektai.
Jurisprudencija, 2008, nr. 5(107), p. 45.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 4 d. nutartis civilinéje byloje Z.
Av.J A, A A, A S, J. P, Nr. 3k-3-672/2001, kat. 15.2.1.1.

L Cit. op. 6, p. 46.

* Ibid.
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egzistuoja kaip prievoliniy teisiy padarinys.” Pavyzdziui, atitinkamas asmeny susitarimas
nustatyti uzstatymo teis¢ (superficies) ar ilgalaike nuoma (emphyteusis). Be to, ir LAT
savo praktikoje pripazista Sia prievoliy teisés ir daiktinés teisés saveika: ,,Sandoriy
pagrindu gali atsirasti daiktinés teisés, tai priklauso nuo daiktinés teisés turinio. <...>
Daiktinés teisés suvarzymai gali atsirasti dél sudaryty sandoriy, taigi i$ prievoliy. Tokia
daiktinés teisés kilmé nepaneigia atsiradusios teisés kaip daiktinés.“**

7. prievoliy teisei yra ypal svarbi daiktinés teisés pateikiama daikty klasifikacija.
Atsizvelgiant | daikto rasi, skiriasi prievolés turinys, neivykdymo teisiniai padariniai,
skolininko atsakomybé ir t.t.

8. daiktinés teisés pazeidimas. ,,Tais atvejais, kai daiktinés teisés gynimo priemongés
neefektyvios ir neduoda norimo rezultato, daiktinés teisés turétojas gali siekti savo
paZeisty teisiy gynimo prievolinés teisés budais. Tokiu biidu yra jtvirtinamas naujo
prievolinio teisinio santykio formavimasis, kuris yra kildinamas biitent 1§ asmens turimy
(ar turéty) daiktiniy teisiy.“> Tokia daiktinés ir prievoliy teisés saveikos forma suformavo
LAT vienoje i§ savo byly.*

Taigi, nors daiktiné teisé ir prievoliy teis¢ pasizymi ir esminiais skirtumais,
negalima paneigti ir ju tarpusavio rysSio, o kai kuriy instituty atveju ir esminiy skirtumuy
iSnykimo. Ne veltui, Sis kontinentinés teisés tradicijos valstybéms biidingas civilinés
teisés dualizmas kai kuriy mokslininky kritikuojamas, kaip nepagristas ir keliantis teisiniy
diskusijy ir problemuy.

Daugiausia teisiniy diskusijy kyla, kalbant apie nuoma, kylancia i§ prievoliniy
teisiniy santykiy. Daugelio kontinentinés teisés tradicijos Saliu mokslininkai pripazista jos
specifiSkuma lyginant su kitomis prievolinémis teisémis. Nuoma, kaip prievoliy teisés
institutas, turi daiktinéms teiséms biidingy pozymiy, nes nuomos santykiy turinys apima
ne tik naudojimasi, bet ir daikto valdyma. Ir visuotinai pripazistami Sie jai biidingi
daiktiniy teisiy bruozai: nuoma seka paskui daikta, nuomos teis¢ paveldima, nuomininkas
gali nuomos teise ikeisti, pats nuomojama daikta iSnuomoti treciajam asmeniui. " Be to,

nuomininkas gali ginti savo paZeistas teises daiktiniy teisiy gynimo btdais. Asmenys,

2 Cit. op. 19, p. 44.

# Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 5 d. nutartis civilingje byloje
Klaipédos apskrities virsininko administracija v. .M., Nr. 3k-3-377/2006, kat. 33; 95.2; 121.13 ,(S)*.

> Cit. op. 19, p. 45.

*® Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2007 m. lapkri¢io 16 d. nutartis civilingje byloje
Vokietijos draudimo bendrove ,, Zurich Versicherung AG* v. S.M., Nr. 3k-3-512/2007, kat. 110.6; 91.1;
44.5.2.1; ,,S%

2" STRIPEIKIENE, Janina in Civiliné teisé. Prievoliy teisé. Vilnius: Lietuvos teisés universitetas, 2004, p-
384.
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teisétai valdantys turta prievolinés teisés pagrindu (pvz. nuomininkas) arba daiktinés
teisés pagrindu turi teise pareiksti vindikacini*® arba negatorini*’ iekini.

Tam tikro specifiSkumo turi ir superficies bei emphyteusis, kaip daiktinés teisés,
todel anksCiau aptarti daiktines teises ar prievolines teises skiriantys pozymiai negali biiti
visada traktuojami ir kaip nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, ilgalaikés
nuomos ar uzstatymo teisés skirtumai. D¢l $iy priezas¢iy toliau Siame magistro darbe bus
pateikiama detalesné, konkretesné Siy teisés instituty analizé pagal atitinkamus kriterijus,

kurios metu bus atsiskleistas juy santykis: panasumai ir skirtumai.

* MIKELENAS, Valentinas. Vindikacija ir jos taikymas. Justitia, 2005, nr. 1(55), p. 3.
¥ Cit. op. 27, p. 384.
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2. UZSTATYMO TEISE (SUPERFICIES) PRIGIMTIS IR SAVOKA

Tiek romény teis¢je, tiek ir Siuolaikinése kontinentinés teisés tradicijos Saliy
civilingje teis¢je, daiktinés teisés yra skirstomos i dvi grupes — visiskas ir ribotas. Vieni
mokslininkai prie pirmosios priskiria tik nuosavybés teise’’, kiti — greta nuosavybeés teisés
dar ir valdyma.’' Ribotos daiktinés teisés, literatiiroje dar vadinamos i§vestinémis arba
teisémis | svetimus daiktus, apima tokias daiktines teises kaip servituta, uzufrukta,
uzstatymo teis¢ (superficies), ilgalaik¢ nuoma (emphyteusis), hipoteka, ikeitima.
Uzstatymo teis¢ biitent ir yra ribota daiktiné teisé, suteikianti jos turétojui galimybe
naudotis svetimu turtu (ius in re aliena).

Jau Romos laikais S$is institutas sudar¢ galimybe naudotis pastatu, esanciu
svetimame sklype. Jo tikslas buvo skatinti ir kartu palengvinti gyvenamyju namy statyba.
Remiantis bendruoju principu superficies solo cedit, pastatas, pastatytas svetimame
sklype, tapdavo to sklypo savininko nuosavybe. Jau respublikos laikotarpiu tretieji
asmenys disponuojanciy sklypais asmeny sutikimu galéjo statyti pastatus visuomeninése
ir privaciose Zemése. Uz naudojimasi pastatais jie paprastai turéjo moketi tam tikra
mokesti (solarium). Superficijaus terminas buvo arba labai ilgas, arba amzinybé.
Pretorius davé Sios teisés turétojui interdikta (de superficiebus), kuriuo superficijus galéjo
gintis nuo visy jo teisés pazeidéjy. Véliau pretorius jteisino ir kitus ieSkinius, kurie
superficium turétojui leido atsiimti zeme net i§ paties savininko. Justiniano teiséje,
pripazinus superficium actio in rem, jis susiformavo kaip daiktiné teis¢, kuria galima
perleisti, suvarzyti.*

Nors §i daiktiné teis¢ atsirado dar Senovés Romoje ir jsitvirtino daugelyje $iu dieny
kontinentinés teisés tradicijos valstybiy civilinés teisés aktuose, bet Lietuvoje tai
pakankamai naujas institutas. UZstatymo teis€, kaip savarankiska daiktiné teis¢, atsirado
tik priémus naujaji 2000 m. Civilin kodeksa, o isigaliojo tik nuo 2003 m. liepos 1 d.
(i§imtis, kai uZstatymo teisés nustatymo pagrindas yra jstatymas).>

Kaip Zinia rengiant LR CK, vieni pagrindiniy Saltiniy buvo Nyderlandy civilinis
kodeksas bei Kanados Kvebeko provincijos civilinis kodeksas.** Pavyzdziui, Kvebeko

teiseéje superficies buvo kodifikuotas tik 1994 m. priémus naujaji Kvebeko civilini

0 Cit. op. 31, p. 109.

* BARANAUSKAS, Egidijus; LAURINAVICIUS, Kestutis; PAKALNISKIS, Vytautas; VASARIENE,
Dalia. Daiktiné teisé. Vadovélis Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2010, p. 30.

2 Cit. op. 31, p. 154,

» LR CK jsigaliojimo jstatymo 30 str. 1 d. Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74-2262.

** Uzstatymo teise (superficies) reglamentuoja Olandijos CK 5 knygos 101-105 straipsniai, o Kvebeko CK
— 1011, 1110-1119 straipsniai.

13



kodeksa (jo 1011 straipsnyje nustatyta, kad uzstatymo teis¢ yra statiniy, konstrukciju ar
sodiniy, esan¢iy ant kitam asmeniui priklausanCio nekilnojamojo turto, turé¢jimas
nuosavybés teise), nors uzstatymo teisés egzistavimas buvo pripazistamas ir iki tol. Ir yra
pripazistama, kad nors tai néra placiai taikomas teisés institutas, bet jis yra ypa¢ vertingas
tam tikromis specifinémis aplinkybémis, kaip kad telekomunikacijy tinklo {rangos
nuosavybés apsauga ir savivaldybiy komunaliné jranga (akvedukai, pumpavimo stotys),
esantys tre¢iajam asmeniui priklausiandioje Zeméje.>> Pazymétina, kad ypa& uZsienio
Saliy praktikoje, uzstatymo teis¢ siiloma ne tik kaip nuomos, kylancios i§ prievoliniy
teisiniy santykiy, alternatyva, bet ir kaip nuosavybés alternatyva, turint omenyje igyjamy
teisiy apimti.

Idomia nuomong apie uzstatymo teis¢ pateikia B. Akkermans: ,,Kitaip nei likusios
daiktinés teisés, superficies ne tik suteikia jos turétojui tam tikry teisiy, kilusiy i$
nuosavybeés teisés, bet taip pat suteikia pacia nuosavybés teisg, kuri yra absoliuti ir
vieninga. Superficies nustatymo rezultatas taip pat yra tas, kad Zemés savininkas lieka
savininku ir superficies solo cedit taisyklé netaikoma. Nuosavybés teis¢ | statinius
esan¢ius ant zemés sklypo priklauso kitam nei nuosavybés teisé | zemés sklypa.“*°

Reikia pasakyti, kad Lietuvos CK uzstatymo teis¢ (superficies) tikrai néra detaliai
reglamentuota, konkre€iai Siam institutui yra skirti vos penki straipsniai,
reglamentuojantys uZstatymo teisés savoka, atlygintinuma, turinj, nustatyma bei pabaiga
(CK 4.160 — 4.164 straipsniai).

CK 4.160 straipsnio 1 dalis nustato, kad uZstatymo teisé (superficies) — teisé€
naudotis kitam asmeniui priklausan¢ia Zeme statiniams statyti ar isigyti bei valdyti
nuosavybés teise ar zemés gelméms naudoti. Taigi Zemés savininkas apriboja savo
nuosavybés teisg, kuria pagal CK itvirtinta triada sudaro valdymo, naudojimo ir
disponavimo teisés, perduodamas naudojimo ir valdymo teises’’ uZstatymo teisés
turétojui (CK 4.37 str.). AiSkinant $ia norma lingvistiSkai, matyti, jog Zemé yra
suteikiama butent tam tikram tikslui: arba statiniams statyti ar isigyti bei valdyti juos
nuosavybés teise, arba Zemés gelméms naudoti. Bet tai ne vienintelés paskirtys, nes

zitrint sistemisSkai matyti, kad superficies gali buti suteikta ir daugiameciams sodiniams

> QUESNEL, Normand. Certain Atlernatives to a Traditional Purchase of Real Estate. [Zitiréta: 2011 m.
gruodzio 28 d.]. Prieiga per internata
http://www.heenanblaikie.com/en/publications/item;jsessionid=08450370598F8F502936AB72FCF3ECB2?
id=1118.

** AKKERMANS, B. The Principle of Numerus Clausus in European Property Law. Intersentia, 2008, p.
284.

7 Cit. op. 31, p. 243
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sodinti.”® Tokia pozicija palaiko ir E.Monkevi¢ius savo monografijoje: ,, superficijus — tai
teis¢ naudotis kitam asmeniui priklausancia zeme, kuri reikalinga statiniams arba
daugiameciams sodiniams ant jos isigyti ir valdyti nuosavybés teise arba zemés gelméms
naudoti.*” Uzstatymo teisés igijéjui statiniai ar sodiniai gali priklausyti ir iki uZstatymo
teisés nustatymo, kada i zemés sklypa jis turéjo kitas daiktines arba prievolines teises.
Vadinasi, pagal paskirti galima iSskirti tris uzstatymo teisés rusis: statiniams statyti ar
igyti bei valdyti nuosavybés teise; daugiameciams sodiniams sodinti ar igyti bei valdyti
nuosavybés teise; zemés gelméms naudoti.

CK detaliau nereglamentuoja, neaiskina, ka reikéty laikyti statiniu, tod¢l aktualus
yra Lietuvos Respublikos statybos istatymas®’, kuriame tarp savoky yra pateiktas ir
statinio apibrézimas. Statinys — pastatas arba inzinerinis statinys, turintis laikanciasias
konstrukcijas, kurios visos (ar juy dalis) sumontuotos statybos vietoje atliekant statybos
darbus, ir kuris yra nekilnojamasis daiktas. O pastatu yra laikomas apdengtas stogu
statinys, kurio didziausia dalj sudaro patalpos. Kaip jau buvo minéta, be pastaty statiniu
taip pat latkome inzinerinius statinius, kurie yra susisiekimo komunikacijos, inZineriniai
tinklai, kanalai, taip pat visi kiti statiniai, kurie néra pastatai. O inzineriniai tinklai — tai
statinio statybos sklype (iSskyrus statinio vidu) ir uz jo riby nutiesti komunaliniai ar
vietiniai vandentiekio, nuoteky Salinimo, Silumos, dujy, naftos ar kito kuro, technologiniai
vamzdynai, elektros perdavimo, energijos bei nuotolinio rysio (telekomunikacijy) linijos
su ju maitinimo S$altiniais ir jrenginiais. O susisiekimo komunikacijos — visu risiy
transporto (biotransporto, gelezinkelio, automobiliy, jiry, vidaus vandeny, oro, miesty
elektrinio transporto) bei pésCiyju judéjimo vietos (keliai, gatvés). Taigi akivaizdu, kad
statinio savoka teiséje suprantama labai placiai, ir apima tikrai ne tik pastatus. Toks platus
statinio suvokimas leidZia, taip pat placiai pritaikyti ir uZstatymo teise.

Manytina, jog detalesnio aptarimo reikia ir dé¢l zemés gelmiy naudojimo ir Siuo
atveju aktualus Lietuvos Respublikos Zemés gelmiy istatymas®'. Pagal §j teisés akta,
zemes gelmeés sausumoje ir vidaus vandenyse yra iSimtiné valstybés nuosavybe, o
kontinentiniame Selfe ir ekonomingje zonoje Baltijos juroje valstybei priklauso iSimtinés
teisés { zemés gelmes. Zemés gelmiy naudojimo pagrindas yra naudojimosi teisé, kuria
Sio istatymo ir kity istatymy nustatyta tvarka juridiniams ir fiziniams asmenims bei Siy
asmeny grupéms, veikian¢ioms pagal jungtinés veiklos sutartis, gali suteikti Lietuvos

Respublikos Vyriausybé arba jos jgaliota institucija. Taip pat Siame istatyme yra

* LR CK 4.162 str. 1 d. nustato, kad uZstatymo teisés turétojas turi teisg ant kitam asmeniui priklausancios
nuosavybés teise zemes isigyti nuosavybén ar turéti nuosavybés teise statinius bei daugiamecius sodinius.
** MONKEVICIUS, Eduardas. Zemeés teisé: monografija. Vilnius: Justitia, 2006, p. 123.

*0 Valstybés Zinios, 1996, Nr. 32-788, 2001, Nr. 101-3597.

! Valstybés Zinios, 1995, Nr. 63-1582, 2001, Nr. 35-1164.
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pateikiama CK vartojama ,,zemés gelmiy naudojimo* savoka. Tai veikla, kurios metu
gaunami duomenys apie zemés gelmes arba iSgaunami zemés gelmiy istekliai bei
panaudojamos Zemés gelmiy savybés. Zemés gelmiy jstatymo 16 straipsnis nustato, kad
zemés sklypas, reikalingas Zemés gelmiy iStekliams ar ertméms naudoti, perkamas,
paimamas visuomenés poreikiams ar iSnuomojamas Zemés istatymo, Zemés nuomos
istatymo, kity teisés akty nustatyta tvarka. Atsizvelgiant { tai, kad LR CK ir Zemés gelmiy
istatymas sudaro vieninga teisés sistema ir turi buiti taikomi kartu, daroma iSvada, kad
zemes sklypas reikalingas zemés gelméms naudoti, t. y. duomenims apie Zemés gelmes
gauti, zemes gelmiy iStekliams iSgauti bei Zemés gelmiy savybéms panaudoti, gali biiti
suteikiamas ir uzstatymo teisés pagrindu.

,Zemés savininkas ir uZstatymo teisés turétojas susitarime privalo nurodyti
konkrecia Zemés naudojimo paskirti (pavyzdziui, statiniams isigyti ir valdyti nuosavybes,
nuomos ar kita teise). KonkreCios zemés naudojimo paskirties nurodymas susitarime
svarbus tuo, kad Zzemés sklypas gali biiti naudojamas tik tai konkreciai paskirciai, kuri
nurodyta susitarime, ir niekaip kitaip. Ketinant Zemés sklypa naudoti kitai paskirciai,

reikia sudaryti nauja susitarima dél uzstatymo teisés nustatymo.“*

Manytina, kad
susitarime neuztenka abstrak¢iai nurodyti vieng 1§ trijy galimy uzstatymo teisés paskirciy,
o turéty biiti kiek jmanoma konkreciau jvardyta, kam yra suteikiamas zemés sklypas.
Kadangi savininkas savanoriskai apriboja savo nuosavybés teis¢ 1 zemes sklypa, tai jis
turi visiskai teisingai ir iSsamiai Zinoti, kokius apribojimus jis prisiima. Tai yra tam tikra
savininko teisiy apsauga, o taip pat ir uzstatymo teisé€s turétojo igyjamos daiktinés teis€s
apimties nustatymas.

Uzstatymo teisés esmé — suteikti galimybe naudoti svetima zemés sklypa tam, kad
bty uztikrintas kito daikto naudojimas pagal paskirti. Pazymétina, kad uzstatymo teis¢
gali biiti suteikta nepaisant biisimo uZzstatymo teisés turétojo kitos daiktinés teisés arba jos
suteikimas gali priklausyti nuo kitos daiktinés teisés arba nuo nekilnojamojo daikto
nuomos (CK 4.160 str. 2 d.). ,,UZzstatymo teisés suteikimas daznai priklauso nuo statinio
ar kito nekilnojamojo daikto nuomos, panaudos ar kitos daiktinés teisés, kuriai

43 L
“** Vadinasi,

igyvendinti ir suteikiama uzstatymo teisé, tur¢jimo arba tokios teisés igijimo.
superficies galéty buti nustatytas tiek tuo atveju, kai asmuo turi nuosavybés teise pastata
ant to konkretaus Zemés sklypo, kuris néra jo nuosavybé, ir uzstatymo teisés nustatymas
leis pilnai ji naudoti pagal paskirtj, tiek tada kai pastato dar néra, bet jis ji ruoSiasi statyti

po uZstatymo teisés nustatymo. Bet negalima superficies painioti su savininko sutikimu

42 SMALIUKAS, Andrius; PACENKAITE, Vaida; MATVEJENKAITE, Kristina. Nekilnojamojo turto
teisé: praktiniai aspektai. Vilnius: UAB ,,Mokesciy srautas®, 2007, p. 341.
43 5

Ibid.
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statyti statinius ant jo Zemés, kai Salis sieja kitokio pobiidzio teisiniai santykiai. Todél
kritikuotinas toks teismo iSaiSkinimas. ,,Pagal civilinés aviacijos istatymo straipsnio 44
str. 5d. Valstybés institucijoms, kuriy veikla tarptautiniame oro uoste privaloma pagal
Lietuvos Respublikos istatymus, oro uosto zemé perduodama neatlygintinai naudotis
Zemés jstatymo ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka. Sios normos
numato paprastesng zemeés sklypo perdavimo procediira imonéms kuriy veikla
tarptautiniame oro uoste privaloma pagal Lietuvos Respublikos jstatymus. Salys neginéija
ir bendrovés istatai jrodo, kad AB ,,FlyLAL-Lithunian airlines* (ankstesnis pavadinimas
AB aviakompanija ,,Lietuvos avialinijos*) veikla yra susijusi su oro uosto veikla. AB
»FlyLAL-Lithunian airlines® statomas statinys pagal pareiSkéjo gincijama statybos
leidima yra ypatingas statinys, skirtas léktuvy eksploatavimui. Tokie santykiai
kvalifikuotini pagal LR CK 4.160 str. kaip uZstatymo teisés suteikimas. Sios teisés
perleidimo forma néra jstatymo nustatyta. Civilinés aviacijos istatymo 44 str.5d.
numatyta, kad sprendimus perduoti neatlygintinai naudotis oro uosto Zzeme priima jmon¢s
vadovas. Toks sprendimas buvo iSreikStas rastu bei sutikimu. V] Tarptautinis Vilniaus oro
uostas $iy sutikimy negincija, todél teismas jais remiasi ir daro iSvada, kad VI
Tarptautinio Vilniaus oro uosto kaip zemés sklypo patikétinio sprendimas, suteikiantis
teis¢ subjektui, kurio veikla yra susijusi su oro uosto veikla, naudoti zemés sklypa
statybai buvo ir jis buvo pakankamas atsakovui iSduoti statybos leidima. Toks sutikimas
atitinka LR Statybos istatymo 20 str.2d.2 punkto reikalavima ir patvirtina teis¢ naudoti
zemés sklypa statiniui statyti.“** Siuo atveju laikytina, kad Zalis sieja neatlygintinio
naudojimosi daiktu (panaudos) santykiai ir zemés sklypo savininkas (Siuo atveju —
patikétinis) duoda sutikima panaudos gavéjui statyti atitinkamus statinius, taigi néra
suteikiama uZstatymo teisé, kaip atskira daiktiné teisé. Zinoma tai, kad teismas privaty
juridini asmenj prilygina valstybinei institucijai, kurios veikla biitina oro uosto veiklai,
yra daugiau nei kritikuotina.

Nyderlandy karalystéje uZstatymo teis¢ taip pat yra naudojama tiek kaip
nepriklausoma daiktiné teisé, tiek kaip priklausanti nuo kity naudojimosi teisiy.
Praktikoje ji naudojama kartu su prievoline nuoma arba emphyteusis teise. Prievolinés
nuomos atveju, santykiai tarp Saliy bus asmeniniai, bet daiktingé superficies teisé bus
priemone, kuri uztikrins kompensacija uz pastatus pasibaigus nuomai. Kadangi uZstatymo

teis¢ priklauso nuo prievolinés nuomos, nuomos sutarties pasibaigimas lems ir superficies

* Vilniaus apygardos administracinio teismo 2007 m. birzelio 14 d. sprendimas administracinéje byloje
Vilniaus m. apylinkeés vyriausiojo prokuroras v. Vilniaus m. savivaldybés administracija. Nr. 1-5434-
8/2007, kat. 13.2.
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pabaiga. Be to, ilgalaiké nuoma gali buti sujungta su uzstatymo teise, tokiu biidu
nuomininkas igis nuosavybés teise i statinius ar kitas konstrukcijas.*

Nyderlandy civiliniame kodekse taip pat pateikiama superficies savoka: uzstatymo
teis¢ yra daiktiné teisé, kuri suteikia jos turétojui — superficiary — turéti arba igyti
statinius, konstrukcijas ar sodinius ant, vir§ nekilnojamojo daikto (Zemés sklypo) ar
paciame nekilnojamame daikte, kuris priklauso kitam asmeniui.*® Taigi i§ esmés ji yra
labai panasi i Lietuvos, tik kaip superficies paskirtis nurodoma statiniy bei augaly

turéjimas ar igijimas, bet neiSskiriamas zemeés gelmiy naudojimas.

* Cit. op. 36, p. 284-285.
* Nyderlandy CK 5:101 str. 1 d.
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3. ILGALAIKES NUOMOS (EMPHYTEUSIS) PRIGIMTIS IR SAVOKA

Susiformavusi senovés Romoje ilgalaiké nuoma yra zinoma ir kontinentinés teisés
tradicijos Siuolaikiniy valstybiy teisés sistemose. Kaip ir uzstatymo teis¢, ilgalaiké nuoma
yra i§vestiné daiktiné teisé { svetima nekilnojamaji daikta. Sis daiktinés teisés institutas
yra itvirtintas Europos Saliy teisés kodifikacijose, taip pat Kvebeko provincijos, ar net
Luizianos teisés aktuose. Tik, pazymétina, kad vis dazniau kyla diskusiju dél jo
aktualumo S$iuolaikiniame pasaulyje, galbiit jos tikslus ir paskirti puikiai patenkina
sutartinés nuomos teisiniai santykiai, ir emphyteusis yra, apskritai, nebereikalingas.*’

Bet Lietuvoje tai yra pakankamai naujas teisés institutas — nauja daiktiné teisé 1
svetima daikta, Lietuvos civilinéje teiséje itvirtinta tik kartu su 2000 m. CK, o straipsniai
reglamentuojantys §j institutg isigaliojo tik nuo 2003 m. liepos 1 d.

[lgalaiké nuoma yra graikiSkos kilmeés daiktiné teis¢, kurios pavadinimas kilo 1§
graikisko veiksmazodzio, kuris reiskia idirbti.** Kaip savarankiska teisé ji susiformavo
poklasikiniu laikotarpiu. Tai buvo paveldima ir perduodama teisé naudotis svetimu
sklypu isipareigojant mokeéti kasmetinius procentus.”’ Pradzioje ilgalaikés nuomos
objektu buvo tik vieSoji nuosavybé, t.y. valstybei ar miestams priklausantys
nekilnojamieji daiktai. Véliau $is institutas gal€¢jo apimti ir privacios nuosavybés zemés
sklypus. Justiniano laikais emphyteusis tapo visa apimanciu amzinu valdymu.
Emphyteusis atimdavo 1§ Zzemés savininko beveik visas jo galias — ,,sumazindama jo
nuosavybe iki menko 3edelio.>® Klasikiniu laikotarpiu buvo gindy dél to, ar sklypo
atidavimas amzinai naudoti turi daugiau nuomos ar pirkimo — pardavimo sutarties bruozy,
ir dar pries Justiniana buvo nustatyta, kad sutartis néra nei nuomos, nei pardavimo, o yra
visi§kai savarankiska daiktiné teisé.”’

Emphyteusis buvo susitarimas, kuriuo zemés savininkas iSnuomodavo savo zeme
kitam, emphyteuta, neribotam arba labai ilgam laikui uz labai Zema kaina. Emphyteuta
buvo draudziama alinti Zeme ir jis buvo jpareigotas pagerinti ja. Zemés tkio paskirties
zeme¢ buvo iprastas emphyteusis objektas, todél pareiga gerinti ja daznai apimdavo jos
idirbima, taip pat tikiniy pastaty irengima ar kity darby atlikima. Visos Sios pareigos buvo

e ey g . . .- . 5 .. L.
detaliai iSdéstomos susitarime, nustataniame emphyteusis.”” Taigi emfitento padétis

*"ROME, G. W. An Elegy for Emphyteusis, 1 CIV. L. COMMENT. 2, 1 (2008). [Zifiréta: 2012 m. sausio 28
d.]. Prieiga per internata

http://www.law.tulane.edu/uploadedFiles/Institutes and Centers/Eason Weinmann/v01i02-Rome.pdf.

“ YIANNOPOULOS, A. N. La. Civ. L. Treatise. 4th ed., 2001, p- 433.

¥ Cit. op. 4,p. 153.

>0 Cit. op. 47.

L Cit. op. 4,p. 153.

32 Cit. op. 47.
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buvo labai panasi i savininko teising padéti: zemés sklypo duodami vaisiai tapdavo jo
nuosavybe nuo separacijos momento, jis galéjo keisti zemés paskirti, perduoti savo teisg
treCiajam asmeniui ar ja ikeisti, pazeistas savo teises galéjo ginti tais paciais ieskiniais
kaip ir savininkas, gindamas savo nuosavybés teise.”

Emphyteusis turinys i§ esmés nepakito ir véliau. 1848 m. John Bouvier savo
American Law Dictionary ras¢, kad emphyteusis yra civilinés teisés terminas, kuris
reiskia tai, kad pagal ja, nedirbamos zemés savininkas perduoda ja kitam amzinai arba
labai ilgam terminui, su salyga, kad jis pastatys reikalingus pastatus, idirbs ja ir uzsiims
sodinimu, taip pat mokes kasmetini atlygi, ir turés teis¢ perduoti $ia teis¢ kitam. O kol bus
tinkamai mokamas atlygis, §ios teisés suteikéjas negalés keisti jos salygy. ™

Taigi emphyteusis yra beveik kaip nuosavybés teisés padalijimas, pagal kuri Sios
daiktings teisés turétojas turi beveik visas nuosavybeés teisei biidingas teises iSnuomoto
nekilnojamojo daikto atZvilgiu, jo savininkui paliekant tik teise gauti atlygi.’® Tokiai
pozicijai pritaria ir kiti mokslininkai, kalbédami apie $iy dieny Italijos situacija: ,,atrodo
geriau laikyti, kad emphyteusis turétojas yra tikrasis savininkas, tik jo teisés yra
suvarZytos ir apsunkintos jsipareigojimu mokéti atlyginima.

LR CK pateikia ilgalaikés nuomos savoka ir emphyteusis apibrézia kaip daikting
teisg, kuri suteikia jos turétojui teis¢ naudotis kitam asmeniui priklausanc¢iu zemeés sklypu
ar kitu nekilnojamuoju daiktu nebloginant jo kokybés, nestatant statiniy, nesodinant
daugiameciy sodiniy ir neatliekant kity darby, kurie i§ esmés padidinty naudojamos
zemes ar kito nekilnojamojo daikto verte, i$skyrus atvejus, kai yra nuomotojo sutikimas.”’
IS savokos apibrézimo biity galima manyti, kad nekilnojamojo daikto savininkas
perduoda tik viena iS trijy nuosavybeés teis¢ sudaranciy teisiy — naudojimasi, bet reikéty
pripazinti, kad Siame straipsnyje vartojama ,,naudojimosi® savoka turi biiti aiSkinama
ple¢iamai, kaip apimanti ,,valdymo ir naudojimo* teises CK 6.477 straipsnio prasme”",
nes prieSingu atveju blity nepagristai susiaurinama $ios daiktinés teisés apimtis, ir net
prievoliné nuomos teis¢ suteikty daugiau teisiy nuomininkui. Taigi 1§ esmés ilgalaikés

nuomos pagrindu nuomininkas gali naudotis iSnuomotu daiktu kaip savininkas (iSskyrus

3 Cit. op. 4, p. 154.

% Emphyteusis Definition. [Zifiréta: 2012 m. sausio 28 d.]. Prieiga per internata
http://www.duhaime.org/LegalDictionary/E/Emphyteusis.aspx.

>3 Cit. op. 47.

®* CARRASCO PERERA, A. Interests in Law and Transfer of Land. Land Law in Comparatives. The
Hague: Kluwer Law International, 2002, p. 66.

LR CK 4.165 str. 1 d.

¥ Cit. op. 31, p. 243.
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reikalavimus nedidinti daikto vertés, taip pat nekeisti jo tikslinés paskirties be savininko
sutikimo).””

Asmenys daZznai stengiasi savo prievolinés nuomos santykius perkvalifikuoti {
daiktinius ilgalaikés nuomos dél didesnés nuomininko teisiy apsaugos, ypa¢ daiktiniy
teisiy sekimo paskui daikta pozymio. Bet teismai tokius bandymus atmeta, remdamiesi
tuo, kad sutarties sudarymo metu tokia daiktiné teis¢, kaip ilgalaiké nuoma, Lietuvos
teisés sistemoje neegzistavo.®® Todél keistai atrodo visgi teismy praktikoje pasitaikantys
atvejai, kai valstybinés zemés nuomos sutartys sudarytos 1999 arba 2001 m. teismy yra
pripaZistamos ilgalaikémis nuomomis (emphyteusis).®’

Pagal bendra taisykle, ilgalaikés nuomos pagrindu néra igyjamas nekilnojamasis
daiktas statiniams statyti ar ilgalaikiams sodiniams sodinti, tokia yra uZstatymo teisés
paskirtis, emphyteusis pagal savo prigimti buvo skirta joje uzsiimti zemdirbyste ar
gyvulininkyste, taigi i§ esmés nedidinama jos verté. Todél ir reglamentuojant §j instituta
Lietuvos teis¢je buvo itvirtintas draudimas statyti statinius, sodinti daugiamecius sodinius
ar atlikti kitus darbus, kurie 1§ esmés padidinty naudojamos zemes ar kito nekilnojamojo
daikto vertg. Bet svarbiausia paZyméti, kad Sis draudimas yra dispozityvus, ir
nekilnojamojo daikto savininkas ir nuomininkas savo susitarimu gali susitarti ir kitaip —
t.y. nuomotojas gali duoti sutikima atlikti tokius pagerinimus (iSsamiau $is klausimas
aptariamas atskiroje magistrinio darbo dalyje, kalbant apie Siy daiktiniy teisiy turinj).

Nors buvo minéta, kad dél ilgalaikés nuomos reikalingumo kyla diskusiju, kai
kurios valstybés puikiai pritaiko $i daiktinés teisés instituta ir iSnaudoja jo privalumus.
Viena tokiy yra Nyderlanduy karalysté, kurios civiliniame kodekse yra itvirtinta
emphyteusis (ol. Erfpacht).”* Nyderlanduose emphyteusis yra labiau alternatyva
nuosavybés teisei, nes turinio prasme ji gali patenkinti tuos pacius asmeny poreikius, nei
nuomai, kylanc€iai i§ prievoliniy teisiniy santykiy. Bet pazymétina, kad Nyderlanduose
praktikoje taikomos ilgalaikés nuomos institutas daznai yra persipyngs su uzstatymo teise:
kartais jie abu biina nustatyti tam paciam objektui, kartais suteikiama teis¢ statyti yra
ilgalaikés nuomos dalis. Pavyzdziui, XIX a. pradzioje didieji Nyderlandy miestai pradéjo
pirkti zeme ir suteikdavo juos statiniams statyti ilgalaikés nuomos pagrindu. Si viesosios

nuosavybés ilgalaikés nuomos sistema sékmingai naudojama iki Siy dieny. Ir yra

> Cit. op. 42, p. 333.

% Kauno apygardos teismo civiliniy byly skyriaus 2010 m. vasario 8 d. sprendimas civilinéje byloje G. .,
A. K, R P.v. UAB , Karneta“. Nr. 2A-25-254/2010, kat. 42.11.1; 50.8; 121.21.

¢ Kauno apygardos teismo civiliniy byly skyriaus 2009 m. lapkri¢io 3 d. nutartis civilingje byloje J. K., O.
R. K. v. Alytaus apskrities virsininko administracijai, Alytaus miesto savivaldybei, UAB ,, Alytaus prekyba .
Nr. 2A-396-527/2009, kat. 121.15.; 121.21; 121.19.7.

62 Nyderlandy CK 5:85 — 5:100 str.
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iSskiriamos dvi tokio modelio pasirinkimo priezas¢iy grupés: 1) sustiprinama
savivaldybiy kontrolés galia teritoriju planavimo srityje. Imperatyvis nurodymai dél
7emés naudojimo galioja ilgesni laikotarpj. Salia savivaldybiy vieSuju funkcijuy
pasitelkiamos ir civilinés juy teisés. Be to, nurodymai, kaip naudoti iSsinuomota
nekilnojamaji daikta gali buti pakankamai iS§samils ir konkretls, pavyzdziui, iSsaugoti
statinius esanc¢ius ant zemés sklypo ir pan. 2) finansiné nauda. Ilgalaiké nuoma suteikia
pastovias 1ésas | savivaldybés biudzeta. Be to, dél vieSojo sektoriaus daromy investiciju
zemes verté nuolat auga, ir tokiu biidu, visuomené gauna adekvacia nauda, nes nuomos
mokestis yra perskaiiuojamas kas tam tikra laikg. Pirkimo — pardavimo atveju to nebtity
imanoma pasiekti, nes nauda gauty tik to nekilnojamojo daikto savininkas.®’

Manytina, kad toks modelis galéty biiti pritaikomas ir Lietuvoje. Tai galéty iSspresti
po buty privatizavimo susiklos¢iusia situacija, kai butai daugiabu¢iuose namuose yra
privatizuoti, bet Zemés sklypo, ant kurio stovi tas daugiabutis, naudojimo klausimas néra
iSsprestas. Toks teisinis neapibréztumas yra kritikuotinas, nes neaiSkios yra subjektu
teisés ir pareigos Zemes sklypo atzvilgiu, ir ty teisiy apsauga. Pavyzdziui, neaiSku, ar dél
nenugalimos jégos nugriuvus daugiabuciui, jame buvusiy buty savininkai turés teis¢ tame
sklype statyti nauja daugiabuti, ar ne, nes ju faktinis naudojimasis tuo zemés sklypu jau
baigési. Zinoma, §iuo atveju alternatyva ilgalaikei nuomai, taip pat galéty bati uzstatymo

teis¢ arba net ju abieju derinys.

% The use of public ground lease in European cities. The Development Corporation Amsterdam. [Zifiréta:
2012 m. sausio 28 d.]. Prieiga per internata
http://www.oga.amsterdam.nl/bijlagen/downloads/use of public eround lease in european cities.pdf.
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4. NUOMOS, KYLANCIOS IS PRIEVOLINIU TEISINIU SANTYKIU,
ILGALAIKES NUOMOS IR UZSTATYMO TEISES SANTYKIS

Atsizvelgiant { tai, kad Sio magistrinio darbo tikslas yra atskleisti nuomos,
kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, uzstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos santyki, ir
1 tai, kad Sie institutai turi labai daug bendrybiy, manytina, kad teisingiausia biity siekti
Sio tikslo nagrinéjant visus tris institutus i$ karto pagal atskirus kriterijus, tokiu budu bus
iSvengta pasikartojimy ir ryskiausiai atsiskleis nuomos, kylan¢ios i§ prievoliniy teisiniy
santykiu, superficies ir emphyteusis santykis, t.y. panaSumai ir skirtumai, privalumai ir

trukumai.

4.1. Objektas

Kaip matyti i§ Civiliniame kodekse pateiktos uZstatymo teisés sampratos, Sios
daiktinés teisés objektu gali biiti tik Zemés sklypas ar jo dalis. Taigi svarbu iSsiaiSkinti
zemés, kaip uzstatymo teisés objekto, samprata ir ypatumus.

Zemés istatymo® 2 straipsnio 14 dalis nustato, kad Zemés sklypas — teritorijos dalis,
turinti nustatytas ribas, kadastro duomenis ir jregistruota Nekilnojamojo turto registre.
Vadinasi, objektu gali buti tik jstatymy nustatyta tvarka suformuotas (pagal Zemétvarkos
projekta ar kita detaly teritorijos planavimo dokumenta) ir Nekilnojamojo turto registre
iregistruotas privatus zemés sklypas (jo dalis).

Kadangi uzstatymo teise Zemés savininkas suteikia kitam asmeniui naudotis savo
zeme, o jis negali perduoti daugiau teisiy nei jis pats ju turi, taigi Siuo atveju, aktualus yra
ir CK 4.40 straipsnis, kuris reglamentuoja zemés sklypo savininko teisiy turini. Pagal §i
straipsnj, Zemés sklypo savininkas turi nuosavybés teis¢ i virSutini Zemés sklypo sluoksni
ir { Zemeje esancias naudingasias iSkasenas tiek, kiek $§i teisé neprieStarauja istatymams ir
kiek biitina naudoti Zemes sklypa pagal paskirti, 1 vir§ jo sklypo esanCia oro erdve turi
tokias teises, kiek jos neprieStarauja jstatymams ir kiek biitina naudoti Zemés sklypa pagal
paskirti.

Taigi, 1§ to galima sakyti, kas Zemeés savininkas gali suteikti superficies turétojui
naudotis virSutini Zemés sklypo sluoksni, vir§ sklypo esancia oro erdve bei Zeméje
esanCias naudingasias iSkasenas, bet svarbu atkreipti démesi, kad savininkas neturi

absoliuciy teisiy — teisés aktai numato ijvairiy didesniy ar mazesniy apribojimy.

% Valstybés Zinios, 1994, Nr. 34-620, 2004, Nr. 28-868.

23



Pavyzdziui, Lietuvos Respublikos Konstitucijos®® 47 straipsnyje nustatyta, kad Lietuvos
Respublikai iSimtine nuosavybés teise priklauso: zemés gelmés, taip pat valstybinés
reikSmés vidaus vandenys, miskai, parkai, keliai, istorijos, archeologijos ir kultiiros
objektai. Lietuvos Respublikai priklauso iSimtinés teisés i oro erdve virs$ jos teritorijos, jos
kontinentini Selfa bei ekonoming zona Baltijos juroje. Be to, CK nustatyta, jog galima
naudotis tiek, kad biity galima naudoti zemés sklypa pagal paskirti Pazymétina, kad
superficies turétojo galimybés naudotis Zemeés sklypu labai priklausys nuo to, kokiam
tikslui jis bus jam suteiktas.

Bet CK 4.162 str. 1 d. nustatyta, kad uZstatymo teisés turétojas turi teis¢ ant kitam
asmeniui priklausancios nuosavybés teise Zemes isigyti nuosavybeén ar turéti nuosavybeés
teise statinius bei daugiamecius sodinius. Jei skaitytume §ig norma visiSkai pazodziui,
biity galima suprasti, jog savininkas pagal uZstatymo teis¢ gali perduoti naudotis Zemés
sklypa tik statyti ant Zemés pavirSiaus, ir ivairios pozeminés konstrukcijos ar irenginiai,
kuriuos visus galima laikyti statiniais, negaléty biiti statomi naudojantis superficies. Be
abejo, toks siauras aiSkinimas biity visiSkai neteisingas ir nepagristas, nes pati statinio
savoka suponuoja ir uzstatymo teisés taikymo galimybe. Kitose Salyse taip pat yra
laikomasi $ios pozicijos: ,,Nors savoka superficies galéty leisti manyti, kad ji taikoma tik
konstrukcijoms vir§ zemés, uzstatymo teis¢ taip pat taikoma pozeminiams statiniams,
tokiems kaip pamatai, tuneliai ir telekomunikacijy tinklai.“®

Bet ar tik zemés sklypas yra superficies objektas ir tik jo atzvilgiu gali biiti suteikta
Si daiktiné teisé. Lietuvoje pasirinktas labai siauras uzstatymo teisés apibrézimas, tiksliai
pasakant, kad yra suteikiama teis¢ naudotis kitam asmeniui priklausan¢ia Zeme. Nei
Nyderlandai, nei Kvebeko provincija taip nesusiaurina uzstatymo teisés objekto, ir tiesiog
naudoja nekilnojamojo daikto savoka (Nyderlandy CK — an immovable, Kvebeko CK —
an immovable thing), taigi $iuo atveju patenka ir statiniai. Nyderlanduose laikomasi
pozicijos, kad uZstatymo teis¢ yra ribota daiktiné teisé, kuri suteikia jos turétojui visiSka
nuosavybe 1 sudedamaja dali kitam asmeniui priklausancio nekilnojamojo daikto. Tuo
daiktu galéty biuti kazkieno Zeme, bet taip pat galima nustatyti superficies ir tik i statinio
dali esancia ant zemes.®” O Ispanijoje egzistuoja speciali superficies forma — amzina teisé

pastatyti nauja auksta (ang. perpetual right to erect a new floor), ant jau esancio pastato ir

% Valstybés Zinios, 1992, Nr. 33-1014.

% Cit. op. 35.

%7 Dutch civil law. Limited real rights. [Zifiréta: 2010 m. gruodzio 28 d.]. Prieiga per interneta
www.dutchcivillaw.com.
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igskirstyti ji { butus. Si teis¢ suteikia absoliutia nuosavybés teise i naujaji auksta ir taip pat
teise dalintis nuosavybés teise bendrais pastato elementais.®®

Bet paminétinas ,,Vilniaus varty“ atvejis, kuri manytina verta aptarti detaliau.
,»Vilniaus apskrities vir§ininko administracija, kaip valstybinés Zemés sklypo savininko
patikétinis, 2004 m. kovo 17 d. rastu Nr. (30)-1.2-860 davé leidima statyti tunelio
pratgsima ir komercinés paskirties pastata, kurio pagrindu Vilniaus miesto savivaldybés
Tarybai surengus konkursa Vilniaus miesto savivaldybé bei atsakovas UAB "Ranga V",
kaip Sio vieSojo konkurso laimétojas, 2004 m. liepos 5 d. sudaré sutartj Nr. 61, kuria
bendrovei suteikta teis¢ Vilniaus miesto tarybos 2002 m. gruodzio 21 d. sprendimo Nr.
748 ,,.Dél pritarimo Vilniaus miesto bendrojo plano sprendiniy tikslinimui ir sklypo
Gyn¢jy g. 14 bei teritorijos virS Gelezinio Vilko gatvés detaliojo plano sprendiniy
tvirtinimo" nustatytomis salygomis statyti vir§ Gelezinio Vilko gatvés 17 aukSty pastata,
kuris tampa jmonés nuosavybe, irengti tunelio tgsini taip, kaip nustato §ios teritorijos
detalusis planas (sutarties 5 p.). 2006 m. rugpjicio 8 d. buvo pasiraSyta nauja sutarties
redakcija Nr. 14 — 97, kurios turinys, galima sakyti, yra visiSkai identiSkas, iSskyrus 5
punkta, kuriuo vélesne sutartimi atsakovui leidziama statyti 18 aukSty pastata bei 6.1.
punkta, kuris koreguotas nurodant suteikiamos uzstatymo teisés lotynisSka termina
superficie bei jtraukiant zemés sklypo vir§ kurio bus statomas komercinés paskirties
pastatas, unikaly bei kadastro numerius.”®

Si sutartis sukonstruota pakankamai dviprasmiskai, jei vertinsime, kas yra Sios
sutarties objektas. Pagal Sia sutarti, Savivaldybé isipareigojo suteikti teis¢ (superficies)
pratesti tunelj ir pastatyti komercinés paskirties pastata virs jo, kuri Imoné turi ir naudoja
nuosavybés teise (6.1. p.). IS Sios nuostatos, buty galima laikyti, kad uzstatymo teisés
objektas yra zemes sklypas Gelezinio Vilko gatvéje, ant kurio yra suteikiama teisé statyti
tunelj ir komercinés paskirties pastata. Bet Sios sutarties specifiSkumas tame, kad
pastaius tunelio pratgsima, jis ir visos komunikacijos, reikalingos jo funkcionavimui
perduodamos savivaldybés nuosavybén. O uZstatymo teisés esmé yra tame, kad statinys
nuosavybés teise priklauso kitam asmeniui nei yra Zemés sklypo savininkas. Be to, kai
zemes sklypo savininkas tampa ir statinio savininku, uzstatymo teis¢ pasibaigia. Taigi
jeigu teisé pratesti tuneli buvo suteikta uzstatymo pagrindu, §i teis¢ pasibaigia perdavus
nuosavybés teis¢ i tunelio pratgsima, ir uzstatymo teis¢ lieka tik komercinio pastato

statybai. Bet ka, tada laikyti Sios uzstatymo teisés objektu: Zemés sklypa, tunelio

%% Cit. op. 48, p. 65.

% Lietuvos Apeliacinio Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. liepos 18 d. nutartis civilinéje byloje UAB ,,
Euroconsult Group ™, UAB ,,Baltic Capital”, M. G., V. G., A. V., S. V. v. UAB ,,Ranga IV investicijos “, Nr.
2A-408/2008, kat. 44.11.2; 44.11.3.
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pratgsima, ar erdve vir§ tunelio — erdve vir§ Gelezinio Vilko gatvés. Salys ne karta
sutartyje pasako, kad komercinés paskirties pastatas bus statomas erdvéje vir§ pratesto
tunelio.”’ Akivaizdu, kad jei istatyme itvirtinta nuostata aiSkinsime grynai pazodziui —
»ant zemes sklypo®, né vienu atveju aptariamas susitarimas nepatenka i uzstatymo teisés
apimti: nei erdvé vir§ zemés sklypo, nei tuo labiau tunelio pratgsimas. Bet nepaisant to,
kad galima pateikti daug $ios sutarties aiSkinimo galimybiy ir diskutuoti dél jos objekto,
manytina, kad jis yra zemés sklypas, o erdvés vir§ jo negalétume laikyti objektu, nes
statinys vienaip ar kitaip vis tiek turés biiti susietas su zemés sklypu ir negalés kyboti ore,
taigi bus pastatytas ant zemés. Todél Saliy pasirinkta uzstatymo teisés varianta reikéty
laikyti tinkamu ir teisingu, atitinkanciu superficies esme ir prigimti.

Ilgalaikés nuomos atveju paciame istatyme jau yra itvirtintas platesnis objekty ratas.
[lgalaikés nuomos objektu gali biiti ne tik Zemeés sklypas, bet ir kitas nekilnojamasis
daiktas. LR CK 4.2 str. reglamentuoja, kas yra kilnojamieji ir nekilnojamieji daiktai.
Nekilnojamaisiais daiktais laikomi daiktai, kurie yra nekilnojami pagal prigimtj ir pagal
savo prigimti kilnojami daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais pripaZista jstatymai.
Nekilnojamieji daiktai pagal prigimti yra Zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie
negali buti perkeliami i§ vienos vietos { kita nepakeitus juy paskirties ir i§ esmes
nesumazinus ju vertés. Pagal jistatyma nekilnojamaisiais daiktais pripazistami,
pavyzdziui, laivai ar orlaiviai, vadinasi ir jie gali biti ilgalaikés nuomos objektu. Bet vis
délto, manytina, kad Sis institutas labiau orientuotas i zemes sklypo, statiniy, kurie yra
nekilnojamieji daiktai, nuoma. Pazymétina, kad kaip ir superficies atveju, galima suteikti
tik teisiSkai suformuota Zemés sklypa, taip ir iSnuomojant kitus nekilnojamuosius daiktus,
jie turi atitikti visus jiems teisés aktuose nustatytus reikalavimus. Jeigu tai biity statinys,
tai jis turi buti pastatytas laikantis visu teisés akty nustatyty reikalavimy, jraSytas i
nekilnojamuyju daikty kadastra, taip pat jregistruotas nekilnojamyjuy daiktuy registre.
Nekilnojamojo turto registre daiktinés teisés 1 nekilnojamaji daikta, Siy teisiy suvarzymai,

juridiniai faktai gali buti registruojami tik tuo atveju, kai nekilnojamojo turto registre

0 Pagal Sutarti Savivaldybé suteikia teise [monei <...> nustatytomis sqlygomis pratesti tunelj vir§ GeleZinio
Vilko gatves ir erdvéje virs tunelio konstrukcijy statyti komercing pastatq, kuris tampa [monés nuosavybe
(Sutarties 4 p.). Komercinio pastato statyba galima tik erdvéje virs Gelezinio Vilko gatveés (5 p.). Savivaldybé
isipareigoja: suteikti teise (superficies) pratesti tunelj ir pastatyti komercinés paskirties pastatq virs jo, kurg
[moné turi ir naudoja nuosavybes teise (6.1. p.). [moné jsipareigoja savo lésomis ir rizika: baigus tunelio tesinio
statybq, <...> perduoti Savivaldybei neatlygintinai tunelio konstrukcijas ir visq infrastruktiirq, biiting tuneliui
Sfunkcionuoti; uz suteiktq teise statyti erdvéje virs Gelezinio Vilko g. <...> pervesti ne maziau kaip 25 proc. nuo
1550000 Lt. (7 p.). Imoné negali panaudoti erdvés virs tunelio pratesimo veiklai, kuri néra nurodyta
Sutartyje (11 p.). Zr. Konkurso tuneliui vir§ Gelezinio Vilko g. pratesti ir teisés komerciniam pastatui vir§
tunelio statyti suteikimo sutartis, patvirtinta Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2006 m. kovo 31 d.
sprendimu Nr. 1-304 (Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2006 m. liepos 26 d. sprendimo Nr.1-1286
redakcija).
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iregistruotas pats nekilnojamasis daiktas.”' Vadinasi, paZeidziant statybos reikalavimus
pastatytas statinys, negalés biti ilgalaikés nuomos objektu.

Lietuvoje itvirtintas ilgalaikés nuomos objekty ratas néra nieko ypatingas,
analogiskas reglamentavimas nustatytas ir Nyderlanduose ar Kvebeke, ten objektu taip
pat gali bati bet kuris nekilnojamasis daiktas.”

Nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atveju vartojama ne objekto, bet
dalyko savoka ir juo gali buti dar platesnis ratas daikty negu yra ilgalaikés numos atveju.
Cia néra ribojimo, kad dalykas biitinai turi bati nekilnojamasis daiktas. LR CK 6.477 str.
yra tik nustatytas reikalavimas, kad nuomos sutarties dalykas gali biiti nesunaudojamieji
daiktai, t.y. naudojami pagal paskirti Sie daiktai ilga laika 1§ esmés nepakeicia savo vertés.
Ir antrasis reikalavimas keliamas nuomos sutarties dalykui — daiktas turi biiti apibiidintas
individualiais poZymiais: nuomos sutartyje turi biiti nurodytas daiktas ar jo poZymiai,
leidZziantys nustatyti daikta, kuri nuomotojas privalo perduoti nuomininkui. Jeigu tokie
pozymiai sutartyje nenurodyti ir nuomos sutarties dalyko negalima nustatyti remiantis
kitais pozymiais, tai nuomos sutartis laikoma nesudaryta. Pazymétina, kad atsizvelgiant {
prievolinés nuomos dalyko ivairove, reglamentavimas atskiry dalykuy atveju yra
skirtingas, todél Siame magistriniame darbe toliau nagrinéjant uzstatymo teisées, ilgalaikes
nuomos ir prievolinés santyki, bus analizuojamas nekilnojamuyju daikty nuomos
reguliavimas.

Taigi siauriausia objekto atzvilgiu yra uzstatymo teisé — tik zemés sklypo atzvilgiu.
Ilgalaiké nuoma yra kiek placiau pritaikoma — pagal prigimti arba pagal istatyma
nekilnojamieji daiktai, tik reikalaujama. Placiausia yra prievoliné nuoma, kurios dalyku
gali buti tiek kilnojamieji, tiek nekilnojamieji daiktai, svarbu, kad jie bity
nesunaudojamieji ir individualizuoti. Bet visais trimis atvejais daiktas turi atitikti teisé€s

akty nustatytus reikalavimus.

Biity galima i8skirti dvi objekto rtsis priklausomai nuo to, kas yra zemés arba kito
nekilnojamojo daikto (emphyteusis atveju) savininkas — privatus asmuo ar valstybe,
savivaldybés. Sis skirstymas labai svarbus, nes nuo jo priklauso tam tikra uZstatymo
teisés ar ilgalaikés nuomos nustatymo galimybés specifika. Bet kadangi Sis skirstymas
priklauso nuo asmeny, kurie gali suteikti uzstatymo teis¢ arba ilgalaikg nuoma, detaliau
Sis klausimas bus nagrinéjamas sekanCiame poskyryje, aptariant uZstatymo teisés

subjektus.

! Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymo 13 str. 1 d. Valstybés Zinios, 2001, Nr. 55-
1948.
7 Nyderlandy CK 5:85 str., Kvebeko CK 1195 str.
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4.2.Subjektai

Asmenys, suteikiantys uZstatymo teise ar ilgalaike nuomgq

Dél asmenuy, kurie gali suteikti uzstatymo teis¢ arba ilgalaike nuoma
reglamentavimas yra identiskas, jiems keliami vienodi reikalavimai, todél toliau Sioje
darbo dalyje uzstatymo teisés suteikéjas ir ilgalaikés nuomos suteikéjas bus vadinami
,hekilnojamojo daikto savininku®, nepaisant to, kad istatyme nustatyta, kad uzstatymo
teis¢ gali biiti nustatyta tik zemés sklypui. Be bendryju reikalavimy (asmens teisnumo ir
veiksnumo), jstatyme tiesiogiai reikalaujama, kad uZstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos
suteikéjas bity nekilnojamojo daikto savininkas, t. y. valdyty ja nuosavybés teise.’
Nuosavybes teis¢ gali biiti apribojama savininko valia (CK 4.39 straipsnio 1 dalis), ji
i§reiskiama sudarant sandorj (CK 1.64 straipsnis).”* Bet negalima uZstatymo teise ir
ilgalaike nuoma reguliuojan¢iy normy vertinti izoliuotai tik Siy straipsniy ribose ir laikyti,
kad jas suteikti gali tik pats savininkas. Kadangi LR CK yra vieningas teisés aktas, jo
normos turi biiti taikomos ir aiSkinamos kaip visuma, todél suteikti Sias daiktines teises
gali ir asmenys, kuriems tokia teisg suteikia daikto savininkas (pavyzdziui, atstovavimo
santykiai) arba jstatymai (pavyzdziui, patikéjimo teis¢).

Taigi jei privatus fizinis ar juridinis asmuo turi nuosavybeés teise zemeg ar kita
nekilnojamaji daikta, jis gali apriboti Sig savo daikting teisg, susitardamas dé¢l uzstatymo
teisés ar ilgalaikés nuomos, bet daug detalesné¢ analizé¢ reikalinga kalbant apie vieSaja
nuosavybg — valstybei ar savivaldybéms priklausancia zeme ar kita nekilnojamaji daikta.
Reikia pasakyti, kad Siuo atveju negalima apsiriboti tik CK nuostatomis, bet biitina
sistemiSkai analizuoti ir specialy istatyma, skirta vieSosios nuosavybés valdymo,
naudojimo ir disponavimo juo reglamentavimui — Valstybés ir savivaldybiuy turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo istatyma.”” Pagal $io jstatymo 8' straipsni, kuris
reglamentuoja valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
principus, vieSoji nuosavybé¢ turi buti valdoma, naudojama ir ja disponuojama
vadovaujantis visuomeninés naudos, efektyvumo, racionalumo ir vieSosios teisés

principais. Pastarasis principas reiskia, kad sandoriai dél valstybés ir savivaldybiy turto

LR CK 4.163 straipsnyje nustatyta, kad uZstatymo teis¢ nustatoma Zemés savininko ir uZstatymo teisés
turétoju tampancio asmens susitarimu arba zemés savininko testamentu. O LR CK 4.167 straipsnis itvirtina,
kad ilgalaiké nuoma nustatoma iSnuomojamo nekilnojamojo daikto savininko ir nuomininko susitarimu
arba testamentu.

™ Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 5 d. nutartis civilinéje byloje
Klaipédos apskrities virSininko administracija v. 1. M., Nr. 3k-3-377/2006, kat. 33; 95.2; 121.13 ,,(S)*.

7 Valstybés Zinios 1998, Nr. 54-1492, 2002, Nr. 60-2412.
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turi biiti sudaromi tik teisés akty, reglamentuojanéiy disponavima valstybés ir (ar)
savivaldybiy turtu, nustatytais atvejais ir biidais. Vadinasi dél vieSosios nuosavybés bus
galimi tik tokie sandoriai, kurie yra numatyti Siame specialiame vieSosios teisés akte, ir
sudaryti laikantis jame nustatyty reikalavimuy.

Kaip jau buvo minéta tiek uzstatymo teisé, tiek ilgalaiké nuoma, kaip savarankiskos
daiktinés teisés, yra pakankamai nauji institutai Lietuvos civilinéje teiséje. Ir deja, bet
2000 m. CK ir valstybés ir savivaldybiy turto valdyma, naudojima ir disponavima juo
reglamentuojantys teisés aktai net ir pra¢jus daugiau nei deSimciai mety vis dar néra
tarpusavyje suderinti. ,,Tod¢l po CK isigaliojimo Lietuvoje susiklosté tokia situacija, kad
uzstatymo teis¢ ir ilgalaiké nuoma, kurios pagal savo prigimtj ir paskirt; gali biti
efektyviai naudojamos ir vieSosios nuosavybeés atzvilgiu, negali biiti i ja nustatytos. Vietoj
to, kad iSplésty naudojimosi vieSaja nuosavybe bidus, numatydamas ir papildomas
priemones vieSajam interesui uztikrinti, istatymy leidéjas nuéjo paprastesniu keliu
Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo istatymo 8'
straipsniu apribodamas galimybes taikyti CK.*"

Be abejo, reikia pritarti pozicijai, kad superficies bei emphyteusis taikymo
negalimumas vieSajai nuosavybei yra visiSkai nepagristas, nes Sis institutas kaip tik galéty
padéti dar geriau jgyvendinti valstybés ir visuomenés interesus, ypac atsizvelgiant i tai,
kad susitarime, kuriuo nustatoma uzstatymo teis¢ yra pakankamai daug galimybiy
suderinti abiejy Saliy interesus ir uztikrinti, kad nebiity pazeistas vieSasis interesas. Be to,
net $iy instituty prigimtis suponuoja jy taikyma biitent vieSajai nuosavybei, tokia buvo ju
atsiradimo pradzia. Toks ribojimas atrodo pakankamai kontraversiskai ir jei lyginsime su
kity Europos S$aliy praktika. Tiek uZzstatymo teisé, tiek ilgalaiké nuoma dazniausiai
naudojamos vieSosios nuosavybés atzvilgiu, nes vien savo ilgalaikiSkumu jos labiau
sietinos su valstybiniu sektoriumi, o ne dinamiSkumu pasizymin¢iu privaciuoju
sektoriumi.

Puikus ilgalaikés nuomos taikymo vieSajai nuosavybei pavyzdys galéty buti
Nyderlandai, kur sostin¢je Amsterdame dar 1896 vietos valdzia nusprendé sustabdyti
miesto zemés prekyba ir pradéjo Zemés nuoma butent ilgalaikés nuomos pagrindu, tai
zeme liko savivaldos nuosavybéje, bet nuomininkai gavo teis¢ valdyti ir naudoti ta Zemg.
Net ir Siomis dienomis ilgalaiké nuoma ¢ia yra laikoma puikia alternatyva nuosavybés
teisés perleidimui, suteikianti labai daug privalumy: tiek finansine, tiek kontrolés

77
prasme.

7% Cit. op. 31, p. 237.
7 Cit. op. 63..
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Bet bitina atkreipti démesi 1 tai, kokia situacija susidaro Lietuvoje dél tokio
ribojimo. Jeigu nei valstybé, nei savivaldybé negali sudaryti sandoriy, kuriais bity
nustatoma uzstatymo teisé valstybés ar savivaldybiy zemei, tai kaip paaiSkinti praktikoje
susiklostancias prieSingas situacijas. Kad ir jau minétas ,,Vilniaus varty* pavyzdys, kada
uzstatymo teisé buvo nustatyta valstybinei Zemei ir $ia teis¢ suteiké subjektas valdantis
valstybing zemg¢ patikéjimo teise. Taigi, be to, kad uzstatymo teis¢ buvo nustatyta
valstybinei zemei, $ia teisg¢ suteiké subjektas valdantis ta zemés sklypa ne nuosavybés
teise, kaip yra nustatyta CK normoje, bet patikéjimo teise. Todél sprendziant pirmaja
problema, istatymo leidéjas turéty iSsprgsti ir pastaraja, aiSkiai ir iSsamiai
reglamentuodamas vieSosios nuosavybés valdymo, naudojimo ir disponavimo klausimus,
kad nebelikty salygu piktnaudZiavimui ir vieSojo intereso pazeidinéjimui.

Bet ,,Vilniaus Varty“ sutartis ne vienintelis pavyzdys. Daug daugiau politiky,
teisésaugos ir visuomenés démesio susilauké Vilniaus savivaldybés sutartis, pagal kurig
60,8 ha zemés sklypas, esantis tarp Kalvariju, Ozo, GeleZinio vilko ir Siaurinés gatvés
suteikimas neatlygintine uZstatymo teise.”” Didelés diskusijos dél $io Vilniaus miesto
savivaldybés sprendimo buvo kilusios i$ karto po Sios sutarties sudarymo. Buvo sudaryta
Seimo laikinoji tyrimo komisija 2005 mety balandZio — geguzés ménesiais visuomenés
informavimo priemonése paskelbtiems faktams apie galima korupcija Vilniaus miesto
savivaldybéje istirti, tarp kuriy buvo ir minétos sutarties teisétumo klausimas. Savo
i§vadose komisija pateiké tokia situacijos analizg ir vertinima: ,,Zemés nuosavybeés,
valdymo ir naudojimo santykius reglamentuoja Zemés jstatymas, kuriame nurodytos
savivaldybés Zemés sandoriy riiSys: pirkimas—pardavimas, mainai, nuoma, panauda,
servitutai. Savivaldybiu Zemé gali biiti perduota patikéjimo teise tik savivaldybiy
imonéms ir jstaigoms ir tik savivaldybiy funkcijoms atlikti. Zemés Istatymas nenumato,
kad savivaldybés zemé gali biiti suvarzyta tokia daiktine teise, kaip uzstatymo teis¢, ir
nenustato tokio suvarZymo tvarkos.“”” Bet $is klausimas dar iki §iol néra iSsprestas: ,,2012
m. kovo 2 d. Generalinés prokuratiiros Civiliniy byly skyriuje, ginant viesaji interesa,
parengtas ieSkinys Vilniaus apygardos teismui dél uzstatymo sutarCiy pripazinimo
negaliojanCiomis ir nuostoliy priteisimo. Ieskinys grindZiamas tuo, jog gin¢ijamos
uzstatymo sutartys prieStarauja imperatyvioms istatymy, reglamentuojanciy valstybés ir
savivaldybiy zZemés valdymo ir naudojimo teisinius santykius, normas. Teisés aktai,

detaliai reglamentuojantys disponavima valstybés ir savivaldybés turtu, nenumato, jog

2003 m. gruodzio 17 d. Vilniaus miesto savivaldybés sprendimas Nr. 01A-41-188 ,,Dél sutarties su UAB
,,Ogmios astra® pramogy centru redakcijos patvirtinimo®.

7 Lietuvos Respublikos Seimo nutarimas ,,Dél Seimo laikinosios tyrimo komisija 2005 mety balandzio —
geguzés ménesiais visuomeneés informavimo priemonése paskelbtiems faktams apie galima korupcija
Vilniaus miesto savivaldybeéje istirti iSvady®. Valstybés Zinios, 2005, Nr. 148-5394.
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savivaldybei priklausanti zemé gali biiti suteikiama naudotis uZstatymo teise.“™ Taigi
labai idomi tolesné ivykiy eiga, ir ypac¢ teismy sprendimai, kurie gal detaliai pasisakys dél
subjekty, galin¢iy suteikti uzstatymo teisg, sukurs precedenta ir panaikins tas kylancias
diskusijas ir teisini neapibréztuma.

O iSsami uzstatymo teisés, o taip pat ir ilgalaikés nuomos, analizé subjekty atzvilgiu
yra ypac reikalinga, nes Sioje srityje klaidas daro ir teismai. Net keliose bylose teismai jau
yra pripazing esant ilgalaikés nuomos santykius, nors ilgalaikés nuomos suteikéju buvo
savivaldybés, o objektu valstybés arba savivaldybiy nekilnojamieji daiktai.®'

Taigi viena problema yra tame, kad istatymo leid¢jo neveiklumas — teisés akty
tarpusavio nesuderinimas, trunkantis net ilgiau nei deSimt mety, neleidzia pasinaudoti
visomis galimybémis riboja tokiy instituty, kaip superficies ir emphyteusis, pritaikkomuma.
Bet antra, manytina, didesn¢ problema, yra tame, kad vieSojo valstybinio sektoriaus
subjektai nesilaiko istatymo raidés bei ju veiklos principu.

Deja, bet reikia pripazinti, kad Siuo metu, esant tokiai teisinei bazei, valstybés ar
savivaldybiy zemé bei kiti nekilnojamieji daiktai negali biiti iSnuomojami ilgalaikeés
nuomos pagrindu, ar zemée suteikiama uzstatymo teise. Taigi vienintelé galimybé pasiekti
panasiy tiksly yra nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, kurios subjektuy ratas
néra toks apribotas, bet reikia turéti omenyje jos atveju suteikiamu teisiy apimti. CK
nustatyta, kas gali biiti nuomotoju. Pagal CK 6.477 str. 4 d., nuomotojas gali biiti
iSnuomojamo daikto savininkas arba asmenys, kuriems teis¢ iSnuomoti svetima daikta
suteikia {statymai ar to daikto savininkas.

Valstybes ir savivaldybiy nekilnojamojo turto nuomai reikia skirti daugiau démesio,
Cia taip pat aktualus minétas Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo jstatymas. Kaip jau buvo minéta, dél valstybés ar savivaldybiy turto
galima sudaryti tik tokius sandorius, kuriuos leidzia specialiis jstatymai, juose numatytais
atvejai ir biidais. Siame jstatyme yra nustatyta galimybé iSnuomoti valstybei ar
savivaldybéms priklausant] turta. Pagal jo 14 straipsnj, Valstybinés zemés sklypus
istatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka gali iSnuomoti net keli skirtingi subjektai

(savivaldybe, Valstybeés turto fondas, kituose istatymuose nurodyti valstybinés zemés

8 Prokurorai reikalauja nutraukti savivaldybés ir ,, Icor* jmoniy sutartis bei priteisti Zalq. [Zitiréta: 2012
m. kovo 5 d.]. Prieiga per internata: http://verslas.delfi.lt/realestate/prokurorai-reikalauja-nutraukti-
savivaldybes-ir-icor-imoniu-sutartis-bei-priteisti-zala-valstybei.d?1d=56302611#ixzz1 0Gg6A0I1B

#1 Kauno apygardos teismo civiliniy byly skyriaus 2009 m. lapkri¢io 3 d. nutartis civilingje byloje J. K., O.
R. K. v. Alytaus apskrities virsininko administracijai, Alytaus miesto savivaldybei, UAB ,, Alytaus prekyba “.
Nr. 2A-396-527/2009, kat. 121.15.; 121.21; 121.19.7. Ir Vilniaus apygardos teismo civiliniy byly skyriaus
2009 m. geguzes 25 d. nutartis civilinéje byloje UAB ,, Halsas *“ v. Druskininky savivaldybés taryba,
Druskininky miesto savivaldybeé ir UAB ,,Easy 2 Invest . Nr. 2S5-657-56/2009, kat. 34.2; 94.2.1; 99.1.3;
121.14; 121.18; 122.4.
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patikétiniai, Nacionaliné Zemés tarnyba), priklausomai nuo to, koks konkretus daiktas yra
nuomojamas. O savivaldybéms nuosavybés teise priklausantys zemés sklypai
iSnuomojami savivaldybiy taryby nustatyta tvarka. Sprendima iSnuomoti savivaldybés
7emés sklypa priima savivaldybés taryba.™

Akivaizdu, kad subjekty klausimas ilgalaikés nuomos ir uzstatymo teisiy atveju yra
vienas problematiSkiausiy, dél kurio kyla ne mokslinés diskusijos teisés doktrinoje, bet
realios praktinés problemos, kai yra nesuderinta teisiné bazé, tada kiekvienas gali daryti
savo interpretacijas aiSkindamas teisés normas kaip jam patogiau. Tokia situacija yra ypac
pavojinga vieSosios nuosavybes atveju, kai dél privaciy valdininky interesy, gali nukentéti
visos visuomenés vieSasis interesas. Todél teisini aiSkuma Siuo atveju gali sukurti
teismas, pasisakydamas dél galimy uzstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos subjekty. O
istatymo leidéjas turéty pagaliau suderinti teisés aktus, kad tokie teisés institutai, kaip
emphyteusis ir superficies, galéty biiti nustatyti ir vieSajai nuosavybei, nes Siy instituty
prigimtis ir kity uZsienio valstybiy praktika rodo, kad jie gali biiti veiksmingai taikomi

bitent Sioje srityje.

UZstatymo teisés turétojai, nuomininkai

Kadangi uzstatymo teisei ar ilgalaikei nuomai atsirasti reikalingos dvi Salys, svarbu
iSsiaiskinti, kas gali biiti superficies ar emphyteusis turétoju. Skirtingai nei zemes ar kito
nekilnojamojo daikto savininkui, jam néra keliamas veiksnumo reikalavimas, nes
daiktiniy teisiy turétoju gali buti ir neveiksniis asmenys: nepilnameciai, asmenys,
pripazinti neveiksniais, arba asmenys, kuriy veiksnumas apribotas. Bet sandoriy dél Siy
teisiu jigijimo tokie asmenys negalés sudaryti, nes veiksnumas yra biitinas asmenims,
igyvendinantiems ta teis¢. Ta pati taisyklé taikoma nuomos, kylancios i§ prievoliniy
teisiniy santykiy, subjektui — nuomininkui.

Taip pat superficies ar emphyteusis turétojui néra keliami tokie griezti reikalavimai,
kaip asmeniui, suteikianiam uZstatymo teis¢, - néra specifikos dél valstybés ir
savivaldybiy nuosavybés ypatumuy.

Pazymétinas klausimas dél uzZsienio valstybiy subjekty galimybés dalyvauti
uzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos santykiuose. Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies
igyvendinimo jstatymu® yra apribota uZsienio subjekty teisé isigyti Zemés iikio paskirties
ir miSky tkio paskirties Zemg nuosavybés teise (17 str. 2 d.), bet tokio nekilnojamojo

turto valdymas ir naudojimas jstatymy nustatytais biidais ir tvarka néra ribojamas. Taigi

%2 Lietuvos Respublikos Zemés istatymo 9 straipsnio 1 dalis ir 18 straipsnio 1 dalis.
% Valstybés Zinios, 1996, Nr. 64-1503, 2003, Nr. 34-1418.
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puikia alternatyva nuosavybei $iuo atveju tampa uzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos

institutai.

4.3. Nustatymas

Tiek uzstatymo teisés, tiek ilgalaikés nuomos nustatymas yra savanoriskas zemés ar
kito nekilnojamojo daikto savininko nuosavybés teisés apribojimas, todél Sios daiktinés
teisés gali buti nustatytos tik Zemés ar kito nekilnojamojo daikto savininko ir uzstatymo
teisés turétoju ar nuomininku tampancio asmens susitarimu arba savininko testamentu
(LR CK 4.163 str. ir 4.167 str.). Bet net pra¢jus beveik deSimc¢iai mety nuo superficies ir
emphyteusis galiojimo Lietuvoje, Salys ne visada supranta uzstatymo teisés esmg ir jos
atsiradimo — nustatymo tvarka bei forma, ir, pavyzdziui, praSo S$ia daikting teisg
iregistruoti akciju pirkimo-pardavimo ir nuomos sutaréiy pagrindu.®®

Skirtingai nei, pavyzdZiui, servitutas, uZstatymo teis¢ ar ilgalaiké nuoma negali biiti
nustatyta priverstinai — be Saliy valios: istatymu, administraciniu aktu ar teismo
sprendimu.® | Laisvai disponuodami subjektinémis teisémis nekilnojamojo turto
savininkai gali susitarti dél pastato eksploatavimui reikalingo Zemés sklypo nuomos ar
daiktiniy teisiy: uzstatymo teisés, ilgalaikés nuomos. Sprendziant d¢l Siy civiliniy teisiy
igyvendinimo budy santykio su istatyminémis servituto nustatymo teismo sprendimu
priclaidomis svarbu yra tai, kad, prieSingai nei servituto atveju, suinteresuotiems
asmenims dél ju nesusitarus, teismas neturi diskrecijos arba turi labai siaura diskrecija
spresti dél juy taikymo. <...> pagal CK 6.156 straipsnio 2 dalj versti kita asmenj sudaryti
sutart] draudziama, iSskyrus atvejus, kai pareiga sudaryti sutart] nustato jstatymai ar
savanoriskas isipareigojimas sudaryti sutartj. Sioje istatymo normoje nustatyta sutaréiy
laisvés principo iSimtis ir teismui suteikiama teisé spresti dél jpareigojimo sudaryti

sutartj, “%¢

Vadinasi superficies it emphyteusis yra visiSkai savanoriski, savininko
nuosavybés teisés suvarzymai, dél kuriy nustatymo tik jis pats gali nuspresti, jie negali

biiti nustatyti priverstinai teismo ar kita panaSia administracine tvarka.

8 Uzstatymo teisés atsiradima pareiskéjas sieja su 1993 m. vie$o akcijy pasira$ymo sutartimi Nr. 36 ir 1993
m. rugpjiicio 16 d. zemés nuomos sutartimi Nr. 3-4669. Taciau minétos vieSo akcijy pasiraSymo sutarties
objektas yra akcijy pardavimas, o nuomos sutarties — zemés sklypo nuoma. Siose sutartyse néra jokiy
salygu, patvirtinanciy specifinés daiktinés teisés — uzstatymo teisés (superficies) atsiradima, tod¢l si teisé
nagrinéjamu atveju negali biiti registruojama. Zr. Lietuvos Vyriausiojo Administracinio Teismo 2011 m.
birzelio 1 d. nutartis administracingje byloje AB ,, Alytaus gelzbetonis “ v. valstybés jmoné Registry centras
ir valstybés jmonés Registry centro Alytaus filialas, Nr. A**-1460/2011, kat. 12.3.4.

% LR CK 4.124 str. 1 d.: servituta gali nustatyti jstatymai, sandoriai ir teismo sprendimas, o jstatymo
numatytais atvejais — administracinis aktas.

% Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. balandzio 3 d. nutartis civilingje byloje
ZUK ,Naujieji Bernitinai“, Z. B. ir D. M. v. I. S., Nr. 3k-3-157/2009, kat. 32.1 (S).
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Uzstatymo teisg ar ilgalaik¢ nuoma reglamentuojancios normos nustato, kad Sios
daiktinés teisés nustatomas susitarimu arba testamentu, bet jokiy specialiy reikalavimy
sandorio formai neijtvirtina, vadinasi turi buti taikomos bendrosios sandoriy forma
reglamentuojancios taisyklés. Pagal CK 1.74 straipsni, daiktiniy teisiy i nekilnojamaji
daikta perleidimo ir daiktiniy teisiy bei nekilnojamojo daikto suvarzymo sandoriai turi
biiti sudaromi notarine forma. Taigi notariné forma yra privaloma superficies ar
emphyteusis nustatymo sandoriams, ir formos nesilaikymas lemty sudaryto sandorio
negaliojima.®’

Jei dél notarinés sandorio formos nekyla jokiy abejoniy, to negalima pasakyti del
tokiy sandoriy registracijos vieSajame registre. Doktrinoje galima rasti dvi kardinaliai
prieSingas pozicijas. ,,Susitarimas dél uZstatymo teisés ar testamentas, nustatantis
uzstatymo teisg, privalo buti notarinés formos ir iregistruotas Nekilnojamojo turto
registre. PaZymétina, kad uzstatymo teisés iregistravimas Nekilnojamojo turto registre ne
tik atlieka iSvieSinimo vaidmenyi, t.y. suteikia teisg¢ fakta apie uZstatymo teis¢ panaudoti
pries tre¢iuosius asmenis, bet daug svarbiau yra tai, kad Saliy teisé€s ir pareigos, kylancios

i§ uZstatymo teisés nustatymo, atsiranda tik nuo susitarimo (testamento) jregistravimo.“**

Tokios pat nuomongs $ie teisininkai laikosi ir ilgalaikés nuomos atveju.*

O kita nuomoné yra tokia, kad ,istatymas nereikalauja, kad uzstatymo teis¢
nustatanti sutartis buty jregistruota vieSajame registre, tod¢l ji galioja sutarties Salims,
nors ir néra jregistruota Nekilnojamojo turto registre (CK 1.75 str. 2 d.).*

Pastaraja pozicija palaiko Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas savo
formuojamoje praktikoje. Vienoje i§ bylu jis konstatavo, kad ,tokia uzstatymo teise
uzstatymo teisés turétojas negali naudotis, nes buvusiy savininky sutikimas néra
registruotas vieSame registre, atmetami kaip nepagristi. CK 4.253 straipsnio 1 dalis
numato, kad registruojami daiktai ir tik istatymy numatytais atvejais. CK 4.254 straipsnio
1 dalis numato, kad registre registruojami suvarzymai ne bet kokie, o tik tie, kuriuo i$
esmés kei¢iamos daikto naudojimo ir disponavimo galimybés ir tik jstatyme numatytais
atvejais (Lietuvos AuksCiausiojo Teismo nutartis Nr. 3k-3-448/2010). UZstatymo teisg
reglamentuoja CK 4 knygos IX skyrius, kurio normos nenumato, jog uZstatymo teisé
privalomai registruotina. Tokia nuomon¢ iSreiksta ir CK komentare (1 knyga 172 psl.).

Atsizvelgiant | nurodytas nuostatas konstatuotina, kad vieSame registre registruojamos tik

tos teisés ir suvarZymai, kuriy registracija numatyta istatyme. Jei tokia pareiga istatyme

7 LR CK 1.93 str. 3 d.: [statymy reikalaujamos notarinés formos nesilaikymas sandorj daro negaliojanti.
5 Cit. op. 42, p. 341.

% Ibid, p. 333.

% Cit. op. 31, p. 239.
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nenumatyta, teisés ir suvarzymai neregistruojami. Tokiu atveju sandoris galioja
bendraisiais pagrindais, o daiktinis apribojimas (Siuo atveju uzstatymo teis¢) galioja ir
perdavus daikta. Daiktinis apribojimas, jei jis istatymo tvarka nenugincytas, eina kartu su
daiktu. Todé¢l buvusiy savininky suteikta uzstatymo teisé¢ yra galiojanti ir taikytina Zemg
igijus naujiesiems savininkams, t.y. pareiskéjams.””’

Su tokia teismo pozicija galima sutikti tik 1§ dalies. LVAT nutartyje minimame CK
pirmosios knygos komentare pasakyta, kad ,,uzstatymo teisés (superficies) ir ilgalaikés
nuomos (emphyteusis) daiktinés teisés atsiranda neatsizvelgiant | Siu daiktiniy teisiy
registracija nekilnojamuju daikty registre. Uztenka 3aliy susitarimo arba testamento.”

Taip pat reikéty atkreipti démes; 1 LVAT iSsakyta pozicija, kad daiktinis
apribojimas (uzstatymo teis¢) galioja ir perdavus daikta, nors ir nebuvo Sios daiktinés
teisés 1SvieSinimo. Pagal prof. V. Mikeléna, daiktinéms teiséms biidingas sekimas paskui
daikta riboja reikalavimas paskelbti jas vieSai. Todé¢l Sios teisés egzistuoja tik vieSai
paskelbtos, t. y. iregistruotos istatymo nustatyta tvarka vieSajame registre (CK 1.75,
4.253-4.262 str.).” lgijéjas igyja visas registruotas teises. Kas neiregistruota, to jam
néra. Taikant $ig taisykle, biitina atsizvelgti 1 igijéjo sazininguma (CK 1.5 str.). Igijéjo
saZiningumas preziumuojamas. Jo nesazininguma privalo jrodyti asmuo, kuris ginc¢ija
sudaryta sandori. [gijéjas laikomas nesaziningu, jeigu jis Zinojo ar privaléjo zinoti, kad
tam tikros daiktinés teisés priklauso kitam asmeniui negu jos registruotos.«”*

Vadinasi, kadangi Civiliniame kodekse reglamentuojant uzstatymo teisg ir ilgalaike
nuoma néra atskirai nustatyti reikalavimai jas nustatancio akto formai, kaip jau buvo
minéta, reikia remtis bendrosiomis normomis, kad superficies ar emphyteusis turi biiti
nustatoma notarinés formos susitarimu, bet registravimas néra privalomas, kad susitarimo
Salims atsirasty teisés ir pareigos, kylancios 1§ superficies ir emphyteusis. Ir registravimas
vieSajame registre atlieka tik informavimo, i§vie§inimo funkcija. Siuo atveju, uZstatymo
teisei ir ilgalaikei nuomai, kaip daiktinéms teiséms yra biidingas tam tikras ypatumas,
lyginant jas su kitomis iSvestinémis daiktinémis teisémis — servitutu ar uzufruktu, kuriy
atveju yra bitina teisiné registracija vieSajame registre, kad atsirasty teisés ir pareigos

kylancios i$ servituto ar uzufrukto.

! Lietuvos Vyriausiojo Administracinio Teismo 2011 m. rugséjo 19 d. sprendimas administracinéje byloje
UAB ,,JGK statyba*, J. P., A. P, A. M., E. M., I. B. v. Vilniaus apskrities virsininko administracija (teisiy
peréméjas — Valstybines teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie Aplinkos ministerijos Vilniaus
teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieziiiros skyrius), Vilniaus miesto savivaldybés administracija,
Nr. A**-1426/2011, kat. 13.3.1; 13.6.

%2 MIKELENAS V., VILEITA A., TAMINSKAS A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatos. Vilnius: Justitia, 2001, p. 173.

% Cit. op. 6, p. 43.

% Cit. op. 92, p. 173.
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Bet ilgalaikés nuomos ar uzstatymo teisés sekimas paskui daikta priklausys nuo
registravimo vieSajame registre. Todél LR CK, itvirtinta taisyklé, kad pasikeitus zemes,
statiniy ar sodiniy savininkui, uzstatymo teis¢ i§licka®, galios tik esant uZstatymo teisés
iregistravimui viesajame registre. Taip pat Sioje normoje yra nustatytas abipusiSkumas, tai
reiSkia, kad nesvarbu, kuris subjektas pasikeis — uzstatymo teisés turétojas ar zemeés
savininkas, superficies i8liks. Emphyteusis atveju daiktiniy teisiy sekimo paskui daikta
pozymis atsiskleidzia per taisykle, kad pasikeitus nuomotojui ar nuomininkui, ilgalaiké
nuoma iSlieka, jeigu nuomininko teisiy peréméjai tinkamai naudoja iSnuomota
nekilnojamaj; daikta ir vykdo kitus ilgalaik¢ nuoma nustatan¢iame akte nustatytus
isipareigojimus.”® Jeigu naujasis nuomininkas nesilaiko istatyme ar emphyteusis
nustatanciame akte jtvirtinty isipareigojimy, teismo sprendimu ilgalaiké nuoma gali biiti
pripazinta pasibaigusia.”’ Cia atsiskleidzia ir vienas i§ ilgalaikés nuomos ir nuomos,
kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, skirtumy: ,,Prievolinés Zemés nuomos atveju
nuomotojo pasikeitimas yra pagrindas nuomos sutarciai pasibaigti, jeigu to reikalauja
nuomininkas, o nuomininko mirties atveju nuomotojas turi teis¢ neleisti ipédiniams
perimti nuomos teisiy likusiam laikotarpiui, jei nuomos sutarties sudarymas buvo
nulemtas asmeniniy nuomininko savybiy.*”®

Lietuvoje nustatytas notarinés formos reikalavimas sandoriams dé¢l daiktiniy teisiy
bei tokiy teisiy registravimas vieSajame registre néra niekuo ypatingas reguliavimas. Jis
biudingas daugumos valstybiy teisinéms sistemoms, nes dél daiktiniy teisiy itakos
tretiesiems asmenims, i§vie§inimas yra esminis daiktinés teisés bruozas.” PavyzdZiui,
Olandijoje uzstatymo teis¢ ir ilgalaiké nuoma taip pat yra nustatoma susitarimu. Kaip ir
visi kiti sandoriai dél daiktiniy teisiy, susitarimas dél superficies ar emphyteusis
nustatymo taip pat turi biti notarinés formos ir yra privaloma jy registracija.'® Kvebeko
civiliniame kodekse taip pat numatyta, kad uZstatymo teisé nustatoma susitarimu.'®' Bet
registravimui vieSajame registre skirtingos valstybés suteikia skirtinga reikSme.

Nuomos, kylan¢ios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, ypatumas yra tame, kad
negalima kalbéti apie viena sutarties forma, nes jai yra keliami skirtingi reikalavimai
priklausomai nuo to, koks daiktas yra iSnuomojamas, kokiam terminui ir pan. Kaip jau

buvo minéta, Siame darbe démesys bus skiriamas nekilnojamyjy daikty nuomai, kylanciai

LR CK 4.160 str. 3 d.

LR CK 4.165 str. 3 d.

T Cit. op. 31, p. 242.

%8 Cit. op. 42, p. 334.

% Cit. op. 36, p. 5.

' HURNDALL, Anthony. Property in Europe: Law and Practice. London, Dublin, Edinburgh:
Butterworths, 1998, p. 361.

"' Kvebeko CK 1111 str.
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i§ prievoliniy teisiniy santykiy. Skirtingai nei uzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos
nustatymo susitarimas, taip pat nekilnojamojo daikto perleidimo sutartis, nuomos sutartis
neturi buti notarinés formos. Net ir raSytinés sutarties formos reikalavimas priklauso nuo
to, kas ir kokiam terminui iSnuomojama. Pagal bendrasias LR CK normas, nuomos
sutartis ilgesniam kaip vieneriy mety terminui turi buiti raSytiné. Nekilnojamyjy daikty
nuomos sutartis, sudaryta ilgesniam kaip vieneriy mety terminui, prie§ tre¢iuosius
asmenis gali biiti panaudota tik tuo atveju, jeigu ji istatymy nustatyta tvarka jregistruota
viesame registre.'”” Vadinasi, gyvenamujy patalpy nuoma, kurios terminas yra trumpesnis
nei vieneri metai arba kuri yra neterminuota, gali biti sudaryta zodZiu. Bet specialus
reguliavimas yra pastaty, statiniy ar jrenginiy nuomos ir Zemés nuomos atvejais.
Nepriklausomai nuo $iy objekty nuomos termino, ju nuomos sutartys turi biiti rasSytines
formos. Bet jos galios net ir neatitikdamos Sio reikalavimo, t. y. nebiidamos raSytinés
formos, nes pagal LR CK 1.93 str. 2 d., istatymy reikalaujamos paprastos raSytinés
formos nesilaikymas atima i§ Saliy teisg, kai kyla gincas dél sandorio sudarymo ar jo
tvykdymo fakto, remtis liudytoju parodymais §i fakta jrodyti, o istatymuose isakmiai
nurodytais atvejais sandori daro negaliojanti. Be to, tik jregistruotos vieSajame registre
nuomos sutarys dél pastaty, statiniy ar jrenginiy, taip pat Zemés nuomos sutartys galés
biiti panaudotos pries tre¢iuosius asmenis. Vadinasi ir nuomos, kylancios i§ prievoliniy
teisiniy santykiy, atveju registravimas atlieka tik iSvieSinimo funkcija. Bet nuoma, kylanti
i§ prievoliniy teisiniy santykiy, yra ypatinga prievolé, nes jai yra suteikiama iSimtis
budinga tik daiktinéms teiséms — sekimas paskui daikta. Pagal CK 6.494 straipsni, kai
iSnuomoto daikto nuosavybés teisé iS nuomotojo pereina kitam asmeniui, registruotina
nuomos sutartis licka galioti naujam savininkui, jeigu i§ nuomos sutarties atsiradusios
teisés istatymuy nustatyta tvarka buvo jregistruotos vieSame registre. Taigi registravimas
vieSajame registre yra labai reikSmingas prievolinés nuomos atveju, suteikiantis esming
nuomininko teisiy apsauga pasikeitus nuomojamo daikto savininkui.

Atskiras aptarimas reikalingas valstybinés Zemés nuomos sutarties atveju, nes
specialils teisés aktai nustato tam tikrus valstybinés Zemés nuomos sutarties sudarymo
ypatumus. Tiek civiliniame kodekse, tiek Zemés jstatyme jtvirtinta, kad valstybiné zeme
iSnuomojama aukciono biidu asmeniui, kuris pasiilo didziausia nuomos mokesti
(atitinkamai 6.551 str. ir 9 str. 5 d.). Bet taip pat yra numatytos kelios i§imtys, kada
aukciono reikalavimas netaikomas. Valstybinés Zemés nuomos sutartys turi buti
registruojamos Nekilnojamojo turto registre. Taigi akivaizdu, kad valstybinés zemes

nuomos procediira yra pakankamai sudétinga palyginus ja su uzZstatymo teisei ar ilgalaikei

121 R CK 6. 478 str. 2 ir 3 d.
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nuomai nustatyti reikalinga procedira, ir patogesnés Salims bitu superficies ir
emphyteusis, jeigu pagal istatymus buty galima jas nustatyti valstybinei Zemei, nors
tikétina, kad suderinus istatymus, sutartims nustatan¢ioms superficies ir emphyteusis

valstybés ar savivaldybiy nuosavybei biity nustatyti specialiis reikalavimai.

4.4. Turinys

Turinys yra kiekvienos teisés — tiek daiktinés, tiek prievolinés, esmé, svarbiausias
teisiniy santykiy vertinimo ir kvalifikavimo kriterijus, todél butina ypa¢ detaliai
18analizuoti uzstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos turinius ir jy tarpusavio panasumus bei
skirtumus, taip pat ju santyki su nuomos, kylan¢ios i§ prievoliniy teisiniy santykiy,
turiniu.

Bet nepaisant turinio svarbos, Lietuvos CK uzstatymo teisés turiniui skiria atskira
straipsnj, bet praktiskai ten néra atskleistas Sios daiktinés teisés turinys. Akivaizdu, kad
$is straipsnis yra labai susijgs su CK 4.160 straipsniu, nustatanéiu superficies savoka. Cia
ypa¢ svarbus yra teismy vaidmuo ir Lietuvos teismai turés atskleisti, kokios teisés ir
pareigos budingos uZstatymo teisei, ju apimtis ir pan. Kadangi kol kas teismu
suformuotos praktikos dar néra, svarbiausiu Saltiniu tampa doktrina.

Kaip jau ne karta buvo minéta, uzstatymo teisés esmé yra tai, kad uzstatymo teisés
turétojas turi teis¢ ant kitam asmeniui priklausancios nuosavybés teise zemés isigyti
nuosavybén ar turéti nuosavybés teise statinius bei daugiamecius sodinius, taip pat
naudoti Zemés gelmes. ,,Si teis¢ maksimaliai apriboja savininko teises. UZstatymo teisés
turétojas igyja tiek naudojimosi teisiy, kiek ju turi savininkas.“'®> Esminis uZstatymo
teisés apribojimas yra jos suteikimo tikslas, t.y. ar ji suteikiamas statiniams statyti, igyti,
ar sodiniams sodinti, ar zemés gelméms naudoti. UZstatymo teisés paskirties klausimas
iSsamiau yra aptartas magistrinio darbo skyriuje, skirtame uZstatymo teisés prigimciai ir
sampratai, tod¢l tai detaliau nebebus nagrinéjama.

Bet uzstatymo teis¢ nustatan¢iame akte taip pat gali biti apribota uzstatymo teisés
turétojo teisé statyti, naudoti ar griauti statinius bei sodinti ar naikinti sodinius (LR CK
4.162 str. 2 d.). Vadinasi istatyme yra itvirtintas pats placiausias uzstatymo teisés
variantas, bet Salys gali ji siaurinti detalizuodamos superficies turini sudarancias teises ir
pareigas savo susitarime, kuriuo nustatoma superficies, taip pasiekdamos savo interesy
suderinimg. Savininkas apribodamas savo nuosavybés teisg | zemés sklypa nusprendZia,

kiek savo teisiy jis atsisako: maksimaliai apriboja, nenustatydamas jokiy papildomy

19 Cit. op. 31, p. 238.
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apribojimy uzstatymo teisés turétojui, ar pasiliecka sau didesng kontrolg savo daikto
atzvilgiu, apribodamas uzstatymo teisés turétojo teis¢ statyti ar griauti pastatus ir pan.
Taigi ypac reikSmingas yra Saliy susitarimas ar savininko testamentas dél uzstatymo
teisés suteikimo. Nors istatymas ir suteikia tam tikra diskrecija Salis susitarti dél savo
teisiy ir pareigy, bet nereikia pamirsti, kad uzstatymo teisé yra daiktiné teisé¢, kuriai
budingas numerus clausus principas, o ne sutar¢iy laisvés principas.

Zemés savininkas turi pasyvia pareiga netrukdyti uZstatymo teisés turétojui naudotis
zeme pagal paskirti, bet uzstatymo teisés turétojas neigyja teisés reikalauti i§ Zemés
savininko aktyviy Veiksmq.104 Vadinasi, daiktines teisés prasme, tarp Zemeés savininko ir
uzstatymo teisés turétojo nesusiformuoja jokie ypatingi santykiai, daikto savininkas, kaip
ir kiekvienas kitas asmuo turi pareiga netrukdyti uzstatymo teis€s turétojui naudotis savo
teise, nepazeisti jos. Taigi, Siuo atveju lieka reikSmingas daiktiniy teisiy absoliutumo
pozymis, ir uzstatymo teisés suteikéjas neturi jokios ypatingos padéties lyginant su kitais
subjektais — jis turi ta pacia pareiga nepazeisti daiktinés teisés turétojo teisiu. Bet
susitarime, nustatan¢iame uZzstatymo teis¢, gali biiti nustatytos ir atitinkamos prievolinés
Saliy teisés ir pareigos, tokiu atveju Salys igis reikalavimo teis¢ viena kitai dél Siy
prievoliy vykdymo. Vadinasi nustatant terminuota daikting teis¢ tokia, kaip uZstatymo
teise, tarp Saliy susiklosto dvigubo pobiidzio santykiai — daiktiniai ir prievoliniai.

Nyderlandy civilinis kodeksas taip pat suteikia teis¢ Salims susitarti dél zemés,
kuriai nustatytas superficies, naudojimo. Sio teisés akto 5:103 straipsnyje jtvirtinta, kad
jei néra susitarimo uzstatymo teis¢ nustatanCiame akte, kaip zemé bus naudojama,
uzstatymo teis€s turétojas, gerbdamas zemés savininko teises, turi tokias teises, kokios
yra reikalingos, kad galéty visiSkai naudotis jam suteikta uzstatymo teise. Taigi Lietuva
lakonisku uzstatymo teisés turinio reglamentavimu néra iSskirtiné valstybé. Jei uzstatymo
teis¢ nustatanciame akte nebus pateikta daugiau apribojimy uZstatymo teisés turétojui, jis
zemes sklypu galés naudotis tiek, kiek jam reikia naudoti statinius, daugiamecius sodinius
ar zemés gelmes pagal paskirti.

Jeigu uzstatymo teis¢ laikysime maksimaliu savininko teisiy suvarZymu, tai
asmenims pasirinkus placiausia ilgalaikés nuomos varianta, savininko nuosavybés teisés
lieka tik ,Seselis“. Kadangi jstatyme itvirtinta ypatinga konstrukcija, suteikianti
nuomininkui teis¢ naudotis iSnuomotu daiktu kaip savininkui. Taigi galétume laikyti, jog
suteikiamos platesnés galimybés nei uZstatymo teisé€s ar prievolinés nuomos atveju. Bet
tokias placias teises nuomininkas turi tik tuo atveju, jeigu ilgalaikg¢ nuoma nustatantis

aktas nenustato kitaip. Be to, i§ esmés padidinti nuomojamo daikto vertg ar pakeisti jo

1% 1bid.
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tiksling paskirti nuomininkas galés tik esant savininko leidimui. Taigi, galima daryti
iSvada, kad ir ilgalaikés nuomos atveju, istatymo leid¢jas suteikia Salims tam tikra
diskrecija apsibrézti nustatomos uzstatymo teis€s turini, bet reikia turéti omenyje, kad tai
yra daiktiné teisé, todél turi buti iSlaikyti esminiai jos poZymiai.

Nyderlanduose taip pat yra pripazistama, kad i§ visu daiktiniy teisiy ilgalaiké
nuoma labiausiai panasi { nuosavybés teise. Sios teisés apimtis yra nustatyta Nyderlandy
civiliniame kodekse, bet taip pat ir Saliy susitarime, kuriuo yra nustatoma emphyteusis. Ir
nors Sios salygos (ol. voorwaarden) yra susitarimas tarp Saliy, jos yra traktuojamos kaip
daiktinés teisés dalis, jei jos turi pakankama rySi su ilgalaikés nuomos teise ir
neprieStarauja jos prigimciai ir esmei. Tokie platis kriterijai sukelia problemy nustatant,
kurios salygos sudaro daikting teisg, o kurios ne. Vyraujanti pozicija Nyderlanduose yra
tokia, kad tos salygos gali buti tiek pozityvios, tiek negatyvios. Nors Van Velten
pasisako, kad salygos negali nustatyti pozityviy pareigu nebent tam yra speciali teisiné
bazé: teis€s normose tiesiogiai itvirtinta, kad Salys gali susitarti. O Struycken laikosi
pozicijos, kad jei pozityvios pareigos néra motininés teisés dalis, tai ji negalés biiti dalis
daiktinés teisés, kilusios i§ jos.'” Pavyzdziui, nuosavybés teisés turinyje néra pareigos
statyti statinius, vadinasi ir ilgalaikés nuomos atveju, jeigu Salys nusprgs savo sutartyje
nusistatyti, kad nuomininkas turi pareiga pastatyti atitinkama pastata, Si pareiga nepateks {
daiktinés teisés turinj ir negalios treiyju asmeny atzvilgiu.

Stef van Erp taip pat pritaria Siai pozicijai: ,,Bet numerus clausus doktrina nereiskia,
kad Salys neturi jokios galimybés apsibrézti absoliucios teisés turinio. Tokios sutarciy
laisvés pavyzdys kontinentinés teisés tradicijos Salyse galéty buiti emphyteusis. Pagal
Nyderlandu teisg, yra jprasta, kad ilgalaiké nuoma yra apibréziama itraukiant i ja
nustatant; akta pagrindines salygas, apibiidinantias ir ribojanc¢ias apsunkinto
nekilnojamojo daikto naudojimasi. Jei tos salygos nepazeidzia emphyteusis esmes, jos
tampa daiktinés teisés dalimi ir, be to, saisto treCiuosius asmenis.“'%

Galima sakyti, kad Gregory W. Rome laikosi panaSios nuomonés. Pagal ji,
»atlyginimo mokeéjimo pareiga, esant ilgalaikei nuomai, yra daiktiné nuomotojo teise, kuri
vienintelé jam lieka nustacius ilgalaikg nuoma. Ir tai, jis laiko skirtumu nuo prievolinés
nuomos, kadangi pastarosios atveju atlygio mokéjimas yra asmeninis isipareigojimas tarp
nuomotojo ir nuomininko, o emphyteusis atveju ta pareiga seka paskui daikta.<'"’

Manytina, kad tokia pozicija reikéty suprasti taip, kad jeigu Salys susitars dél

195 Cit. op. 36, p. 280-281.

' VAN ERP, S. Comparative Property Law. The Oxford Handbook of Comparative Law. Oxford
University Press, 2007, p. 1052-1053.

7 Cit. op. 47.
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atlygintinumo, tai bus daiktinés teisés dalis, ir pasikeitus vienai i§ Saliy atlyginimo
mokejimo pareiga, kaip Sios daiktinés teisés dalis, iSliks.

Svarbus aspektas yra tai, kad istatymas numato galimybg Salims ilgalaik¢ nuoma
nustatanciame akte susitarti ir dél nuomininko teisés statyti statinius ar sodinti sodinius,
reikalingus Zemei naudoti pagal paskirtj, jei nuomos objektu yra zemés sklypas. Tokiu
atveju tarsi iSnyksta skirtumas tarp ilgalaikés nuomos ir uzstatymo teisés, bent jau ju
turinio prasme. Taip pat nebeaiSkus tampa dar sen. Romoje iSkeltas emphyteusis tikslas,
kuris taip pat atribodavo ja nuo uzstatymo teisés.'*®

Manytina, kad sutikimas turi biiti d¢l konkreciy veiksmy, kuriuos yra leidziama
nuomininkui atlikti, taip suteikiant nuomotojui tam tikra jo, kaip daikto savininko, teisiu
apsauga — iSlaikyti savo daikto, jo biiklés (esminiy pasikeitimy) kontrole. Nuomotojo
sutikimas gali buti tiek ilgalaike nuoma nustatanCiame akte, tiek kaip atskiras
dokumentas, kai poreikis statyti statinius ar kitaip didinti daikto vertg atsiranda véliau.
Svarbus klausimas yra, kiek nuomotojas yra laisvas pasirinkdamas duoti ar neduoti
sutikima. Manytina, kad kaip ir kiekvienas teisiy turétojas, nuomotojas negali
piktnaudZziauti savo teisémis, ir atsisakymas duoti sutikima turi biiti pakankamai pagristas
objektyviomis prieZastimis. Reikia vertinti, ar pageidaujami atlikti pagerinimai yra biitini
iSnuomotam daiktui. Taigi viskas priklausys nuo to, koks nekilnojamasis daiktas yra
iSnuomojamas ir kokius pagerinimus pageidaujama atlikti. Nepagristas nuomotojo
atsisakymas duoti sutikima turéty biiti laikomas nuomininko teisiy pazeidimu, kurias jis
galéty ginti kreipdamasis | teisma ir praSydamas teismo duoti tokj sutikima, kaip,
pavyzdziui, yra bendrosios dalinés nuosavybés atveju.

»IS LR CK 4.168 str. 1 d. ir 4.169 str. 5 d. turinio bty galima daryti iSvada, kad
ilgalaikés nuomos atveju gali biiti leidZiama statyti statinius ir sodinti sodinius tik tokius,
kurie yra reikalingi naudoti Zemei pagal paskirti, pavyzdziui, pagalbinius statinius zemés
iikio paskirties Zzeméje, vaismedzius ir pan. Toks ilgalaikés nuomos aiskinimas atitikty
klasiking emphyteusis samprata bei palaikyty esminj Sios teisés skirtuma nuo uzstatymo
teises (superficies). Tokiu atveju mes biitume priversti neigti emphyteusis 1 zemés sklypa
suteikimo statiniams statyti galimybg. Vis délto manome, kad ilgalaikés nuomos tikslai,
atsizvelgiant { Siuolaiking situacija, neturéty biiti ribojami, ir emphyteusis nuomotojo
sutikimu gali biiti taikoma ir statiniams statyti kaip pagrindiniam tikslui.“'®® Su tokia
mokslininky pozicija biity galima sutikti tik i§ dalies. Teisinga laikyti, kad nuomotojo

sutikimu ilgalaiké nuoma gali buti taikoma ir statiniams statyti. Bet pagristi tai reikéty, ne

198 Cit. op. 31, p. 240-241.
1 Ibid., p. 241.
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tuo, kad tokiu biidu ilgalaikés nuomos institutas turéty platesne pritaikomumo galimybes.
Tai neturéty buti laikoma siektinu tikslu, kai tokiy tiksly galima pasiekti naudojant kitus
teisinius institutus — uzstatymo teis¢. Manytina, kad $iuo atveju leidima statyti statinius ar
sodinti ilgaamzius sodinius visgi reikéty sieti su zemés sklypo naudojimu pagal paskirti.
Pavyzdziui, jeigu buvo iSnuomota zemés ukio paskirties zemé, tai joje leidimas statyti
gali buti suteikiamas tik tokiems statiniams, kurie galimi pagal vieSosios teisés
reglamentavima (pavyzdziui, tikininko tkiui reikalingi statiniai), taigi $alys Siuo atveju
vienaip ar kitaip negalés nieko pakeisti, nebent bus pakeista tiksliné zemés sklypo
naudojimo paskirtis. Bet jeigu iSnuomotas zemés sklypas yra kitos paskirties ir pagal
vie$aja teisg¢ jame yra galima atitinkama statyba, tai vadinasi ir nuomotojas gali duoti
sutikima statyti tuos atitinkamus statinius. Taigi, reikia laikytis Zemés naudojimo pagal
paskirt] reikalavimo, ir tai reiSkia, kad kartais ilgalaikés nuomos pagrindu bus suteikiama
teisé statyti statinius.

Bet galimybé statyti statinius esant ilgalaikei nuomai néra tik jai budingas
ypatumas. Tokia galimybé nustatyta ir nuomos, kylancios 1§ prievoliniy teisiniy santykiy,
atveju. Pagal LR CK 6.550 straipsnio 1 dalies 6 punkta, Zemés nuomos sutartyje turi biiti
nurodyta iSnuomojamoje zemeje esanCiy Zemés savininkui ar kitiems asmenims
nuosavybes teise priklausanciy statiniy ir irenginiy naudojimo salygos bei naujy pastatuy,
statiniy statybos, keliy tiesimo, vandens telkiniy irengimo ir kitos salygos, taip pat kam
pastatai ar jrenginiai bus naudojami pasibaigus Zzemés nuomos terminui. Be to, teis¢
statyti iSnuomotame zemeés sklype statinius gali bliti numatyta ir valstybinés zemés
nuomos, kylancios i$ prievoliniy teisiniy santykiy, sutartyje.

Lietuvoje pasirinktas ilgalaikés nuomos reglamentavimas, nustatant, kad i§ esmés
negali biiti didinama daikto verté yra iSskirtinis lyginant su istorine savoka, arba Kvebeko
provincijos ilgalaikés nuomos reguliavimu, nes jame nustatyta, kad emphyteusis yra teis¢
tam tikra laika suteikianti asmeniui visiSka naudojimasi kitam asmeniui priklausanciu
nekilnojamuoju daiktu, nekenkiant tam daiktui ir isipareigojant padaryti tam tikrus darbus
ar pastatyti konstrukcijas, ar pasodinti sodinius, kurie ilgam laikui padidins jo verte.''

Nyderlandy karalystés civilingje teiséje taip pat nustatyta, kad emphyteusis turétojas
yra suteikta naudojimosi nekilnojamuoju daiktu teis¢ apima ir teis¢ statyti statinius ar
kitas konstrukcijas, uz kurias nekilnojamojo daikto savininkas atlygins pasibaigus
ilgalaikei nuomai. Bet nuomininkas netampa jo pastatyty statiniy ar kity konstrukcijy
savininku. Nors viso ilgalaikés nuomos galiojimo metu jis yra atsakingas tiek uz Zemg,

tieck uZ pastatytus statinius ar kitokias konstrukcijas. Sioje daiktinéje teis¢je galioja

"% Kvebeko CK 1195 straipsnis.
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principas superficies solo cedit. Sios taisyklés taikymo rezultatas yra toks, kad Zemés
savininkas tampa ir statiniy savininku.''' Taigi ¢ia matomas esminis skirtumas tarp
emphyteusis it superficies, pastarasis atvejis yra iSimtis i§ bendrosios taisyklés — statiniy
ar sodiniy savininku yra uzstatymo teisés turétojas, o emphyteusis atveju nuomininkas
pripazistamas tik ekonominiu statiniy savininku. Bet Nyderlandy mokslininkas Van
Veten siiilo suvienodinti $ias daiktines teises $iuo aspektu ir nuomininkui suteikti
nuosavybés teisg | jo pastatytus statinius ar kitas konstrukcijas, nes jis lieka neteisingoje
padétyje, kadangi budamas atsakingas uz juos, jis neturi teisés | automatiSka
kompensavima.'"?

LR CK numato nuomininko pareiga savo léSomis iSlaikyti iSnuomota nekilnojamaji
daikta bei j; remontuoti. O jeigu nesusitarta kitaip, nuomininkui priklauso iSnuomoto
nekilnojamojo daikto duodami vaisiai. Manytina, kad savoka ,,vaisiai“ apima ir kitas
nuomojamo daikto duodamas pajamas. Taigi naudodamas daikta kaip savininkas,
nuomininkas gauna ne tik nauda, moka atlygi nuomotojui, jei ilgalaiké nuoma atlyginting,
bet taip pat, kaip savininkas, prisiima visa atsakomybe uz ta daikta ir jo iSlaikyma.
Manytina, kad ilgalaikés nuomos atveju, istatyme naudojama savoka ,,remontuoti‘ apima
tiek einamaji, tiek kapitalini remonta. Tokia pozicija palaiko ir Mykolo Romerio
universiteto mokslininkai.'"® Labai placia nuomininko teisiy apimtj iliustruoja ir tai, kad
draudimas 1§ esmés didinti daikto paskirti ar net pakeisti jo tiksling paskirti néra
absoliutus. Tai nuomininkas galés atlikti, jei nekilnojamojo turto savininkas duos
sutikima.

Nuomos, kylancios i$ prievoliniy teisiniy santykiy, atveju, nuomininkas turi maziau
teisiu 1 nuomojama daikta, nes pagal istatyma jam nuomojamas daiktas yra suteikiamas
laikinai valdyti ir naudotis, bet kartu jis turi ir maziau pareigy. Pagal bendra taisykle,
nuomininkas privalo laikyti iSsinuomota daikta tvarkinga ir atlyginti daikto iSlaikymo
i8laidas, savo léeSomis daryti einamaji jo remonta, bet kapitalinio remonto darymo pareiga
liecka nuomotojui, taigi jei jis bus atliekamas, tai bus daroma jo 1éSomis. O Salims susitarti
deél nuomininko teisés keisti pagrinding tiksling privacios Zzemeés naudojimo paskirti,
apskritai, draudziama.'"*

Bendra taisykle, kad ilgalaikés nuomos atveju nuomininkas savo teises gali perleisti
kitam asmeniui arba jas padalyti ir nuomotojo sutikimas yra nereikalingas. Bet Salys

emphyteusis nustatanCiame akte gali nustatyti, kad tok nuomotojo sutikimas turi buti

" Cit. op. 36, p. 282.

"2 Ibid.

'3 Cit. op. 31, p. 243.

"* LR CK 6.550 straipsnio 2 dalies 2 punktas.
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gautas. O nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atveju yra jtvirtinta prieSinga
taisyklé: nuomininkas turi teisg¢ perleisti savo teises ir pareigas, atsiradusias i§ nuomos
sutarties, ikeisti nuomos teis¢ ar perduoti ja kaip turtini {naSa ar kitaip ja suvarzyti tik
gaves iSankstini ra§ytini nuomotojo sutikima, jeigu ko kita nenustato nuomos sutartis.'"’
Vadinasi, jeigu Salys savo susitarime aptars §i klausima, jis nebus ypac reik§mingas, bet
jeigu to nebus padaryta, tai tada didele reikSme igaus susiklosCiusiy teisiniy santykiy
kvalifikavimas kaip ilgalaikés nuomos ar kaip nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy
santykiy.

[lgalaikés nuomos atveju nuomininkas yra laisvas nuspresti subnuomoti
i§sinuomota nekilnojamaji daikta, nebent ilgalaik¢ nuoma nustataniame akte numatyta,
kad nuomininkas tokios teisés neturi. ,,Subnuomos‘ savoka Sios normos aiSkinama kaip
emphyteusis, t.y. sub-emphyteusis. Bet yra mokslininky, kurie, nors ir pritaria tokiai
pozicijai, mano, kad tai néra taip akivaizdu. Jie teigia, kad ,,neaiSkuma kelia CK 4. 167
straipsnis, kuriame numatyta, kad ilgalaik¢é nuoma nustatoma iSnuomojamo
nekilnojamojo daikto savininko ir nuomininko susitarimu. Kadangi sub-emphyteusis
nustatymas negali biiti tapatinamas su teisiy perleidimu, i§ pirmo Zzvilgsnio buty galima
manyti, kad CK 4.167 straipsnio reikalavimas neleidzia nustatyti sub-emphyteusis. Tafiau
toks aiSkinimas neatitikty CK 4.168 straipsnio 5 dalyje, kurioje, inter alia, kalbama ne
apie naujos nuomos teisés nustatyma, o apie ,,subnuoma®, itvirtinty istatymo tiksly. Todél
jame numatyt teise subnuomoti reikéty aiskinti kaip sub-emphyteusis teisg.«''®

Nuomininkas turi teis¢ ne tik suteikti sub-emphyteusis teis¢ kitam asmeniui, bet ir
iSnuomoti daikta nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, teise, taip pat suteikti
jipanaudai. Tokia jo teis¢ lemia ilgalaikés nuomos, savo turiniu platesnés daiktinés teisés,
prigimtis, atskleista LR CK 4.168 straipsnio 1 dalyje itvirtintoje maksimoje: nuomininkas
naudojasi i$nuomotu nekilnojamuoju daiktu kaip savininkas.''” Nuomos, kylanios i
prievoliniy teisiniy santykiy, atveju nuomininko subnuomos teis¢ reglamentuoja LR CK
6.490 straipsnis. Skirtingai nei ilgalaikés nuomos atveju nuomininkas turi teisg
subnuomoti nuomojama daikta tik esant raSytiniam nuomotojo sutikimui, jeigu ko kita
nenustato nuomos sutartis. Svarbu tai, kad atsisakymas duoti sutikima subnuomoti turi
biiti protingai motyvuotas. Jeigu nuomotojo sutikimas subnuomoti daikta nereikalingas,
tai nuomininkas, prie§ sudarydamas subnuomos sutarti, turi pranesti nuomotojui apie
subnuomos sutarties turinj ir subnuomininka. Vadinasi nuomos, kylancios i§ prievoliniy

teisiniy santykiy, atveju subnuomos galimybé nuomininkui yra daug labiau ribojama nei

USTR CK 6.491 str. 1 d.
1O Cit. op. 31, p. 243.
"7 1bid.
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ilgalaikés nuomos atveju. Pazymétina, kad nuomininkas gali ne tik pernuomoti
nuomojama daikta, bet taip pat ir suteikti panauda 1 ji.

Nyderlandy civilinis kodeksas taip pat reglamentuoja ilgalaikés nuomos perleidima
ar kitas nuomininko teises.''® Nuomininko galimybé perleisti savo teises gali biiti
apribota. Be $iy ribojimy taip pat imanoma nustatyti kitas teises, prievolines ar daiktines,
emphyteusis objektui. Taip pat imanoma perduoti pacia emphyteusis teisg. Apribojimas
gali egzistuoti tik tokia forma, kad bus biitina gauti savininko sutikima pries§ perdavima ar
kitos teisés nustatyma. Jei nuomotojas neduoda sutikimo be jokio pagristo pagrindo,
nuomininkas gali kreiptis i teisma dél tokio sutikimo gavimo.''® Be to, jei i$nuomojant
zemes sklypa, susitarime buvo nustatyta pareiga pastatyti atitinkamus statinius, bet kuris
paskesnis emphyteusis turétojas perima ir teises bei pareigas susijusias su statiniais. '*°

Biitent susitarimo turiniui daugiausia démesio suteikiama atribojant ilgalaik¢ nuoma
ir nuoma, kylancia i§ prievoliniy teisiniy santykiy. Tokia pozicija iSsako Lietuvos

vy .. . . . 121
Auksciausiasis teismas savo praktikoje.

Bet idomia pozicija ir ilgalaikés nuomos
instituto aiSkinima pateikia Vilniaus apygardos teismas: ,,siekiant teisingai kvalifikuoti
nuomos sutartj, ypa€ svarbus yra nuomos santykiy pagrindas, t.y. savininko ir
nuomininko susitarimas, kai dé¢l nuomos kvalifikavimo kaip ilgalaikés ( emphyteusio),
sprendziama pagal susitarimo turini. CK 4.168 straipsnis nustato bitinus ilgalaikés
nuomos sutarciai elementus, tarpe kuriy nuoma jvardijama konkreciai kaip ilgalaikeé.
Nuomos, kaip ilgalaikés, jvardijimas pacioje nuomos sutartyje nelaikytinas formalumu,
kuri galima isivertinti pagal kitas nuomos sutarties salygas, arba pagal kity nuomos
sutarties salygu aiSkinimo taisykles bendrame kontekste padaryti iSvada, kad nuoma
turéty biti suprantama kaip ilgalaike, nes Saliy susitarimas dél biitent ilgalaikés nuomos i$
esmés apsprendzia tokio susitarimo teisines pasekmes, numatytas CK 4.169 straipsnio 3
dalyje, bei atriboja ilgalaikés nuomos sutartj pagal jos turini nuo nuomos sutarties,
sudarytos prievoliy atsiradimo pagrindais.“'** Su tokia pozicija negalima sutikti, kadangi
ilgalaiké nuoma yra nustatoma susitarimu, tai jo aiSkinimui turi biiti tatkkomos bendrosios
sutarties aiSkinimo taisyklés ir svarbiausia turéty biati tikroji Saliy valia ir, Zinoma,

susitarimo turinys. Be to, Salys daZznai nuoma, kylancia i§ prievoliniy teisiniy santykiy,

8 Nyderlandy CK 5:91.

19 Cit. op. 36, p. 283.

2% Ibid.

2l Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. birzelio 30 d. nutartis civilinéje byloje
Vilniaus miesto apylinkeés vyriausiojo prokuroras v. Vilniaus apskrities virsininko administracija, Vilniaus
miesto savivaldybés administracija, UAB ,, Vilniaus Zalgirio dengtas plaukimo baseinas “. Nr. 3k-3-
381/2008, kat. 94.2.1; 99.1.1; 106.4.

'22 Vilniaus apygardos teismo civiliniy byly skyriaus 2011 m. liepos 5 d. nutartis civilinéje byloje Z. K., 4.
C,J V.,K V.v.AB ,, Vilniaus sigma . Nr. 2A-1596-431/2011, kat. 2.1.5.5.
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trunkancia ilgesni laikotarpi, ivardija, kaip ilgalaike, visiSkai neturédamos omenyje
daiktinés teisés — emphyteusis. Todél formalus susitarimo vertinimas tikrinant, ar
pavartotas konkretus Zodis ,,ilgalaiké®, tikrai néra teisinga pozicija.

Apibendrinant reikia pasakyti, kad nors emphyteusis ir superficies yra daiktinés
teisés, o ne prievolinés, kaip nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, juy turinio
prasme taip pat yra ypac¢ svarbus Saliy susitarimas ar savininko testamentas, kuriame
nustatoma suteikiamy teisiy apimtis. Ir butent turinys yra esminis dalykas kvalifikuojant

susiklosCiusius teisinius santykius.

4.5. Atlygintinumas

IS vos keliy straipsniy, skirty uZstatymo teisés reglamentavimui, vienas nustato
superficies atlygintinumo klausima. LR CK 4.161 straipsnyje nurodyta, kad uZstatymo
teis¢ nustatanciame akte gali biiti numatyta, kad Sios teisés turétojas turi sumokéti zemes
savininkui vienkarting suma arba uz ja moketi periodiskai. AnalogiSka norma itvirtinta ir
straipsniuose reglamentuojaniuose ilgalaike nuoma.'” Taigi aiSkiai matyti, kad
atlygintinumas néra bitina salyga, kad biity suteikta uzstatymo teis¢ arba ilgalaiké
nuoma. Tai yra Saliy susitarimo reikalas ir tik nuo jy priklauso bus mokamas atlygis ar ne
uz Sios daiktinés teisés suteikima. IS pazodinio Sios normos vertinimo biity galima net
matyti, kad Sioms daiktinéms teiséms labiau biidingas neatlygintinumas. Bet tai néra
teisinga, nes galimas tokios konstrukcijos paaiSkinimas. Pavyzdziui, LR CK 4.164
straipsnyje, reglamentuojanciame uzstatymo teisés pabaiga, nustatyta, kad pasibaigus
uzstatymo teisei, nuosavybés teis¢ | statinius ar sodinius pereina zemeés savininkui (Sio
straipsnio 2 d.). Ir tik jei buvo numatyta uzstatymo teis¢ nustatanCiame akte, Zemés
savininkas turi atlyginti statiniy vertg. Taigi Zemés savininkas tokiu biidu gauna
materialing 1§ anksto sutarta nauda, kurig galima traktuoti, kaip atlyginima uz suteikta
uzstatymo teisg, todél del jokio papildomo atlyginimo Salys gali nesusitarti, bet savo
turiniu tokia uzstatymo teisé bus atlygintiné. Bet negalima suabsoliutinti, kad visada po
superficies pasibaigimo lik¢ statiniai bus vertingi ir Zemés savininkas gaus ekonoming
nauda, galima ir prieSinga situacija. Pavyzdziui, kai statiniai per uzstatymo teisés
laikotarpi visiSkai nusidévéjo ir jie nebeturi jokios ekonominés vertés, tada Zemés
savininkui atsiranda daugiau kasty (juos nugriauti ar remontuoti) nei naudos. Vadinasi

tokiu atveju, superficies bus atlygintintine, jei bus susitarta dél mokes¢io mokéjimo.

123 R CK 4.166 str.
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Panasus paaiskinimas galéty biti ir ilgalaikés nuomos atveju. Ja taip pat galetume
pripazinti atlygintine turinio prasme, jei atlikti iSnuomoto nekilnojamojo daikto
pagerinimai yra pakankamai vertingi, kad papildomo atlygio nuomotojui nebereikéty.
Tiesa, Siuo atveju reikéty detaliai tai aptarti susitarime, nustatan¢iame ilgalaik¢ nuoma, ar
sutikime atlikti konkre¢ius pagerinimus, nes istatyme nustatyta, kad nuomininkui turi buti
kompensuota ilgalaikés nuomos objekto pagerinimy verté, jeigu pagerinta buvo
nuomotojo sutikimu. Be to, atlygintinuma turinio prasme taip pat galétume laikyti tai, kad
nuomininkui perkeliamos pareigos rupintis iSsinuomotu objektu ir ji iSlaikyti bei
atsakomybe dél $iy pareigy nevykdymo.

Bet jeigu asmenys nusprendzia nustatyti atlyginting superficies ar emphyteusis ir,
manytina, jog tai labiau atitikty Siy laiky realijas ir bendra rinkos prigimtj, jos gali
pasirinkti sumoketi vienkarting suma arba mokéti periodiSkai. Nyderlandy civiliniame
kodekse naudojama labai panasi normos konstrukcija — uzstatymo teis¢ nustatantis
susitarimas gali jpareigoti uzstatymo teisés turétoja sumokéti pinigy suma zZemeés
savininkui. Ir ¢ia nustatyta, kad tai gali biiti mokama reguliariais arba nereguliariais

. . 124
intervalais.

Pavyzdziui Nyderlandy sostinéje Amsterdame ilgalaikés nuomos atveju, kai
yra nuomojama vieSoji nuosavybe, atlyginimas gali biiti mokamas dviem biidais. Pirma,
atlygis yra susijgs su bendru kainy lygiu, ir kaip darbo uzmokestis seka kainy lygi. Antras
variantas, nuomininkas gali pasirinkti fiksuota nuomos mokestj, kuris galios
penkiasde$imt mety.'?

Taigi emphyteusis ir superficies gali buti tiek atlygintinés, tiek neatlygintinés, Cia
Salys yra laisvos pasirinkti, ju interesus labiausiai atitinkantj varianta. Bet jeigu Salys
nesusitaria dél mokes¢io uz naudojimasi Siomis daiktinémis teisémis, tai nereiSkia, kad
savo turiniu jos taip pat yra neatlygintinés. Jeigu pasirenkamas atlygintinis (papildomas
atskiro mokesCio mokeéjimas) superficies ar emphyteusis variantas, ¢ia Salys taip pat gali
susitarti ne tik del atlyginimo dydzio, bet taip pat ir dél jo mokéjimo tvarkos —
vienkartinis ar periodinis, perskai¢iavimo galimybiy bei keitimo tvarkos. Tai ypac
svarbus, turint omenyje ilgalaikei nuomai ir uzstatymo teisei, kaip daiktinéms teiséms
biidinga ilgalaikiSkuma.

Nuomos, kylanc¢ios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atlygintinumo klausimas yra
visiSkai kitokios reik§més. Tai yra esminé nuomos sutarties salyga, biitina kiekvienai
nuomos sutarCiai, ir net leidzianti ja atriboti nuo kity panaSiy sutarCiy, pavyzdZiui,

panaudos. Nuomos mokes¢io mokéjimas yra pagrindiné nuomininko pareiga nuomotojui.

'2* Nyderlandy CK 5:101 str. 3 d.
1% Cit. op. 63.
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Taigi nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, gali buti tik atlygintiné, bet,
pazymétina, kad atlygintinumo forma gali biiti pakankamai jvairi. Nuomos mokestis Saliy
susitarimu gali biiti nustatytas tokiais buidais: 1) konkrecia pinigy suma, kuri turi bati
mokama i$ karto arba periodiskai; 2) i§ iSnuomoto daikto gaunamos produkcijos, vaisiy ar
pajamy dalimi; 3) nuomininko teikiamomis nuomotojui tam tikromis paslaugomis; 4)
nuomininko pareiga savo léSomis pagerinti iSnuomoto daikto biiklg; 5) nuomininko
pareiga perduoti sutartyje numatyta daikta nuomotojui nuosavybés teise ar jam iSnuomoti.
Taip pat Salys gali susitarti deél miSraus $iy nuomos mokescio nustatymo budy taikymo
arba gali nustatyti kitoki nuomos mokescio apskai¢iavimo bida.'*®

Taigi superficies arba emphyteusis gali biiti tiek atlygintiniai, tiek neatlygintiniai,
Salys gali laisvai dél to apsispresti. Taciau nuomos, kylan¢ios i§ prievoliniy teisiniy
santykiy, atveju atlygintinumas yra biitinas, bet svarbu tai, kad Salys turi pakankamai
placia diskrecija pasirinkti viena i§ istatyme pateikty nuomos mokescio biidy, derinti kelis
1§ ju ar net nusistatyti kitoki nei itvirtinti istatyme. Atsizvelgiant i Siy dienuy realijas,
manytina, kad daznesniu pritatkomumu pasizyméty atlygintiné uzstatymo teis¢ ar
ilgalaiké nuoma, ir tada skirtumas tarp Siy daiktiniy teisiy ir nuomos, kylancios i$
prievoliniy teisiniy santykiy, Siuo aspektu iSnyksta, nes, kaip patvirtino ir Lietuvos
Auksciausiasis Teismas, gali sutapti tiek nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy

santykiuy, ir ilgalaikés nuomos mokeséio dydis, tiek jo mokéjimo periodiskumas. '’
2.6. Trukme

Tiek uzstatymo teisé, tiek ilgalaiké nuoma gali biiti terminuota arba neterminuota.
Bet joms, kaip daiktinéms teiséms, budingas ilgaamziSkumas. Uzstatymo teisei jstatyme
nenustatyti nei minimaliis, nei maksimaliis galiojimo terminai, tod¢l Salys yra visiSkai
laisvos susitarti, o ilgalaikés nuomos terminas negali biiti trumpesnis nei deSimt mety, bet
maksimali trukmé néra ribojama. ,,Neterminuota uzstatymo teis¢ negali biti prilyginama
neterminuotai prievolei ar neapibréztam terminui sudarytai sutar¢iai. Neterminuota
uzstatymo teisé turi biiti suprantama kaip nuolatiné (amZinoji) teisé, kuri baigiasi tik

{statymo numatytais pagrindais.* '**

Manytina, kad tokia pozicija yra visiSkai pagrista ir
teisinga, ir jos reikéty laikytis ne tik uZstatymo teisés, bet ir ilgalaikés nuomos atveju. Tai

yra esminis $iy daiktiniy teisiy skirtumas nuo nuomos, kylanc¢ios i§ prievoliniy teisiniy

"> LR CK 6.487 str. 3 ir 4 d.

'*" Lietuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. vasario 5 d. nutartis civilinéje byloje Z.
K,A.C,J V,K V.v.AB , Vilniaus Sigma “. Nr. 3k-3-44/2010, kat. 94.2.1; 99.1.1.

%8 Cit. op. 31, p. 238.
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santykiy, kuri gali biiti tiek terminuota, tiek neterminuota, taciau bet kuriuo atveju yra
laikina teisé, ir jos neterminuotumas reiskia, kad Salys gali bet kada ja nutraukti ispéjusios
prie$ atitinkamus terminus. Prievolinés nuomos minimalios trukmés istatymas nenustato,
taCiau visais atvejais jos terminas negali biiti ilgesnis kaip vienas Simtas mety. Be to,
reikia turéti omenyje, kad wvalstybés nuosavybés nuomai istatymai nustato kitus
maksimalius terminus.'*’

Keista, bet biitent minimalaus deSimties mety termino reikalavimas ilgalaikéje
nuomoje, teismy praktikoje yra labai sureikSminamas ir ne visada teisingai aiSkinamas. I$
vienos puses tai jvardijama kaip pagrindinis skirtumas atribojantis ilgalaik¢ nuoma nuo

y e .y . .. e .1
nuomos, kylan¢ios 1§ prievoliniy teisiniy santykiy 30

, kas tikrai néra teisinga, nes
nekilnojamojo daikto nuoma, kurios terminas ilgesnis nei deSimt mety nebitinai bus
ilgalaiké nuoma, bet nuoma trumpesné nei deSimt mety negalés biiti pripaZistama
ilgalaike nuoma. Tai, kad ilgalaikés nuomos ir nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy
santykiy, terminai gali sutapti yra patvirtings ir Lietuvos AukSc¢iausiasis Teismas savo
praktikoje."*' I3 kitos pusés pasisakoma, kad LR CK 4.165 straipsnio 2 dalyje nustatytas
reikalavimas turi biiti taikomas ir zemés nuomai, kylanciai 1§ prievoliniy teisiniy
santykiy."** Ir blogiausia, kad tokia pozicija i§sako auki¢iausios teisminés institucijos.
Lietuvoje pasirinktas uzstatymo teisés trukmés modelis néra iSskirtinis. Kvebeko
provincijos civilinio kodekso 1113 straipsnis nustato, kad superficies gali biiti amzina, bet
terminas gali biiti nustatytas susitarime, nustataniame uzstatymo teisés suteikimo

salygas. Nyderlandu civilin¢je teis¢je taip pat yra analogiSkas reglamentavimas ir néra

nustatyta didesniy apribojimu.

2 LR CK 6.479 str. 3 d. Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo 9 straipsnio 3 dalis: ,,Zemés nuomos
terminas nustatomas nuomotojo ir nuomininko susitarimu, bet ne ilgiau kaip 99 metams. Kai iSnuomojama
7emés tikio paskirties Zeme, Zemés nuomos terminas negali biiti ilgesnis kaip 25 metai. Zemés sklypai
laikiniems statiniams statyti ir eksploatuoti iSnuomojami Statybos istatymo nustatytam tokiy statiniy
naudojimo terminui. Visais Kitais atvejais Zemés sklypu, iSnuomojamy statiniams ar jrenginiams
eksploatuoti arba statyti ir eksploatuoti, nuomos terminas nustatomas atsizvelgiant i ekonomiskai pagrista
statinio ar {renginio naudojimo trukme.

130 ,Salys susitaré, kad nuomos objektas, mineralinio vandens biuveté, atsakovui iSnuomojamas nuo 2008-
05-10 iki 2018-10-01 (daugiau nei 10 mety), todél darytina i§vada, kad tarp nuomininko ir nuomotojo
sudaryta ilgalaikés nuomos sutartis“. Zr. Vilniaus apygardos teismo civiliniy byly skyriaus 2009 m. geguzés
25 d. nutartis civilingje byloje UAB ,, Halsas “ v. Druskininky savivaldybés taryba, Druskininky miesto
savivaldybe ir UAB ,,Easy 2 Invest“. Nr. 25-657-56/2009, kat. 34.2; 94.2.1; 99.1.3; 121.14; 121.18; 122.4.
Bl Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. vasario 5 d. nutartis civilinéje byloje Z.
K,A.C,J V., K V.v.AB , Vilniaus Sigma *. Nr. 3k-3-44/2010, kat. 94.2.1; 99.1.1.

132 Vertindamas prievolinés Zemés nuomos santykius ir aiskindamas juos reglamentuojanéias normas, LAT
pasako, kad ,,atkreiptinas démesys, kad nustatant ginco Zemés nuomos sutarties termina, taikytina CK 4.165
straipsnio 2 dalis, kurioje reglamentuojama, kad ilgalaikés nuomos terminas negali biiti trumpesnis kaip
desimt mety.* Zr. Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2007 m. balandzio 2 d. nutartis
civilingje byloje Z. C,, L. C, S. C. ir I. C v. B. M. Nr. 3k-3-115/2007, kat. 30.5; 32.4.
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Bet ilgalaikés nuomos terminai Kvebeko provincijoje yra ribojami: minimalus
emphyteusis terminas yra de$imt mety, o maksimalus — §imtas.'*> O Nyderlanduose ta pati
civilinio kodekso norma reglamentuojanti uzstatymo teisés trukme, taikoma ir ilgalaikés
nuomos atveju. Yra nustatyta, kad Salys ilgalaik¢ nuoma nustatanCiame akte gali susitarti
dél ilgalaikés nuomos trukmés, vadinasi, jei termino nebus nustatyta susitarime,
emphyteusis bus laikoma neterminuota. Kadangi néra nustatyta maksimalaus ilgalaikés
nuomos termino, tai emphyteusis nustatyta neribotam laikui ir i§ anksto sumokant visa
sulygta atlygi iSnuomojamo nekilnojamojo daikto savininkui savo esme labai supanaséja
su nuosavybés teisés perleidimu pirkimo-pardavimo badu.'**

Pavyzdziui, Amsterdame vieSoji nuosavybé ilgalaikés nuomos pagrindu yra
nuomojama neapibréZtam laikui ir dél praktiniy priezas€iy nuomos terminas yra iSdalintas
1 administracinius periodus, kurie gali biiti nuo penkiasdeSimties iki septyniasdeSimties
mety. Visu Siuo periodu taikomos sutarties nuostatos, kurios galiojo sutarties sudarymo
metu, o pakeitimai jtraukiami i susitarima pasibaigus administraciniam periodui.]3 > Tokia
Nyderlandy praktika biity galima laikyti sektinu pavyzdziu Lietuvai, ypac tuo atveju, jei
biity suderinta istatyminé baze, ir superficies bei emphyteusis objektu galéty buti ne tik
privati nuosavybe, dél tokiy aspekty: pirma, natiiralu, kad iSnuomojus daikta neribotam
terminui ir jei nuoma trunka pakankamai ilga laika, keiCiasi aplinkybés ir tampa biitinas
salyguy koregavimas, kad ilgalaiké nuoma atitikty tiek nuomotojo, tiek nuomininko
interesus bei gyvenimo realijas. Antra, be to, kad gali buti atlickama tam tikra sutarties
salygu korekcija, kartu yra iSlaikomas ilgalaikés nuomos pastovumas, kaip daiktinéms
teiséms buidingas bruozas.

Vadinasi, Lietuva pasirinko pakankamai platy ilgalaikés nuomos ir uzstatymo teisés
pritaikymo modelj, kuris butent ir yra orientuotas i ilgalaiki svetimo daikto naudojima ir
valdyma, o esant kitokiems asmens poreikiams, turéty biiti pasirenkamas nuomos,

kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, variantas.

133 Kvebeko CK 1197 straipsnis.
% Cit. op. 36, p. 281.
133 Cit. op. 63.
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2.7. Pabaiga

Superficies, emphyteusis ir nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy,
pabaiga galétume iSskirti 1 dvi dalis: pasibaigimo pagrindus ir pasibaigimo pasekmes.
Todél pirma bus analizuojami pasibaigimo pagrindai, o po to, kokios pasekmés kyla

pasibaigus Sioms daiktinéms teiséms ir nuomai, kylanciai i§ prievoliniy teisiniy santykiy.

Pasibaigimo pagrindai

[statyme yra numatyta keletas pasibaigimo pagrindy: vieni i§ juy sutampa, kiti — ne,
vieni biuidingi ne tik uZstatymo teisei ar ilgalaikei nuomai, bet ir kitoms daiktinéms
teiséms 1 svetimus daiktus ar net prievoléms, kiti — tik konkre€iam teisés institutui.

Pirmasis pagrindas yra uZstatymo teisés turétojo ir Zemés savininko sutapimas. Tai
tikrai neiSskirtinis uzstatymo teis€s pozymis, nes Saliy sutapimas pagrindas, biidingas ne
tik kitoms daiktinéms teiséms, bet ir prievoléms (LR CK 6.126 str.), taigi ir nuomai,
kylan¢iai i§ prievoliniy teisiniy santykiy. Sis pasibaigimo pagrindas badingas ir ilgalaikei
nuomai. [statyme jtvirtinta, kad ilgalaiké nuoma pasibaigia nuomotojui tapus nuomininku.
Bet, reikéty laikyti, kad §is pagrindas apima ir prieSinga varianta.

Antras pagrindas — uzstatymo teisé¢ arba ilgalaiké nuoma pasibaigia suéjus terminui.
Taigi jeigu Salys susitardamos dél uZzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos nustatymo,
nusprendé, kad $i bus suteikiama terminuotai, superficies ar emphyteusis pasibaigs suéjus
nustatytam terminui. Sis pagrindas taip pat néra specifinis, jis buadingas ne tik
terminuotoms daiktinéms teiséms, bet ir visoms terminuotoms prievoléms. Taigi ir
nuomai, kylanciai i§ prievoliniy teisiniy santykiy. 136

Tiek pirmasis, tiek antrasis paminétas pagrindas yra ,,idealiis* terminuoty daiktiniy
teisiy ar prievoliy pasibaigimo pagrindai, nes tarp Saliu nekyla jokiy interesy konflikty,
néra jokiy teisiy ar interesy pazeidimy. Sie pasibaigimo pagrindai turi biiti siekiamybe,
nes taip yra iSlaikomas stabilumas, uztikrinami teiséti Saliy likesciai. Prie ,.geruyjy*
terminuoty daiktiniy teisiy bei prievoliy pasibaigimo pagrindy dar biity galima pridéti ir
pasibaigima Saliy susitarimu. Reglamentuojant ilgalaikés nuomos pabaiga $is pagrindas
yra atskirai iSskirtas emphyteusis pasibaigimo pagrindy sarase. O superficies atveju to
néra padaryta, bet tai negali reiksti, kad uZstatymo teis¢ negali pasibaigti Saliy susitarimu,
nes toks ribojimas biity visiSkai absurdiskas, nepaaiSkinamas jokiais teisiniais principais
ar logika, ypac¢ dél to, kad uZstatymo teis¢ gali buti nustatyta tik zemeés savininko ir

uzstatymo teisés turétoju tampancio asmens susitarimu. Taigi jeigu savanori$kai galima

PO LR CK 6. 496 straipsnis.
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susitarti dél superficies nustatymo, tai taip pat turi biti suteikta Salims laisvé ir pabaigti
Sig daikting teisg. Tai, kas atskirai neiSskirta konkre¢iame straipsnyje nereiskia, jog negali
biiti pritaikyta laikantis bendryjy teisés normy ir principy.

Treciasis uzstatymo teisés pasibaigimo pagrindas — pasibaigimas dél senaties. Jeigu
uzstatymo teisés turétojas deSimt mety nesinaudoja uzstatymo teisés objektu, superfcies
baigiasi. Siame pasibaigimo pagrinde ,,minimo ,,senaties termino* negalima painioti su
,»leskinio senaties terminu“. Nors savokose vartojamas tas pats zodis, taciau pagal savo
paskirti $ie terminai yra skirtingi. LR CK 4.164 str. 1 d. 3 p. nurodytas ,senaties*
terminas yra naikinamasis terminas, su kuriuo siejama uZstatymo teisés pabaiga.
Skirtingai nuo ,,iekinio senaties termino, jis negali biiti atnaujinamas.“"*’ Pagal LR CK
4.169 str. 1 d. 5 p., nenaudojant nuomos objekto deSimt mety, ilgalaiké nuoma baigiasi.
Bet nesinaudojimas turi buti absoliutus ir akivaizdus. Jei bity naudojamasi tik dalimi
objekto, tai Sis pasibaigimo pagrindas neapimty tokios situacijos ir negaléty biiti
pripazinta, kad uzstatymo teis¢ ar ilgalaiké nuoma pasibaigia. VisiSkas nesinaudojimas
objektu taip pat reiskia, kad netinkamas naudojimas ar naudojimas ne pagal paskirti,
nepatenka i Sio pagrindo apimtj.

Nors $is pasibaigimo pagrindas yra bendras uzstatymo teisei ir ilgalaikei nuomai,
pasibaigimo tvarka Siuo pagrindu, manytina skiriasi. Kadangi ilgalaikés nuomos atveju
tarp jos pasibaigimo pagrindy taip pat yra iSskiriamas ir teismo sprendimas, manytina,
kad emphyteusis pasibaigus kitais numatytais istatyme ar susitarime pagrindais, taigi ir
dél to, kad nesinaudojama objektu daugiau negu deSimt mety, teismo sprendimas yra
nereikalingas. Bet tarp uzstatymo teisés pasibaigimo pagrindy teismo sprendimas néra
numatytas. Be to, reikia turéti omenyje, kokiu tikslu yra suteikiamas superficies, kokia jo
paskirtis. Dazniausiai Sios daiktinés teisés pagrindu yra sukuriamas pakankamai vertingas
materialinis turtas, kuris nuosavybés teise priklauso kitam asmeniui, nei zZemeés
savininkas, todél taip pat egzistuoja vieSasis interesas uztikrinti Siy santykiy pastovuma.
Todél, manytina, kad uzstatymo teisei pasibaigti dél senaties yra reikalingas teismo
sprendimas.

Nuomos, kylan¢ios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atveju, nesinaudojimas
iSnuomotu daiktu néra iSskiriamas, yra kalbama tik apie daikto naudojima ne pagal sutarti
ar jo paskirty, kaip pagrinda nutraukti sutarti. Nuomos nutraukimo forma priklauso nuo to,
koks daiktas yra iSnuomotas. Pagal bendrasias nuomos nutraukimo normas, kurios
taikomos pastaty, statiniy ar irenginiy nuomai, reikalaujama, kad jei nuomininkas

naudojasi daiktu ne pagal sutartj ar daikto paskirti, nuomotojas turi teis¢ pareiksti teisme

BT Cit. op. 31, p. 239.
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reikalavima nutraukti nuomos sutarti pries termina. Bet prie§ tai jis turi buti nusiuntgs
nuomininkui raSytini ispéjima apie butinuma, ivykdyti prievolg ar paSalinti pazeidimus
per protinga terming, taciau nuomininkas, gaves toki isp€jima, per protinga terming
prievolés nejvykdé ar pazeidimy nepasalino.'’® Pazymétina, kad Zemés nuomos atveju
situacija yra kitokia, nes yra specialiis straipsniai, reglamentuojantys zemés nuomos
sutarties nutraukima. Pagal LR CK 6.564 straipsni, Zemés nuomos sutartis prie§ terming
nuomotojo reikalavimu gali biiti nutraukta, jeigu zemés nuomininkas naudoja zZem¢ ne
pagal sutart] ar pagrinding tiksling zemés naudojimo paskirti. Ir apie Zemés nuomos
sutarties nutraukima nuomotojas privalo rastu pranesti zemés iikio paskirties Zemés
nuomininkams ne véliau kaip pries tris ménesius, o kitos paskirties Zemés nuomininkams
— prie§ du ménesius iki nuomos sutarties nutraukimo. Si straipsni reikia taikyti
atsizvelgiant 1 LR CK 6.217 ir 6.218 straipsnius. ,,LR CK 6.565 straipsnio nuostatos,
kuriose nurodyta zemés nuomos sutarties nutraukimo tvarka, o ne pagrindai, turi buti
aiSkinamos kartu su tokius pagrindus nustatan¢iomis LR CK normomis. Sutarties
nutraukimo pagrindus nustato LR CK 6.217 straipsnis, kurio 1 dalyje nurodyta sutarties
Saliy teisé nutraukti sutarti, jeigu kita Salis sutarties nevykdo ar netinkamai vykdo ir tai
yra esminis sutarties pazeidimas.“'*’ Vadinasi, esant esminiam nuomos sutarties
pazeidimui, Zemés nuomos sutartis gali biiti nutraukta ir ne teismo tvarka. PrieSingai nei
ilgalaikés nuomos ar uzstatymo teis€s atveju, zemés nuomos atveju néra nustatyta, kiek
turi trukti jos pazeidimas — naudoti daikta ne pagal paskirt; ar sutartj, kad jis bty
pripazintas esminiu ir sutartis galéty biiti nutraukta. Apeliacinés instancijos teismas yra
pasisakes, kad ,,Nors Sioje byloje ir netaikomos LR CK 4.169 str. 1 d. 5 p. dél ilgalaikés
nuomos pabaigos, taCiau Sioje normoje nurodytas terminas, kuris konstatuoja ilgalaikés
nuomos pabaiga, gali buti vertinamuoju kriterijumi atsakovo veiksmu dél sutarties
pazeidimo.“'*’ Taigi objektu esant Zemés sklypui, didesné nuomininko teisiy apsauga yra
uzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos atveju, nes tada Sios teisés pasibaigia, jei deSimt
mety objektu yra visiSkai nesinaudojama, jei naudojamasi netinkamai ju nutraukimas
galimas tik teismo tvarka, o esant esminiam Zemés nuomos pazeidimui ji galés buti
nutraukta vienaSaliSkai nuomotojo iniciatyva. O pastaty ar statiniy atveju, jei yra

netinkamai naudojamasi iSnuomotu objektu, tvarka yra labai panasi — per teisma, tiek

P8 R CK 6.497 straipsnio 1 dalies 1 punktas ir 3 dalis.

¥ Lietuvos Vyriausiojo Administracinio Teismo 2011 m. geguzés 10 d. nutartis administracingje byloje
UAB ,,JGK statyba*, O. E. V. valstybés imonés Registry centro Klaipédos filialui. Nr. A'*-887/2011, kat.
12.3.1; 12.3.2; 12.3 4.

140 Kauno apygardos teismo civiliniy byly skyriaus 2010 m. vasario 8 d. sprendimas civilinéje byloje G. S,
A. K., R. P.v. UAB , Karneta*. Nr. 2A-25-254/2010, kat. 42.11.1; 50.8; 121.21.
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ilgalaikés nuomos, tieck nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atveju, ir
esminiy skirtumy néra.

Ketvirta, uzstatymo teis¢ baigiasi, jei uzstatymo teisés turétojas daugiau kaip dvejus
metus nesumokéjo uzstatymo teisg nustatanciame akte nustatyto mokescio. Manytina, kad
pasibaigimo $iuo pagrindu tvarka yra analogiska pasibaigimo dél senaties tvarkai, t.y.
kreipiantis 1 teisma, dél ty paciy jau anksCiau aptarty priezasCiy. Pazymétina, kad
ilgalaikés nuomos atveju atlygio nesumokéjimas tam tikra laika néra pateikiamas
emphyteusis pasibaigimo pagrinduy saraSe. Vadinasi, ilgalaiké nuoma pasibaigti $iuo
pagrindu galéty tik teismo tvarka, kaip nuomininko pareigy nevykdymo pasekmeé. Arba
jeigu Salys tokia salyga biity itvirtinusios savo susitarime nustaciusiame ilgalaik¢ nuoma.

Nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, taip pat gali biiti nutraukta, jei
nuomininkas nemoka nuomos mokescio. Pastaty ir statiniy nuomos atveju néra nustatyta,
kiek laiko nuomos mokestis néra mokamas, o Zemés nuomos atveju terminas yra ilgiau
kaip trys ménesiai. Nutraukimo tvarka yra analogiSka nutraukimo tvarkai, kai
nutraukiama dél to, kad daiktas naudojamas ne pagal sutarti ar jo paskirti. Taigi ir §iuo
aspektu nuomininkui naudingiau svetima Zeme¢ naudoti uZstatymo teisés arba ilgalaikés
nuomos pagrindu, o statinius nuomoti taip pat emphyteusis pagrindu .

LR CK 4.164 str. 4 d. yra tiesiogiai itvirtinta Saliy teis¢ pasirinkti, ar statiniy arba
sodiniy Zuvima laikyti uzstatymo teisés pasibaigimo pagrindu. Pagal bendra taisykle, toks
juridinis faktas néra pagrindas uzstatymo teisei pasibaigti, bet Salys gali susitarti ir kitaip,
t.y. laikyti statiniy ar sodiniy Zuvima superficies pasibaigimo pagrindu. Sis poZzymis yra
specifinis, biidingas tik uzstatymo teisei ir iSskiriantis ja i$ kity daiktiniy teisiy, tokiy kaip
servitutas, uzufruktas ar net ilgalaiké nuoma. Nes pastarosios atveju biitent nuomos
objekto zuvimas yra vienas i§ pagrindy ilgalaikei nuomai pasibaigti, kuriuos pateikia
istatymas.'*' Toks skirtumas atsiranda todél, kad statiniai ar sodiniai néra uZstatymo
teisés objektai, objektu yra Zemes sklypas. Kadangi jis neziiva, o Ziiva uZstatyti statiniai ar
sodiniai, tai ir uZstatymo teis¢ nepasibaigia. Taigi jeigu ilgalaike nuoma bty
i§sinuomojamas statinys, tai jo zuvimo atveju ilgalaiké nuoma pasibaigty, nes nebelikty
jos objekto, bet jeigu iSnuomojamas bity zemés sklypas ir savininko leidimu
nuomininkas ant jo pastatyty statini, tai to statinio zuvimas nebiity pagrindas pasibaigti
ilgalaikei nuomai, nes Ziiva ne ilgalaikés nuomos objektas. Vadinasi, statiniy Zuvimas gali
nebiiti daiktinés teisés pasibaigimo pagrindu, jeigu tie statiniai néra ilgalaikés nuomos

objektu.

"' LR CK 4.169 straipsnio 1 dalies 2 punktas.
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Kaip jau buvo minéta, tarp ilgalaikés nuomos pasibaigimo pagrindy taip pat yra
iSskirtas ir emphyteusis pasibaigimas nuoma panaikinus teismo sprendimu. ,,Toks teismo
sprendimas gali biiti priimtas istatymo numatytais atvejais. Pavyzdziui, teismas gali
pripazinti nuoma pasibaigusia, jeigu nuomininko teisiy peréméjai netinkamai naudoja
iSnuomota nekilnojamaji daikta ar nevykdo kity ilgalaike nuoma nustatanc¢iame akte
numatyty isipareigojimy; taip pat praéjus dvideSimt penkeriems metams po nuomos
nustatymo, nuomininko ar nuomotojo praSymu ilgalaiké nuoma gali buti teismo
sprendimu panaikinta, jeigu atsiranda nenumatyty aplinkybiy, dél kuriy nebegalima

naudotis daiktu ankstesnémis salygomis.«'*

Manytina, kad nepagristas yra toks Siu
autoriy pateiktas ilgalaikés nuomos pasibaigimo teismo sprendimu susiaurinimas.
Ilgalaikés nuomos nutraukimas teismo tvarka taip pat galimas, kai nuomininkas ar
nuomotojas nevykdo savo isipareigojimy ir taip ypatingai pazeidzia kitos puses teisétus
interesus, nes kiekvienas asmuo gali ginti savo pazeistas teises kreipdamasis | teisma.
Siuo atveju pazeidimui keliami didesni reikalavimai nei esminiam sutarties pazeidimui
prievoliniuose teisiniuose santykiuose, nes kaip ne karta akcentuota, reikia orientuotis i
daiktiniy teisiy stabiluma ir pastovuma. Todél ilgalaikés nuomos nutraukimas, kaip
pazeidimo pasekmé, turi biiti kraStutiné priemoné.

Uzstatymo teis¢ gali pasibaigti teismo sprendimu taip pat tada, kai yra ypatingai
pazeidziamos kitos Salies teisés ir interesai, kaip kad buvo aptariama ilgalaikés nuomos
atveju, bet netaikoma taisyklé dél pabaigimo pra¢jus dvideSimt penkeriems metams po
uzstatymo teisés nustatymo, jeigu atsiranda nenumatyty aplinkybiy, dél kuriy nebegalima
naudotis daiktu ankstesnémis salygomis.

Sia taisykle dar reikéty aptarti atskirai. ,,Tai yra budas, kaip i$vengti
nepageidaujamo amzinos daiktinés teisés efekto, bet tai pavyks tik tada, jei Salys sutaria
dél daiktings teisés.“'** Be to, kad ji numatyta tik ilgalaikés nuomos atveju, ypatumas yra
ir jos imperatyvumas. Vis délto reikéty laikyti, kad §i laiko riba yra ipareigojanti, t.y.
Salys negali jos sumazinti, ir i teisma kreiptis dé¢l sutarties nutraukimo ar pakeitimo galés
praé¢jus ne maziau kaip dvideSimt penkiems metams. [domu tai, kad uzstatymo teisés
atveju, tokia galimybé néra numatyta.

Pavyzdziui, Nyderlandy civilinis kodeksas tokia galimybg numato tiek ilgalaikés

. \ s - 144
nuomos, tiek uzstatymo teisés atveju.

Bet atkreiptinas démesys 1| tai, kad teismas turi
teis¢ tik modifikuoti arba pakeisti superficies arba emphyteusis dél nenumatyty

aplinkybiy, bet $iy daiktiniy teisiy panaikinimo galimybé néra teismui suteikiama. Taigi

2 Cit. op. 31, p. 244.
'3 Cit. op. 36, p. 283.
144 Nyderlandy CK 5:97 straipsnio 1 dalis ir 5:104 straipsnio 2 dalis.
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Lietuva pasirinko platesni modeli, suteikdama galimybe¢ panaikinti ilgalaik¢ nuoma, bet
apribojo Sios taisykleés taikyma tik ilgalaikés nuomos atveju.

Taip pat svarbu ivertinti, kiek imperatyviis yra superficies ir emphyteusis
pasibaigimo pagrindai: ar Salys gali juos koreguoti, nustatyti daugiau pasibaigimo
pagrindy. Uzstatymo teisés atveju istatyme apie keturiy jos pasibaigimo pagrindy
imperatyvuma, ar jy saraSas yra baigtinis, néra nieko nustatyta, todél kai kurie teisés
mokslininkai laikosi tokios pozicijos: ,tais atvejais, kai neterminuota uzstatymo teisé
nustatyta asmeny susitarimu, $ie asmenys turi galimybe susitarti ir dél uzstatymo teisés
pasibaigimo.“'* Tuo tarpu ilgalaikés nuomos atveju LR CK 4.169 str. 2 d. yra tiesiogiai
nurodyta, kad ilgalaik¢ nuoma nustatanciame akte ir nuomotojo, ir nuomininko iniciatyva
gali buti numatyti prieSlaikinés ilgalaikés nuomos pabaigos pagrindai. Manytina, kad
reikia pripaZinti, jog pasibaigimo pagrindus Salys savo susitarimu gali numatyti ne tik
ilgalaikés nuomos, bet ir uzstatymo teis€s atveju, ir nesvarbu jos terminuotos ar
neterminuotos. Taigi 1§ esmeés pritariama iSsakytai mokslininky nuomonei. Ir tai galima
pagristi tokiais argumentais: pirma, istatymo leid¢jas to tiesiogiai nedraudzia, o civilinéje
teiséje galioja principas, kad viskas, kas neuzdrausta — galima. Jeigu jstatymo leid¢jo
valia biity buvusi apriboti uzZstatymo teis€s pasibaigima tais keturiais pagrindais, tai,
manytina, kad tai aiSkiai biity nustatyta LR CK normose, kaip yra padaryta uzufrukto ar
servituto atveju.'*® Antra, reikia atsizvelgti { uZstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos
panaSuma ir pripazinti, kad uzstatymo teisés atveju istatymo leid¢jas turé¢jo tuos pacius
tikslus, todél biity nepagrista taip apriboti uzstatymo teisés pasibaigima ir Saliy galimybg
dél jo susitarti. TreCia, uzstatymo teisés pabaigai netaikomi bendrieji prievoliu
pasibaigimo pagrindai, reglamentuojami LR CK 6.123-6.144 straipsniuose, todél galéty
biti per daug ir nepagristai apribotos tiek zemés savininko, tiek uzstatymo teisés turétojo
teises.

[Sanalizavus tiek uzstatymo teises, tiek ilgalaikés nuomos pasibaigimo pagrindus,
matyti, kad jie néra identiski, nors kai kurie i§ jy sutampa, taip pat skiriasi jy pasibaigimo
tvarka. Tai iliustruoja $iy daiktiniy teisiy skirtinguma: ju prigimtis ir turinys yra skirtingi,
taip pat tikslai, kurie yra joms keliami, yra skirtingi, nepaisant to, kad jos turi nemazai
panasumy, o kartais gali labai supana$éti. Lyginant emphyteusis ir superficies
pasibaigimo pagrindus su nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, nors yra ir

neabejotiny panaSumy (pasibaigimas sutapus nuomininkui ir nuomotojui, pasibaigus

145 Cit. op. 31, p. 238 —239.
"¢ LR CK 4.130 straipsnio 2 dalis ir 4.150 straipsnio 2 dalis.

56



terminui ir kt.), matomas esminis skirtumas — lankstesné nutraukimo sistema,
orientuojamasi i daug trumpesnius terminus ir pan.

Nyderlandy civiliniame kodekse néra itvirtinto atskiro emphyteusis ar superficies
pasibaigimo pagrindy saraSo, bet yra reglamentuojamas nutraukimas ir pasibaigimo
pasekmés. Yra jtvirtinta, kad daiktinés teisés turétojas gali ja nutraukti, jeigu kitaip
nenustatyta susitarime, o daiktinés teisés suteikéjas gali ja nutraukti, jei jos turétojas
nemoka atlygio dvejus metus i§ eilés arba kitaip i§ esmés pazeidzia sutarti — savo
isipareigojimy vykdyma, taip pat Salys gali savo susitarime suteikti savininkui teis¢ ir
kitais atvejais nutraukti daikting teise.'*’ Taigi jeigu néra atskirai susitarta, subjekty
padétis néra lygiaverté ir palyginus su Lietuvos reglamentavimu, daiktings teisés turétojas
yra labai geroje padétyje. Tuo tarpu Kvebeko provincijos civilinis kodeksas numato tam
tikrus uzstatymo teisé€s ir ilgalaikés nuomos pasibaigimo pagrindus. Superficies atveju yra
i8skiriami trys pagrindai: Saliy sutapimas — uZstatymo teisés turétojas ir zemés savininkas
tampa vienu asmeniu, {vykus naikinanciojoje salygoje numatytam juridiniam faktui,
pasibaigus uZstatymo teisés terminui (Kvebeko CK 1114 straipsnis). Taigi nenumatyti
jokie iSskirtiniai pasibaigimo pagrindai ir Salys gali nusistatyti salygas, kada pasibaigia
uzstatymo teisé. Emphyteusis atveju civiliniame kodekse yra itvirtintas platesnis sarasas
pagrindy: termino su¢jimas, visiSkas nekilnojamojo daikto praradimas arba
konfiskavimas, ilgalaik¢ nuoma nustatanCios sutarties nutraukimas, savininko ir
nuomininko tapimas tuo paciu asmeniu, nekilnojamojo daikto nenaudojimas desSimt mety,
atsisakymas. Taigi, galime matyti, kad Lietuvoje pasirinktas ilgalaikés nuomos
pasibaigimo pagrindy sarasas yra analogiskas Kvebeko reglamentavimui, bet uzstatymo
teisés atzvilgiu negalima pasakyti to paties: jai biidingi ir Nyderlandy CK, ir Kvebeko CK

numatyti pagrindai.

Pasibaigimo pasekmés

Kadangi uzstatymo teis¢ yra ypatinga daiktiné teisé tuo, kad ja yra suteikiama teisé
statyti statinius ar igyti ir turéti juos nuosavybes teise, sodinti ilgalaikius sodinius, o taip
pat naudoti Zemés gelmes, labai svarbu nustatyti, kas ivyksta — kokios teisinés pasekmes
iStinka Sios daiktinés teisés pagrindu sukurtus dalykus, kurie gali turéti pakankamai didelg
vertg. O kadangi ilgalaikés nuomos atveju taip pat gali biiti suteikta teisé statyti statinius
ar sodinti ilgaamZius sodinius, ar atlikti kitus pagerinimus, jos pasibaigimo pasekmeés yra

ne maziau reikSmingos nei superficies atveju.

"7 Nyderlandy CK 5:87 straipsnis.
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Istatyme yra itvirtintos dvi pasekmiy alternatyvos, bet jos yra itvirtintos
dispozityviai, paliekant Salims pakankamai daug laivés paCioms susitarti. Uzstatymo
teisés reglamentavimas yra ypatingas, nes pagal CK 4.164 str. 2 d., pasibaigus uzstatymo
teisei, nuosavybés teis¢ { statinius ar sodinius pereina zemés savininkui, ir tas peréjimas
yra neatlygintinis. Tik jei buvo numatyta uzstatymo teis¢ nustatanCiame akte, Zemés
savininkas turés atlyginti statiniy ar sodiniy vertg. Alternatyva Siai pasekmei yra
uzstatymo teisés turétojo galimybé pasiimti statinius ir sodinius, jeigu jis graZina
ankstesng zemés padéti.'*® Bet § norma galios tik, jei superficies nustatantiame akte
uzstatymo teisés turétojas neatsisake tokios savo teises.

Tuo tarpu pagal LR CK 4.169 str. 4 d., ilgalaikés nuomos atveju nuomininkui turi
biiti kompensuota ilgalaikés nuomos objekto pagerinimy verté, jeigu pagerinta buvo
nuomotojo sutikimu. Bet jeigu nuomotojas nuomojamoje zemeje leido statyti statinius ar
sodinti sodinius, tai pasekmes yra kitokios — yra taikoma speciali LR CK 4.169 str. 5 d.,
pagal kuria, pasibaigus ilgalaikei nuomai, nuomininkas gali pasiimti statinius ar sodinius,
jeigu jis grazina ankstesng Zemés padét] ir jeigu ilgalaiké nuoma nustatantis aktas
nenumato ko kita. Taigi analogiSka taisyklé vienai i§ uzstatymo teisés pasibaigimo
alternatyvuy.

Taigi istatymy leid¢jas paliko Salims galimybg pacioms pasirinkti, koks likimas
iStiks uzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos pagrindu ant zZemeés pastatytus statinius ar
pasodintus sodinius, ir tik nesant Saliy sutarimo bus taikomos bendrosios istatyme
itvirtintos taisykleés.

O nuomos, kylancios i$ prievoliniy teisiniy santykiy, atveju pasibaigimo pasekmes
yra beveik analogiSkos ilgalaikés nuomos pasibaigimui. Kai nuomininkas nuomotojo
leidimu iSsinuomota daikta pagerina, jis turi teis¢ i turéty Siam tikslui butiny islaidy
atlyginima, iSskyrus tuos atvejus, kai jstatymai arba sutartis numato ka kita. Bet jeigu
nuomininkas padaro daikto pagerinimus be nuomotojo leidimo, pasekmés, be abejo, yra
kitokios. Jeigu juos galima atskirti be zalos i§sinuomotam daiktui ir jeigu nuomotojas
nesutinka atlyginti juy vertés, nuomininkas gali pasiimti. Bet jeigu ju neimanoma atskirti

149 Manytina, kad

be zalos i§sinuomotam daiktui pagerinimy vertés neprivaloma atlyginti.
Sig taisykle reikety taikyti ir ilgalaikés nuomos atveju. Specialus reguliavimas yra zemes
nuomos atveju, kai nuomininkui buvo suteikta teisés statyti statinius ir jrenginius (LR CK
6.557 str.). Yra nustatyta, kad nuomotojas kompensuoja nuomininkui uz teisétai

pastatytus statinius ar jrenginius, o kai pastatai lieka nuomininkui $is turi teis¢ { Zemeés

'S LR CK 4.164 straipsnio 3 dalis.
"9 LR CK 6.501 straipsnis.

58



servituta, jeigu tai buvo numatyta sutartyje ar papildomame susitarime. Taigi matyti
akivaizdus zemés nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, pasibaigimo
pasekmiy skirtumas nuo superficies ar emphyteusis.

Kaip ir Lietuvoje, Nyderlandy karalystéje yra nustatyta, kad statiniai, konstrukcijos
ar ilgameciai sodiniai pasibaigus uzstatymo teisei pereina nuosavybés teise apsunkinto
nekilnojamojo daikto savininkui. Bet atlyginimo uz juos klausimas yra iSsprestas kitaip
nei Lietuvoje."” Tiek atlyginimui uz statinius ir sodinius pagal uZstatymo teise, tiek uz
atliktus objekto pagerinimus pagal ilgalaik¢ nuoma yra taikoma ta pati Nyderlandy CK
norma, kurioje yra nustatyta, kad turi biiti uz juos atlyginta, jeigu buvo laikytasi sutarties
ir tai buvo padaryta teisétai. Vokietijoje bei Portugalijoje taip pat nustatyta, kad zemés
sklypo savininkas privalo kompensuoti uzstatymo teisés turétojui uz jo atliktus darbus. "’
Nyderlandy Civiliniame kodekse itvirtinta, kad Salys savo susitarime gali susitarti dél
pagrindy, kada verté nebus atlyginama, ir istatymas pateikia keturis tokius pagrindus:
jeigu Zemés paskirtis buvo kitokia nei statiniams statyti, jeigu uzstatymo teis€s
turétojas/nuomininkas neprisiémé statiniy, konstrukcijy ar sodiniy iSlaidy, jeigu
uzstatymo teisé/ilgalaiké nuoma pasibaigé uzstatymo teisés turétojo iniciatyva, arba, jei
uzstatymo teisés turétojas/nuomininkas pastaté statinius ar konstrukcijas, pasodino
sodinius neturédamas tokios teis€s ir jmanoma yra juos pasiimti — atskirti nuo zemes.
Tiesa, kaip ir Lietuvos, taip ir Nyderlandy CK ijtvirtina, kad jei uzstatymo teise
nustatanciame akte nesusitarta kitaip, uzstatymo teisés turétojas turi galimybe pasiimti
statinius ar sodinius, jei apsunkintas nekilnojamasis daiktas yra grazinamas i ankstesng jo
padeéti.'>?

Palyginti daug démesio uzstatymo teisés pasibaigimui skiria ir Kvebeko civiling
teisé. Superficies pasibaigimo padariniai yra tikrai jdomiis, nes skiriasi tiek nuo Lietuvos,
tick nuo Nyderlandy reglamentavimo, nors reikia pripazinti, kad yra ir panaSumu.
Pasibaigus uzstatymo teisei, Zemés savininkas igis nuosavybeés teise statinius ar sodinius
sumokédamas jy verte uzstatymo teisés turétojui. Bet jei statiniy ar sodiniy verté yra lygi
suvarzytos zemés vertei arba didesné uz ja, tada uZstatymo teisés turétojas turi teisg
1sigyti ta Zzem¢ atlygindamas jos savininkui jos vertg, nebent uzstatymo teisés turétojas
nuspres savo léSomis pasiimti statinius ar sodinius ir grazins zeme i prading padeéti. Jei
uzstatymo teisés turétojas nepasinaudoja savo teise igyti uZstatyta Zemeg per 90 dieny,

Zzemés savininkas jgauna nuosavybés teis¢ | statinius ar sodinius. O kilus gin¢ams d¢l

10 Identigkas Lietuvai reglamentavimas yra Italijos ir Ispanijos civiliniuose kodeksuose. Zr. HURNDALL,
Anthony. Property in Europe: Law and Practice. London, Dublin, Edinburgh: Butterworths, 1998, p. 565,
Bl Cit. op. 48, p. 65.

12 Nyderlandy CK 5:105 str. ir mutatis mutandis taikomi 5:99-5:100 straipsniai.
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kainos, terminy ar kity salygu Salys gali kreiptis i teisma dél ju teisingo nustatymo.'”
Kvebeko CK néra numatyta jokiy ypatingu salyguy kalbant apie ilgalaikés nuomos
pasibaigima. Pagal 1210 straipsni, pasibaigus ilgalaikei nuomai, nuomininkas grazina
nekilnojamaji daikta geros buklés su konstrukcijomis ar sodiniais, d¢l kuriy buvo susitarta
emphyteusis nustatanCiame akte. Bet kokie nuomininko atlikti pagerinimai, kuriy jis
nebuvo ipareigotas atlikti, laikomi iSlaidomis, padarytomis i§ geros valios. Vadinasi jos

neturi biti jam atlygintos.

153 Kvebeko CK 1116 — 1118 str.
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ISVADOS

Tipin¢ daiktiné teis¢ ir tipiné prievoliné teis¢ turi esminiy skirtumy, pripazinty jau
sen. Romoje, bet taip pat ir labai daug sasajy — vienais atvejais daiktin¢ teisé¢ yra
prievolinés teisés pasekmé, kitais — prieSingai ir pan. Bet emphyteusis ir superficies,
kaip daiktinés teisés, ir nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, néra visiskai
tipiskos, todél ne visi daiktinés ir prievolinés teisés skirtumai yra buidingi juy santykiui.
Nors daiktinei teisei budingas numerus clausus principas, superficies it emphyteusis
reguliavimas yra pakankamai dispozityvus, paliekant Salims galimybe individualizuoti
savo teisinius santykius, susitarime nustatant papildomas salygas, subjekty teises ir
pareigas. Bet nustatytos salygos taps daiktinés teisés dalimi ir jpareigos treciuosius
asmenis, jeigu jos bus tiesiogiai susijusios su nustatoma daiktine teise, pavyzdziui, kai
Istatyme yra numatyta tokia galimyb¢, ir neprieStaraus jos esmei. Kitos salygos bus
prievolinio pobiidZio ir jtakos tretiesiems asmenims neturés.

Objekto prasme superficies yra siauriausia i§ visy darbe nagrinéjamy teisiy, nes jo
objektu vis délto gali biiti tik zemé, o emphyteusis objektu yra laikomi visi
nekilnojamieji daiktai — pagal prigimti ir pagal istatyma.

Biitinas yra Lietuvos teisés akty suderinimas, kad valstybés ir savivaldybiy turtas taip
pat galéty biiti uzstatymo teisés ar ilgalaikés nuomos objektu, nes Sie institutai dél
savo ilgalaikiSkumo ir nekilnojamojo turto savininko teisiy apribojimo apimties netgi
labiau tinkami vieSajam sektoriui ir galéty puikiai tenkinti visuomenés poreikius bei
uztikrinti viesaji interesa. Bet blogiausia yra dabartiné situacija Lietuvoje, kai esant
tokiam teisés aktuy nesuderinimui Sie institutai vis tiek yra naudojami valstybés ar
savivaldybiy nuosavybei, taip sukeliant pavoju vieSojo intereso uztikrinimui.
Susitarimas nustatantis emphyteusis ar superficies turi buti notarinés formos, o
nuomos, kylanCios 1§ prievoliniy teisiniy santykiy, sutarciai notarinés formos
reikalavimas néra nustatytas, dazniausias yra raSytinés formos reikalavimas.
Registravimas vieSajame registre atlieka tik iSvieSinimo funkcija ir lemia Siy teisiy
sekima paskui daikta visais trimis atvejais.

Nors Salys gali individualizuoti savo santykius, bet kuriuo atveju nuomos, kylancios i$
prievoliniy teisiniy santykiy, dalyko savininkas iSlaiko daugiausia teisiy — maZiausiai
suvarzo savo nuosavybes teisg, lyginant su uZstatymo teise ar ilgalaike nuoma. Bet
taip pat jis turi ir daugiau pareigy nei emphyteusis ar superficies suteikéjai, kuriems
kartais gali likti tik pareiga netrukdyti daiktinés teisés turétojui naudotis savo daiktine

teise. O uzstatymo teisés turétojas arba ilgalaikés nuomos nuomininkas turi daug
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10.

1.

12.

platesnes teises, bet kartu ir daugiau pareigy nei nuomininkas i§ prievoliniy teisiniy
santykiy kylan¢ios nuomos atveju.

Esminis skirtumas turinio prasme tarp uzstatymo teisé€s ir ilgalaikés nuomos iSnyksta,
kai pastarosios atveju yra suteikiama nuomininkui teisé statyti statinius ar sodinti
sodinius, bet ir tokiu atveju jos netampa identiSkomis, nes $iu daiktiniy teisiy turétojo
teisiy apimtis naudotis zemés sklypu lieka skirtinga. Tas pats ir nuomos, kylanc¢ios i$
prievoliniy teisiniy santykiy, atveju. Nors galima leisti nuomininkui statyti statinius, ir
tada tokia nuoma turés tam tikry ypatumy, bet i§ esmés ji liks prievoline teise ir
nuomininkas turés siauriausig teisiy apimti i§ visy triju Siame magistro darbe
nagrinéjamy teisés instituty.

LNeterminuotumas® daiktingje teis¢je turi kitokia reikSme nei prievoliy teiséje ir
reiSkia, kad daiktiné teis¢ truks amZinai, nebent ji pasibaigs jvykus istatyme ar
susitarime numatytam pagrindui. Taigi Siuo aspektu emphyteusis ir superficies i$
esmés skiriasi nuo 18§ prievoliniy teisiniy santykiy kilusios nuomos.

Teisiniy santykiy kvalifikavimui kaip ilgalaikés nuomos arba kaip nuomos, kylanc¢ios
1§ prievoliniy teisiniy santykiy, svarbiausias yra susitarimo turinys, o ne nustatytas
sutarties terminas (daugiau nei deSimt mety) ar savokos ,ilgalaike
nuoma/emphyteusis* iraSymas sutarties tekste.

Ilgalaiké nuoma ir uzstatymo teis¢ gali biti atlygintiné arba neatlygintiné, o nuomai,
kylanciai i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atlygintinumas yra esmin¢ sutarties salyga.
Bet jeigu akte, nustatan¢iame emphyteusis ar superficies, néra nustatyta atlygio uz Sias
teises, tai nereiskia, kad jos yra neatlygintinés ir savo turinio prasme.

Nors tarp uzstatymo teisés, ilgalaikés nuomos ir nuomos, kylancios i§ prievoliniy
teisiniy santykiy, pasibaigimo pagrindy yra ir vienody ar labai pana$iy, aiSkiai matyti,
superficies ir emphyteusis orientavimas { ju, kaip daiktiniy teisiy, pastovuma ir
i§saugojimo sieki, o nuomos, kylancios i$ prievoliniy teisiniy santykiy, pasibaigimas
pasizymi platesnémis jos nutraukimo galimybémis, trumpesniais terminais ir pan.,
taigi, 1§ esmes, iSlaiko prievolei biidingus bruoZzus.

UZstatymo teisei pasibaigti dél senaties arba jos turétojui daugiau kaip uz dvejus
metus nesumokeéjus mokesCio reikalingas teismo sprendimas, o ilgalaikei nuomai
pasibaigti, kai nuomininkas nesinaudoja emphyteusis objektu, teismo sprendimas

nereikalingas.
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Santrauka

Ilgalaiké nuoma ir uzstatymo teisé Lietuvoje yra pakankamai nauji teisés
institutai, pirma karta nustatyti 2000 m. Civiliniame kodekse. D¢l Siy daiktiniy teisiy ir
nuomos, kylancios i§ prievoliniy teisiniy santykiy, atskyrimo kyla ne tik teisinés
diskusijos, bet ir praktinés problemos kvalifikuojant tarp Saliy susiklosCiusius teisinius
santykius. Todé¢l Siame magistro darbe siekiama iSsamiai iSanalizuoti Sias daiktines teises,
Jju tarpusavio santyki, taip pat santyki su nuoma, kylancia i§ prievoliniy teisiniy santykiy.

Magistro darba galima suskirstyti | tris pagrindines dalis. Pirmiausia yra
tiriamas daiktinés teisés ir prievolinés teisés santykis: ju skirtumai ir sasajos. Bet
atsizvelgiant i tai, kad tiek emphyteusis ir superficies yra specifinés daiktinés, tieck nuoma,
kylanti 1§ prievoliniy teisiniy santykiy, néra tipiné prievoliné teisé ir pastarajai biidingi
tam tikri daiktinés teisés bruozai, negalima laikyti, kad daiktinés teisés ir prievolinés
teisés skirtumai yra ir uzstatymo teis€s, ilgalaikés nuomos ir nuomos, kylanc¢ios i$
prievoliniy teisiniy santykiy skirtumai ir reikalingas detalesnis tyrimas. Tod¢l antrojoje
dalyje yra analizuojama emphyteusis ir superficies prigimtis bei savoka. O trecioji dalis
yra esminé. Joje nuoma, kylanti i§ prievoliniy teisiniy santykiy, ilgalaiké nuoma ir
uzstatymo teisé bei ju santykis yra analizuojami pagal tokius kriterijus: objektas,
subjektas, nustatymas, turinys, atlygintinumas, trukmé, pabaiga. Tokiu biidu yra detaliai
iStiriamas kiekvienas institutas, jie tarpusavyje palyginami ir analizuojama problematika.

Nors magistro darbe labiausiai orientuojamasi | nacionalinio nuomos,
kylan¢ios 1§ prievoliniy teisiniy santykiy, ilgalaikés nuomos ir uzstatymo teisés
reglamentavimo analize, jis taip pat yra lyginamas su kity Saliy (ypa¢ Nyderlandu
karalystés ir Kvebeko provincijos) pasirinktu Siy teisiy reglamentavimu ir praktiniu

pritaikymu.
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Summary

The long-term lease and superficies are quite new law institutes. They were
determined in the Civil Code in 2000. Legal discussions and practical problems are
arising from separation these property rights and lease arising from the law of obligations,
qualifying the law relationships between countries. So, it is seeking to analyze long-term
lease and superficies, the relationship between them as well as the relation with lease
arising from the law of obligation.

It is possible subdivide the master paper into three main parts. Firstly, the
relationship between property right and personal right is being researched as well as the
differences and similarities. Though, having in mind that emphyteusis and superficies are
specific object laws and lease arising from the law of obligations is not typical obligation,
it is not possible to claim that the differences of property rights and personal rights are the
differences of long-term lease, superficies and lease arising from the law of obligation.
The closer research should be done. That is why the origin and determination of
empytheusis and superficies are being analyzed in second part of the master paper. The
third part of a master paper is the most important. There is the lease arising from the law
of obligations as well as long-term lease and superficies are being analyzed according to
these parameters: object, subject, establishment, content, remuneration, duration and end.
Every institute is examined in details, they are compared and the field of problems is
analyzed.

Though, the master paper is oriented to analysis of national regulation of contract
lease, long-term lease and superficies. It is also compared with law regulations and
practical usage of the other countries, especially the kingdom of Netherlands and

province of Quebec.
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