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IZanga

Temos aktualumas. Siuolaikinéje visuomenéje, kurios visuomeniné santvarka
pagrista privacios nuosavybés teise, viena pagrindiniy asmens teisiy — tai jgyti, o tuo
paciu ir turéti nuosavybe. Nuosavybés teisés igijimo momentas ] nekilnojamuosius
daiktus ir jos iSvieSinimas yra svarbi tema Siuolaikinéje Lietuvos Respublikos teisingje
sistemoje. Pagrindiné daiktinés teisés, juridinés asmens valdZios daiktui forma — tai
nuosavybés teisé. Nuosavybés teisé, kaip viena i§ pagrindiniy zmogaus teisiy, jtvirtinta
Visuotingje zmogaus teisiy deklaracijoje ir daugelio valstybiy konstitucijose.
Pagrindiniame Lietuvos Respublikos jstatyme — Lietuvos Respublikos Konstitucijoje
(toliau — Konstitucija) 23 str. jtvirtinta nuostata ,,Nuosavybé nelie¢iama, Nuosavybés
teises saugo jstatymai.“* Tiek Konstitucijoje, tick kituose jstatymuose jtvirtintos zmogaus
teisés ir laisvés yra pagrindas subjektyviosioms individo teis€éms atsirasti ir jas
jgyvendinti. Dabartiniame Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (toliau — CK)?
pasikeité nuosavybés teisés | nekilnojamuosius daiktus jgijimo momento nustatymo
reglamentavimas ir tai aktualu tiek teisés teorijai, tiek praktikai, nes civiliné
nekilnojamyjy daikty apyvarta spariai vystosi. Svarbu nuodugniai iSsiaiskinti kokiais
pagrindais ir nuo kada asmuo jgyja teis¢ j nekilnojamuosius daiktus. Nuosavybes teisés j
nekilnojamuosius daiktus jgijimo momentas ir jo registravimas aktualus nekilnojamojo
daikto savininkui ir treCiyjy asmeny pareigy atsiradimui. Igijus nuosavybeés teise |
nekilnojamuosius daiktus, atsiranda galimybé realizuoti nuosavybés teisés turinj — tai yra
valdyti, naudoti ir disponuoti nekilnojamuoju daiktu. Jvykus Siam juridiniam faktui
atsiranda nuosavybés teisés apsaugos biitinumas. Vienas i§ pagrindiniy nuosavybés teisés
apsaugos instituty yra biitent nuosavybés teisés iSvieSinimas prie§ tre¢iuosius asmenis.
Taipogi atsiranda ir savininko pareiga atlyginti zalg, jei tokia atsiranda, tretiesiems
asmenims.

Darbo tikslas. Magistro darbo ,,Nuosavybés teisés j nekilnojamajj turtg jgijimo
momentas ir jo registravimo ypatumai‘ tikslas, vadovaujantis teisés akty nustatyta tvarka,
teisés doktrina bei teismy praktika, aptarti nuosavybés teisés sampratg ir jos turinj,
iSanalizuoti pirminius ir i§vestinius nuosavybés teisés jgijimo biidus bei nuosavybés teisés
1 nekilnojamuosius daiktus jgijimo momenta pagal jvairius nuosavybeés teisés igijimo
pagrindus — sukuriant nauja nekilnojamajj daikta, igyjant nuosavybe jgyjamaja senatimi,

taip pat pagal jvairius sandorius: pirkimo pardavimo sutartj, mainy, dovanojimo,

! Lietuvos Respublikos Konstitucija (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1992, Nr. 33-1014.
2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74-
2262.
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paveldint, nekilnojamojo turto paémimg visuomenés poreikiams. Aptariant nuosavybés
teisés jgljimo momentg yra svarbu analizuoti ir nuosavybés teisés igijimo pagrindus.
Pagrindinis démesys magistro darbe bus skiriamas nuosavybés teisés jgijimo momentui
nustatyti. Reik§minga darbo dalis skiriama nekilnojamyjy daikty teisinei registracijai, taip
pat Nekilnojamojo turto registro tvarkymui ir jo paskirciai.

Objektas. Sio darbo tyrimo objektas yra atskleisti su nuosavybés teisés j
nekilnojamaji turta jgijimo momento nustatymu susijusias problemas, iSnagrinéti ir
nustatyti nuosavybés teisés ] nekilnojamuosius daiktus jgijimo momentg pagal jvairius
nuosavybés teisés jgijimo pagrindus. Siam tikslui pasiekti bus analizuojami skirtingi
nuosavybés teisés jgijimo pagrindai, pasitelkiant CK, teismy praktikg bei teisés doktring.
Siekiant iSsamiau atskleisti nuosavybés teisés | nekilnojamajj turtg jgijimo momentg bus
analizuojama Nekilnojamojo turto registro paskirtis bei nuosavybés teisés j nekilnojamajj
turtg registravimo ypatumai.

Tyrimo metodai. Darbe bus remiamasi Siais metodais: sisteminiu (loginiu),
teleologiniu, lyginamuoju, istoriniu, lingvistiniu, teisés akty taikymo praktikos analizés.

Sisteminis (loginis) analizés metodas naudojamas vertinat CK jtvirtintas
nekilnojamyjy daikty nuosavybés teisés santykius bei nekilnojamojo turto registravima
reglamentuojandias teisés normas. Sio tyrimo metodo pagalba surinkta prakting ir
norminé medZiaga buvo atrinkta ir iSanalizuota. Atskleisti darbo tikslai, aiSkinamas teisés
normy, reglamentuojanéiy nekilnojamyjy daikty nuosavybés teisés jgijimo pagrindus
turinys bei pateiktos darbe padarytos i§vados bei jvertinimai.

Teleologinis metodas naudojamas atskleisti tikruosius jstatymo tikslus, nustatant
nuosavybés teisés j nekilnojamajj turta jgijimo momentui teisétumo reikalavimus. Sis
metodas naudojamas vertinant kodél neteiséty civiliniy pasekmiy reglamentavimas buvo
kei¢iamas ir ar tuo buvo pasiekiamas jstatymo leid¢jo tikslas.

Lyginamasis metodas naudojamas nustatant skirtingose valstybése egzistuojancius
nuosavybés teisés jgijimo, registravimo klausimus.

Istorinis metodas padéjo atskleisti nuosavybés teisés | nekilnojamajj turtg jgijimo
momentus lyginant dabar galiojantj teisinj reglamentavima su anksciau galiojusiu. Darbe
analizuojama Romos nuosavybeés teisés jtaka dabartinei nuosavybés teis€s sampratai.

Lingvistinis tyrimo metodas, kaip vienas i§ svarbiausiy ir placiausiai taikomy teisés
aiSkinimo metody, Siame darbe naudojamas aiSkinantis nuosavybés teisés | nekilnojamajj
turtg igijimo momento nustatyma.

Darbo originalumas. Magistro darbe analizuojama skirtingais pagrindais
atsirandancios nuosavybés teisés jgijo momenty probleminiai aspektai, nagrinéjama kaip
misy valstybés jstatymai reguliuoja nuosavybés subjekty teisinius santykius ir kokig
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reikSme turi nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos teisiné registracija, taip pat
registro duomeny naudojimas. Magistro darbo autoriaus ziniomis iki $iol nebuvo rasyta
magistro darby detaliai jungianciy nuosavybés teisés | nekilnojamajj turta jgijimo
momentg ir nekilnojamojo turto registracija, jos svarbg bei ypatumus. Darbas originalus ir
tuo aspektu, kad jame atskleidziamas registro duomeny naudojimas, kuris turi jtakos
nuosavybés teisés j nekilnojamajj turtg jgijimo momentu.

Saltiniai. Svarbiausi magistro darbo S$altiniai yra Konstitucija, CK, Lietuvos
Respublikos Konstitucinio Teismo nutarimai, Lictuvos Auks¢iausiojo Teismo nutartys,
kuriomis buvo formuojama / kei¢iama teismy praktika, susijusi su nuosavybés teisés
jgijimu. Taip pat naudotasi Lietuvos Respublikos jstatymais, reglamentuojanciais statybos
procesa, nekilnojamyjy daikty suformavimo ir registravimo tvarka. RaSant darba
naudotasi doktrina. Vienas i§ svarbiausiy — A. Vileitos ir kity autoriy vadovélis ,,Civiliné

teis€¢* ir E. Baranausko ir kity autoriy vadovélis ,,Daiktiné teisé.“



1. NUOSAVYBES TEISES SAMPRATA IR TURINYS

Prie§ pradedant nagrinéti nuosavybés teis¢, vieng i$ seniausiy ir esminiy Siuolaikinés
visuomeneés materialiniy ir ekonominiy pagrindy, reikéty pradéti nuo pacios nuosavybés
teisés turinio apibiidinimo. Nuosavybés teisés instituto formavimosi pradzia siejama su
Romos valstybés laikais. Jau 12 lenteliy jstatymuose sakoma, kai asmuo sudaro paskolos
sutartj arba jgyja nuosavybe — ,ita ius esto“ , tai tebinie teisé.® ,,Nuosavybés teisés
institutas, sukurtas Romos valstybés laikotarpiu, ne tik padéjo plétotis Romos gyvenimui,
bet ir nuo viduramziy iki Siy dieny yra pagrindinis atsparos taskas Europoje ir kitose
valstybése sprendziant su S$ia teise susijusias pagrindines teorines ir praktines
problemas.«* Galimybé turéti nuosavybés teise i daikta sudaro prielaidas jgyvendinti
asmens uking laisve, nes asmuo, kuriam priklauso daiktas Zino, kad jo teisés | teisétai
turimg daikta bus saugomos ir ginamos. Visuomenés ir kiekvieno jos individo geroveé
didzia dalimi priklauso nuo to, kaip sprendziamas nuosavybés klausimas. CK 4.37 str. 1
d. jtvirtinta ,,nuosavybés teisé - tai teisé savo nuozilira, nepazeidziant jstatymy ir kity
asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo disponuoti®.
Visa tai sudaro galimybes jgyvendinti asmens tiking laisve. O nuo to, kaip reguliuojamas
nuosavybés klausimas, priklauso visuomenés ir kiekvieno individo gerové ir stabilumas.
Civilinés teisés sistemoje nuosavybés teisés institutas yra daiktinés teisés pagrindinis
elementas. ,,Objektyvigja prasme nuosavybés teisé - tai civilinés teisés institutas, kurio
normos reglamentuoja svarbiausius asmeny turtinius santykius — nuosavybés santykius,
tai yra santykius dél materialiniy gérybiy pasisavinimo, jy valdymo ir disponavimo
jomis*®. Subjektyvigja prasme nuosavybés teis¢ — tai konkretaus asmens jstatymy
nustatyta tvarka jgyta teis¢ valdyti, naudoti ir disponuoti tam tikromis turtinémis
gérybémis.® Nuosavybés teisé yra teisinio santykio elementas, nes ji gali bati jgyvendinta
tik kartu su kity asmeny pareigomis. Nuosavybés teisés santykiai absoliutiniai. Juose
apibréZziama tik viena santykio Salis - savininkas, kuris turi nuosavybeés teis¢ ] tam tikrg
turtg ir ta jo teisé jgyvendinama paties savininko. Kita Salis -tai tretieji asmenys, susije su
nuosavybe teisiniais santykiais, neturi trukdyti savininkui jgyvendinti jo nuosavybés teisg.
Taciau per didelis nuosavybés teisiy suabsoliutinimas sudaryty prielaidas pazeisti kity
asmeny teises, ir Kitas Konstitucijos saugomas vertybes, suderinti reikSmingus interesus,

nustatyti pakankamas nuosavybés teisiy gynimo ribas. Konstitucijos 23 str. jtvirtintos

¥ NEKROSIUS, I.; NEKROSIUS, V.; VELYVIS, S. Romény teisé. Vilnius: Justitia, 1999, p. 15.
4 -
Ibid. p.123.
> BARANAUSKAS, E.; LAURINAVICIUS, K.; PAKALNISKIS, V.; VASARIENE, D. Daiktiné teisé:
vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2010, p. 57.
® Ibid. p. 57.
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nuostatos, jog ,,Nuosavybé nelieCiama. Nuosavybés teises saugo jstatymai. Nuosavybé
gali biti paimama tik jstatymo nustatyta tvarka visuomenés poreikiams ir teisingai
atlyginama.“ Tai kartu su kitomis normomis sudaro vieningg visuma, laiduojancia
nuosavybés teisiy apsaugg. Lietuvos AukScCiausiasis Teismas yra nurodgs, kad civilinés
teisés doktrinoje nuosavybés teis¢ yra suprantama kaip subjektiné teise¢, atsirandanti teisés
normy pagrindu, jvykus tam tikram juridiniam faktui arba jy deriniui ir suteikianti
galimybe Sios teisés turétojui savo (savininko) nuozilira objektyviosios teisés normy
nustatytomis ribomis, nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy ir teiséty interesy,
valdyti, naudoti nuosavybés objekta ir juo disponuoti.7

Nuosavybés termino nereikia painioti su nuosavybés teisés terminu. Nuosavybés
teisés terminas yra naudojamas savininko subjektinéms teiséms ir jy turiniui arba
nuosavybés teisinéms normoms apibiidinti, 0 nuosavybés terminas naudojamas apibiidinti
turta, kuris yra nuosavybés teisés objektas.

Nuosavybés teis¢é savo turiniu suvokiama Kaip subjektiné teisé. Kadangi
nuosavybés teis¢ yra absoliutiné subjektiné teisé, jos turinio nustatymas priklauso nuo
istatymo leid¢jo ir paties savininko.® Todél galima teigti, kad nei pagal Konstitucijg nei
pagal Lietuvos Respublikos jstatymus nuosavybés teis¢é néra visiSkai absoliuti, nes
jstatymy yra nustatyta kas savininkui, veikian¢iam savo nuoziira, yra draudZiama.
Nuosavybés teisés sgvoka pateikiama CK 4.37 str. ,,nuosavybés teisé — tai teisé savo
nuozilira, nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti
nuosavybés teisés objektg ir juo disponuoti.© Savininkas laisva valia priima sprendimus
dél savo nuosavybes tvarkymo, nes nuosavybés teisé yra prigimtiné Zmogaus teis€ ir ji
igyvendinama per jstatymy nuostata — veikti savo nuozitira. Lietuvos Auksciausiasis
Teismas yra konstataves, kad ,nuosavybés teisé gali buti ribojama, jeigu tam yra
jstatyminis pagrindas, t.y. tik siekiant apsaugoti kity asmeny teises, teisétus interesus bei
laisves, Konstitucijoje jtvirtintas vertybés ir konstituciS8kai svarbius tikslus. Nuosavybés
teisiy apribojimai neturi paZzeisti proporcingumo principo — jstatymuose nustatytos
priemongs, turi atitikti siekiamus visuomenei biitinus ir konstituciSkai pagristus tikslus.
Be to taikomi apribojimai negali paneigti nuosavybés teisés esmes. Atsizvelgiant | tai,
kad savininkas savo laisva valia priima sprendimus, CK neatskleidzia valdymo,
naudojimo ir disponavimo turinio. Ir tai sglygojama to, kad nuosavybés teisé, kaip

prigimtiné zmogaus teis¢, suteikia savininkui autonomiskumo materialinj pagrinda.

" Lietuvos AuksGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m. spalio 19 nutartis
civilinéje byloje L. G. v. valstybiné jmoné Valstybés turto fondas, valstybés jmoné ,,Varénos misky urédija,
Nr. 3K-3-399/2010, kateg. 30.3.

® Ibid. 5, p. 58.

% Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2008 m. vasario 15 d. nutartis
civilinéje byloje VK. M. v. AB ,, Lietuvos dujos, “ Nr. 3K-3-104/2008, kateg. 30.1.
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Savoka nuosavybés teise suvokiama kaip teisé ] materialy daiktg ar kit
nematerialy objekta, o pati nuosavybé kaip nuosavybés teisés objektas suvokiama kaip
daiktas ar kitas nematerialus turtas. ,,Pirmiausia nuosavybés teis¢ suvokiame per
valdyma, o valdyma kaip pagrindinj nuosavybés turinj sudarancios triados dalj.“10

Teisinémis priemonémis siekiama supaprastinti savininko teisiy gynima, kilus
gincui i$spresti ar savininkas, jgyvendindamas savo nuosavybés teise, neperzengé savo
subjektinés teisés, ar to nepadaré kiti asmenys, ar valstybé pasielgé teisétai Siaurindama
savininko teises. Tac¢iau tai gali buti padaryta tik jstatymu ar teismo sprendimu, o ne
vykdomosios valdzios aktu. Nustatyta, kad ,kilus abejoniy dél nuosavybés teisés
apribojimy visais atvejais laikoma, kad nuosavybés teisé neapribota “(CK 4.39 str.).

Sudétingéjant visuomeniniams santykiams apyvartoje vis daugiau atsiranda
nematerialiyjy objekty. Siuos objektus kaip ir materialiuosius objektus savininkai, iy
teisiy turétojai, perleidzia kitiems. PerleidZiama intelektualiné nuosavybe, suvarzytos
teisés, reikalavimy teisés. Magistro darbo tema ,,Nuosavybés teisés j nekilnojamajj turtg
igijimo momentas ir jo registravimo ypatumai®, todél toliau bus gilinamasi j nuosavybés

teisés jgijimo momentg, susijusj su nekilnojamaisiais daiktais, ir jy registravimu.

19 1hid. 5, p. 60.



2. NEKILNOJAMASIS TURTAS KAIP NUOSAVYBES TEISES OBJEKTAS

Teisinéje sistemoje daikty skirstymas pagal jvairius kriterijus yra svarbus, jgyjant
nuosavybés teise | nekilnojamuosius daiktus, taip pat turi svarbig prakting reikSme
Zmogaus gyvenime.

Romos privatingje teiséje teisininkai daiktus skirste vadovaudamiesi jvairiais
kriterijais. Daikty skirstyma j kilnojamuosius res mobiles ir nekilnojamuosius res
immobiles roménai jtvirtino Dvylikos lenteliy jstatymuose. Nekilnojamieji daiktai - tai
zem¢, statiniai. Tai objektai, kuriy negalima pernesti i§ vienos vietos ] kitg, nekeiiant jy
esmés ir kurie yra susije su zeme nuolatiniais saitais. Tuomet daikty skirstymas j
kilnojamuosius ir nekilnojamuosius roménams nebuvo toks svarbus kaip daikty skirstytas
j res mancipi — priskirti ir itin svarbais daiktai tikiui ir res nec mancipi — visi Kiti daiktai.
Tacdiau tam tikry teisiniy ypatumy biita, jgyjant nuosavybés teis¢ jgyjamosios senaties
budu, svarbu buvo kokiai kategorijai priklausé daiktas, nes nekilnojamasis daiktas turéjo
bati valdytas ilgiau nei kilnojamasis daiktas. Daiktams roménai taiké specialius
perdavimo budus res immobiles buvo galima perduoti kitam asmeniui tik ius civile
nustatyta tvarka.'*

Nagrin¢jant nuosavybes teisés instituto raidg objekto atzvilgiu pirmiausiai Zmogus
savinosi daiktus, skirtus kasdieniam naudojimui — drabuzius, ginklus, gyvulius ir pan. —
tai yra kilnojamuosius daiktus. Roménai tg nuosavybe vadino familia pecuniague. Véliau,
pradéjus dirti zemg, atsirado naujos tkio Sakos, suklestéjo Zzemés ir jos turty
pasisavinimas. Nuosavybé¢ plétojosi apimdama vis daugiau ir daugiau nuosavybés
objekty.'?

Teisés teorijoje paplitusi nuomoné, kad nuosavybés teisiniy santykiy objektu gali
buti tik daiktal. Taciau vertybiniai popieriai, intelektines veiklos rezultatai, pinigai taip pat
yra priskiriami daiktams ir gali buti nuosavybés teisiniy santykiy objektais. A. Taminsko
nuomone tiksliausia tikty apibudinti nuosavybés teisés objekta taip ,,nuosavybés teisés
objektai gali biiti daiktai teisine prasme, t. y. tie materialinio pasaulio dalykai, kurie yra
kaip darbo produktai sukurti procese arba kitaip pasisavinti i$ gamtos.“13

Daiktai turi turéti atitinkamus pozymius, kad juos buty galima atskirti / isskirti i$
kity daikty bei nustatyti jy teising padétj. Pagrindiniai daiktus apibudinantys poZzymiai
jvardinti CK 4.1 str. normoje ,,daiktais laikomi i§ gamtos pasisavinti arba gamybos

procese sukurti materialus pasaulio dalykai.*

" bid. 3, p. 100-103.
2 VITKEVICIUS, P, et al. Civiliné teisé: vadoveélis. Kaunas: Vijusta, 1997, p. 254-255.
3 Ibid, p. 253.
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CK 1.98 str. 2 d. normoje jtvirtinta - ,,nekilnojamieji daiktai yra zemé ir kiti
daiktai, kurie susij¢ su zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos i kita nepakeitus jy
paskirties ir 1§ esmés nesumazinus jy vertéS (pastatai, jrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai,
kurie pagal paskirtj ir prigimtj yra nekilnojamieji)“. Sioje teisés normoje jtvirtintas
nekilnojamyjy daikty i$skirtinumo pozymis pasizymi tuo, jog nekilnojamieji daiktai turi
biti susij¢ su Zeme taip, kad nebiity galima jy perkelti i§ vienos vietos i kita nepakeitus jy
paskirties.

CK 4.2 - 4.19 str. teisés normose jstatymy leidéjas daiktus sugrupavo pagal tam
tikrus  kriterijus: i kilnojamuosius ir nekilnojamuosius; pakei¢iamuosius ir
nepakeic¢iamuosius; individualiais ir rasies pozymiais apibudintus; suvartojamus ir
nesuvartojamus; daliuosius ir nedaliuosius; iSimtus i§ apyvartos, ribotai esancius
apyvartoje ir neiSimtus i§ apyvartos. Daikty skirstymas pagal rusis yra reikSmingas
nustatant daikty teisinj rézima, pasirenkant teisiy gynimo biida.

Atsizvelgiant j magistro darbo tema, toliau bus aptariami klausimai susij¢ su
nekilnojamaisiais daiktais - Zemés sklypais ir statiniais. Nekilnojamyjy daikty sgvoka
pateikta CK 4.2 str. 2 d. ,,nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra zemés sklypas ir su juo
susije daiktai, kurie negali biiti perkeliami i$ vienos vietos | kita nepakeitus jy paskirties ir
i§ esmés nesumazinus jy vertés “. CK 1.109 str. jtvirtinta nuostata, kad ,,civiliniu teisiu
objektu gali biti tik identifikuotas ir jstatymy nustatyta tvarka jregistruotas Zemeés
sklypas “. Lietuvos Respublikos civiliné teisé civiliniy teisiy objektu laiko ne $iaip Zeme,
o bitent zemés sklypa, kuris gali bati civiliniy teisiy objektas, kartu ir nekilnojamasis
daiktas tik jeigu jstatymo nustatyta tvarka bus suformuotas kaip \nekilnojamasis daiktas.**

Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo (toliau - Zemés jstatymas) 2 str. 14 d.
pateiktas zemés sklypo apibrézimas ,,zemés sklypas — teritorijos dalis, turintis nustatytas
ribas, kadastro duomenis ir jregistruotas Nekilnojamojo turto registre.“!® Tai, kad Zemés
sklypas biity jregistruotas biitina atlikti kadastrinius matavimus. Nekilnojamyjy daikty
kadastriniy matavimy tvarka nustato Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
jstatymas (toliau - Kadastro jstatymas)™ ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés (toliau —
Vyriausyb¢) patvirtinti Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai (toliau - Kadastro
nuostatai).” Zemés sklypo kadastriniai matavimai — tai duomeny apie kiekybines ir
kokybines nekilnojamojo turto charakteristikas surinkimas, dokumentacijos (zemétvarkos

projekty parengimas, kadastriniy matavimy bylos suformavimas) derinimas, teisinis,

YVILEITA, A, et al. Civiliné teisé. Bendroji dalis: vadovélis. Vilnius: Justitia, 2009, p. 460.

> Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1994, Nr. 34-620
181 jetuvos Respublikos kadastro jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 2000, Nr. 58-
1704; Valstybés zinios 2001, Nr. 16-497.

7 |ietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatai (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés
zinios, 2002, Nr. 41-1539.
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ekonominis ir ekologinis pagrindimas bei tvirtinimas, paskirties, specialiyjy naudojimo
salygy ir servituty nustatymas.'® Tq patj galime pasakyti ir apie kitus nekilnojamuosius
daiktus - statinius. Lietuvos Respublikos statybos jstatymo™® (toliau — Statybos jstatymas)
2 str. 2 d. statinys jvardijamas — ,,tai pastatas arba inzinerinis statinys, turintis laikancias
konstrukcijas, kurios visos (ar jy dalis) sumontuotos statybos vietoje atlickant statybos
darbus, ir kuris yra nekilnojamasis daiktas. Nustatyta tvarka formuojant statinius
nekilnojamojo turto objektais, surenkami statinj apibtidinantys duomenys: objektas —
pastatas, patalpa, inzinerinis statinys; unikalus numeris; tiksliné¢ naudojimo paskirtis;
statinio parametrai; nustatoma statinio buvimo vieta Zemés sklype; statinio statybiné
medziaga; statinio vidaus jrangos charakteristikos; statinyje esanciy patalpy kiekis bei jy
unikal@is numeriai; kultiiros paminklo ir kultiiros vertybiy duomenys ir eilé kity nustatyty
reikalavimy, jtvirtinty Kadastro jstatymo 6 str.

Pagal galiojancias teisés normas inZinerinés infrastuktiiros objektai pagal savybes
yra materialtis daiktai ir laikytini nuosavybés teisés objektais. Inzinerin¢ infrastruktiirg
galétume apibudinti taip - tai inzineriniai statiniai - susisiekimo komunikacijos
inZineriniai tinklai, ir kurie néra pastatai. O pagal nekilnojamyjy daikty poZymius
apibiidinami kaip statinio statybos sklype nutiesti geriamo vandens, Silumos, dujy, naftos,
nuoteky Salinimo vamzdynai, elektros perdavimo, energijos bei elektroniniy rysiy tinklai
ir t.t. Atsizvelgdamas j jy specifing paskirtj jstatymy leidéjas Siuos daiktus priskyré
inzineriniy statiniy grupei ir tg jtvirtino Statybos jstatymo 2 str. 9 ir 10 p. Inzinering
infrastruktiirg sudarantys objektai taip pat yra sukuriami statybos btdu ir jiems taikomi
visi reikalavimai, reglamentuojantys statybos procesg, ir dokumentai, patvirtinantys
statybos teisétumg. InZineriniai tinklai, apimantys elektros aukstos, zemosios, vidutinés
jtampos perdavimo ir skirstymo linijas, pagal juos apibidinan¢ius pozymius laikytini taip
pat nekilnojamaisiais daiktais, taCiau jstatymy leidéjas elektros energijos persiuntimui
skirtos zemos ir vidutinés jtampos elektros oro linijas, oro kabelius bei pozeminiy kabeliy
linijas ir jrenginius, jskaitant transformatorinése pastotése jrengtus jrenginius, kartu su
pozeminiy kabeliy kanalais, linijas laikanciomis atramomis bei kitais priklausiniais iki
Siol laikytinus nekilnojamaisiais priskyré prie kilnojamuyjy daikty.?® CK 4.21 str. jtvirtinta
bendra taisyklé ,,daiktinéms teiséms | nekilnojamuosius daiktus taikomas
nekilnojamiesiems daiktams nustatytas teisinis rezimas, o daiktinéms teiséms |

kilnojamuosius daiktus — kilnojamiesiems daiktams nustatytas teisinis rezimas, jeigu

8 KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimo sistema. Vilnius: Registry centras, 2012,
p.58.

19 Lietuvos Respublikos statybos jstatymas su (pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1995, Nr. 131-
414,

% 1 jetuvos Respublikos elektros energetikos jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios,
2000, Nr. 66-1984.
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jstatymai nenumato kitaip. ““ Taigi Siuos daiktus pripazinus kilnojamaisiais, pasikeité ir jy
teisinis rézimas. Reikia pripazinti, jog dabar yra susiklosciusi tokia teisiné situacija, jog
Sie daiktai, iki pripazjstant juos kilnojamaisiais, jau yra jregistruoti Nekilnojamojo turto
registre kaip nekilnojamieji daiktai. I§ to, galime daryti iSvada, kad jstatymy leidéjas,
priskyres Siuos daiktus Kilnojamiesiems, nenumaté teisinio statuso pasikeitimo
pereinamyjy nuostaty $iy daikty, jregistruoty Nekilnojamojo turto registre, atzvilgiu.
Manytina, jog Siuos daiktus, priskyrus kilnojamyjy daikty grupei, jstatymy leidéjas turéjo
nustatyti tvarka, reglamentuojancia visuoting Siy daikty iSregistravimg i§ Nekilnojamojo
turto registro. Beje Vilniaus apygardos administraciniame teisme jau sprestas gincas,
susijes su §iuo klausimu.?* Si byla akivaizdziai atspindi susidariusia teisine situacija.
Pareiskéja skunde nurodé¢, kad nors Zemos jtampos kabelin¢ elektros linija jstatymu
pripazinta kilnojamuoju daiktu, taciau ji yra jregistruota Nekilnojamojo turto registre, taip
pat jregistruotos ir daiktinés teisés j ja. Nekilnojamojo turto registre padaryta zyma, kad
Sis daiktas pripazintas kilnojamuoju daiktu neatitinka Nekilnojamojo turto registro
nuostaty 15 p. reikalavimy, nes néra nurodyta, kad tokia zZyma gali buti jraSyta daikto
registre. Tuo argumentuodama pareiskéja teismo prasé panaikinti valstybés jmonés
Registry centro Vilniaus filialo ir Centrinio registratoriaus ginéy komisijos sprendimus,
kuriuose, motyvuojant, kad Sis daiktas jstatymu yra pripazintas kilnojamuoju, buvo
atsisakyta jregistruoti pareiskejos nuosavybés teises ] zemos jtampos elektros tinkly
kabeline linija, kuri nuosavybés teise pareiskéjai peréjo nuo minéto daikto perdavimo
momento (CK 6.393 str. 4 d. ir CK 6.398 str. 1 d.).

Tai, kad daiktai atitinka visus CK 1.98 ir 4.2 str. nurodytus pozymius nepakanka,
kad daiktas biity laikomas nekilnojamuoju daiktu civiliniy teisiy objekto prasme. Kad
nekilnojamajj daikta bity galima parduoti, dovanoti, paveldéti, jkeisti, iSnuomoti,
suvarzyti teises, daiktas nustatyta tvarka turi buti jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre. Nekilnojamieji daiktai registruojami, jeigu jie CK 4.253 str. 1 d. ir Kadastro
jstatymo 9 str. nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai ir

jiems suteiktas unikalus numeris.

2! Vilniaus apygardos administracinis teismas. 2013 m. rugséjo 10 d. sprendimas administracinéje byloje
UAB ,, Emilé “ v. valstybés jmoné Registry centras Vilniaus filialas, Nr. I-3168-168/2013, kateg. 12.2..
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3. NUOSAVYBES TEISES | NEKILNOJAMAJ] TURTA IGIJIMO PAGRINDAI
3.1. Pirminiai ir iSvestiniai pagrindai

Jau Romény teis¢je buvo iSskiriami bendrieji nuosavybés teisés jgijimo principai, kuriais
remiantis nuosavybés teiséS jgijimo pagrindai buvo kvalifikuojami j pirminius ir
igvestinius.? Pirminiai nuosavybés teisés jgijimo pagrindai — tai juridiniai faktai, kuriy
pagrindu nuosavybés teisé | daiktg atsiranda pirmg kartg, nes tas daiktas anks¢iau nebuvo
kieno nors nuosavybé. Sitaip jgyta nuosavybé buvo laisva nuo bet kokiy prievoliy.
Romeény prie pirminiy biidy priskirta - uzvaldymas occupatio; jgyjamoji senatis usucapio;
perdirbimas specificatio; sujungimas ir sumaiSymas accessio, confusio, commixtio; vaisiy
igijimas. Prie i$vestiniy - mancipacija mancipatio in iure cessio, perdirbimas.® Jgyjant
nuosavybés teises vienu i$ iSvestiniy Sios teisés jgijimo pagrindy, nuosavybés teisés
turinys priklausé nuo ankstesnio savininko valios ir teisés. Nuosavybés teiséms iSvestiniu
budu jgyti taikytas principas, kad niekas negali perduoti daugiau teisiy negu pats jy turi.
Romény teis¢je galiojo svarbus principas, kad nuosavybés teis¢ pereina ne pasiraSant
sutartj, bet faktiSkai perduodant daikta, ar jgyjamosios senaties badu.?* Tai yra naujo
savininko nuosavybés teisé rémeési ankstesnio savininko teise ir yra iSvesta 1§ jos. Kiti
pirminiai pagrindai jgyti nuosavybe yra beseimininkio daikto uzvaldymas, radimas, vaisiy
jgijimas ir jgyjamoji senatis. Teisiy per¢jimo nebuvimas Siame kontekste turéty biti
suprantamas kaip situacija kai daiktas yra naujas (tai yra prie§ tai nebuvo daikto
savininko) arba kai naujo savininko teisés nepriklauso nuo buvusio savininko teisiy
apimties.? .

Naujo daikto pagaminimas ar sukiirimas yra priskiriamas prie pirminiy
nuosavybés teisés jgijimo budy. Daikto pagaminimas — pirminis ir svarbiausias
nuosavybés teisés jgijimo pagrindas. Nekilnojamojo daikto sukiirimas suvokiamas, Kai
sujungus daiktg sudaranc¢ias medziagas, sudaromas daiktas, kuris tampa savarankiSku
nuosavybés teisés objektu. Naujai sukurti nekilnojamieji daiktai beveik visada
registruojami  Nekilnojamojo turto registre, nebent S$is daiktas biity pagamintas
pazeidziant teisés normy reikalavimus, kurie apsunkinty savininko teises registruojant
tokj daiktg. Nekilnojamojo daikto registravimo Nekilnojamojo turto registre batinumas
yra sietinas su pardavimu, jkeitimu, nes nejregistravus nekilnojamojo daikto joks notaras

nesudarys sandorio. Teisine registracija yra tik iSvieSinami nuosavybés ] pasatus

22 |bid. 3, p. 129
% |bid. 3, p. 127.
 |bid. 3, p. 128.
% Ibid.5, p. 96-97.
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atsiradimo ir pasikeitimo juridiniai faktai, taCiau pati nuosavybés teisé¢ atsiranda kitais
teisés aktuose numatytais pagrindais ir tai, kad nekilnojamasis daiktas néra registruotas
vieSajame registre nepanaikina jo kaip nuosavybés teisés objekto. Ta aplinkybé, kad
gyvenamasis namas néra visiSkai baigtas statyti ir neatlikta jo teisiné registracija,
netrukdo asmeniui §j daiktg valdyti ir juo naudotis, taciau kaip ir buvo minéta, ribojama
tik asmens teisé juo disponuoti.

CK 4.47 str. pateikti bendri nuosavybés teisés jgijimo tiek j nekilnojamuosius, tiek
j kilnojamuosius daiktus pagrindai. Nuosavybés teisé j daiktus gali atsirasti pagal
,,sandorius; paveldéjimu; pasisavinant vaisius ir pajamas; pagaminant naujg daiktg;
pasisavinant beSeimininkj daiktg; pasisavinant laukinius gyviinus, laukines ir namines
bites; pasisavinant bepriezitrius ir priklydusius naminius gyvianus; pasisavinant radinj,
lobj; atlygintinai paimant netinkamai laikomas kultiiros vertybes ir kitus daiktus (turtg)
visuomeneés poreikiams; konfiskuojant ar kitu budu uz pazeidimus paimant pagal jstatyma
daiktus (turta); jgyjamaja senatimi; kitais jstatymo nustatytais pagrindais. Sis sarasas
néra baigtinis, todé¢l darytina iSvada, kad jstatymo leidéjas numaté galimybe asmenims
nuosavybés teise igyti ir kitais pagrindais.

K. Laurinavi¢iaus nuomone, ,ekspropriacija, konfiskacija ar nuosavybés
paémimas visuomenés poreikiams salyginai galéty buti priskiriami prie pirminiy
nuosavybés teisiy jgijimo pagrindy, ta¢iau neatmestini atvejai, kai tokiu biidu jgyjamos
teisés j daikta gali priklausyti nuo ankstesnio savininko teisiy.“?® O V. Mikeléno
nuomone, kad ekspropriacija yra tik i§vestinis nuosavybés teisés jgijimo budas.”’

Prie pirminiy nuosavybés teisés j nekilnojamuosius daiktus jgijimo pagrindy
priskiriamas - naujo daikto sukiirimas (statinio pastatymas) ir jgyjamoji senatis. Fizinis ar
juridinis asmuo, kuris néra daikto savininkas, bet yra sgziningai, atvirai, teisétai ir
nepertraukiamai deSimt mety valdes nekilnojamajj daiktg, ir turéjgs teising galimybe
jgyvendinti savo teis¢ j daiktg, ta¢iau nepasinaudojo ja (CK 4.68 str.). K. Laurinavi¢iaus
teigimu teisiy perémimo nebuvimas yra pirminio nuosavybés teisiy jgijimo pozymis.
Teisiy perémimas yra suvokiamas tuomet, kai daiktas pries tai netur¢jo kito savininko.?®

Rusijos teisininkai nuosavybeés teisés jgijima pirminiu nuosavybeés teisés jgijimo
pagrindu laiko ne tik pirmg kartg jgyjama nuosavybe, bet ir kai nuosavybés teisé jgyjama
nepriklausomai nuo pirmesnio savininko valios to daikto atZzvilgiu. Prie pirminiy
nuosavybés teisés jgijimo pagrindy jie priskyré konfiskacija ir eksproprijacija.?

ISvestinis nuosavybés teisés jgijimo pagrindas laikytinas, kai naujojo savininko

% |bid. 5, p. 96.

2" |bid. 14, p.108.

% |bid. 5, p. 96.

%9 18. Coerckoe rpaxanckoe npaso. M., 1986. 4. 1. C. 282.
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teisiy apimtis tiesiogiai priklauso nuo ankstesnio savininko teisiy. Pagal §j jgijimo biida
dazniausiai nuosavybé jgyjama pagal sandorius ir paveldint. Civilingje apyvartoje
labiausiai paplite¢ jvairis nekilnojamyjy daikty sandoriai - pirkimas pardavimas,

dovanojimas, mainy sutartis, paveldéjimas.
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4. NUOSAVYBES TEISES ] NEKILNOJAMAJ] TURTA IGIJIMO MOMENTAS
PAGAL PIRMINIUS NUOSAVYBES TEISES JGIJIMO PAGRNINDUS

4.1. Nuosavybés teisés jgijimo momentas j naujai sukurta statinij

Teisés teorijoje naujo nekilnojamojo daikto pagaminimas priskiriamas prie pirminiy
nuosavybés teisés jgijimo budu. Nuosavybés teisés | nauja statinj jgijimo momentas yra
sietinas su nekilnojamojo daikto pagaminimu, bet ne su teisine registracija Nekilnojamojo
turto registre. Visg statyby procesg Lietuvoje reglamentuoja visa eilé teisés norminiy
akty. Teisinius statybos santykius reglamentuoja tiek civilinés, tiek vieSosios teisés
normos. Vie3oji teisé - tai Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas® (toliau -
Teritorijy jstatymas), Statybos jstatymas ir jj lydintys teisés aktai, kurie nustato grieztus
reikalavimus, kuriais butina vadovautis statant statinj. Statybos jstatymas - svarbiausias
teisés aktas, kurio butina vadovautis, norint statybos budu sukurti statinj ir j ji igyti
nuosavybés teise. Statybos jstatymo 2 str. 2 d. jtvirtinta statinio sgvoka ,,statinys tai —
pastatas arba inzinerinis statinys, turintys laikancigsias konstrukcijas, kurios visos (ar jy
dalis) sumontuotos statybos vietoje atliekant statybos darbus, ir kuris yra nekilnojamasis
daiktas. “ Statinio i$skirtinis bruozas - tai, kad jis yra tvirtai sujungtas su zeme, sukurtas
statybos darbais, naudojant statybines medziagas. Lietuvoje teise statyti turi Lietuvos bei
uzsienio valstybiy fiziniai ir juridiniai asmenys (Statybos jstatymo 3 str. 1 d.). Pagal
Statybos jstatymo 3 str. 2 d. statytojo teisé jgyvendinama kai: 1) ,,Statytojas zemés sklypa,
kuriame statomas statinys valdo nuosavybés teise arba valdo ir naudoja kitais Lietuvos
Respublikos jstatymy nustatytais pagrindais; S$is reikalavimas netaikomas Aplinkos
ministerijos nustatytais atvejais, kai néra suformuoti Zemés sklypai (atnaujinant
(modernizuojant) pastatus, atliekant statinio kapitalinj ir paprastajj remonta ir pan.); 2)
statytojas turi statybg leidziantj dokumentg (kai jis privalomas); 3) statytojas statinj (jo
dalj) valdo nuosavybés teise arba valdo ir naudoja kitais jstatymy nustatytais pagrindais —
statinio rekonstravimo, remonto ar griovimo atvejais.“ Be $iy reikalavimy, Statybos
jstatymo 5-6 str. reglamentuoja esminius statinio architektiiros, aplinkos, krastovaizdZzio,
nekilnojamyjy kulttiros paveldo vertybiy ir treiyjy asmeny apsaugg.

Lietuvos AukSciausiasis Teismas yra konstataves, kad viena 1§ biitiny prielaidy
statytojo teisei jgyvendinti yra Zemés sklypo igijimas, nes teisiy j igyta zemes sklypa

pobudis ir apimtis turi jtakos statytojo teisés apiméiai ir jos jgyvendinimui.*" Statybos

% 1 jetuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios,
1995, Nr. 107-2391.

3! Lietuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. balandzio 27 d. nutartis
civilinéje byloje D.P, I] ,,Pauksté ir K* v. Vilniaus apskrities virsSininko administracija, Vilniaus miesto
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metu statytojas statinj valdo nuosavybés teise. Jis naudoja léSas statybai, ty 1€Sy pagrindu
igyja medziagas, uzsako atitinkamus darbus naujam daiktui sukurti. Jis atlicka uzsakovo
funkcijas arba paveda jas kitam asmeniui — rangovui. Statybos jstatymo 4 str. 1 d. jtvirtinti
esminiai statinio reikalavimai. Statinys turi bati suprojektuotas ir pastatytas taip, kad per
ekonomiskai pagrjsta statinio naudojimo trukme, pagal jo naudojimo paskirtj, atitikty
esminius reglamente nustatytus statiniui keliamus reikalavimus. Statinys taip pat turi
atitikti esminius architektiros reikalavimus, turi deréti prie krastovaizdzio, atitikti
savivaldybés administracijos nustatytus specialiuosius architekttiros, saugomos teritorijos
tvarkymo ir specialivosius paveldosaugos reikalavimus. Statybg reglamentuojanciais
teisés aktais siekiama uztikrinti, kad statybos darbai biity atliekami nesukeliant grésmeés
kitiems asmenims, nepazeisty kity asmeny teisiy ir jy teiséty interesy, todél Sie
reikalavimai neturi buti vertinami kaip statytojy nuosavybés teisés jgyvendinimo
ribojimai. Statinys laikomas uzbaigtu ir tinkamu naudoti kai pagal Statybos techninio
reglamento ,,Statybos uzbaigimas® 8.1 ir 8.2 punktus yra suraSomas statybos uzbaigimo
aktas, dokumentas, kuriame komisija patvirtina, kad statinys pastatytas pagal statinio
projekto sprendinius, atlikus statinio projekte numatytus statybos darbus, atlikus nutiesty
inZineriniy tinkly ir susisiekimo komunikacijy bandymus ir padarius geodezines
nuotraukas. O Statybos techninio reglamento ,,Statybos uzbaigimas* 8.3 p. nurodoma,
kad jeigu statinio projektas nebuvo rengiamas, tuomet statytojas ir Kiti statybos dalyviai
turi pasiraSyti deklaracija apie statybos uzbaigima. Deklaracijoje nurodoma, kad statinys
yra pastatytas pagal jstatymo nustatyta tvarka suderinta projekta ir yra tinkamas ir saugus
naudoti pagal paskilrti.32

CK 4.47 str. jtvirtinti nuosavybés teisés jgijimo pagrindai, vienas i§ jy - naujo
daikto suktirimas. Lietuvos AukSciausiasis Teismas yra iSaiskings, kad jgyti nuosavybés
teis¢ | statinj, o kartu ir visas savininko teises bei savininko teisiy garantijas galima tik
tokiu atveju, kai statyba buvo pradéta ir vykdoma laikantys jos procesg reglamentuojanciy
norminiy teisés akty reikalavimy. Statybos procesas turi biiti teisétas ir skaidrus.*®

Nekilnojamojo turto registro jstatym034 (toliau — Registro jstatytas) 9 str. 1 d.
numato nekilnojamyjy daikty suformavimo tvarka — nekilnojamieji daiktai turi buti
suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto registro objektai ir jiems turi bati suteikti

unikal@is numeris. Kadastro jstatymo 5 str. 1 d. 2 p. nurodyta, kad nekilnojamojo turto

savivaldybés administracija, Nr. 3K-3-143/2009, kateg. 33;25.2.
%2 Statybos techninis reglamentas ,,Statybos uzbaigimas“2010-10-01 jsakymas Nr. 2010-09-28 su vélesniais
keitimais, jsigaliojo 2010-10-01, jsakymas Nr. D1-828; Valstybés zinios, 2010, Nr. 116-5947.
% Lietuvos AuksGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2008 m. vasario 27 d. nutartis
civilinéje byloje PG, K.G, A.J., V.V. v. V.P, M.S., Telsiy rajono savivaldybés administracija, Nr. 3K-3-
138/2008, kateg.30.3;30.10.
% Nekilnojamojo turto registro jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1996, Nr. 100-
2261.
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kadastro objektai yra ,,statinys (taip pat ir nebaigtas statyti), kurio statybai reikalingas
statyba leidziantis dokumentas (kai jis yra privalomas), arba statinys, kuris pastatytas
turint kita statybos teisétumag patvirtinantj dokumentg.“ Registruojant statinj |
nekilnojamojo turto Kadastrg jraSomi statiniy kadastro duomenys. Statiniui Lictuvos
Respublikos mastu Kadastro jstatymo 6 str. numatyta tvarka yra suteikiamas unikalus
numeris, kuris nekinta visg statinio buvimo laikg. Taip pat jraSomi kiti kadastro
duomenys: tiksliné¢ naudojimo paskirtis, statinio parametrai, statinio statybiné medziaga,
adresas ir t.t. Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas (toliau - Registro tvarkytojas)
atsako tik uz tai, kad visi Nekilnojamojo turto registre esantys duomenis nuo jy jraS§ymo j
Nekilnojamojo turto registrg yra laikomi teisingais ir i$samiais, kol jie nenuginc¢ijami
jstatymu nustatyta tvarka. Kaip jau minéta teisinés registracijos tikslas yra isvieSinti
nekilnojamojo turto savininka, teisiné registracija savaime nuosavybés teisés nesukuria.

Statybos jstatymo 24 str. jtvirtinta nauja nuostata jpareigoja visus asmenis, atlikus
statybos uzbaigimo procediiras, statinj ir daiktines teiseS ] ji privalomal jregistruoti
Nekilnojamojo turto registre ne véliau kaip per 3 ménesius nuo statybos uzbaigimo akto
gavimo dienos, deklaracijos apie statybos uzbaigima patvirtinimo ir jregistravimo dienos
arba nuo deklaracijos apie statybos uzbaigimg pasiraS§ymo dienos (kai ji netvirtinama ir
neregistruojama).*® Neziarint | tai, kad jstatymy leidéjas jtvirtino privaloma
nekilnojamyjy daikty registravima Nekilnojamojo turto registre, savininkui nuosavybés ar
patikéjimo teisé | pastatytg statinj atsiranda nuo to momento, kai Statybos jstatymo
nustatyta tvarka ir kitais teisés aktais, reglamentuojanciais statybos darbus, jgyvendinama
teisé j pagaminamga nauja daiktg, Siuo atveju biitent j statinj.

Apibendrinant, magistro darbo autoriaus nuomone, nuosavybés teisé¢ ] statinj
atsiranda nuo to momento, kai Statinys pastatytas pagal projekta ir kitus statybos
dokumenty reikalavimus, nepriklausomai nuo to ar atliktos statinio uzbaigimo

procediros.
4.2 Nuosavybés teisés jgijimo momentas j nebaigtus statinius

Nuosavybeés teise¢ j nekilnojamajj daiktg gali biiti jgyjama ne tik ] pastatytg ar rekonstruotg
daiktg, bet ir statybos proceso metu galimas nuosavybés teisés atsiradimas j dar nebaigta
statinj. CK 4.2 str. 2 d. jtvirtinta nuostata, kad ,,nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra
zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali biiti perkeliami i§ vienos vietos ] kita,

nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés.“ Si nuostata paaiskina, kad

% Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 24 str. pakeitimas, papildant 24 str. 4(1) dalimi, 2015, Nr. XII-
1834.
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galimas nuosavybés teisiy atsiradimas ir | nebaigtg statyti statinj. Jei statytojas laikosi
istatymuose ir kituose teisés aktuose nustatytos statiniy statybos tvarkos, tai jis gali jgyti
nuosavybés teis¢ pagal CK 4.47 str. 4 d. (pagaminant naujg daiktg). Nebaigto statinio
sgvoka jtvirtinta Statybos jstatymo 2 str. 5 d. ,,nebaigtas statinys — statinys kurio statybos
darbai, nustatyti statinio projekte ir teisés aktuose, yra neuzbaigti.“ Nebaigtas statinys yra
laikomas statiniu, tuo paciu ir nekilnojamuoju daiktu. Dabartingje Statybos jstatymo
redakcijoje vienintelis pozymis pagal kuri apibréziamas ir priskiriamas prie nebaigty
statiniy yra statybos darby, numatyty teisés aktuose (statinio projekte, statybos
dokumentuose), nebaigtumas.*

Nebaigtas statinys yra traktuojamas kaip naujai pagamintas daiktas. Beveik visais
atvejais statybos pradedamos, kai fiziniai ar juridiniai asmenys jsigyja Kadastro jstatymo
nustatyta tvarka suformuotg ir Registro jstatymo nustatyta tvarka jregistruotg
Nekilnojamojo turto registre zemés sklypg ar jo dalj ir Statybos jstatymo nustatyta tvarka
vykdo Siame Zemés sklype statybos darbus. Daznai, siekdami uztikrinti statybos darby
finansavima, statybos darby eigoje statytojai fiksuoja nebaigtos statybos darby etapa,
kuris jteisinamas kaip nebaigta statyba ir nustatyta tvarka jregistruojamas Nekilnojamojo
turto registre (parengus nebaigtos statybos objekto kadastro duomeny bylg ir pateikus
nustatytos formos ir turinio pazyma apie nebaigta statybg). Tokiu biidu uztikrinamas
tolesnis statybos darby finansavimas, galimybé gauti tikslinius kreditus ir pavieSinama
statytojo nuosavybés (ar patikéjimo) teis¢ j statomg objekta. Asmuo, igyvendindamas
savo teis¢ sukurti nauja daikta, atlieka veiksmus, kurie laikomi teisétais, jei jie atitinka
teis€s normas ir joms neprieStarauja. Todel galima daryti iSvada, kad tais atvejais, kai
asmuo jgyvendindamas savo teisétus siekius pagaminti (sukurti) naujg daiktg ir tuos
veiksmus atlieka teisétais pagrindais pagal Statybos jstatymo 3 str. ir uzbaigia juos pagal
Statybos jstatymo 24 str. normas, nuosavybeés teisé | sukurtg ar dar kuriama naujg daikta
atsiranda nepriklausomai nuo kity asmeny ar pojstatyminiy teisés akty reikalavimy ir
nesukuria prielaidy vienu ar kitu bidu apriboti disponavimg sukurtu nekilnojamuoju
daiktu. Aplinkybé, kad statinys nebaigtas statyti ir nepripazintas tinkamu naudoti,
netrukdo kreiptis | Registro tvarkytojq dél nebaigto statinio jregistravimo Nekilnojamojo
turto registre. Kadastro jstatymo 12 str. 1 d. 1 p. numato, kad daikto kadastro duomeny
jraSymo ] nekilnojamojo turto kadastra dokumentas yra valstybés valdzios ar valdymo
institucijos sprendimas, kuris, vadovaujantis Registro jstatymo 22 str. 1 p., yra ir daiktinés
teisés ] nekilnojamajj daiktg patvirtinantis dokumentas. Bitent pazyma apie statinio

statyba be esminiy nukrypimy nuo projekto iSduodama, kai statytojas nori pavieSinti

% MITKUS, S. Statybos teisé: vadovélis | dalis. Vilnius: Registry centras, 2013, p. 153.
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nebaigta statyti statinj, jregistruodamas jj Nekilnojamojo turto registre. *’

Kaip ir baigty statiniy, taip ir nebaigty statiniy atzvilgiu jstatymy leid¢jas pakeité
Statybos jstatymo 34 str. ir jtvirtino nauja redakcija reikalavima - privaloma registracija.
Nebaigtas statyti ar rekonstruoti ypatingas ar neypatingas statinys ir daiktinés teisés | ji,
taip pat nebaigtas rekonstruoti j ypatingg statinj nesudétingas statinys ir daiktinés teisés j
ji ne véliau kaip per 3 metus nuo statyba leidzianc¢io dokumento isdavimo turi bati
jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Jregistravimo pagrindas §iuo atveju bty
Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcijos prie aplinkos ministerijos iSduota
pazyma apie statinio statybg be nukrypimy nuo esminiy statinio projekto sprendiniy. Tuo
tarpu nebaigtam statyti ar rekonstruoti nesudétingam statiniui registruoti minéta pazyma
nereikalinga, minétu atveju statinys registruojamas tik atlikus statinio kadastrinius
matavimus.®

Tikslaus apibudinimo teisés normose ar kituose teisés Saltiniuose nuo kada
atsiranda nuosavybés teisés jgijimo momentas j nebaigtg statinj néra, taciau atsizvelgiant j
tai, kas iSdéstyta, darbo autoriaus nuomone, nuosavybés teisés jgijimo momentas j
nebaigta statinj atsiranda ne nuo statinio jregistravimo Nekilnojamojo turto registre
momento, 0 tuomet kai statytojas teisétu biidu stato statinj ir kai jj, vadovaujantis teisés

akty nustatyta tvarka, jau galima suformuoti kaip nekilnojamajj daiktg.
4.3.Nuosavybés teisés jgijimo momentas j savavali§kai pastatytus statinius

Nuosavybés teisés jgijimo momentas | savavaliS$kai pastatytus statinius, kaip pirminj
nuosavybeés teisés jgijimo biida, labai svarbus jgyjant nuosavybés teise | statybos biidu
sukuriamus statinius. Nepastoviu ir kintanéiu teisiniu reguliavimu buvo siekiama
sumazinti jvairius piktnaudziavimus, jgyjant nuosavybés teis¢ j statybos budu sukurtus
nekilnojamuosius daiktus. Kadangi statybos procesas ilgas, reikalaujantis jvairiy leidimy
ir atitinkamy institucijy priezidiros, sunku numatyti visus neteisétus veiksmus, kurie
pazeidzia statyby reglamentavimo nuostatas. Statyby teisétumui uZztikrinti biitina kontrolé.
Anksciau buvo numatyta grieztesné atsakomybé uz statybas, vykdomas pazeidziant teisés
akty nustatytus reikalavimus. Todél teismy sprendimai tapo labiau formalis, netgi
vienareik§miski. Neatsizvelgiant ] tai, kokie ir kokiu mastu pazeisti teisés aktuose
nustatyti statybai keliami reikalavimai, kokios ty pazeidimy priezastys bei aplinkybés,

teismai priimdavo sprendimus nugriauti statinius. Jei daiktas sukurtas nesilaikant

%7 Statybos techninis reglamentas ,,Statybos darbai STR 1.08.02:2002, patvirtintas Aplinkos ministro
2002-04-30 jsakymy Nr. 211.

% Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 34 str. 1 d. ir 2 d. pakeitimai, 2015 m. birzelio 23 d. Nr. XII-
1834, Teisés akty registras, 2015-07-01.
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nustatyty normy reikalavimy, tai statytojas neturi teisés tokiu statiniu naudotis, juo
disponuoti. Remiantis nuostata, kad i§ neteisétumo teis¢ neatsiranda, savavaliskai
pastatytas statinys negali biiti pripazintas nuosavybeés teisés objektu. Neteisétos statybos
atveju, statytojas civilinés teisés pozilriu nuosavybés teise valdo tik statybines
medZziagas, todé¢l statinys gali tapti nuosavybés teisés objektu tik tuo atveju jei statyba yra
teiséta.

Kilus gincui dél statybos akto pagristumo ir teisétumo bitina iSsiaiSkinti visas
statytojo teises jgyvendinimo aplinkybes, kurias, ginCijant akto teisétumg, Salis nurodo
kaip savo reikalavimo pagrindg. Jeigu statybos projektas priestarauja statinio pobiidziui,
zemés sklypo naudojimo saglygoms, tai turi biiti vadovaujamasi nustatytomis naudojimosi
salygomis, nes jos lemia statytojo teisés apimtj ir jos jgyvendinimg. Statybos jstatymo 2
str. 71 d. nustatyta, kad ,,savavaliska statyba - statinio ar jo dalies statyba be galiojancio
statyba leidZian¢io dokumento arba turint galiojant] statyba leidziant] dokumenta, taciau
pazeidziant esminius statinio projekto sprendinius. Ar statinys sukurtas teisétai, Kilus
ginCui, sprendzia teismai, atsizvelgdami j tai, ar statytojas, statybos badu sukurdamas
nekilnojamajj daikta, tur¢jo teis¢ ji tokj sukurti, ar valstybinés institucijos iSduodamos
statybos leidima bei suraSydamos statybos uzbaigimo akta, veike pagal jstatymus ir kitus
teisés aktus, ar jy nepazeidé. Esant grubiems statybos pazeidimams pastatytas statinys
néra registruojamas Nekilnojamojo turto registre ir asmuo negali jgyti nuosavybés j tokj
nekilnojamajj daikta.

Galime i$skirti du savavali$kos statybos pasekmiy atvejus. Pirma — Kai Statyba,
pagal teisés akty reikalavimus, negalima. AsSmuo neturi teisés statyti tame sklype statinio,
nes néra tam teisinio pagrindo, néra nei savininkas, nei nuomininkas. Statyba tame sklype
apskritai neleidZiama, nes sklypas yra saugomojoje teritorijoje arba statinio pastatymas
pazeidzia vieSgji interesg. Asmuo negali jgyti nuosavybés teisés | tokig statyba, todeél
vienintelé galima pasekmé statinio nugriovimas. Antra — Kai statyba yra galima, bet
statoma nesilaikant teisés akty reikalavimy. Statybos pradédamos negavus reikiamy
leidimy, nukrypta nuo statybos projekto, taciau nukrypimai neprieStarauja esminiams
statinio reikalavimams ir gali biti iStaisomi. Tuomet atsiranda galimybé¢ jteisinti statyba.

Dauguma statytojy statybas pradédavo savavaliskai, pasinaudodami CK 4.103 str.
numatyta galimybe savavaliSkai pastatyta ar statomg statinj jteisinti. Veéliau, 2006 m
priimta nauja CK 4.103 str. redakcija ir Statybos jstatymo pakeitimai. Juose buvo palikta
vienintelé ir labai grieZta sankcija — statinio nugriovimas.® Jstatymo leidéjas neatsizvelge

1 tai, kad toks vienareikSmiskas imperatyvus reglamentavimas varzo teismo galias priimti

¥ Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas 4.103 str. (2010 m. liepos 2 d. redakcija, jsigaliojo 2011 m.
sausio 1 d.), Valstybés zinios, 2010, Nr. 84-4402.
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visapusiskai teisingg sprendima.

Statiniai, kurie statomi pazeidziant teisés akty nustatytus reikalavimus, taciau
pasalinus trikumus gali bti statomi, bet teisés akty jtvirtintomis normomis jie bet kokiu
atveju turéjo buti griaunami. Toks reguliavimas susiaurino galimybg¢ jgyti nuosavybeés
teise | statinius. Lietuvos Konstitucinis Teismas, j kurj buvo kreiptasi dél savavaliSkos
statybos isaiSkinimo, Kkonstatavo, kad visa teisiné sistema turi buti grindziama
konstituciniu teisinés valstybés principu, kuris suponuoja ir nustato teisines atsakomybés
proporcingumg. Remiantis Siuo principu, jstatymais asmens teisés gali biiti apribotos tik
tiek, kiek biitina vieSiesiems interesams ginti. Tarp pasirinkty priemoniy ir siekiamo
tikslo, ir visuotinai svarbaus tikslo privalo biiti protingas santykis. Siam tikslui pasiekti
gali biiti nustatytos tokios priemongs, kurios biity pakankamos ir ribotu asmens teisés, bet
ne daugiau negu butina. IS Konstitucijos 109 str. teismams kyla pareiga teisingai
i$nagrinéti bylas ir priimti teisingus sprendimus.*® Todél CK str. 3 d. (2010 m. redakcija)
jtvirtino, kad teismas ,,statybos, pazeidzianCios teisés akty reikalavimus, padariniy

Salinimo klausimg i$sprendzia jstatymy nustatyta tvarka.*
4.4. Nuosavybés teisés jgijimo momentas jgyjamosios senaties pagrindu

Igyjamosios senaties institutas susiformavo senovés Romoje usucapi (jgyjamoji senatis).
Nuosavybés teisés jgijimo blida jgyjamaja senatimi reguliavo dvylikos lenteliy jstatymas.
Siame jstatyme buvo apibrézta, kad nuosavybe, nepriklausomai nuo daikty gavimo
pagrindo, jgyja asmuo, valdantis dvejus metus sklypa, o kitus daiktus tik vienus metus.
Buvo numatytas gana trumpas laiko tarpas jgyti nuosavybés teis¢ jgyjamaja senatimi
usucapio, tokiu biidu Romos teisininkai sieké kuo grei¢iau sureguliuoti nuosavybés teisés
i daiktus jgijima batinumu panaikinti daikto nuosavybés netikruma. **

Lietuvoje jgyjamoji senatis minima Magdeburgo teisés Saltiniuose, kuriuose
aiSkiai skiriama nuosavybés teisé ir turto valdymo teisé. Pirmasis nuosavybeés teiseés
igijimo biidas buvo turto uzvaldymas pasibaigus senaties terminui, kuris nekilnojamajam

2

turtui buvo nustatytas tiek kiek sieké Zmogaus atmintis.** Lietuvos Didziosios

Kunigaikstystés Statutuose taipogi buvo jtvirtintas jgyjamosios senaties institutas. Jeigu

40 Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 2011 m. sausio 31 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.103 straipsnio (2006 m. spalio 17 d. redakcija) 3 dalies ir Lietuvos Respublikos statybos
jstatymo 28 straipsnio (2006 m. spalio 17 d., 2009 m. lapkricio 19 d. redakcijos) 3 dalies atitikties Lietuvos
Respublikos Konstitucijai.

! Ibid. 3, p. 130.

*2 MAKSIMAITIS, M.; ir VANCEVICIUS, S. Lietuvos valstybés ir teisés istorija. Vilnius: Justitia, 1997, p.
101-102.
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bajoras valdé Zeme¢ 10 mety neginc¢ijamai, tai po to Zemé buvo laikoma jo nuosavybé43 O
Lietuvoje tarpukaryje galiojusio civiliniy jstatymy sgvado deSimto tomo 1-0sios dalies
533 str. jtvirtinta nuostata, kad norint pasidaryti savininku per jsisen¢jima, reikia valdyti
turtg kaip savininkui be ginCo ir pertraukos ne maziau kai deSimt metq.44 Okupavus
Lietuva émé keistis valstybés valdymo ir teisés sistemg. ,,Pirmiausiai buvo kei¢iami
nuosavybés teisiniai Santykiai, siekiant, kad ekonomikos pagrindas bity valstybiné
nuosavybe, Kartu keistas turtiniy santykiy teisinis reguliavimas - civilinés teisés
normos.«* Kadangi jgyjamosios senaties institutas prieStaravo socialistinés ideologijos
principams, jis buvo eliminuotas i§ tuometinés teisinés sistemos, ir tik atkiirus Lictuvos
Respublikos nepriklausomybe, naujame CK ir Lietuvos Respublikos civilinio proceso®
kodeksuose (toliau - CPK) jtvirtintos teisés normos, reglamentuojancios jgyjamaja senatj.

CK 4.47 str. 11 d. kaip vienas i§ nuosavybés teisés jgijimo pagrindy nurodyta
jgyjamoji senatis. Sis nuosavybés teisés jgijimo biidas priskiriamas prie pirminiy
savarankisky nuosavybés teisés jgijimo budy. Jgyjamoji senatis yra savarankiskas,
pirminis nuosavybés teisés jgijimo bidas, galimas jvykdzius tam tikrus jstatyme
jtvirtintus reikalavimus. Sis biidas yra taikomas, kai asmuo néra ir nebuvo jgijes
nuosavybés teisés | daiktg iki CK 4.68 str. 1 d. nustatyty terminy su¢jimo ir praSo teisma
konstatuoti, kad yra visos CK 4.68 — 4.71 str. nustatytos jgyjamosios senaties taikymo
salygos. Igyjamgja senatimi nuosavybés teise ] nekilnojamajj daikta gali jgyti asmuo
saziningai jgijes daiktg bei saziningai, teisétai, atvirai, nepertraukiamai ir kaip sava valdes
daiktag ne maziau kaip desimt mety, ir kai per visa valdymo laikotarpj daikto savininkas
turéjo teising galimybe jgyvendinti savo teis¢ | daikta, bet né karto nepasinaudojo ja.
Dazni atvejai, kai asmenys, taip pat ir valstybé ar savivaldybés, atvirai, teisétai ir
saziningai valdo nekilnojamuosius daiktus, taciau nuosavybés teisiy j juos néra jgijusios.
Norint jgyti nuosavybés teis¢ pagal jgyjamaja senat] praktikoje daznai susiduriama su
neaiSkumais, nes ne visada galima jgyti nuosavybés teise j nekilnojamajj daiktg taikant
lgyjamaja senatj.

Vertinant jgyjamaja senatj CK jtvirtinty teisés normy atzvilgiu Lietuvos
Auksciausiasis Teismas, apibendrindamas teismy praktika bylose dél nuosavybés teisés

jgijimo jgyjamosios senaties biidu, konstatavo, kad nuosavybés teisés jgijimo jgyjamosios

*® Ibid. 42, p. 94.

* Ibid. 42, p. 102.

** |bid. 14, p. 80.

“® Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas (su pakeitimais ir papildymais), Valstybés Zinios, 2002,
Nr. 36-1340, Valstybés zinios, 2002, Nr. 42.
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senaties faktas yra nustatomas, jeigu yra Siy salygy visuma.*’

1. Pareiskéjas néra ir nebuvo jsigijes nuosavybés teisés i daikta kitokiu CK 4.47 str.
nurodytu biidu, t. y. asmuo néra daikto savininkas.

2. Daiktas néra valstybés ar savivaldybés nuosavybé; néra jregistruotas vieSajame
registre kito asmens (ne valdytojo) vardu (CK 4.69 str. 3 d.)

3. Asmuo, sgziningai jgij¢s daikta, ji saziningai valdo visg valdymo laika. Tai reiskia,
kad valdytojas, tiek uzvaldydamas daikta, tiek visa jgyjamosios senaties laika ir
net jgydamas daiktg nuosavybeén jgyjamaja senatimi, turi bti jsitikinés, jog niekas
neturi daugiau uz jj teisiy j daiktg, nezinoti apie kliiitis, trukdancias jgyti jam ta
daiktg nuosavybén jei tokiy klitc¢iy buty (CK 4.26 str. 3d., 4.70 str. 1 d.).

4. Visg valdymo laikg daiktas buvo valdomas teisétai. Teisétas yra daikto valdymas,
jgytas tais paciais pagrindais kaip ir nuosavybés teis¢, o ne per prievartg, slaptai ar
Kitaip pazeidziant teisés aktus. (CK 4.23 str. 2, 3 d.). Teisétas valdymas atsiranda
tais paciais pagrindais kaip ir nuosavybés teis¢, kai dél tam tikry priezasCiy
nuosavybés teisés neatsirado, pavyzdziui, tokiu atveju, kai daiktg sandoriu (teisétu
pagrindu) perleidziantis asmuo pats nebuvo daikto savininkas.

5. Visg valdymo laikg daiktas buvo valdomas atvirai (CK 4.68 str.). Daikto atviro
valdymo sglyga reiskia, kad asmuo valdo daiktg kaip sava, nesislapstydamas.

6. Daiktas valdomas nepertraukiamai.

7. Visg valdymo laikg daiktas buvo valdomas kaip savas, t. Y. pareiskéjas elgesi kaip
daikto savininkas ir suvoké, kad kiti asmenys neturi daugiau teisiy uz jj j valdoma
daiktg (asmuo turi biti jsitikings, kad néra kito asmens, kuris yra daikto
savininkas).

8. Valdymas tesési CK 4.68 str. 1 d. nustatytg terming.

SprendZiant klausima dél nuosavybés teisés jgijimo jgyjamosios senaties pagrindu
Lietuvos AukscCiausiasis Teismas yra pazymeéjes, jog reikia teisiSkai kvalifikuoti ar
konkretus materialusis objektas, kurj sickiama jgyti jgyjamosios senaties budu, apskritai
gali biiti nuosavybés teisés objektas pagal keliamus CK 1.98 ir CK 4.2 str., reikalavimus
bei igsiaiskinti ar tas daiktas gali biiti privaios nuosavybés objektas.*®

Vienoje i§ keliamy sglygy CK 4.69 str. 3 d. jtvirtintas draudimas ,,jgyjamaja
senatimi negali biiti jgyjama nuosavybés teis¢ | valstybei ar savivaldybei priklausancius

daiktus bei i kito asmens (ne valdytojo) vardu registruotus daiktus.” Pirma - imperatyvus

" Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus ispléstiné teiséjy kolegija. 2011 m. vasario 21 d.
nutartis civilinéje byloje A. B. v. Lietuvos Respublikos Vyriausybei ir Klaipédos miesto savivaldybei Nr. 3K-
7-67/2011, kateg. 29.1;30.8;33.

8 Lietuvos Respublikos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. rugséjo 22
d. nutartis civilinéje byloje UAB ,,Narépy metaliniai garazai* v. Kauno apskrities virsininko administracija,
Kauno rajono savivaldybé, valstybés jmoné Registry centras, Nr. 3K-3-327/20009.
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draudimas jgyjamgja senatimi jgyti nuosavybés teise¢ ] valstybei ar savivaldybei
priklausancius daiktus. Sis draudimas uZkerta kelia jgyti daikta nuosavybén jgyjamaja
senatimi nepriklausomai nuo kity jstatyme nustatyty salygy tokiam jgijimui buvimo.
Draudimas jgyjamaja senatimi jgyti nuosavybés teise ] vieSosios nuosavybés teise
priklausantj turtg, net jeigu $i teisé nebity registruota Nekilnojamojo turto registre,
reiSkia, kad tokio daikto asmuo negali teisétai valdyti kaip savo. Teismy praktikoje
laikomasi tokios pozicijos, jeigu valstybé ar savivaldybé nejregistravo nuosavybés teisés |
daiktg, néra pagrindo vertinti, kad daiktas néra valstybés nuosavybé, nes tuomet bty
paneigta CK 4.69 str. 3 d. jtvirtinta norma.*® Antra - nuosavybés teis€ jgyjamaja senatimi
negali biti jgyjama j kito asmens (ne valdytojo) vardu registruotg daikta, todél asmuo
negali tokio daikto valdyti kaip savo ir Sis draudimas uzkerta kelig jgyti daikta
nuosavybés teise jgyjamosios senaties pagrindu, nepriklausomai nuo kity nurodyty
salygy. Aptartos salygos, nurodytos CK 4.69 str. 3 d., yra paremtos Konstitucijoje
jtvirtinta nuostata - nuosavybés nelie¢iamumo principu.

Taip pat viena i$ salygy jgyti nuosavybés teis¢ jgyjamaja senatimi - visg valdymo
laikg daiktas turi buti valdomas atvirai. Si salyga reiskia, kad asmuo valdo daikta kaip
sava, nesislapstydamas ir ne maziau kaip deSimt mety (CK 4.68 str. 1 d.). Lietuvos
Auksciausiojo Teismo praktikoje buvo laikomasi pozicijos, kad neiSvieSintas daikto
valdymas negali sukurti nuosavybés j ji, nes pagal CK 4.23 str. 3 d. slaptas jgyto daikto
valdymas yra neteisétas, todél viena i§ salygy jgyjant nuosavybés teis¢ jgyjamaja senatimi
reikalavimas nekilnojamojo turto valdyma jregistruoti viesajame registre.>

Valdymo momentas ir valdymo iSvieSinimo registracija vieSajame registre visada
kélé daug problemy asmenims, norintiems jregistruoti valdymo teise, taciau neturintiems
atitinkamy dokumenty, ar negalintys jy atkurti, 0 Registro tvarkytojas, neturédamas
atitinkamy dokumenty, neregistruodavo valdymo, kaip nuosavybés teisés atsiradimo.

V. Nekrosiaus teigimu CK valdymo atsiradimo momentg imperatyviai sieja su jo
registravimu, grieztai laikantis jstatymo raidés ir per daug negalvojant apie faktinius
daikty valdytojus, todel galima vienareikSmiskai teigti, jog pateikta situacija nesukuria

daikto valdymo, nes néra registracijos. Kartu tai reiksty, jog asmuo, kuris faktiskai turi

* Lietuvos Respublikos Auk¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m. spalio 3 d.
nutartis civilinéje byloje A. M. v. Kauno apskrities mokesciy inspekcija, Kauno apskrities virsininko
administracija, Kauno miesto savivaldybé, valstybés jmoné Registry centras Kauno filialas, L. M., M. M.,
H. M. ,H. M Nr. 3K-3-408/2007, kateg. 30.8;121.19.2. ir 2008 m. lapkricio 10 d. nutartis civilinéje byloje
AB ,,Pakruojo arka* v. V.S., valstybés jmoné Registry centras Siauliy filialas, Siauliy apskrities mokesciy
inspekcija, Nr. 3K-3-535/2008, kateg. 29.2;30.8.

0 Lietuvos Aukitiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m. spalio 2 d. nutartis
civilinéje byloje A. S. v. valstybés jmoné Registry centras Kauno filialas, Kauno apskrities mokesciy
inspekcija, Nr. 3K-3-363/2007, kateg. 30.8;114.11.
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daiktg, negali jgyti nuosavybés teisés jgyjamaja senatimi.™ Sj klausima, atsizvelgdama j
Sio dalyko probleminj teisinj reguliavimg, Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus iSpléstiné teiséjy kolegija iSsprendé 2011 m. spalio 2 d. nutartyje civilingje
byloje Nr. 3K-7-67/2011, pakeisdama iki $iol egzistavusj teisés aiSkinimg ir taikymag
teigdama ,,Atsizvelgdama ] teisiniy santykiy raida, teisiniam reguliavimui keliamus
uzdavinius vertina, kad toks daikto atviro valdymo sglygos iSaiSkinimas ne visais atvejais
atitinka valdyma, jgyjamaja senatj ir daikty bei teisiy | juos registravimg
reglamentuojanc¢iy teisés normy turinj, susiaurina CK 4.68 str. 1 d. nustatytg atviro
valdymo reikalavimg atitinkanc¢iy situacijy apimtj, todél nepagristai pasunkina
jgyjamosios senaties instituto taikymag.“ Tiek buvimas, tiek nebuvimas teisinés
registracijos vieSajame registre savaime nereiSkia valdymo nebuvimo ir negali biiti
vertinamas taip, kad teismas negaléty konstatuoti jstatyme reikalaujamy fakty pagrindu
esant valdymo teise. Tuo turi biiti asmeniui suteikiama teisé jrodyti, kad nekilnojamojo
daikto valdymas atitiko visas sglygas, kurioms esant gali biiti pripazjstama jo nuosavybés
teisé jgyjamosios senaties pagrindu. Sia nutartimi Lietuvos AuksGiausiasis Teismas
pakeité ,,iki Siol egzistavusig teisés aiskinimo ir taikymo praktikg pagal kurig pripazjstant
nuosavybés teise igyjamaja senatimi daikto atviro valdymo salygos dalimi buvo
reikalavimas jregistruoti daikto valdyma vieSajame registre. “ ISplésting teis¢jy kolegija
konstatavo, ,kad atviro daikto valdymo salyga pagal CK 4.68 str. nuosavybés teisei
lgyjamgja senatimi pripaZinti gali biiti nustatyta nepriklausomai nuo to, ar daiktas
valdymo faktas buvo jregistruotas vieSajame registre. Taigi Lietuvos Auksciausiasis
Teismas, pasisakydamas, kad nuosavybés teis¢ gali biiti pripaZinta nesant valdymo
registravimo fakto, jgyjamosios senaties instituta paverté veikianciu. Darytina iSvada, kad
registracijos nebuvimas dar nereiSkia, kad nebuvo faktinio valdymo, todél asmuo teisme
vis tik turi jrodyti, kad valdymas atitiko jstatyme numatytus reikalavimus.

Nuosavybes teisés jgijimo pagal jgyjamajg senatj fakta nustato teismas (CK 4.68
str. 2 d.). Teismas, nustates visas nuosavybés teisés jgijimo jgyjamaja senatimi sglygas,
savo sprendimu gali pripazinti nuosavybés teis¢ jgyjamaja senatimi j nekilnojamajj daikta
(CK 4.68-4.71 str.). Pareiskéjas nuo teismo sprendime jvardintos jgyjamosios senaties
termino sué¢jimo datos gali nuosavybés teis¢ jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
Siuo atveju nuosavybés teisés jgijimo pagal jgyjamaja senatj jregistravimo pagrindas bus
teismo sprendimas. Lietuvos Auksciausiasis Teismas aiskindamas ir taikydamas CK
nuostatas del teisés atsiradimo momento ir jos teisinés registracijos, yra pazymeéj¢s, kad

nuosavybés teisés atsiradimo ar pasibaigimo pagrindas yra ne registracijos faktas, kaip

°L NEKROSIUS, Vytautas. Valdymo atsiradimo ir praradimo pagrindai Lietuvos civilinéje teiséje. Vilnius:
Justitia, Nr. 6(54), 2004.
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toks, o jstatyme nustatyta aplinkybé (sandoris, jvykis, aktas ir kt.), su kuria siejamas
civiliniy teisiy ir pareigy atsiradimas ir pasibaigimas.’® Aptariant tai, kas idéstyta,
nuosavybés teisés jgijimo momentas jgyjamosios senaties pagrindu atsiranda ne nuo
teismo sprendimo jregistravimo Nekilnojamojo turto registre ir iSvieSinimo prie$
treCiuosius asmenis, bet nuo teismo sprendime nurodytos jgyjamosios senaties termino
suéjimo momento.

Uzsienio valstybése nuosavybés teis¢ | nekilnojamaji daikta jgyjamaja senatimi
yra skirtinga. Pranciizijos CK nustato, kad nuosavybés teis¢ j nekilnojamagjj daikta
jgyjamosios senaties biidu gali atsirasti jj nuolat, be pertraukos ir atvirai valdant 30 mety.
Taciau $is terminas, atsizvelgiant ] tai, kad turtas jgytas s3ziningai ir teisétai gali biiti
sutrumpintas iki 20 ar 10 mety. Vokietijoje jgyjamaja senatimi galima jgyti tik kilnojamajj
daiktg. Italijoje — nekilnojamojo daikto nuosavybés teisei atsirasti jgyjamosios senaties
pagrindu btina sglyga — saziningas nekilnojamojo daikto valdymas 20 mety. O Anglijoje
igyjamoji senatis taikoma tik nekilnojamam daiktui ir sgziningas valdymas turi testis 12

metq.s3

*2 Lietuvos Auk$¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2003 m. gruodzio 3 d. nutartis
civilinéje byloje V. D., D. D. v. PV.S., E. S., Nr. 3K-3-1158/2003, kateg. 25.4;94.5.
5 Ibid. 14, p.109-110.
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5. NUOSAVYBES TEISES ] NEKILNOJAMAJ] TURTA IGIJIMO MOMENTAS
PAGAL ISVESTINIUS NUOSAVYBES TEISES JGIJIMO PAGRINDUS

5.1. Nuosavybés teisés | nekilnojamajj turtg jgijimo momentas pagal pirkimo

pardavimo sutartj

Vienas labiausiai paplitusiy nekilnojamo turto jgijimo budy yra pirkimas
pardavimas. Pagal §ig sutartj perduodamas ne tik daiktas, bet perleidZziama kitam
asmeniui daiktiné teis¢ j jj. Pirkimo pardavimo sutartis yra dvialé. Sis sandoris yra
jforminamas pirkimo — pardavimo sutartimi, kuria viena Salis (pardavéjas) jsipareigoja
perduoti nuosavybés teise valdoma nekilnojamajj turtg kitai $aliai (pirkéjui) uz tam tikrg
piniginj atlygj. Kaip ir dauguma civilinés teisés santykiy, taip ir pirkimo pardavimo, yra
isdéstoma CK. CK S$estos knygos 6.392 — 6.401 str. yra skirti nekilnojamojo daikto
pirkimo pardavimo sutar¢iy reguliavimui. Nekilnojamojo turto pirkimo pardavimo
sutarties Salys civiliniame kodekse néra aptariamos, todél galima daryti i§vada, kad bet
kurie civilinés teisés subjektai, tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys gali bati
nekilnojamojo turto pirkimo pardavimo sutarties dalyviais. Sutarties dalykas yra esminé
pirkimo pardavimo sutarties sglyga. Jei nesutariama dé¢l dalyko laikoma, kad sutartis
nesudaryta. Nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutarties dalykas - tai apyvartoje
esantys nekilnojamieji daiktai. Pirkimo pardavimo sutartis yra visuomet konsensualing, ji
laikoma sudaryta kai vienos Salies pasitilymg oferta kita sutarties Salis priima akceptas
(CK 1.62 str.1 d.). Nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutartyje kaina yra esminé
nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo salyga, jeigu kaina nenurodyta, sutartis laikoma
nesudaryta (CK 6.397 1 d.). Kai sutarties Salys suderina savo pozicijas ir patvirtina sutartj
notarine forma, laikoma, kad sutartis yra sudaryta. Sutarties formos nesilaikymas sutartj
daro negaliojancig (CK 6.393 str. 1 ir d.). Pirkimo pardavimo sutarties sudarymas dar néra
nuosavybés teisés jgijimo momentas. Analizuojant teisinj nuosavybés teis€s peréjimo
fakta ir momenta, svarbu jsigilinti j tai reglamentuojancias teisés normas. Nekilnojamojo
daikto nuosavybés teisés jgijimo momentas yra pateiktas CK 6.393 str. 4 d. nuosavybés
teis¢ j nekilnojamajj daikta pirkéjui pereina nuo daikto perdavimo. Sis faktas turi biiti
iformintas Sio kodekso 6.398 str. nustatyta tvarka. Jeigu viena Salis vengia jregistruoti
nuosavybeés teisés per¢jimo fakta, tai kitos Salies praSymu teismas gali priimti sprendima
dél sutarties jregistravimo. Siuo atveju sutartis registruojama teismo sprendimo pagrindu.
Salis, nepagristai vengusi jregistruoti nuosavybeés teisés peréjima, turi atlyginti kitai $aliai
dél to patirtus nuostolius. “ Taigi, norint perduoti nekilnojamajj daiktg reikia sudaryti

nekilnojamojo daikto perdavimo aktg, nes pagal CK jtvirtintas nuostatas nuosavybés
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igijimo momentas atsiranda nuo nekilnojamojo daikto perdavimo momento. Sis
perdavimas praktikoje dazniausiai jforminimas priémimo perdavimo aktu ar kitokiu
dokumentu. Praktikoje daznai pirkimo pardavimo sutartis ir priémimo perdavimo aktas
sujungiami j vieng dokumentg - pirkimo pardavimo sutartj arba priémimo perdavimo
aktas jforminamas kaip pirkimo pardavimo sutarties priedas. Turbiit svarbiausias tikslas,
kuriam pasitarnauja priémimo perdavimo aktas, tai teisiniy gincy kilimo prevencija, kartu
tai uztikrina naujojo savininko teises j nekilnojamajj daiktg. Taciau priémimo perdavimo
akto pasiraSymas neturéty bati formalaus pobiidzio ir turéty patvirtinti faktg, kad naujasis
savininkas turi galimybe jgyvendinti savo teises | nekilnojamojo turto objekta ne tik
teoriskai, bet ir praktiskai. Savo specifika nekilnojamieji daiktai yra sunkiau perduodami,
o perdavimg jrodyti gerokai sunkiau, todél abiejy Saliy valia suderintas aktas i§sprendzia
daugumg galimai kilsian¢iy nesutarimy. Jei viena i§ Saliy piktnaudZiauja savo teisémis ir
nepagristai vengia jregistruoti nuosavybés teisés perdavimo fakta teismas gali priimti
sprendima dé¢l sutarties jregistravimo. Siuo atveju jstatymas tiksliai neapibrézia
nuosavybés teisés per¢jimo momento, o Lietuvos Auksciausiasis Teismas néra iSreiskes
savo pozicijos, todél darytina i§vada, kad nuosavybés teisés jgijimo momentas yra teismo

sprendimo priémimo momentas, nes jis sukuria sutarties Salims teises ir pareigas.

5.2. Nuosavybés teisés i nekilnojamajj turtg igijimo momentas pagal dovanojimo

sutartj

Aiskinantis nuosavybés teisés | nekilnojamuosius daiktus jgijimo momenta pagal
sandorius, bitina analizuoti ir dovanojimo sutartj. Svarbu aptarti paciag nekilnojamojo
daikto dovanojimo sutartj, kad geriau suvoktume nuosavybés teisés jgijimo momenta.
Dovanojimo savoka pateikiama CK 6.465 str. ,,pagal dovanojimo sutart] viena Salis
(dovanotojas) neatlygintinai perduoda turtg arba turting teis¢ (reikalavimg) kitai Saliai
(apdovanotajam) nuosavybés teise arba atleidzia apdovanotgji nuo turtinés pareigos
dovanotojui ar tre¢iajam asmeniui.“ Dovanojimas yra dvisalis sandoris, nes dovanojimo
sutartyje kita Salis apdovanotasis taip pat iSreiskia savo valig dovang priimti. Taciau pati
sutartis yra vienasalé. Dovanojimo sutarties Saliy nesieja prieSprieSinés teisés ir pareigos.
Apdovanotasis jokiy pareigy nejgyja. CK 6.467 str. numatytas dovanojimas su salyga,
kad dovanojamas turtas turi biiti panaudotas tam tikram tikslui, nepazeidziant kity asmeny
teisiy ir teiséty interesy. Jeigu dovanojimo sutartyje yra numatytos salygos ir
apdovanotojas jy nevykdo, tai dovanotojas teismo tvarka gali reikalauti, kad sglyga biity
jvykdyta arba sutartis panaikinta ir turtas grgzintas. Dovanojimo sutartyje numatytos

sglygos turi biti teisétos ir neprieStarauti gerai moralei. PrieSingu atveju sutartis yra
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negaliojanti. Sio straipsnio 3 d. norma numato dar viena dovanojimo sutarties ypatybe,
kad jei numatoma apdovanotojo pareiga sumokéti skolas arba jvykdyti kitas prievoles,
kurios neegzistuoja sutarties sudarymo momentu, tai tokia sutartis negalioja. Biisima
skola ar prievolé sutartyje turi biiti tiksliai apibrézta. >

Dar viena svarbi dovanojimo sutarties ypatybé tai, kad ji yra realin¢. Sios sutarties
sudarymas ir vykdymas sutampa. Dovanojimo sutartis yra jvykdyta, kai jvyksta turto ar
turtinés teisés perdavimas ir apdovanotojo atleidimas nuo turtinés pareigos dovanotojui ar
treCiajam asmeniui. Pazadas dovanoti ar susitarimas perduoti turtg ateityje nelaikomas
dovanojimo sutartimi. Tai gali bati vertinama kaip ikisutartiniai Saliy santykiai.
Dovanojimo sutartis yra neatlygintiné. Si sutartis neatlygintiné visais atvejais, nes
dovanotojas uz savo pareigy vykdyma i$ apdovanotojo negauna jokio prieSpriesinio
patenkinimo. Dovanojimas numatant tam tikras salygas, kai apdovanotajam numatomi
Ipareigojimai tretiesiems asmenims ar saglygos sau neturi biiti vertinama kaip atlyginimas,
(pvz. dovanojant nama, sutartyje numatoma salyga pasilikti name kambarj sau.). Sutartis
tuomet netampa atlygintine, nes dovanotojas teisiy nejgyja.

Dovanojimo sutar¢iai yra budingi $ie poZymiai — néra termino, dovanotojo turto
sumazgjimas ir apdovanotojo turto padidéjimas. CK 6.466 str. 1-3 d. numato sandorius
kurie nelaikomi dovanojimu:

»sutartis, pagal kurig dovana pereina apdovanotajam nuosavybés teise po
dovanotojo mirties negalioja. Siems santykiams taikomos paveldéjimo teisinius santykius
reglamentuojancios normos.

,,besalyginis asmens atsisakymas palikimo ar dar nejgyto nuosavybés teise turto,
ar turtinés teisés nelaikomas dovanojimu.*

,»Jeigu abi dovanojimo sutarties Salys viena kitai perduoda turtg ar turtines teises ar
prieSpriesines prievoles, tai tokia sutartis nelaikoma dovanojimo sutartimi. Siuo atveju
atsiranda apsimestiniy sandoriy teisinés pasekmés.*

Dovanojimo sutarties turinj sudaro trys pagrindinés salygos - tai sglygos dél
sutarties dalyko, dél sutarties neatlygintinumo, dél jos dalyko perdavimo - priémimo
nuosavybés ar patikéjimo teise. CK 6.470 str. nurodoma, kas gali dovanoti, ir kas gali
priimti dovanas. Minéto straipsnio 1 d. numatyta, kad dovanotojas negali baiti neveiksnus
asmuo, 2 d. neveiksniam asmeniui skirtas dovanas turi teis¢ priimti tik jo globéjas, 3 d.
dovanojimo sutartis negalioja, jeigu dovanotojas nebuvo dovanos savininkas arba nebuvo
tinkamai jgaliotas sudaryti tokig sutartj, 6 d. turto, kurio néra sutarties sudarymo metu ar
kuris bus sukurtas tik ateityje, dovanojimo sutartis negalioja. CK 6.471 str. iSaiSkinta, kad

dovanoti turto, kuris yra bendroji jungtiné nuosavybé galima tik visy bendraturciy

% AMBRASIENE, D., et al. Prievoliy teisé. Vilnius, 2006, p. 367-379.
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raSytiniu sutikimu, patikéjimo teise tvarkomg turta galima dovanoti, jeigu jstatymai
nenumato kitaip, tik turto savininko rasytiniu sutikimu.

Egzistuoja dispozityvi teisés norma, kad apdovanotojo atsakomybé uz dovanotojo
skolas atsiranda tik uz tas skolas, kurios neatsicjamai susijusios su dovana. Kalbant apie
nekilnojamajj turtg, dovanotojo atsakomybé gali kilti dél CK dovanotojui numatytos
pareigos pagal sutartj perduoti dovanojamg turta be sutartyje nNenumatyty teisés
suvarzymy | ji, kurie trukdyty apdovanotajam naudotis, disponuoti turtu. Dovanotojas
neatsako uz pasléptus dovanojamo daikto trakumus, jei apie juos nezinojo ar neturéjo
zinoti. Atsizvelgiant j tai, kad dovanojimo sutartis neatlyginting, tai negalima dovanotojui
pateikti reikalavimo dél dovanojamo turto kokybés. Apdovanotojui yra suteikta teisé
atsisakyti priimti dovang ir tg jis gali padaryti iki dovanos perdavimo jam. Apdovanotasis
néra jstatymo jpareigotas nurodyti atsisakymo priezastis ar motyvus. Kadangi dovanojimo
sutartis priskiriama realinéms sutartims, kuomet $ios sutarties sudarymas ir vykdymas
sutampa, todél nekilnojamojo daikto dovanojimo sutarties sudarymo atveju asmuo
(apdovanojamasis) nuosavybés teis¢ j nekilnojamajj daikta dovanojimo sutarties pagrindu
igyja nuo daikto perdavimo momento, nebent $alys dovanojimo sutartyje sutaria Kitaip.
Nekilnojamojo daikto dovanojimo sutartis turi biiti notarinés formos CK 6.469 str. 2 d., o
Sio straipsnio 3 d. jtvirtinta nuostata, kad ,,nekilnojamojo daikto ar daiktinés teisés j ji
dovanojimo sutartis teisines pasekmes tretiesiems asmenims sukelia tik tuo atveju jei
sutartis jregistruota vieSajame registre. Jregistravus dovanojimo sutartj nekilnojamojo
turto registre ji gali bati panaudota prie$ treCiuosius asmenis ir tai sukels jiems teisiniy
pasekmiy. Nejregistravus dovanojimo sutarties registre, dovanojimo sutartis nebus

iSviesinta, apdovanotais taps dovanoto turto savininkas tiktai pats sau.

5.3. Nuosavybés teisés | nekilnojamajj turtg jgijimo momentas pagal mainy sutartj

Kol pasaulyje neatsirado pinigai, mainai zmonijos istorijoje gyvavo ilgus tukstantmecius.
Mainy sutarties samprata pateikiama CK 6.432 str. 1 d. ,,pagal mainy sutartj viena Salis
jsipareigoja perduoti kitai Saliai nuosavybés teise vieng daikta mainais uz kita daikta.*
Mainy sutarties tikslas yra perduoti kitai Saliai turtg nuosavybés teise ir tuo paciu jgyti
kitg turtg nuosavybés teise. Tuo teisiné prigimtimi mainy sutartis panaSi j pirkimo
pardavimo sutartj. CK Sestosios knygos XXIII skyriuje nustatyta, kad mainy sutaréiai
taikomos pirkimo pardavimo sutartis reglamentuojancios teisés NOrmos, jei jos
neprieStarauja mainy esmei bei mainy sutart] reglamentuojan¢ioms teisés normoms.
Mainy sutartj nuo pirkimo pardavimo sutarties galime atskirti pagal tam tikrus pozymius:
pirma - pagal pirkimo pardavimo sutartj Salis gauna uz daikta atitinkamg piniginj
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ekvivalentg, 0 mainy sutartyje uz daiktg gaunamas kitas daiktas. Praktikoje daznai
mainomy daikty vertés nesutampa ir vertés (kainos) skirtumas iSmokamas pinigais.
Teisingje literatiiroje egzistuoja jvairios nuomoneés Siuo klausimu. Vieni tokig sutartj laiko
mainy sutartimi, kiti misria sutartimi. CK 6.433 str. 1d. nurodyta, kad jeigu mainy
sutartyje néra aptarta kity sglygy, preziumuojama, kad daikty kaina yra vienoda ir daiktais
pasikei¢iama be priemoky, o $io straipsnio 2 d. numatyta, kad kai mainomy daikty kaina
skiriasi tai ta Salis, kuri privalo perduoti maZesnés kainos daikta, nei kitos Salies
perduodamo daikto kaina, neprivalo kitai Saliai mokéti kainy skirtumo, jeigu ko kita
nenustato sutartis. Esminis skirtumas tarp mainy ir pirkimo pardavimo sutarties tai uz
kokia dalj mainomy daikty vertés skirtumo sumokama pinigais. Saliy tikslai, sudarant
mainy sutartj, yra perduoti ir gauti daikta, o ne pinigus; antra - pagal mainy sutartj abi
Salys yra ir pirkéjas ir pardavejas, o pagal pirkimo pardavimo sutarti viena Salis yra
pardavejas kita pirkéjas. Mainy sutartimi nebus laikomi pirkimo pardavimo sutarties
pagrindu susikloste santykiai kai viena S$alis (pirkéjas) pagal Sig sutart] turi teis¢
reikalauti, kad jsigytas daiktas biity pakeistas tinkamos kokybés daiktu (CK 6.334 str. 1 d.
1 p.) Kadangi mainy sutaréiai taikomos pirkimo pardavimo taisyklés, tai tokie pat
reikalavimai taikomi ir sutarties formai, todél jei pagal nekilnojamojo turto pirkimo
pardavimo sutarties reglamentuojanc¢ias nuostatas $i turi buiti notarines formos, tai tokios
pat taisykleés taikomos ir mainy sutarties formai. Mainy sutarties terminas kaip ir pirkimo
pardavimo sutartyje néra reglamentuotas ir Salys gali numatyti joms tinkamg terming. CK
6.433 str. 1 d. jtvirtintas daikty lygiavertiSkumo principas ,,jeigu ko kita nenumato mainy
sutartis, preziumuojama, kad daikty kaina yra vienoda ir jais keiiamasi be jokiy
priemoky, o daikty perdavimo ir priémimo iSlaidas turi apmokéti ta Salis, kuri atitinkamai
privalo perduoti ir priimti daiktus.© Nors mainuose daikto kainos nebttina nustatyti, nes
daikto kaina pagal sutart] yra kitas daiktas, kuris yra mainomas, taCiau Salys turi teis¢
nustatyti mainomy daikty kaing. Siekiant iSvengti busimy ginéy CK 6.433 str. 2 d.
nustatyta dispozityvi norma ,,Kai sutartyje numatyta, kad mainomy daikty kaing skiriasi,
tai Salis, kuri privalo perduoti maZesnés kainos daiktg nei kitos Salies perduodamo daikto
kaina, neprivalo kitai Saliai mokéti kainy skirtumo, jei ko kita nenumato sutartis.“ Jei
Salys sutartyje numatys pareiga, kad Salis, kuri perduoda mazesnés vertés daikta, turi
pareiga sumokéti kainy skirtumg bus tatkoma CK paminéta nuostata. Piniginis daikty
jvertinimas prieStarauja mainy sutarties esmei, pagal kurig uz daikta gaunamas kitas
daiktas, o ne pinigai. Mainy sutarties Salimis gali buti bet kuris civilinés teisés subjektas -
tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys. Kadangi mainy sutarciai taikomos pirkimo
pardavimo sutarties taisyklés, tai mainy sutarties atveju abi mainy sutarties Salys laikomos

ir gaunamos prekés pirkéju ir parduodamos prekes pardavéju. Pagal CK 6.432 str.
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nustatyta mainy sutarties dalykas yra daiktas. Mainy sutarties dalykas turi dvigubg
paskirtj, kurig galimg apibtudinti kaip perduodama daikta pagal mainy sutartj ir
ekvivalenta uz kitg daikta. Pagal mainy sutartj abi Salys yra ir pirkéjas ir pardavéjas tuo
paciu metu, tod¢l mainy sutarties Saliy teisés ir pareigos yra tokios pacios. Pagrindiné
mainy sutarties Saliy pareiga perduoti nuosavybés teise kitai Saliai daiktg. CK 6.434 str.
numato dispozityvig norma, kad ,,Salys savo prievole perduoti daiktus turi vykdyti kartu,
jeigu sutartis nenumato ko kita.” CK 4.49 str. 1 d. nustatytas momentas, nuo kurio daikto
igijéjas pagal sandorj jgyja nuosavybés teise ,,daikto (turto) jgijéjas nuosavybes teisg |
daiktus (turtg) jgyja nuo jy perdavimo jgijéjui momento, jeigu jstatymai ar sutartis
nenustato ko kita.” Remiantis Siomis CK nuostatomis darytina i§vada, kad nuosavybés
teisé | daikta pagal mainy sutartj jgyjama nuo daikto perdavimo momento. Tac¢iau mainy
sutartis yra konsensualing, dviSale, atlygintiné. Kadangi mainy sutartis yra konsensualing,
tai yra sudaroma nuo to momento kai Salys susitaria dé¢l pagrindiniy mainy sutarties
salygy, kokiomis bus mainomi daiktai, o tai reiskia, kad sutarties sudarymas ir sutarties
vykdymas gali ir nesutapti. Tai patvirtina ir CK 6.434 str. norma, kurioje jtvirtinta, kad abi
Salys savo prievolg perduoti daiktus turi vykdyti kartu, jei sutartis nenumato ko kita.
Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra pasisakes, kad nekilnojamyjy daikty mainy sutarciai
taikomos nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutarties taisyklés. Tai jtvirtinta ir CK
6.398 str. ,,nekilnojamojo daikto pardavimas ir jo priémimas turi buti jformintas
pardavéjo ir pirkéjo pasirasytu priémimo - perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurodytu
dokumentu.“ Kadangi mainy sutartis yra konsensualiné ir dvisal¢, tai Salys mainy
sutartyje gali nurodyti kada bus sudarytas perdavimo aktas dél vieno daikto, o véliau ir
del kito. Lietuvos AukSCiausiasis Teismas civilingje yra iSreiSkes savo nuomong |
nuosavybés teisés jgijimo Salims momentg pagal nekilnojamojo daikto mainy sutartj,
mainai ir pirkimas - pardavimas turi bendry bruozy, bet tai néra tapatis sandoriai. Vienas
skiriamyjy mainy ir pirkimo pardavimo sutar¢iy pozymiy yra nuosavybeés teisiy ] daiktg
1gijimo momentas.™ Nuosavybes teise¢ ] daiktg pirkimo pardavimo atveju atsiranda nuo jo
perdavimo momento (CK 6.393 str. 4 d.) O j iSmainytus daiktus abejoms mainy sutarties
Salims tuo pat metu, kai prievole perduoti daiktus jvykdo abi Salys (CK 6.434 str.). Kai
mainy sutarties dalykas — nekilnojamieji daiktai, tai tokiai mainy sutarciai taikomos
nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutarties taisyklés, nustatancios atitinkamus
reikalavimus dél sandorio formos, sutarties dalyko, daikty perdavimo jforminimo ir kitos.
Nekilnojamyjy daikty perdavimas turi buti jforminamas priémimo perdavimo aktu arba

kitu perdavimo dokumentu, kaip nustatyta CK 6.393 str. 4 d. ir 6.398 str. 1 d. Praktikoje

* Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2005 m. kovo 9 d. nutartis
civilinéje byloje R.B. v. N.S., R.S., E.C., Nr. 3K-3-165/2005, kateg. 46.30.9.1.
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nuosavybés teisés jgijimas siejamas su mainy sutarties pasiraSymo momentu, nes ji
laikoma priémimo perdavimo aktu. Tai biina tais atvejais, kai nekilnojamieji daiktai jau
biina perduoti. Siuo atveju nuosavybés teisés j nekilnojamajj daikta jgijimo momentas bus
mainy sutarties pasiraSymo momentas. Nekilnojamyjy daikty mainy sutartis panasi ]
nekilnojamyjy daikty pirkimo pardavimo sutartj, todél pagal CK 6.393 str. 3 d. ,,prie$
treciuosius asmenis nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutartis gali biiti panaudota
ir jiems sukelia teisines pasekmes tik tuo atveju, jei ji istatymy nustatyta tvarka
jregistruota vieSame registre.” Mainy sutartis gali buti registruojama Nekilnojamojo turto
registre. Tg reglamentuoja Registro jstatymo 15 str. 2 d. 2 p. Atsizvelgiant | tai, kas
iSdéstyta, galima reziumuoti, kad pagal mainy sutartj asmuo jgyja nuosavybés teis¢ |

nekilnojamajj daiktg nuo jo perdavimo momento, jei sutartyje nenumatyta kitaip.

5.4. Nuosavybés teisés | nekilnojamaji turtg jgijimo momentas pagal paveldéjima

Paveldéjimo teisé reguliuoja visuomeninius santykius, susijusius su mirusio asmens
turtiniy teisiy, pareigy ir kai kuriy asmeniniy neturtiniy teisiy peréjimu jo jpédiniams.
Seniausiame Romos raSytiniame $altinyje dvylikos lenteliy jstatyme buvo nurodyti du
paveldéjimo bidai — tai pagal jstatyma ir pagal testamentg. Pirmuose raSytiniuose
testamentuose testatoriaus valios niekas neribojo. Véliau testamentiné laisvé buvo pradéta
riboti, atsirado privalomasis paveld¢jimas. Nesant testamento, atsirado paveldéjimas
pagal jstatyma ab inestato. Romény teis¢je buvo Zzinomas ir paveldéjimas pagal
atstovavimo teis¢ ius repreasantationis. Daugelis Europos valstybiy perémé i§ Romény
teisés pagrindinius paveldéjimo teisés institutus.”®

Kaip ir daugumoje uzsienio kontinentinés teisés sistemy, taip ir Lietuvoje
pagrindiniai paveldéjimo teis€s principai yra trys. Pirmas — tai universalus teisiy peréjimo
principas, kuomet po palikéjo mirties visas jo turtas pereina jo jpédiniams jstatymy
nustatyta tvarka. Pereina visas turtas, nepakites, kaip vientisa teisiy ir pareigy visuma.
Antrasis - tai testatoriaus laisvés principas, kuris reiskia, kad testatorius laisva valia, savo
nuoziiira gali jam priklausantj turtg palikti bet kuriam fiziniam ar juridiniam asmeniui. Sis
principas yra iSvestinis 1§ nuosavybés nelieCiamumo principo. Treciasis - tai Seimos
paveldéjimo principas, kuomet po asmens mirties, pagal jstatymg teis¢ ] jo paliktg turtg
igyja jo Seimos nariai. [statymas numato Seimos nariy hierarchijg paveldéjimo teiséje.

Paveldéjimo teisés principai néra absoliutdis.”’ Be universaliy teisés per¢jimo principy

“PAPIRTIS, L., V., et al. Bendroji teisé |1 tomas. Vilnius: 2005, p. 158.
S PAKALNISKIS, V., et al. Civiliné teisé, bendroji dalis. Vilnius: 2007, p. 475-476.
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egzistuoja ir singuliarinis teisiy peréjimas.58 Toks paveldéjimo teisés institutas legatas
egzistavo dar Romény paveldéjimo teisé¢je. Testatoriaus laisvés principg riboja Seimos
paveldéjimo principas, nes jstatymas nustato privalomojo palikimo dalj testatoriaus
Seimos nariams nepriklausomai nuo testatoriaus valios. Paveldéjimo sgvoka jtvirtinta CK
5.1str. 1 d. ,, paveldéjimas - tai mirusio fizinio asmens turtiniy teisiy, pareigy ir kai kuriy
asmeniniy neturtiniy teisiy peréjimas jo jpédiniams pagal jstatyma arba (ir) jpédiniams

(13

pagal testamenta.” Paveldéjimo dalykas yra palikimas. Tai mirusio asmens turtas
paveldéjimo bidu pereinantis jpédiniams. Tik tas turtas paveldimas, kuris palikéjo mirties
momentu priklausé jam nuosavybés teise. Paveldimi nuosavybés teisés objektai gali buti
tiek materialdis, tick nematerialtis. CK paveldéjimui teikia pirmenyb¢ pagal testaments.
CK jtvirtintas testamento laisvés principas, nes kiekvienas asmuo turi teis¢ savo valia
nuspresti kam atiteks jo turtas arba dalis jo turto po jo mirties. Jei testamente iSreikSta
valia tik dél turto dalies, likusi turto dalis paveldima pagal jstatymg. Testamentas, kaip
vienaSalis sandoris, sukelia teises ir pareigas tik vienai Saliai, tai jpédiniams pagal
testamenty. Testamenta sudaryti gali tik veiksnus fizinis asmuo. Testatorius ji sudaro
laisva valia, nieko never¢iamas ir neklysdamas. Notaras ar konsulin¢ jstaiga privalo
pranesti apie perduotg saugoti testamenta Testamenty registro tvarkytojui. Jpédiniu gali
biti bet kuris fizinis asmuo, nepriklausomai ar jis veiksnus ar ne. Jpédiniu pagal
testamentg gali biiti bet kuris juridinis asmuo, taip pat valstybé, savivaldybé ar tarptautine
organizacija. Testamentas pradeda galioti ne nuo jo sudarymo ar jforminimo momento,
bet atsiradus paveldéjimo santykiams, tai yra testatoriui mirus. CK 5.3 str. 1 d. nustatyta,
,,kad palikimo atsiradimo laiku laikomas palikéjo mirties momentas, o tuo atveju kai jis
paskelbiamas mirusiu, diena, kuria jsiteiséjo teismo sprendimas paskelbti palikéja
mirusiu, arba teismo sprendime nurodyta mirties diena.“ CK 5.37 str. nustatyta, kad
testamentg vykdo palikéjo paskirtas testamento vykdytojas, jpédinis arba teismo paskirtas
palikimo administratorius. Turto paveldéjimas — vienas i§ nuosavybés teisés jgijimo
pagrindy. Mirus palikéjui, jpédinis jgyja tik subjekting teise. Tam kad jpédinis jgyty
nuosavybés teise 1 palikimg (pagal jstatyma ar pagal testamenta) jis privalo palikima
priimti. Po palikéjo mirties momento, iki jpédinio palikimo priémimo, turtas kurj laikg
neturi apibrézto subjekto. Tik jpédiniui priémus palikima, atsiranda to turto subjektas.
Ipédinis priémges palikimg teises j jj jgyja nuo palikimo atsiradimo, 0 ne nuo jo

priémimo momento. Auksciausiojo Teismo praktikoje taip pat jtvirtinta, kad nuosavybés

%8 |bid. 3, p. 202-203.
¥ VILEITA, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Penkta knyga. Paveldéjimo teisé (3)
Vilnius: Justitia, 2003, Nr. 5, p. 27.
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teisé j paveldima turta jgyjama nuo palikimo atsiradimo momento.*

Doktrinoje teigiama, kad nuo palikéjo mirties momento iki palikimo priémimo
visg §j laikg palikimo padétis yra neapibrézta. Romény teiséje jis apibiidinamas kaip
»gulintis“ hereditas iacens. ,,Gulintis“ palikimas, senosios ius civile pozitriu laikomas
beSeimininkiu ir jj paimti néra vagyste. 61

Palikimo priémimas yra vienaSalis sandoris. Teisinéje literatiroje palikimo
priémimas apibuadinamas kaip ,,jpédinio valios iSreiskimas veiksmais, patvirtinanciais jo

«62 K ad sandoris jvykty batina jpedinio valia, ta valia turi

sutikima jgyti teises ] palikima.
buti iSreiksta jstatymo nustatyta forma ir terminais. Jpédinis turi priimti visg palikima, nes
paveldimas yra universalus teisiy ir pareigy perémimas. Egzistuoja du palikimo priémimo
biidai. Pirmais - faktiSkas palikimo valdymas, kai jpédinis pareiskia savo valig
paduodamas pareiskima notarui dél palikimo priémimo. Valig priimti palikima, skirtingai
nei Vokietijoje ir Prancizijoje, negalima iSreik$ti tyléjimu. [pédinis laikomas priémes
palikima, jeigu jis atlieka aktyvius veiksmus valdydamas turtg. CK 5.59 str. 1 d. nustatyta,
,,kad jpédinis, kuris pradéjo valdyti paveldimg turta, jeigu yra kity jpédiniy, neturi teisés
disponuoti paveldimu turtu (ji parduoti, jkeisti ir pan.) kol sueis trys ménesiai nuo
palikimo atsiradimo dienos arba kol jis gaus paveldéjimo teisés liudijimo.“ Antrasis
palikimo priémimo biidas - palikimo priémimas pagal apyrasa, kuomet jpédinis su
pareiskimu kreipiasi j palikimo vietos atsiradimo notarg dél paveldéjimo turto apyraSo
sudarymo. Priémes palikimg pagal apyraSa, jpédinis atsako uz palikéjo skolas tik
paveldétu turtu (CK 5.53 str.). Ipédinis turi teis¢ ne tik priimti palikima, bet taip pat turi
teise ir jo atsisakyti. Negalima atsisakyti dalies turto arba atsisakyti paveldimo turto su
saglygomis. Atsisakius palikimo jpédiniui jo dalis atitenka kitiems jpédiniams lygiomis
dalimis (CK 5.60 str. 1 ir d.). Nesant jpédiniy arba jiems atsisakius, palikimas atitenka
Lietuvos valstybei, kuri negali jo atsisakyti.

CK 5.50 str. numato palikimo priemimo sglygas — kad jgyty palikimg jpédinis turi
j1 priimti faktiskai pradédamas paveldima turtg valdyti arba padaves palikimo atsiradimo
vietos notarui pareiSkima dél palikimo priémimo; Sie veiksmai turi bati atlikti per 3
ménesius nuo palikimo dienos. Notaras arba teismas per tris darbo dienas nuo palikimo
priémimo turi pateikti Centrinei hipotekos jstaigai apie palikimo priémimag CK 5.50 str. 6
d. pasakyta, kad jpédinis galéty jregistruoti savo nuosavybés teise | palikima, jis turi

pateikti Registro tvarkytojui nuosavybés teis¢ patvirtinant] notaro iSduota dokumentg —

% T jetuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus iSpléstiné teiséjy kolegija. 2000 m. balandzio 11
d. nutartis civilinéje byloje |. Z v. K. V., Nr. 3K-7-316/2000, kateg. 13.

% |bid. 3, p. 198.

%2 GAIVENIS, V;; ir VALIULIS, A. Turto paveldéjimas (pagal naujgjj civilinj kodeksqg). Vilnius: Justitia,
2002, p. 61.
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paveldimo teisés liudijima. Nors jstatymas Sio sandorio teisinés registracijos nenumato,
taCiau nejregistravus nuosavybés teisés Nekilnojamojo turto registre asmuo negalés
panaudoti sandorio fakto treciyjy asmeny atzvilgiu (CK 1.75 str. 1 ir 2 d.).

Lietuvos AukscCiausiasis Teismas yra iSaiskines, kad nuosavybés teisé j paveldéty
turtg jgyjama palikimo priémimu ir priklauso jpédiniui nuo palikimo atsiradimo momento
nepriklausomai nuo to, ar jpédinis yra gaves paveldéjimo teisés liudijimg; taciau tam, kad
teisés ] paveldéty turtg galéty buti jgyvendintos visa apimtimi (galéty biiti jregistruotos
daiktinés teisés ] privalomai registruoting turtg, sudaryti jo perleidimo sandoriai ir t.t.)
praSoma notaro iSduoti dokumentg patvirtinant] teisiy j palikima jgijimg - paveldéjimo
teisés liudijimg (CK 5.66 str.), kuris savo teisine reikSme yra jpédinio turimos teises
jforminantis dokumentas.®®

Aptariant uZzsienio Saliy paveldéjimo teisés instituta, paZzymétina tai, kad Siam
institutui yra budinga paveld¢jimo pagal testamenta principas. Taciau kaip ir Lietuvoje
del Seimos interesy apsaugos testamento laisvé ribojama. Pranciizijoje egzistuoja trys
testamenty rasys: holografinis, autentiSkas (dalyvaujant notarui ir liudininkams) ir slaptas.
Ipédiniai gali paveldéti visg turtg ar tik jo dalj, o specifiniai jpédiniai tik tam tikras
turtines teises. Vokietijoje testamentas gali biiti sudarytas notaro arba suraSytas palikéjo
ranka. ISskirtinis bruozas, kad Vokietijos jstatymai leidzia sudaryti paveld¢jimo sutartj,
kuri reguliuoja palikéjo ir jpédinio santykius prie§ atsirandant palikimui. Anglijoje
testamentas turi biiti suraSytas rastu ir pasiradytas dalyvaujant dviem liudytojams.®*

Jei Lietuvoje terminas priimti palikimg trys ménesiai, tai Vokietijoje terminas
palikimui néra nustatytas, nes jpédinis laikomas priémes palikimg jei jis jo neatsisake, 0
Pranciizijoje kaip ir Lietuvoje palikimas yra priimtas, jei jpédinis faktiskai atlieka

veiksmus valdydamas palikima.

5.5. Nuosavybés teisés jgijimo momentas paimant daikta visuomeniniams

poreikiams

Privadios nuosavybés apsauga yra vienas Siuolaikinés demokratinés visuomenés
pamatiniy principy. Taciau nuosavybés teisiy apsaugos neiSvengiamumg paliecia
visuomenes ar valstybés vieSasis interesas. Turto paémimas visuomenes poreikiams néra
nuosavybés teisiy apsaugos principo pazeidimas. Proceso metu, kai vyksta privataus turto

paémimas, privalo buti uztikrintas teisingje valstybéje nustatyty taisykliy laikymasis.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. spalio 26 nutartis
civilinéje byloje B.S, I.B., D.B., J.P, RC v Alytaus I-ojo biuro notaré B.Z., D.B.,V.B., M\.B.G.,, V.M.M., Nr.
3K-3-410/2009, kateg. 34.4.3.

% Ibid.14, p. 495.
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Turto paémimo visuomenés poreikiams teisinis reguliavimas Lietuvos Respublikoje
negali priestarauti Konstitucijai, Europos Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos
konvencijai bei Europos Zmogaus teisiy teismo praktikai. Ir Konstitucijoje ir Europos
Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijoje jtvirtinti nuosavybés
paémimo visuomenés poreikiams pagrindai.®® Juose isreikdtas teisinio reguliavimo
modelis, kuriame gerbiamos zmogaus teisés. Turto paémimo proceso jgyvendinimas
nustatytas specialiuose jstatymuose. Nuosavybés paémimas visuomenés poreikiams
jtvirtintas Konstitucijos 23 str. 3 d. ,,nuosavybé nelie¢iama. Nuosavybé gali biiti paimama
tik jstatymo nustatyta tvarka, visuomenés poreikiams ir teisingai atlyginama.* Siomis
nuostatomis suformuluotas konstitucinis privacios nuosavybés nelieCiamumo principas.
Lietuvos Konstitucinis Teismas savo nutarimuose ne kartg yra pasisakes, kad teisé turéti
nuosavybe¢ yra viena svarbiausiy Zmogaus prigimtiniy teisiy, nuosavybes niekas negali
savavaliSkai atimti. Ji gali buti paimama nebent visuomenés poreikiams tenkinti ir tik
remiantis jstatymu.®® Vir§ nacionaliniu lygiu turto paémima nustato Europos Zmogaus
teisiy ir pagrindiniy laisviy konvencija. Jos nuostaty privalo laikytis konvencijos
valstybés narés, reguliuodamos atitinkamus teisinius santykius. Konvencijoje jtvirtinta,
kad turto paémimas visuomenés poreikiams gali biiti vykdomas tik i§imtinais atvejais, tik
jstatymy nustatytomis sglygomis, vadovaujantis tarptautinés teisés principais, kai tai
batina visuomenés poreikiams tenkinti.®’

Valstybe privalo jstatymais nustatyti tokig nuosavybés paémimo tvarka, kuria biity
uztikrinama savininko teis¢ i§ anksto Zinoti kokiems tikslams nuosavybé paimama ir kaip
su juo bus atsiskaityta.®

Turto paémimo tvarkos i§déstymas jstatyme yra KonstituciSkai svarbus. Jstatymo

% Europos zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencija. Valstybés Zinios, 1995, Nr. 40-987.
% Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 1994 m. sausio 19 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos
1993 m. birzelio 17 d. Seimo nutarimo ,,Dél Zemés reformos pagrindiniy krypciy“ atitikimo Lietuvos
Respublikos Konstitucijai.
Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 71994 m. geguzés 27 d.-nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos
1993 m. liepos 15 d. jstatymo ,,Dél Lietuvos Respublikos jstatymo ,,Dél pilieciy nuosavybés teisiy j islikusj
nekilnojamgji turtqg atstatymo tvarkos ir sqlygy“ papildymo ir pakeitimo* 3 punkto daliy, kuriomis
pakeistos 1991 m. birzelio 18 d. jstatymo ,,Dél pilieciy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamgjj turtq
atstatymo tvarkos ir sqlygy* 4 straipsnio penktoji ir Sestoji dalys, bei 14, 15, 16, 17, 18 ir 19 punktu,
é;uriais Sio jstatymo 12 straipsnis papildytas 10, 11, 12, 13, 14 ir 15 punktais, atitikimo Konstitucijai.

Ibid. 64.
%8 Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 2003 m. kovo 4 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos
istatymo ,,Dél pilieciy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamgjj turtq atstatymo tvarkos ir sqlygy* 14
straipsnio (1993 m. sausio 12 d. redakcija), Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy | islikusj
nekilnojamgjj turtq atkirimo jstatymo 2 straipsnio 1 dalies bei Sios dalies 5 punkto, 20 ir 21 straipsniy
(2002 m. sausio 15 d. redakcija), Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamgqjj
turtq atkiirimo jstatymo 15 straipsnio 1 dalies 2, 4, 5 ir 6 punkty, Sio straipsnio 2 ir 4 daliy, 16 straipsnio
10 dalies, 20 straipsnio (2002 m. spalio 29 d. redakcija) atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai ir dél
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1994 m. sausio 17 d. nutarimo Nr. 27 , Dél gyvenamyjy namy, bitiny
valstybés reikmeéms isSpirkimo* atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai bei Lietuvos Respublikos
jstatymo ,,Dél pilieciy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamgjj turtq atstatymo tvarkos ir sqlygy* 14
straipsniui (1993 m. sausio 12 d. redakcija).
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nesilaikymas bty neteisétas ne tik nacionaliniu bet ir tarptautiniu lygiu.

Lietuvos Konstitucinis Teismas taip pat konstatavo, kad visuomeniniai poreikiai
iSplaukia i§ daugelio individy siekimo tinkamai ir efektyviai organizuoti ekonominj,
kulttrinj, socialinj Zmoniy bendruomenés vystymasi, sukurti atvirg, teisingg, darnig
pilieting visuomeng ir teising valstybe.

Nuosavybés paémimg visuomenés poreikiams lemia vieSosios naudos interesai,
todél konstitucinis nuosavybés nelieCiamumo principas reiskia, kad uz paimta turtg bus
teisingai atlyginta.®® Atlyginimo tvarka ir biidus detaliai reglamentuoja Zemés jstatymas ir
Lietuvos Respublikos Zemés paémimo visuomenés poreikiams jgyvendinant ypatingos
valstybinés svarbos projektus jstatymas® (toliau - Zemes paémimo visuomenés
poreikiams jgyvendinant ypatingos valstybinés svarbos projektus jstatymas).
Vadovaujantis $iy jstatymy nuostatomis savininkui yra atlyginama uz visuomenés
poreikiams paimama sklypa, uz jame esancius sodinius bei medynus, negauta derliy,
jdétas 1éSas | zemés iikio produkcijai ar miskui auginti, uz kitus nuostolius, patirtus dél
zemés sklypo ir jame statomus ar jau pastatytus statinius, jrenginius, uz zemés sklype
esancius Zeldinius, paimamus visuomenés poreikiams. Teisés aktai, reglamentuojantys
turto paémimo visuomenés poreikiams tvarka, aiskina, kad visuomenés poreikiams
paimamy zemés sklypy verté nustatoma sprendimo paimti zeme visuomenés poreikiams
diene}.71 Tai reiSkia, kad visuomenés poreikiams paimamo turto vertés nustatymas
siejamas su faktiniy Sio turto nusavinimo momentu. Kaip pazymi Lietuvos Auksciausiasis
Teismas, kad nusavinamo turto vertés padid¢jimo rizika laikotarpiu nuo sprendimo dél
nusavinimo paémimo iki faktinio Sio turto paémimo momento visuomeniniams
poreikiams tenka projekto jgyvendinimu suinteresuotai institucijai.’”> Kompensacija,
vadovaujantis proporcingumo principu, turi biiti apskaiciuojama individualiai, taciau
individualus emocinis rySys su Zeme negali biiti pagrindas atlyginimo uZz paimama
visuomenés poreikiams zemés sklypg didinimui. Lietuvos Auks$¢iausiasis Teismas yra
pazymejes, kad jokios aplinkybés neturi jtakos ir teisinés reikSmeés nustatant atlyginimo
uz paimamo visuomenés poreikiams zemés sklypo dydj, nes jstatymuose imperatyviai
jtvirtinta pareiga teisingai atlyginti Zemés savininkui uz paimtg visuomenés poreikiams

zemes sklypa ir nenustatyta jokiy i§im¢iy, dél kuriy bty galima nukrypti nuo teisingo

% Lietuvos Aukitiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2003 m. kovo 10 d. nutartis
civilinéje byloje AB ,,Lietuvos draudimas*“ v. R. S., Nr. 3K-3-329/2003, kateg. 39.2.3;39.6.2.;98.

" Lietuvos Respublikos Zemés paémimo visuomenés poreikiams jgyvendinant ypatingos valstybinés
svarbos projektus jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 2011, Nr. 49-2362.

™ Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2012 m. gruodzio 21 d. nutartis
civilinéje byloje Kauno apskrities virsininko administracija, Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio
ministerijos, Lietuvos Respublikos ukio ministerija v. I M.J, Nr. 3K-3-601/2012, Kkateg.
30.1;114.9.6;114.11.

"2 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2002 m. sausio 18 d. nutartis
civilinéje byloje Klaipédos savivaldybé v. D. L., Nr. 3K-3-959/2002, kateg. 25.4;25.7.
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atlyginimo principo.

Proporcingumo laikymasis jpareigoja laikytis protingumo ir saziningumo principy
zemes sklypo ir su juo susijusio turto vert¢ skaiiuojanCig institucijg ir savininka,
reikalaujantj tam tikros kompensacijos.

CK nuostatos, susijusios su nuosavybés paémimu visuomenés poreikiams,
reglamentuojamos 4.100 - 4.102 str. Juose abstrak¢iai jvardijama nuosavybés paémimo,
atlyginimo tvarka, gincy sprendimas bei nuosavybés peré¢jimo momentas. Nuosavybés
peréjimo procediiros detalizuojamos Zemés jstatyme ir Zemés paémimo visuomenés
poreikiams jgyvendinant ypatingos valstybinés svarbos projektus jstatyme.

Zemés paémimo visuomenés poreikiams procediira Zemés jstatyme yra bendroji
procediira, lyginant su specialigja, tai yra Zemés paémimo visuomenés poreikiams
igyvendinant valstybinés svarbos projektus procediira. Istatymuose nurodoma, kad Zeme
visuomeniniams poreikiams galima paimti kai ji reikalinga valstybei svarbiems
ekonominiams projektams jgyvendinti. Jy svarbg visuomenés poreikiams pripaZjsta
Seimas arba Vyriausybé. Turto paémimo procedura gali biiti pradéta tik iSimtinais
atvejais, pagal parengtus specialiuosius teritorijy planavimo dokumentus ar detaliuosius
planus, pagal suinteresuotos institucijos pateikta praSyma, kad $i Zemé reikalinga tenkinti
viesgjj interesg. Lietuvos Auksc¢iausiasis Teismas konstatavo, jog §i teisé jgyvendinama
gerbiant privacios nuosavybés teis¢. Turtas paimamas tik iSskirtiniais atvejais, kai zemés
sklypo ir / ar jame esancios infrastruktiros iSpirkimo visuomenés reikméms poreiki
nulemia ne kurio nors vieno ar keliy savininky asmeniniai interesai, o daugelio arba
neapibrézto visuomenés nariy ar jy grupiy skaiciaus interesas.”® Turto paémimo
visuomenes poreikiams procediira taikoma tuomet, jei nauda tenkinant konkrety
visuomenés poreiki, buty didesné uz valstybés patiriamas iSlaidas atlyginant Zemés
savininkui. Sie jstatymai jgalioja dvi valstybines institucijas kompetentingas priimti
pra§ymus paimti turtg visuomenés poreikiams. Viena jy — tai Nacionaliné zemés tarnyba
prie Zemés {ikio ministerijos (toliau - NZT), kita — tai Vyriausybé. Bendrosios Zemés
paémimo procediiros atveju NZT vadovas priima sprendima, o specialiosios - Vyriausybé
priima nutarimg. Kai individualus teisés aktas, pagal kurj patvirtinama zemés paémimo
visuomenés poreikiams procedira jsiteiséja, institucijos, suinteresuotos projekto
1gyvendinimu, privalo apie tai per penkias darbo dienas pranesti zemés sklypo savininkui,
0 ne veliau kaip kita dieng apie sprendimg pradéti zemeés paémimo procedira.
Suinteresuotos institucijos privalo pranesti Registro tvarkytojui, kuris Nekilnojamojo turto
registre padaro Zymga. Savininkui pranesus apie nutarimg paimti jo nuosavybe visuomenés

poreikiams, nustatoma pareiga nekliudyti vykdyti nustatyty zemés paémimo procediry.

™ bid. 71.
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Isiteis€¢jus sprendimui ar nutarimui paimti zemés sklypa visuomenés poreikiams
specialiosios procediiros atveju turto paémimo visuomenés poreikiams procedira yra
toliau jgyvendinama. Bendrosios procediiros atveju ginCas daZniausiai sprendZiamas
teisme, todél procediriniai veiksmai toliau neatlickami. Zemés jstatymo nustatyta tvarka
savininkui suteikiama teis¢ apskuysti NZT vadovo priimta sprendima. Turto paémimu
suinteresuotos institucijos, nesant pagrindo nutraukti turto paémimo visuomenés
poreikiams procediirg, turi parengti zemés paémimo visuomenés poreikiams plang ar
projekta ir turto vertinimo ataskaita. Parengti dokumentai siuné¢iami NZT vadovui, kuris
nesant jstatymo pazeidimy, patvirtina dokumentus savo sprendimu, kuris jforminamas
zemés paémimo visuomenés poreikiams aktu. Aktas, kartu su pasiiilymu jj pasirasyti,
siun¢iamas paimamo zemés sklypo savininkui. Suinteresuota pusé, pagal bendraja zemés
paémimo procedira, paruoSusi Zemés paémimo visuomenés poreikiams projekta arba
plang bei turto vertinimo ataskaita per penkias darbo dienas turi nusiysti Zemes sklypo
savininkui sitilyma sudaryti sutartj dél zemés paémimo visuomenés poreikiams ir
atlyginimo uZ ja. Zemés sklypo savininkas sudaryta ar nesudaryta sutartj dél atlyginimo
uz Zemés paémimg grazina NZT. Toliau NZT vadovas, remdamasis pateiktais
dokumentais, sprendzia Zemés visuomenés poreikiams paémimo klausimg. Tuomet Kkai
zemes sklypo savininkas sutinka su pasitilymu sudaryti sutartj dél Zemés paémimo
visuomenés poreikiams ir atlyginimo, NZT tokj Zemés sklypa gali jregistruoti
Nekilnojamojo turto registre tik pilnai atsiskaiiusi su zemes sklypo savininku. Zemés
savininkui nesutikus, Zemés paémimo visuomenés poreikiams klausimas toliau
sprendziamas teisme.

Zemés paémimo visuomenés poreikiams nuosavybés teisés jgijimo momentas yra
susijes su registravimu Nekilnojamojo turto registre ir atsiskaitymu su zemés sklypo
savininku. Kaip jau ir buvo minéta CK 4.100 str. jtvirtinta norma, ,,.kad nuosavybés teis¢ |
visuomenés poreikiams paimama nekilnojamajj daiktg valstybei pereina nuo
nekilnojamojo daikto jregistravimo vieSajame registre momento, taciau jregistruoti tokj
daikta kaip valstybés nuosavybe vieSajame registre galima tik nuo atsiskaitymo su
nekilnojamojo daikto savininku momento, iSskyrus atvejus kai jstatymai numato Kitaip.*
Tuo tarpu Zemés jstatymo 47 str. 10 ir 11 d. detalizuoja §ia tvarka - Zemés paémimu
visuomenes poreikiams suinteresuota institucija atsiskaito su buvusio zemés sklypo
savininku ir jregistruoja Nekilnojamojo turto registre jj kaip valstybing zeme, o statinius,
esancius paimtame visuomenés poreikiams zemés sklype jregistruoja Zemés paémimu
visuomenés poreikiams suinteresuota institucija. Jeigu visuomenés poreikiams paimamos
zemés klausimo sprendimas nagrinéjamas teisme, suinteresuotas asmuo visuomenes

poreikiams paimamg zemés sklypa gali jregistruoti Nekilnojamojo turto registre tik tuo
40



atveju, kai teismo sprendimo nurodytomis sglygomis atsiskaité su Zemés sklypo
savininku. Taciau teismas, atsizvelgdamas j aplinkybes, turi teis¢ priimti sprendima, leisti
paimti visuomenés poreikiams zemés sklypa ir jregistruoti jj Nekilnojamojo turto registre,
nezitirint | tai, jog yra nesibaigusi zemés sklypo paémimo visuomenés poreikiams
procediira bei neatsiskaityta su zemés sklypo savininku.’

Atsizvelgiant j tai, kas iSdéstyta, darytina iSvada, jog visais, taip pat ir esant teismo
sprendimui, kai nebaigta visuomenés poreikiams paimamo daikto procediira, atvejais,
nuosavybés teisé | visuomenés poreikiams paimamag zeme, statinius ir jrenginius pereina
valstybei nuo Zemés sklypo, statiniy ir jrenginiy jregistravimo Nekilnojamojo turto
registre kaip valstybés nuosavybé jgijimo moments.

Uzsienio valstybiy teiséje, Kaip ir Lietuvos jstatymuose, detaliai reglamentuojama
nuosavybés paémimo visuomenés poreikiams salygos. Anglijoje Zemés paémima
visuomenés poreikiams reguliuoja specialieji jstatymai ir tik kompetentinga valstybiné
institucija (pvz. Finansy ministerija) gali priimti sprendimg eksproprijuoti nuosavybg ir
atlyginti savininkui uz paimamg zeme¢. Kilusius gincus, susijusius su zemés paémimu,
nagrinéja Zemés Tribunolas. Pranciizijos teisés aktuose nustatyta, kad uZ paimama
visuomenés poreikiams zeme savininkui i§ anksto, kaip ir Lietuvoje, turi buti atlyginta.
Pagal Italijos jstatymus Zeme gali buiti paimama tik visuomenés interesams ir specialiyjy

Istatymy nustatyta tvarka teisingai atlyginama.75

" Ibid. 15.
" Ibid. 14, p. 110-111.

41



6. REGISTRACIJOS REIKSME NUOSAVYBES TEISES I NEKILNOJAMAJI
TURTA JGIJIMO MOMENTU

6.1. Nekilnojamojo turto registro paskirtis

Siekiant iSsamiau atskleisti nuosavybés teisés i nekilnojamajj turta jgijimo momento
turinj Siame skyriuje bus aptariama Nekilnojamojo turto registro paskirtis bei nuosavybés
teisés ] nekilnojamagjj turtg registravimo ypatumai.

Nekilnojamiesiems daiktams, nuosavybés bei kitoms daiktinéms teiséms j Siuos
daiktus, $iy teisiy suvarzymams, jstatymy nustatytiems juridiniams faktams registruoti /
iSregistruoti, oficialiai informacijai apie registre sukauptus duomenis teikti jsteigtas
Nekilnojamojo turto registras.”® Nekilnojamojo rfurto registrq tvarko Vyriausybés
nutarimu jsteigta valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras). Pagal
Registry centro jstatus, patvirtintus Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2004 m.
lapkri¢io 6 d. jsakymu Nr. 1R-301, 8 punktg valstybés Registry centro paskirtis
jgyvendinti Registro jstatymg ir Kadastro jstatyma, analizuoti nekilnojamojo turto rinka,
vertinti nekilnojamuosius daiktus, rengti duomenis nekilnojamajam turtui apmokestinti,
teikti registro duomenys, kurti Zemés ir kito nekilnojamojo turto atitinkamas informacines
sistemas ir kita. Teismy praktikoje pripazjstama, kad Registry centro veikla pagal savo
pobidj yra vieSojo administravimo veikla. Teisiniuose santykiuose Registry centras yra
laikomas vieSojo administravimo subjektu. VieSojoje teis¢je galioja teis€tumo ir teisinio
apibréztumo principai, kurie vieSojo administravimo subjektg inter alia Registry centrg
ijpareigoja veikti tik jstatymo jam suteikty jgaliojimy ribose intra vires. Lietuvos
WWriausiasis Administracinis Teismas savo praktikoje nuolat akcentuoja, jog veikimas
virijant kompetencijos ribas ultra vires yra pagrindas viesojo administravimo subjekto
aktg pripazinti neteisétu. VieSojo administravimo subjektas turi tik tuos jgaliojimus, kurie
jam konkregiai suteikti, ple¢iamas kompetencijos aiskinimas — negalimas.”’

Nekilnojamojo turto registro jstatymo 2 str. apibrézia Nekilnojamojo turto registro
paskirtj ,,nekilnojamyjy daikty, nuosavybés bei kity daiktiniy teisiy j Siuos daiktus, Siy
teisiy suvarzymy, jstatymy nustatyty juridiniy fakty registravimas, oficialios informacijos
apie registre sukauptus duomenis teikimas.*

Daikty registravimas. Kadastro jstatymo 3 str. 3 d. jtvirtinta norma, kad

»nekilnojamojo daikto jraSymas | nekilnojamojo turto kadastrg yra laikomas

’® Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas. Valstybés zinios, 2001, Nr. 55-1948.
" Lietuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas. 2005 m. rugséjo 21 d. sprendimas administracinéje byloje
UAB ,,AIRENIDA “ v. Panevézio apskrities valstybiné mokesciy inspekcija, Nr. A14-1166/2005, kateg. 8.2.
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nekilnojamojo daikto jregistravimu Nekilnojamojo turto registre. Vadovaujantis Registro
jstatymo 9 str. 1 d. Nekilnojamojo turto registre registruojami tik tie statiniai, kurie
Kadastro jstatymo nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto
objektai ir jiems suteiktas unikalus numeris:1) sklypai; 2) statiniai); 3) butai
daugiabuciuose namuose; 4) patalpos. CK 4.253 str. 1 d. numato, kad registruotini daiktai
yra nekilnojamieji daiktai, kurie yra suformuoti jstatymo nustatyta tvarka, kuriy jgijimo ir
perleidimo pagrindy registravima nustato teisés aktai. Registruojant nekilnojamajj daiktg
Nekilnojamojo turto registre padaromas Nekilnojamojo daikto registro jrasas.
Nekilnojamojo daikto kadastro duomenys yra kaupiami Nekilnojamojo turto registro
duomeny banke. PaZzymétina tai, kad Registro jstatymo 13 str. 1 d. jtvirtinta, kad daiktines
teisés | nekilnojamgjj daikta, S$iy teisiy suvarzymai, juridiniai faktai gali Dbiti
registruojami, tik tada kai Nekilnojamojo turto registre yra jregistruotas nekilnojamasis
daiktas. Kadastro jstatymo 7 str. 4 d. reglamentuoja, kad nekilnojamasis daiktas laikomas
baigtu formuoti kai yra nustatyti jo kadastro duomenys ir teisés akty nustatyta tvarka
priimtas vieSojo administravimo subjekto sprendimas suformuoti nekilnojamgjj daikta.
Nekilnojamasis daiktas, skirtingai negu daiktinés teisés, Nekilnojamojo turto registre
registruojamas tik vieng karta.

Daiktiniy _teisiy registravimas. Kaip jau buvo minéta, tik jregistravus

nekilnojamajj daikta, Registro jstatymo 11 str. 1 d. nustatyta tvarka gali bati
registruojamos daiktinés teisés - tai nuosavybé teis¢; turto patikéjimo teisé; valdymas kaip
savarankiSka daiktiné teisé; servitutas; uzufruktas; uzstatymo teisé (superficies); ilgalaiké
nuoma (emphyteusis).

Juridiniy fakty registravimas. Registro jstatymo 12 str. nurodyti Nekilnojamojo

turto registre registruojami su nekilnojamaisiais daiktais, daiktinémis teisémis j juos ir Su
Siy teisiy suvarzymais susij¢ juridiniai faktai; sandoriai ir sprendimai, bendraturéiy
sutartys de¢l bendro daikto; registruoto nekilnojamojo daikto paveldéjimas; registruoto
nekilnojamojo daikto areStas; asmeny vardo, pavardés pasikeitimai; civilinés bylos dél
registruojamo nekilnojamojo daikto teisinio statuso iSkélimas; jsiteiséje teismo
sprendimai ir teismo nutartys, turintys jtakos registruojamo daikto teisiniam statusui; turto
administravimas; naujo nekilnojamojo daikto suformavimas ar buvusio nekilnojamojo
daikto iSnykimas.

Duomeny tikslinimas. Pagal Registro jstatymo 33 str. 1 d., suinteresuoti asmenys,

suzinoje¢, kad j Nekilnojamojo turto registrg jrasyti duomenys neatitinka dokumentus,
kuriy pagrindu Sie duomenys buvo jrasyti, gali pareikalauti, kad Registro tvarkytojas
netikslius ir klaidingus duomenis patikslinty ir iStaisyty, o Sio straipsnio 2 d. nustato, kad

techninés klaidos gali buti iStaisytos suinteresuoto asmens praSymu arba Registro
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tvarkytojo sprendimu, pastebéjus klaida, jei néra pagrindo manyti, kad toks iStaisymas
pazeis teisiy ] ta nekilnojamaji daikta turétojy ar treCiyjy asmeny teisétus interesus.
Remiantis $iomis Registro jstatymo nuostatomis duomenys Nekilnojamojo turto registre
gali bati patikslinti ir i$taisyti dviem atvejais: pirmu — kai Nekilnojamojo turto registre
jrasyti duomenys neatitinka dokumenty, kuriy pagrindu Sie duomenys jrasyti ir antru - Kai
jrasant duomenis | Nekilnojamojo turo registrq yra padaromos techninés klaidos.

Valstybés registry jstatymo 2 str. 5 d. jtvirtinta duomeny savoka ,,registro
duomenys - registruojamg registro objektg apibiuidinantys duomenys, surinkti i§ registro
objektui registruoti pateikty dokumenty, papildyti registro objekto identifikavimo kodu,
susijusiy registry ir registravimo procediras apibiidinandiais duomenimis.“ Siame
jstatyme jtvirtinta bendra nuostata, kuria vadovaujamasi tvarkant ne tik nekilnojamyjy
daikty, bet ir visus kitus Lietuvoje egzistuojancius registrus.

Nekilnojamieji daiktai, daiktinés teisés j juos, $iy teisiy suvarzymai, juridiniai
faktai registruojami Registro tvarkytojui pateikty nekilnojamyjy daikty kadastriniy
matavimy byly, statybos leidimy, deklaracijy apie statybos uzbaigima, pazymy apie
statinio nebaigta statybg, raSytiniy sandoriy, paveldéjimo teisés liudijimy, teismo
sprendimy ir nutaréiy, nuosprendziy, varzytiniy akty ir Kity jstatymy nustatyty dokumenty
pagrindu. Registro duomeny teisingumas uztikrinamas tuo, kad jame padaryti jrasai turi
atitikti dokumentus, kuriy pagrindu tam tikri duomenys buvo jrasyti j registra. Registro
jstatymo 4 str. numato, kad visi Nekilnojamojo turto registre esantys duomenys nuo jy
jraSymo |} Nekilnojamojo turto registrqg laikomi teisingais ir i§samiais, kol jie nenuginCyti
jstatymuose nustatyta tvarka. Nuostata, kad jrasyti j viesq registrq duomenys laikomi
teisingais ir iSsamiais, kol nenugincijami jstatymy nustatyta tvarka jtvirtinta taip pat ir
CK 4.262 str. Nekilnojamojo turto registre esantys duomenys ne ginco tvarka gali bati
pakeisti, jraSant naujus arba pakeiCiant esancius, tik grieztai laikantis tokius pakeitimus
jrodanc¢iy dokumenty, i§vardinty Registro jstatymo 22 str. ir Kadastro jstatymo 12 str.

Kadastro jstatymo 4 str. 2 d. Kadastro tvarkytojas atsako uz tai, kad kadastre
kaupiami duomenys atitikty dokumentus, kuriy pagrindu Sie duomenys buvo jrasyti, taip
pat ir Registro jstatymo 5 str. 2 d. numatyta analogiska nuostata Registro tvarkytojas
atsako tik uz tai, kad Nekilnojamojo turto registre jrasyti duomenys atitiktu dokumentus,
kuriy pagrindu Sie duomenys buvo jrasyti. Remiantis tuo, darytina iSvada, kad uz
Kadastro ir Registro tvarkytojui pateikty dokumenty teisinguma ir pagristuma atsako juos
i8davusios institucijos / asmenys. Teisés aktai neSuteikia teisés Kadastro tvarkytojui ir
Registro tvarkytojui vertinti j Nekilnojamojo turto registrq jraSomy duomeny teisiniy
pagrindy teisétumo. Lictuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas, aiskindamas Registro

tvarkytojo kompetencijg, atliekant registravimo veiksmus, ne vienoje administracinéje
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byloje konstatavo, kad pastarasis nesprendzia gin¢y tarp suinteresuoty asmeny dél pacios
daiktinés teisés ar jos turinio, Registro tvarkytojo funkcija yra tik duomeny i$ jam pateikty
dokumenty apie nekilnojamaji daikta perkélimas j Nekilnojamojo turto registrq, 0
Registro tvarkytojui jstatymas nesuteikia teisés vertinti jam pateikty dokumenty apie
nekilnojamajj daikta teisetumo.’® Lietuvos Aukiciausiasis Teismas, formuodamas teisés
aiSkinimo ir taikymo praktika savo jurisprudencijoje konstatavo, kad tuo atveju,
nuosavybés teisés jregistravimo privalomumas suponuoja registravimo funkcijg
vykdanéiai institucijai bendro pobudZio pareigg prie§ registruojant nuosavybés teises
patikrinti nuosavybés jgijimo ar per¢jimo kitam asmeniui pagrinda, o kilus abejoniy,
atsisakyti atlikti tokj registravima. Registravimo institucija tiria nuosavybés teisiy jgijimo
(pasikeitimo, pasibaigimo) teisinj pagrinda, jy iforminimg, tadiau nekonstatuoja
vertinamyjy fakty, nes tai yra teisminio nagrinéjimo dalykas. Nekilnojamojo turto
registravimo jstaigos kompetencijg uztikrina jraSyty duomeny patikimumo principa(.79

Nekilnojamojo turto reqistro duomeny / dokumenty teikimas. Nekilnojamojo turto

registro paskirtis yra ir oficialios informacijos apie registre sukauptus duomenis /
dokumentus teikimas. Nekilnojamojo turto registre esanciy duomeny / dokumenty
teikimas atlieka esmine funkcija. Sie duomenys / dokumentai nuolat, kaip raSytiniai
jrodymai, reikalingi teisésaugos ir teisétvarkos institucijoms: teismams (CPK 199 str.),®
prokurorams, prokuroro pavedimu — ikiteisminio tyrimo pareigiinams (BPK 155 str.)®,
antstoliams (CPK 585 str. 1 d.). Teisinei pagalbai teikti advokatams, advokaty
profesinéms bendrijoms, savininkams bei asmenims, ketinantiems jsigyti nekilnojamajj
daiktg. CPK 199 str. jtvirtintas rasytiniy jrodymy iSreikalavimo institutas, kuris yra skirtas
tam, kad asmenys galéty pateikti teismui objektyviai egzistuojancius rasytinius jrodymus,
susijusius su konkrecios bylos jrodiné¢jimo dalyku, $iuo nagrinéjamuoju atveju, raSytiniai
jrodymai yra dokumentai, susij¢ su nekilnojamaisiais daiktais.

Asmens teis€¢ gauti informacijg jtvirtinta Lietuvos Respublikos teisés gauti
informacijg i§ valstybés ir savivaldybiy institucijy ir jstaigy istatyme.82 Siame jstatyme
yra jgyvendinama Konstitucijos 25 str. 5 d. nustatyta teisé gauti valstybés jstaigy turima
informacija apie ji. Nekilnojamojo turto registro duomenys asmenims teikiami iSduodant

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasg bei dokumenty nustatyta

"8 Lietuvos Wyriausiasis Administracinis Teismas. 2010 m. spalio 10 d. sprendimas administracinéje byloje
S. A. A. v. valstybés jmoné Registry centras Vilniaus filialas, Nr. 4143-103/2010, kateg. 12.3.2.

" Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. spalio 13 d. nutartis
civilinéje byloje Vilniaus miesto savivaldybés taryba v. valstybés jmoné Registry centras, A.P, B.N., D.A.,
Nr. 3K-3-412/20009.

8 | jetuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas (su pakeitimais ir papildymais), 2002, Nr. 1X-743.

81 1 ietuvos Respublikos baudziamojo proceso kodeksas (su pakeitimais ir papildymais), 2000, Nr. VIII-
1968.

82 Lietuvos Respublikos teisés gauti informacijg i§ valstybés ir savivaldybiy institucijy ir jstaigy jstatymas.
Valstybés zinios, 2000, Nr. 10-236; Valstybés zinios, 2005, Nr. 139-5008.
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tvarka patvirtintas kopijas tik nurodzius $iy duomeny naudojimo tikslg. CK 2.71 str. ir
4.262 str. tvirtina, kad registro duomenys / dokumentai yra viesi ir turi priima facie galia
t. y. registro teikiami duomenys turi didesn¢ jrodomaja galig, Sie duomenys yra nustatyti,
nejrodin¢jami ir laikomi teisingais, nebent biity pripazinti negaliojanciais jstatymy
nustatyta tvarka. Nekilnojamojo turto registro duomeny teisingumas uztikrinamas tuo,
kad jame padaryti jrasai atitinka dokumentus, kuriy pagrindu tam tikri duomenys buvo
jrasyti.2® Tuo teigiama, jog jtvirtinta Nekilnojamojo turto registro duomeny teisingumo
prezumpcija. Asmenys turi teise naudotis vieSojo registro duomenimis, nes pats jstatymas
suteikia teisingumo garantg. Nekilnojamojo turto registro duomeny teikimas ir
naudojimas reglamentuotas Registro jstatymo 42 str. ir Registro nuostaty VII skyriuje
,Registro duomeny teikimas ir naudojimas“.** Sio jstatymo 42 str. 1 d. nustatyta, kad
Nekilnojamojo turto registro duomenys apie nekilnojamajj daikta, daiktines teises ir Siy
teisiy turétojus, daiktiniy teisiy suvarzymus, juridinius faktus ir kitas Zymas, jregistruotus
Siame registre, ir su §iais suvarZymais, juridiniais faktais ir Zzymomis susijusiy asmeny
duomenys yra viesi, i$skyrus S$io ir kity jstatymy nustatytus apribojimus, taipogi
reglamentuotas duomeny naudojimas ir teikimas suinteresuotiems asmenims:

- Nekilnojamojo turto registro archyviniai duomenys apie nekilnojamajj daikta,
daiktinés teises ir Siy teisiy turétojus, daiktiniy teisiy suvarzymus, juridinius faktus ir kitas
zymas, jregistruotus NTR ir su Siais suvarZymais, juridiniais faktais ir Zymomis suSijusiy
asmeny duomenys teikiami tik: jo savininkams; daiktiniy teisiy turétojams; teismams ir
teisétvarkos institucijoms; savivaldybéms — savivaldybiy funkcijoms atlikti; valstybés
institucijoms ir kitiems asmenims — valstybés pavestoms funkcijoms atlikti ar jstatymuose
nustatytoms teisinéms paslaugoms teikti;

- duomenys apie visg asmens nekilnojamagjj turta, daiktines teises ] ji ir $iy teisiy
turétojus, daiktiniy teisiy suvarzymus, juridinius faktus ir kitas Zymas, jregistruotus
Nekilnojamojo turto registre, ir su S$iais suvarzymais, juridiniais faktais ir zZymomis
susijusiy asmeny duomenys teikiami tik: jo savininkams; teismams ir teisétvarkos
institucijoms; juridinio asmens, kurie uzsiima draudimo verslu, kai duomenys biutini
draudimo paslaugoms teikti; juridiniams asmenims, teikiantiems finansines paslaugas,
susijusias su rizikos prisiémimu ar kreditingumo vertinimu; savivaldybéms —
savivaldybiy funkcijoms atlikti; valstybés institucijoms ir kitiems asmenims - valstybés

pavestoms funkcijoms atlikti ar jstatymuose nustatytoms teisinéms paslaugoms teikti.

8 Lietuvos Auk§tiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m. balandzio 27 d. nutartis
civilinéje byloje A.M., J. M. v. A. B., K.Z., Nr- 3K-3-192/2010, kateg. 33;123.4.

Lietuvos Wriausiasis Administracinis Teismas. 2011 m. spalio 13 d. sprendimas administracinéje byloje L.
H. v. valstybés jmoné Registry centras Kauno filialas, Nr. 4520-2302/2012.

#Nekilnojamojo turto registro nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014-04-23 nutarimu
Nr. 379, Teisés akty registras, 2014-04-30.
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Nekilnojamojo turto registro duomenys teikiami parengiant ir iSduodant
Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko israsa.

Duomenys, identifikuojantys daikty, daiktiniy teisiy turétojus, ir kitus su daiktiniy
teisiy suvarzymais, juridiniais faktais ir Zymomis susijusius fizinius asmenis, teikiami
vadovaujantis Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymu.85

Dokumenty, kuriy pagrindu Nekilnojamojo turto registre registruojami /
iSregistruojami nekilnojamieji daiktai, daiktinés teisés | juos, Siy teisiy suvarzymai,
jstatymy nustatyti juridiniai faktai, kopijy iSdavimo tvarkg numato Registro jstatymo 42
str. 5 d. jtvirtinta imperatyvi teisés norma . Sioje normoje pateiktas baigtinis asmeny ratas
(beje sis asmeny ratas iSpléstas po Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2011 m.
birzelio 9 d. priimto nutarimo), galin¢iy gauti dokumenty kopijas — tai savininkai;
daiktiniy teisiy turétojai; asmenys, turintys teis¢ paveldéti mirusio asmens daiktines teises
i nekilnojamajj daikta; teismai ir teisétvarkos institucijos; advokatai (advokaty profesinés
bendrijos) ir valstybés garantuojamos teisinés pagalbos tarnybos; notarai; antstoliai;
mokes¢iy administravimo subjektai.

Siekiant placiau atskleisti Registro istatymo 42 str. jtvirtinty teisés normy turinj,
remiantis Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2011 m. birzelio 9 d. isaiskinimu,
aptarsime susiklos¢iusia situacija, susijusia su duomeny teikimu advokatams. Si nutartis
yra labai svarbi advokatams, advokaty profesinéms bendrijoms ir valstybés
garantuojamos teisinés pagalbos tarnyboms. Lietuvos Respublikos advokatiiros jstatymo
(toliau — Advokatiiros jstatymas) 44 str. 1 d. jtvirtintas teisinis reglamentavimas, pagal
kurj advokatams suteikiama teis€ gauti 1§ valstybés ir savivaldybiy institucijy jy turimg ar
kontroliuojama informacija, susijusia su jy teikiamomis paslaugomis.®® Advokatas prie
prasymo prid¢jes atstovavimo sutartj, patvirtinancia teisiniy paslaugy teikimo fakta, bylos
iSkélimo teisme fakta ir nurodes prasomy suteikti duomeny tikslg, turi teise gauti
prasomus duomenis / dokumentus. Advokato teisé gauti Nekilnojamojo turto registro
duomenis / dokumentus ilgg laikg nepagristai buvo diskriminuojama, nes pagal
Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129 ,,Dé¢l Nekilnojamojo turto registro
nuostaty patvirtinimo” patvirtinty Nekilnojamojo turto registro nuostaty 88, 97 punktai
(2007 m. vasario 27 d. redakcija) nustatytos duomeny gavéjo klasés ir advokatai buvo
priskirti tik antrai klasei, o visa apimtimi aktuallis ir istoriniai duomenys apie
nekilnojamajj daikta buvo teikiami tik pirmos klasés gavéjams. Patys dokumentai, kuriy

pagrindu Nekilnojamojo turto registre registruojami nekilnojamieji daiktai, daiktinés

% Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos jstatymas (su pakeitimais ir papildymais).
Valstybés Zinios, 1996, Nr. 63-1479; Valstybés Zinios, 2011, Nr. 65-3064.

8 T ietuvos Respublikos advokatiiros jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 2004, Nr.
50-1632.
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teisés ] juos, $iy teisiy suvarzymai, juridiniai faktai néra Nekilnojamojo turto registro
duomenys, ir jy kopijy teikimo tvarka jstatymy leidéjas reguliavo aukstesnio teises akto,
negu Vyriausybés nutarimas, t. y. specialaus jstatymo, reglamentuojancio Nekilnojamojo
turto registro ir su juo susijusius teisinius santykius, lygiu — Nekilnojamojo turto registro
jstatymo 42 str. 3 d. norma. Sioje normoje buvo pateiktas baigtinis asmeny saraas,
galin¢iy gauti dokumenty, kuriy pagrindu Nekilnojamojo turto registre buvo jregistruoti
nekilnojamieji daiktai, daiktinés teisés | juos, $iy teisiy suvarzymai, juridiniai faktai,
kopijas, taciau Siame sgraSe advokatai nebuvo jvardinti. Minéta jstatymo norma buvo
laikytina specialigja teisés norma ir Advokatiiros jstatymo 44 str., reglamentuojancio
bendra advokato teisiy apimtj, atzvilgiu. Atkreiptinas démesys j tai, kad tuo laikotarpiu
valstybés jmonés Registry centro nustatyta tvarka - vietiniu lokaliu teisés aktu®
advokatams buvo leidziama susipazinti su visais Nekilnojamojo turto registre saugomais
dokumentais, nekreipiant démesio j Registro jstatymo 42 str. 3 d. jtvirtintg imperatyvig
teisés normg. Magistro darbo autoriaus nuomoné, kad Registro jstatymo 42 str. 3 d.
jtvirtinta imperatyvi norma ir tuo paciu duotas advokatams leidimas susipazinti Su
Registro dokumentais bei daryti i§ Siy dokumenty atitinkamus iSraSus prieStaravo bet
kokiai teisinei logikai. Darytina iSvada, jog leidimas leisti susipazinti su Registro
dokumentais ir daryti iSrasus tuo metu, kai buvo ribojamos advokaty teisés gauti
duomenis / dokumentus, buvo skirtas spragoms Siuose teisiniuose santykiuose uzpildyti ir
teisinés padéties netikrumui Sumazinti.

Sios teisinés padéties netikruma iSsprendé Lietuvos Respublikos Konstitucinis
Teismas 2011 m. birzelio 9 d. nutarime.”®® Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas
konstatavo, kad Konstitucijos 31 str. 6 d. garantuojama asmens teisé j gynyba, taip pat
teisé turéti advokata. Si teisé yra absoliuti, ji negali biiti paneigta ar suvarzyta jokiais
pagrindais. Veiksmingas advokato teisiniy paslaugy teikimas garantuoja, kad asmens
konstituciné teisé¢ j gynyba bus ne menama, o reali. Ribojama advokato teisé gauti
informacija apsunkina advokaty galimybe veiksmingai teikti teisines paslaugas. Siame

nutarime Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas pasisaké, jog skirstant

8 Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2006 m. balandzio 5 d. jsakymas Nr. V-75 ,Dél
susipazinimo su valstybés jmonés Registry centro archyve saugomy nekilnojamojo turto kadastro ir registro
byly dokumentais tvarkos patvirtinimo. ““ Valstybés jmonés Registry centro 2009 m. birzelio 12 d. jsakymas
Nr. V-136 ,,Dél 2006 m. balandzio 5 d. direktoriaus jsakymo Nr. V-75 patvirtintos susipazinimo su valstybés
jmonés Registry centro archyve saugomy nekilnojamojo turto kadastro ir registro byly dokumentais tvarkos
papildymo. “

% Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 2011 m. birzelio 9 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos
Nekilnojamojo turto registro jstatymo (2001 m. birzelio 21 d. redakcija) 42 straipsnio atitikties Lietuvos
Respublikos Konstitucijai ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarvimu Nr. 1129 ,,Dél
nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo” patvirtinty Nekilnojamojo turto registro nuostaty 88
punkto (2007 m. vasario 27 d. redakcija), 97 punkto (2007 m. vasario 27 d., 2008 m. spalio 22 d., 2010 m.
kovo 3 d., 2011 m. geguzés 4 d. redakcijos) atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai.
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Nekilnojamojo turto registro duomeny gavejus j klases nebuvo atsizvelgta j specialiuosius
jstatymus. Istatymy leidéjas privalo nustatyti inter alia tokj teisinj reguliavima, pagal kurj
advokatas galéty gauti valstybés ir savivaldybiy institucijy turimg $iai asmens teisei
jigyvendinti bating informacija. Sios konstitucinés justicijos bylos kontekste Lietuvos
Respublikos Konstitucinis Teismas konstatavo ,,kad advokatas, vykdydamas savarankiska
profesine veikla ir teikdamas teising pagalba asmeniui, kurio teisés ir teiséti interesai yra
pazeisti, padeda jgyvendinti konstitucing asmens teis¢ j teisming gynyba, taigi asmens
teis€¢ turéti advokata yra viena i§ asmens teisés ] teismin¢ gynybg veiksmingumo
igyvendinimo sglygy. “ Taip pat Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas pazyméjo, kad
negali buti nustatytas toks valstybés ir savivaldybiy institucijy turimos informacijos
teikimo advokatams teisinis reguliavimas, kuris sudaryty prielaidas ,,pazeisti
Konstitucijos saugomas vertybés, inter alia Zmogaus privataus gyvenimo nelie¢iamuma.*
Ir tai, kad i§ Konstitucijos inter alia jos 30 str. 1 d., 31 str. 6 d., nuostatuose jtvirtintos
asmens teisés turéti advokatg jstatymy leidéjui kyla pareiga nustatyti advokatui ne tik
teises, bet ir atitinkamas pareigas ,,inter alia konfidencialumo pareiga, kuri reiskia, kad
advokatas privalo saugoti jam patikéta teisinei pagalbai teikti biiting informacija ir jos
neatskleisti, taip pat pareiga gautos informacijos nenaudoti teisei prieSingais tikslais.*

Siame nutarime taip pat buvo iSaiskinta, kad Nekilnojamojo turto registro
duomeny apribojimas yra jstatymy, o ne pojstatyminio akto reguliavimo dalykas ir, kad
pojstatyminiai aktai tik detalizuoja jstatymy nustatytus $iy duomeny apribojimus. Todél
netiksli jstatymo nuostatos formuluoté ir nulémé Nekilnojamojo turto registro duomeny
apribojimo sampratg.

Kaip jau ir buvo minéta Nekilnojamojo turto registro duomenys / dokumentai
atlicka esming¢ funkcijg. Asmuo, jstatymo nustatyta tvarka, turi teise dométis ir naudotis
registro duomenimis (CK 4.261 str., Registro jstatymas 42 str. 1 d.). Registro duomenys
nuolat reikalingi kaip rasytiniai jrodymai nagrinéjant teismuose bylas, ikiteisminio tyrimo
institucijoms, atliekant ikiteisminj tyrimg, nuosavybés teisés turétojams pasitikrinti dél

turimo turto ir galimiems turto jgijéjams dél jgyjamo turto.

6.2. Nuosavybés teisés | nekilnojamajj turtg registravimo ypatumai

Lietuvos Respublikos teisingje sistemoje taikomi deklaratyvinis ir konstitutyvinis

registravimo modeliai. Deklaratyvinis registracijos modelis pasizymi tuo, kai daiktinés

teisés sukuriamos Saliy susitarimu ar kitais jstatyme nustatytais pagrindais, o teisiy

registracija tik iSvieSina jau egzistuojancias daiktines teises ir informuoja treciuosius

asmenis, kad sandoris egzistuoja, o Konstitutyvinis registracijos modelis pasizymi tuo,
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kad teisin¢ registracija yra biitina ir be teisin€s registracijos daiktinés teisés neatsiranda.®

Vienas i§ pagrindy turto savininkams pasikeisti — nekilnojamojo turto sandorio
sudarymas, tai kai vienas nuosavybés teisés subjektas perleidzia kitam subjektui savo
nuosavybés teise, nuosavybés teis¢ pradiniam savininkui pasibaigia, o turto jgijéjas tampa
naujuoju nekilnojamojo turto savininku. Jstatymy leidéjas, atsizvelgdamas j pirkimo
pardavimo sutarCiy svarbg civilinéje apyvartoje, buvo nustates privaloma sandoriy teising
registracija. Siy sandoriy teisiné registracija buvo nustatyta iki CK jsigaliojimo — 2001 m.
liepos 1 d. Pagal tuo metu galiojusios 1964 m. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso®
(toliau — 1964 m CK) 225 str. nuostatas nekilnojamyjy daikty pirkimo pardavimo sutartys
turéjo biiti notariSkai patvirtintos ir per tris ménesius, jeigu jstatymai nenustaté kitokio
termino, jregistruotos nekilnojamojo turto registravimo jstaigoje. Siy taisykliy
nesilaikymas nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutartj daré negaliojancig. 1964 m.
CK 282 str. analogiSkas pasekmés numaté ir dovanojimo sutarciai. Galiojant 1964 m. CK
sutartys ir nuosavybés teis¢ buvo registruojam0Ss kartu, nes nuosavybés teisé |
nekilnojamajj daiktg atsirasdavo nuo sutarties jregistravimo momento nekilnojamojo turto
registravimo jstaigoje.

Naujasis CK Lietuvos teisingje sistemoje jtvirtino skirtingg sandorio registracijos
prasmg, lyginant su 1964 m CK. Pereinamuoju laikotarpiu naujojo CK ir 1964 m. CK
nuostaty dél sandorio registravimo nesilaikymo teisiniy padariniy kolizijai iSspresti
istatymy leidéjas 2000 m. CK patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymo 8 str.
normoje jtvirtino Sias nuostatas - $i0 jstatymo 8 str. 3 d. jtvirtinta taisykleé, ,,jeigu pagal
sandorio sudarymo momentu galiojus] jstatyma sandoriui buvo nustatyta privaloma
teisiné registracija, bet jis per jstatymo nustatyta terming nebuvo jregistruotas, tai toks
sandoris negalioja, i8Skyrus atvejus, kai dél svarbiy priezas¢iy praleistg terming atnaujina
teismas.” Taciau jstatymy leidéjas svarbiy priezasCiy nedetalizavo, todél darytina iSvada,
kad sgvoka svarbios priezastys yra vertinamoji, todél spresti ar pirkimo pardavimo
sutarties jregistravimo terminas buvo praleistas dél svarbiy priezas¢iy yra tik teismo
prerogatyva. O pagal minéto jstatymo 8 str. 2 d. jeigu sandorio sudarymo momentu
galiojus] jstatymg sandoriui buvo nustatyta privaloma teisiné registracija, ir jis nebuvo
jregistruotas, jsigaliojus CK, 0 registravimo terminas dar nepasibaiggs, tai tokio sandorio
teisinei registracijai taikomos CK teisés normos. Tokiam sandoriui sutartyje nurodytas
terminas netaikomas ir taikomos CK 1.75 str. jtvirtintos teisinés sandoriy registracijos

nuostatos Vadinasi toks sandoris gali biiti registruojamas, nors terminas yra pasibaiges.

% BIRSTONAS, R.; ir BUDRECKAITE, V. Nuosavybés teisés | nekilnojamgji daiktq registravimo
pasekmeés. Vilnius: Jurisprudencija, 19 (4), 2012.
% 1 jetuvos Taryby Socialistinés Respublikos civilinis kodeksas (su pakeitimai ir papildymais), Vyriausybés
zinios, 1964, Nr. 19-138.
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Apzvelgiant ] teisin] reglamentavimg, darytina iSvada, kad jsigaliojus naujam CK
Lietuvos teisingje sistemoje jtvirtintas deklaratyvinis sandorio registravimo metodas, o tai
butent reiskia, kad nuosavybés teisés jgijimo momentas nebéra Siejamas su teisine
registracija, iSskyrus atvejus, kai jstatymas nustato privalomg tam tikry sandoriy
registracijg. 2000 m. CK 4.49 str. 1 d. ir 2 d., 4.50 str. 1 d., 6.393 str. 4 d. normy visuma
nustatyta, kad nuosavybés teisé | nekilnojamajj daikta pagal sandorj atsiranda ne nuo
sandorio jregistravimo Nekilnojamojo turto registre, bet nuo daikto perdavimo jgijéjui
momento. Sis momentas yra siejamas su pricmimo perdavimo akto, kuriame jforminamas
nekilnojamojo daikto perdavimas ir jo priémimas, pasiraSymo momentu (CK 6.398 str. 1
d.ir2d.).

Tai pagrindZia ir Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2000 m. spalio 9 d. nutartis.*
Sioje nutartyje konstatuota, kad pastaty teisiné registracija atlickama nuosavybés teisés
igijimo dokumenty pagrindu, taciau pats pastaty teisinés registracijos atlikimo faktas néra
nuosavybés teisés atsiradimo pagrindas. Teisiné pastaty registracija yra tik jregistruojami
nuosavybés | pastatus atsiradimo ir pasikeitimo juridiniai faktai, taciau pati nuosavybés
teis¢ atsiranda kitais teisés aktuose numatytais pagrindais. I§ to darytina iSvada, kad
nuosavybés teisés registravimo institutas, iki Siol dominaves kaip labai reikSmingas
teisiniuose santykiuose, susijusiuose su nekilnojamaisiais daiktais, prarado teising
reikime ir uZleido vieta faktiniams nuosavybés teisés atsiradimo pagrindams. Sia
Lietuvos Auksciausiojo Teismo nutartimi buvo suformuota praktika, ir tiek kasacinio ir
Zemesniy teismy sprendimai vélesnése bylose vienareik$miSkai patvirtina, kad Sioje
nutartyje pateikti i3aiskinimai taikomi ir sprendziant situacijos po CK jsigaliojimo. Si
byla vertinama tuo aspektu, kad joje tiesiogiai buvo kilgs savininko, kuris neiSviesino
savo nuosavybés teisés registre, ir treiojo asmens, kuris sudare atlygintinj nekilnojamojo
turto sandorj, prieSpriesa.?? Lietuvos AukiGiausiasis Teismas, atsizvelgdamas j
suformuotg aiskinimo ir taikymo praktika, ir vélesniuose argumentuose ir iSaiSkinimuose
ne karta yra nurodes, kad nekilnojamojo daikto teisinés registracijos faktas néra
nuosavybés teisiy atsiradimo pagrindas. Nekilnojamojo daikto teisiné registracija yra tik
jregistruojami nuosavybés teisés | nekilnojamajj daikta atsiradimo / pasibaigimo juridiniai

faktai.®® Taip pat ir Lietuvos VAriausiasis Administracinis Teismas, nagrinédamas

% Lietuvos AukiGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2000 m. spalio 9 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,,Orestas”, UAB ,,Pramoninis servisas” v. UAB , Fortius®, Zemés ir kito
nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybiné jmoné Registry centras Vilniaus filialas, Nr. 3K-3-
977/2000, kateg. 36.

%2 Ibid. 89.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. gruodzio 21 d. nutartis
civilinéje byloje Vilniaus miesto savivaldybés taryba v. valstybés jmoné Registry centras, Vilniaus apskrities
mokesciy inspekcija, antstolis V. M., A.P., S.P.-F., J.J., Nr. 3K-3-364/2009, kateg. 33;128.20 ir 2010 m.
balandzio 27 d. nutartis civilinéje byloje A.M. ir JM. v. A.B. ir K.Z., Nr. 3K-192/2010, kateg. 33;123.4
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administracines bylas, vadovaujasi Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo suformuota praktika -
2016 m. vasario 8 d. administracinéje byloje pagal pareiskéjo UAB ,,Statyby ekspertas*
skundg atsakovui valstybés jmonés Registry centrui konstatavo, kad Nekilnojamojo turto
registro paskirtis yra iSvieSinti duomenis apie nekilnojamuosius daiktus. Nekilnojamojo
daikto teisiné registracija yra ne nuosavybés teisés jgijimas, o nuosavybés teis€s jgijimo
registravimas ir tuo valstybé, iSvieSindama Siuos faktus, siekia uztikrinti nuosavybés
teisiy apsauga.”

Teisés literatiiroje teigiama, kad nuosavybés teisés registracija yra nekilnojamojo
turto rézimo pozymis. Nors CK nenumato reikalavimo ir konkretaus termino per kurj
biity biitina jregistruoti nekilnojamojo turto pirkimo pardavimo sutartj, taciau praktikoje
nejregistravus §ios sutarties, nekilnojamojo turto savininkas negalés to daikto parduoti,
dovanoti, jkeisti ar atlikti kitus teisinius veiksmus, susijusius su juridiniy fakty
registravimu Nekilnojamojo turto registre. Sandorio registracija yra reikSminga ir tuo,
jeigu tg patj daikta jgijo keli asmenys, taciau jy vienas sandorj jregistravo, o kitas ne,
laikoma, kad daiktg jgijo asmuo, jregistraves sandorj, tuo tarpu jei sandorio nejregistravo
né vienas asmuo, laikoma, kad nuosavybés teis¢ | ji igijo pirmasis sandorj sudargs asmuo.
Jei nuosavybés teis¢ | daikta jregistravo keli asmenys, nuosavybés teisés turétoju
laikomas pirmasis jregistraves sandori.95

ISimtinais atvejais CK numato tam tikry sandoriy registravimo privalomuma.
Konstitutyvinis registravimo metodas yra nustatytas reguliuoti teisinius santykius,
susijusius su hipotekos, jkeitimo, servituto, uzufrukto sutartimis ir kita. CK 4.100 str. 4 d.
jtvirtinta nuostata, kad nuosavybés teisé j visuomenés poreikiams paimama nekilnojamajj
daiktg valstybei pereina nuo jregistravimo Nekilnojamojo turto registre momento. O
nekilnojamojo daikto valdymo registravimas numatytas CK 4.27 str. 2 d. normoje,
reglamentuojancioje nekilnojamojo daikto valdymo atsiradimo momentg ir teigiancioje,
kad nekilnojamojo daikto valdymas atsiranda nuo valdymo jregistravimo vieSajame
registre momento, o Nekilnojamojo turto registre yra registruojamas valdymas kaip
savarankiska daiktiné teis¢. Sia norma nustatyta galimybeé registruoti valdyma vie$ajame
registre, kuris yra reikalingas ir svarbus valdytojo teisiy apsaugai, 0 kai asmuo negali
gauti, ar atkurti prarasty dokumenty, tuomet CPK 526 — 529 straipsniy nuostatos
reglamentuoja teismo kompetencijg nustatyti daikto valdymo faktg. Aptariant valdymo
teisés atsiradimo momenta Lietuvos Auksciausiojo Teismo Senato 2005-12-29 nutarimo

Nr. 56 Dél teisés normy, reglamentuojanciy juridine reiksme turinciy fakty nustatymg,

% Lietuvos Wyriausiasis Administracinis Teismas. 2016 m. vasario 8 d. nutartis administracinéje byloje
UAB ,,Statyby ekspertas *“ v. valstybés jmoné Registry centras, Nr. A1033-520/2016, kateg. 12.3.2;12.3.4.
% Ibid. 54, p. 310.
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taikymo teismy praktikoje yra iSaiskinta, jog pastato valdymo nuosavybés faktas gali biiti
nustatomas, jeigu yra Sios salygos: pareiSkéjas buvo jstatymy nustatyta tvarka ir pagrindu
(pagal sandori, paveldéjimo, statybos biidu ir t.t.) igijes nuosavybeés teise; 2) pareiskéjas
turé¢jo nuosavybés teis¢ patvirtinancius dokumentus, taciau jie yra dinge ir jy negalima
gauti ar atkurti neteismine tvarka. Beje viena, svarbi i§ batiny salygy turi bati, kad
nekilnojamasis daiktas turi bati sukurtas ir jformintas jstatymy nustatyta tvarka.”

CK 4.124 str. jtvirtinta taisyklé, kad i§ servituto kylancios teisés ir pareigos
subjektams atsiranda nuo servituto jregistravimo Nekilnojamojo turto registre momento,
i§skyrus atvejus, kai servitutg nustato jstatymai. Jeigu Salys sandoriu sudarys servitutg ir
jo nejregistruos Nekilnojamojo turto registre, toks sandoris negalios ir jo pagrindu teisés
ir pareigos sandorio Salims neatsiras. Siuo atveju sandorio registracija turés
konstatuojamaja reikme.%’

CK 4.147 str. jtvirtinta norma, reglamentuojanti uzufrukto nustatyma, analogiskai
sietina su jo jregistravimu Nekilnojamojo turto registre momentu. Hipoteka jsigalioja nuo
jos jregistravimo Nekilnojamojo turto registre momento (CK 4.187 str.). Pazymétina tai,
jog hipotekos pasibaigimo momentas taipogi sietinas su hipotekos isregistravimu i
registro (CK 4.197 str. 7 d.).

Atkreiptinas démesys, kad sutartys, kurioms nustatytas iSimtinis konstitutyvinis
registravimas, susijusios su daiktinémis teisémis, apsunkinanciomis nuosavybés teisg,
todel vieSumas apie esamus nuosavybés suvarzymus svarbus ne tik savininkams, bet ir
tretiesiems asmenims, kuriems yra svarbu, kad Nekilnojamojo turto registre esanti
informacija biity teisinga. Todé¢l jstatymy leidéjas sutapatino minéty sutarciy jsigaliojimag
su registracijos momentu, kad kiekvienas asmuo galéty susipazinti su esama turto
padétimi.98

Teisés teorijoje yra iSskiriam0s dvi sandoriy registravimo sistemos — tai
dokumenty registravimas ir teisiy registravimas. Dokumenty registravimo sistema
dominuoja romény teisés sistemos Salyse — Pranciizijoje, Olandijoje, Belgijoje ir Italijoje ,
0 teisiy registravimo - Svedijoje, Danijoje, Vokietijoje, Austrijoje. Lietuvos teisingje
sistemoje vyrauja tarpiné registravimo sistema — tarp dokumenty registravimo ir teisiy
registravimo. Kaip jau ir buvo anks¢iau minéta Registro tvarkytojo funkcija yra tik
duomeny 1§ jam pateikty dokumenty perkélimas j Nekilnojamojo turto registrg, jstatymas

nesuteikia teisés vertinti jam pateikty dokumenty teisétumo. Registro tvarkytojas atlieka

% Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m. balandzio 8 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,,INTERBOLIS“ v. valstybés jmoné Registry centras, Nr. 3K-3-155/2010, kateg.
114.8.2.

% |bid.14, p. 336.

B MAJUTE, V. Sandoriy teisiné registracija. Vilnius: Juristas Nr. 6, 2005.
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tik formaly dokumenty patikrinima, jregistruoja teises, kaip sandorio padarinj, bei sandorj
kaip nuosavybés teisiy atsiradimo pagrinda - juridinj fakta.*®

Sandoriy teising registracijg reikéty vertinti teigiamai, nes tinkamai tvarkomi
Nekilnojamojo turto registre esantys duomenys padeda apsaugoti asmeny turtines teises
bei interesus. CK 6.393 str. 3 d. jvirtinta nuostata, kad ,,prie§ treCiuosius asmenis
nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutartis gali biiti panaudota ir jiems sukelia
teisines pasekmes tik tuo atveju, jei ji jstatymy nustatyta tvarka jregistruota vieSajame
registre. Nejregistravusios sandorio Salys negali panaudoti sandorio fakto prie$
tre¢iuosius asmenis ir jrodinéti savo teisiy (CK 1.75 str. 2 d.). Gali nutikti taip, kad tas
pats nekilnojamasis daiktas gali biiti parduodamas du kartus, kuomet asmuo pirmiau
sudargs pirkimo pardavimo sutart] ir jo pagrindu atsirandanciy teisiy nejregistruos, o
véliau sudares sandorj kitas asmuo tai padarys, bus pripazjstama, kad daikta jgijo antrasis
asmuo (CK 1.75 str. 3 d.), o pirmasis negalés jrodinéti, kad nuosavybés teisés jgijo
pirmiau. Todél tik iSvieSings nuosavybés teise ] jsigyta nekilnojamajj daikta, asmuo
iSvengs teisiniy pasekmiy tre¢iyjy asmeny atzvilgiu.

Teisés doktrinoje skiriami negatyvus ir pozityvus rémimosi registro duomenimis
modeliai. Pozityvus registro rémimosi modelis suteikia garantijg, kad registre esantys
duomenys yra teisingi, todél remiantis Siuo pozidriu ir reikéty vertinti Lietuvoje esantj
teisinés registracijos modeli.’® Nekilnojamojo turto registro 4 str. jtvirtinta registro
duomeny teisingumo prezumpcija ,,visi Nekilnojamojo turto registre esantys duomenys
nuo jy jraS8ymo laikomi teisingais ir iSsamiais, kol jie nenugin€yti jstatymy nustatyta
tvarka.” Nuosavybés teisés perleidimo momentu registro duomeny teisingumas ir
vieSumas vaidina lemiamg vaidmenj. Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny
banke esantys duomenys yra vieSi, i$skyrus jstatymy nustatytus apribojimus. Todél
asmuo, sudarymas sandorj, ar tai blty nuosavybés teisiy turétojas, ar tik biisimas
nuosavybés teisiy jgijéjas, gali nekilnojamojo turto registravimo jstaigoje uZzsisakyti
Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko israsq, Kuriame atsispindés
nekilnojamojo daikto, daiktiniy teisiy j ji, Siy teisiy suvarzymy ir jstatymy nustatyty
juridiniy fakty kadastro ir registro duomeny buklé jy jregistravimo Nekilnojamojo turto
registre momentu (Registro jstatymo 37 str. 2 d.) Registro duomeny pasitikrinimas sudaro
galimybe sandorio Salims iSvengti teisiniy pasekmiy, beje tai ne karta yra akcentuota
teismy praktikoje. 2005 m. rugséjo 26 d. nutartyje Lietuvos Auksciausiasis Teismas
i8désté, kad pardavéjas privalo patikrinti vieSus registrus, ar parduodamas nekilnojamasis

daiktas tikrai priklauso jam nuosavybés teise ir ar Kiti asmenys neturi j jj daugiau

% 1hid.98.
100 1hid. 89.
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daiktiniy teisiy. Kita vertus iSsiaiskinti dél parduodamo daikto priklausomybés turi ir
asmenys, siekiantys daikta jgyti nuosavybeés teise.'™*

Aptariant §j teisinj reglamentavima, neturétume pamirsti ir notaro vaidmens, kuris
nuosavybés teisés jgijimo momentu ir registravimu turi ypatingg statusa bei tarpusavyje
glaudziai bendradarbiauja su Registro tvarkytoju. Pagal galiojancius teisés aktus asmuo,
norédamas perleisti nekilnojamajj daikta ir teises j ji ir tam tikslui gauti pazyma, turi
kreiptis ne j valstybés jmonés Registry centro atitinkama teritorinj Registro tvarkytojg, o |
notarg, kuris Nekilnojamojo turto sandoriy vieSosios elektroninés paslaugos nustatytomis
priemonémis Registro tvarkytojui pranesa apie rengiamus nekilnojamojo daikto
sandorius. Tuo tikslu Registro tvarkytojas patikrina ir patikslina atitinkamo nekilnojamojo
daikto kadastro ir registro duomenis ir Nekilnojamojo turto registre padaro zyma apie
duomeny patikslinimg ar atsisakyma patikslinti tuos duomenis (Registro nuostaty |l
skyrius ,,Registro valdytojas ir tvarkytojas, jy teisés ir pareigos*“ 12. 8 p.). Kitaip tariant,
notaras atitinkamo nekilnojamojo daikto sandorio sudarymui gauna patikslintus duomenis

i§ Registro tvarkytojo.'%?

Notariato jstatymo 46 str. 5 d. nustatyta, kad notaras
nekilnojamojo daikto sutartyje turi nurodyti, kad nuosavybés teisé j nekilnojamajj daikta
jgijéjui pereina nuo daikto perdavimo momento, o sutarties Salys prie§ treCiuosius
asmenis nuosavybés teisés | nekilnojamajj daiktg perleidimo sutartj gali panaudoti tik tuo
atveju, jei nuosavybés teisés peréjimo faktas daikto priémimo perdavimo akto pagrindu
istatymy nustatyta tvarka jregistruojamas vie$ajame registre. O duomenis, apie sudarytg ir
patvirtintg nekilnojamojo daikto sandorj, turi perduoti Registro tvarkytojui per 24
valandas nuo sutarties patvirtinimo momento nustatyta tvarka, o §is, vadovaudamasis
Registro jstatymo 15 str. 2 d. ir 17 str. nustatyta tvarka, Nekilnojamojo turto registre jraso
Zyma apie juridinj fakta — sudarytg ir notaro patvirtintag nuosavybes teisiy ] nekilnojamajj
daiktg perleidimo sandorj ar iSduota paveldéjimo teisés liudijima ir (ar) nuosavybes teisés
liudijima. Taigi tokios zymos jrasymas j Nekilnojamojo turto registre turi jrodomajg galig
pries tre¢iuosius asmenis, jeigu nuosavybés teisiy j nekilnojamajj daiktg jgijéjas delsia ar
nenori jregistruoti nuosavybés teisés j jgyta nekilnojamajj daikta. Antrg kartg parduoti jau
parduoto nekilnojamojo daikto nebiity galima, nes notaras paprasc¢iausiai tokio sandorio
nesudaryty, Kita vertus ir Registro tvarkytojas atsisakyty tikslinti nekilnojamojo daikto
duomenis, motyvuodamas tuo, kad Nekilnojamojo turto registre padaryta zymg apie jau

egzistuojantj nekilnojamojo daikto pirkima pardavimg. Teismy praktikoje gincy, susijusiy

101 1 jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2005 m. rugséjo 26 d. nutartis
civilinéje byloje A. D. v. J. B., A.B., A.M., Vilniaus apskrities virSininko administracija, valstybés jmoné
Registry centras, Nr. 3K-3-425/2005, kateg. 30.5;30.10;

102| jetuvos Respublikos notariato jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1992, Nr. 28-
810.
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su notaro aplaidumu dél Registro tvarkytojui neperduoty duomeny apie nekilnojamojo
daikto sandorio sudaryma, paveldéjimo teisés liudijimo ir (ar) nuosavybés teisés liudijimo
iSdavimo dél ko galéjo buti antrg karta parduotas nekilnojamasis daiktas, nebuvo
nagrinéta, taCiau praktikoje atvejy, kai notaras yra neperdaves duomeny Registro
tvarkytojui yra, todél egzistuoja galimybé jau parduota nekilnojamgjj daiktg parduoti
antrg kartg.

Apibendrinant tai, kas iSdéstyta, dabar Lietuvos Respublikos jstatymy normose
jtvirtintas deklaratyvus nekilnojamyjy daikty registracijos modelis, kuris nebesietinas su
nuosavybés teisés atsiradimo momentu. Nekilnojamojo turto registre iSvieSinus
nuosavybés teise, sickiama apsaugoti ne tik nuosavybés teisiy, daiktiniy teisiy turétojus,
taciau ir treCiyjy asmeny interesus. Teismy praktikoje nepriklausomai nuo to ar teismas
yra bendrosios kompetencijos, ar administracinis, yra konstatuojama, kad nuosavybés
teisiy turétojai, taip pat ir asmenys, ketinantys sudaryti nekilnojamojo daikto sandorj
privalo dométis Nekilnojamojo turto registre esanciais duomenimis.*®

Atkreiptinas démesys, jog istatymy leidéjas nuo 2015 m. lapkri¢io 1d. jstatymo
nuostatomis keité registracijos teisinj reglamentavimg. Asmenys, kurie iki Siol nebuvo
jregistrave daiktiniy teisiy, Siy teisiy suvarzymy ir juridiniy fakty Nekilnojamojo turto
registre turéty suskubti tai padaryti, nes nepaisant to, kad teisiné sandoriy registracija yra
neprivaloma, jstatymy leidéjas jtvirtino naujg tvarkg, kad asmenys, iki Registro jstatymo
Nr. XII-1833 jsigaliojimo (2015-11-01) jgij¢, bet Nekilnojamojo turto registre
nejregistrave daiktiniy teisiy i nekilnojamajj turta, iy teisiy suvarzymy ir juridiniy fakty,
praSyma deél daiktiniy teisiy, $iy teisiy suvarzymy ir juridiniy fakty jregistravimo
Teritoriniam registratoriui turi pateikti per vienus metus nuo jstatymo Nr. XII-1833
jsigaliojimo dienos (2015-11-01)."% Registro jstatymo 17 str. 2 d. jtvirtinta taisykle,
nustatanti, kad jeigu daiktiné teisé ] nekilnojamajj daikta, Sios teisés suvarzymai,
juridiniai  faktai atsiranda nuo notarine forma patvirtinto sandorio sudarymo ar
paveldéjimo teisés liudijimo ir (ar) nuosavybeés teisé teisés liudijimo iSdavimo, asmens
praSyma jregistruoti daiktinés teises, $iy teisiy suvarzymus, juridinius faktus notaras
Teritoriniam registratoriui perduoda nedelsdamas, o 17 str. 3 d. normoje iSaiskinta, jeigu
aukscCiau minétos teisés atsiranda kitais nustatytais pagrindais nei numatyta §io straipsnio
2 d., asmuo pats turi paduodi prasyma Teritoriniam registratoriui registruoti ne véliau
kaip per 30 dieny. Svarstant §iy naujai priimty straipsniy nuostatas, bei atsizvelgiant | tai,
kad sandoriy teisiné registracija neprivaloma, kyla klausimas, kg jstatymy leidéjas tur¢jo

mintyje. Gal bat atsakymg galétume rasti Vyriausybés 2015 m. lapkri¢io 18 d. priimtame

103 [
Ibid. 89.
104 Nekilnojamojo turto registro jstatymas, Nr. XII-1833, Teisés akty registras, 2015-07-01.
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nutarime Nr. 1194 , Dél Lictuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d.
nutarimo Nr. 379 ,,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo*,
kurio 4 punktu, papildydama Nekilnojamojo turto registro nuostatus 39 (1) punktu,
asmenims praleidus jstatymy nustatytus praSymo padavimo terminus, numaté galimybe
Vyriausybés nustatyto dydzio atlyginimg uz daiktiniy teisiy, Siy teisiy suvarzymy ir
juridiniy fakty jregistravimg, apskaiCiuota Registro tvarkytojo, didinti 100 procenty.
Aptariant Sio jstatymo 17 str. 2 d. nuostatg, galima daryti iSvada, kad notaras ir Registro
tvarkytojas veikia kaip vienas kitg papildanc¢ios grandys — notaras patvirtina sandorj ir tuo
padiu i§ nuosavybés teisés jgijéjo priimag prasymg, kurj nedelsiant perduoda Registro
tvarkytojui, jregistruoti daiktine teisg. Tarkime gali atsitikti taip, kad nuosavybés teisiy
igijéjas po sandorio sudarymo atsisakys notarui pateikti praSyma jregistruoti daiktines
teises j jsigyta nekilnojamajj daiktg. Taciau véliau, pvz. parduodant, dovanojant, jkeiciant
ar iSnuomojant nekilnojamajj daikta vis tik bus priverstas kreiptis j nekilnojamojo turto
registravimo jstaiga, 0 kadangi registravimo terminas bus praleistas, atlyginimas uz
daiktiniy teisiy registravimg iSaugs 100 proc. t. y. bus dvigubai didesnis mokestis.
Aptariant tai, kas iSdéstyta, pazymétina tai, kad asmenys, jgij¢ nuosavybés teis¢ |
nekilnojamaji daikta, iki Siol turéjo pasirinkimo teis¢ viesinti duomenis arba jy neviesinti,
18skyrus jstatymo nustatytus atvejus. Tod¢l akivaizdu, kad dalis asmeny, dé¢l atitinkamy
priezasCiy, néra jy iSvieSing. Kaip buvo minéta, priémus jstatymo pakeitimus, nuo 2015
m. lapkric¢io 1 d., jstatymy leidéjas nuosavybés teisiy 1 nekilnojamuosius daiktus jgijéjus
privalomai jpareigojo, kad sudarius nekilnojamojo daikto sandorj ar iSduodant
paveldéjimo dokumenta, registruoti pas notarg. Magistro darbo autoriaus nuomoné Siomis
nuostatomis jstatymo leidéjas siekia skatinti nekilnojamyjy daikty registravimg dél
efektyvesnio nekilnojamojo turto valdymo, mokesCiy administravimo ir t. t. Taciau Sis
Ipareigojimas jokiu biidu negali biiti sietinas su nuosavybés teisés jgijimo momentu, nes
nuosavybés teisé j nekilnojamajj daiktg jgyjama nuo daikto perdavimo momento ir tai

jtvirtinta CK 4.49 str.
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ISVADOS

ISanalizavus nuosavybeés teisés | nekilnojamuosius daiktus jgijimo momenta, jo

nustatymo reikSmeg ir registracijos svarbg, galima daryti tokias i§vadas:

1.

[Sanalizavus nuosavybés teisés jgijimg pirminiu biidu, kuomet savininkas jgyja
absoliu¢ig nuosavybés teise¢ ir iSvestiniu bidu, kuomet naujajam savininkui
nuosavybés teisé¢ pereina tokios apimties, kokios ji buvo prie§ sandorj, darytina
iSvada, kad teisiné registracija néra biitinas nuosavybés teisés jgijimo elementas,
jai teikiama tik treciyjy asmeny informavimo reikSmé. Sprendziant nuosavybés
teisés priklausomybés klausimg tarp sandorio Saliy pagrindinis vaidmuo
suteikiamas faktiniams santykiams, o ne vieSo registro duomenims. Taciau vieSo
registro duomenis labai svarbus tiek savininkams, tiek tretiesiems asmenims.
ISnagrinéjus nuosavybés teisés atsiradimg j statinius ir nebaigtus statyti statinius,
darytina iSvada, kad nuosavybés teisé¢ | statinius ir nebaigtus statyti statinius
atsiranda nuo jy suktirimo momento, kai statinys yra pastatytas ar statomas pagal
projekta ir kitus statybos dokumenty reikalavimus, nebaigiant statybos uzbaigimo
procediiry.

Iteisinant savavaliskg statybg svarbus proporcingumo principas. Teisingje
valstyb¢je tarp siekiamo tikslo ir priemoniy tikslui pasiekti, tarp teisés pazeidimy
ir nuobaudy uz pazeidimus turi biti teisinga proporcija. Tai turéty apimti ne tik
atsakomybe, bet ir nuosavybés teisés ribojimg. Remiantis Siuo principu teismai
turi spresti neteisétos statybos problemg. Nuosavybés teisés jgijimo momentas |
savavaliSkai pastatytg statinj yra teismo sprendimas.

Nuosavybes teis¢ | nekilnojamajj daikta jgyjamosios senaties pagrindu nustato tik
teismas, jvertings CK jtvirtinty teisés normy, reglamentuojanciy jgyjamaja senatj,
visumg. Pagal jgyjamaja senat] nuosavybés teis¢ | nekilnojamajj daiktg atsiranda
nuo teismo sprendime nurodytos jgyjamosios senaties termino su¢jimo dienos, o
jeigu teismo sprendime tokia data nenurodyta — tuomet nuo teismo sprendimo
jsigaliojimo.

[Sanalizavus nuosavybés teisés jgijimo ] nekilnojamgj; turta momentg pagal
sandorius, galima daryti iSvada, kad pagal pirkimo pardavimo, mainy, ir
dovanojimo sandorius nuosavybés teisé j daiktg atsiranda nuo daikto perdavimo
momento (CK 4.49 str.). Nors nuosavybés teisé¢ i nekilnojamajj daikta atsiranda
nuo nekilnojamojo daikto perdavimo momento, kuris jtvirtintas CK, taciau Salys
sutartimi gali nustatyti joms priimting terming.

Paveld¢jimo ir nekilnojamojo turto paémimo visuomenés poreikiams momentas
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7.

yra siejamas su registracija atitinkamuose registruose. Paveldéjimo santykiy
atsiradimo momentas - tai palikéjo mirties faktas, taciau paveldéjimo teisiniai
santykiai atsiranda tik paveldétojui priémus palikima, kurj registruoja notaras,
iS8duodama paveldéjimo teisés liudijima, patvirtinantj jpédinio teisés ] palikimg. O
paimant nekilnojamajj turta visuomenés poreikiams nuosavybés jgijimo
momentas valstybei atsiranda tik nuo jo jregistravimo Nekilnojamojo turto
registre.

Nuosavybés teisés j nekilnojamuosius daiktus jgijimas pagal sandorius nesietinas
su nuosavybes teisiy registracija vieSajame registre. Nuosavybés teisiy registracija
vieSajame registre atlieka tik nuosavybés teisiy iSvieSinimg prie§ treciuosius
asmenis funkcijg. Nuosavybés teisiy registracija yra pasiekiamas atitinkamas

nuosavybés teisiy apsaugos lygis.
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atstatymo tvarkos ir sqlygy‘“ 4 straipsnio penktoji ir Sestoji dalys, bei 14, 15, 16, 17,
18, ir 19 punkty, kuriais Sio jstatymo 12 straipsnis papildytas 10, 11, 12, 13, 14 ir 15
punktais, atitikimo Lietuvos Respublikos Konstitucijai;

. Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 2003 m. kovo 4 d. nutarimas ,,Dél

Lietuvos Respublikos jstatymo ,,Dél pilieciy nuosavybés teisiy j nekilnojamgjj turtq
atstatymo tvarkos ir sqlygy“ 14 straipsnio (1993 m. sausio 12 d. redakcija). Lietuvos
Respublikos pilieciy nuosavybes teisiy j islikusj nekilnojamgjj turtq atkiirimo jstatymo
2 straipsnio 1 dalies bei sios dalies 5 punkto, 15, 20 ir 21 straipsniy (2002 m. sausio
15 d. redakcija), Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy | islikusj
nekilnojamgjj turtq atkiirimo jstatymo 15 straipsnio 1 dalies 2, 4, 5 ir 6 punkty, Sio
straipsnio 2 ir 4 daliy, 16 straipsnio 10 dalies, 20 straipsnio (2002 m. spalio 29 d.
redakcija) atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai ir dél Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1994 m. sausio 17 d. nutarimo Nr. 27 ,,Dél gyvenamyjy namy, bitiny
valstybés reikméms, iSpirkimo*“ atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai bei
Lietuvos Respublikos jstatymo ,,Dél pilieciy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamgjj
turtq atstatymo tvarkos ir sqlygy “ 14 straipsniui (1993 m. sausio 12 d. redakcija),

. Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 2011 m. sausio 31 d. nutarimas ,,Dél

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.103 straipsnio (2006 m. spalio 17 d.
redakcija) 3 dalies ir Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 28 straipsnio (2006 m.
spalio 17 d., 2009 m. lapkricio 19 d. redakcijos) 3 dalies atitikties Lietuvos
Respublikos Konstitucijai “;

. Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas. 2011 m. birzelio 9 d. nutarimas ,,Dél

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo (2001 m. birzelio 21 d.
redakcija) 42 straipsnio atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai ir Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129 ,,Dél nekilnojamojo
turto registro nuostaty patvirtinimo  patvirtinty Nekilnojamojo turto registro nuostaty
88 punkto (2007 m. vasario 27 d. redakcija), 97 punkto (2007 m. vasario 27 d., 2008
m. spalio 22 d., 2010 m. kovo 3 d., 2011 m. geguzés 4 d. redakcijos) atitikties Lietuvos
Respublikos Konstitucijai.

. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m. spalio

19 d. nutartis civilinéje byloje L. G v. valstybiné jmoné valstybés Turto fondas,
valstybés jmoné ,, Varénos misky urédija*, Nr. 3K-3-399/2010;kateg. 30.1.

. Lietuvos AukSc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2008 m.

vasario 15 d. nutartis civilinéje byloje VK.M. v. AB , Lietuvos dujos*, Nr. 3K-3-
104/2008, kateg. 30.1 (S);

. Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m.

balandzio 27 d. nutartis civilinéje byloje D.P, ]I ,,Pauksté ir K* v. Vilniaus apskrities

virsininko administracija, Vilniaus miesto savivaldybés administracija Nr. 3K-3-
143/2009, kateg. 33;25.2;

. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2008 m.

vasario 27 d. nutartis civilinéje byloje PG, K.G, A. J., V.V.G ir V.P. v. M.S., Telsiy
rajono savivaldybés administracija, Nr. 3K-3-138/2008, kateg. 30.3;30.10 (S);
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10. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus iSpléstine teiséjy kolegija.
2011 m. vasario 21 d. nutartis civilinéje byloje A.B v. Lietuvos Respublikos Vyriausybé
ir Klaipédos miesto savivaldybé, Nr. 3K-7-67/2011, kateg. 29.1;30.8;33 (S);

11. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m.
rugséjo 22 d. nutartis civilinéje byloje UAB ,,Narépy metaliniai garazai* v. Kauno
apskrities virsininko administracija, Kauno rajono savivaldybé, valstybés jmoné
Registry centras, Nr. 3K-3-327/2009;

12. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m.
spalio 3 d. nutartis civilinéje byloje A.M. v. Kauno apskrities valstybine mokesciy
inspekcija, Kauno apskrities virsininko administracija, Kauno miesto savivaldybé,
valstybés jmoné Registry centras Kauno filialas, L.M., M.M., HM., HM., Nr. 3K-3-
408/2007, kateg. 30.8;121.19.2;

13. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2008 m.
lapkricio 10 d. AB ,,Pakruojo arka* v. V. I, valstybés jmoné Registry centro Siauliy
filialas, Siauliy apskrities mokesciy inspekcija, Nr. 3K-3-535/2008, kateg. 29.2;

14. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2007 m.
spalio 2 d. nutartis civilinéje byloje A.S. v. valstybés jmoné Registry centras, Kauno
apskrities valstybiné mokesciy inspekcija, Nr. 3K-3-363/2007, kateg. 30.8;114.11;

15. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2003 m.
gruodzio 3 d. nutartis civilinéje byloje V.D., D.D. v. PV.S., E.S., Nr 3K-3-1158/2003,
kateg. 25.4;94.5;

16. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2000 m.
balandzio 11 d. nutartis civilinéje byloje 1.Z. v. K. V., Nr. 3K-7-316/2000, kateg. 13;

17. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2003 m. kovo
10 d. nutartis civilinéje byloje AB ,,Lietuvos draudimas v. R.S. Nr. 3K-3-329/2003,
kateg. 39.2.3;39.6.2;98;

18. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2012 m.
gruodzio 21 d. nutartis civilinéje byloje Kauno apskrities virsininko administracija,
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés itkio ministerijos, Lietuvos Respublikos iikio
ministerija v. J.M., J.M., Nr. 3K-3-601/2012, kateg. 30.1;114.9.6;114.11;

19. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2002 m.
sausio 18 d. nutartis civilinéje byloje Klaipédos miesto savivaldybé v. D.L., Nr. 3K-3-
959/2002, kateg. 25.4;25.7;

20. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m.
spalio 13 d. nutartis civilinéje byloje Vilniaus miesto savivaldybés taryba v. valstybés
jmoné Registry centras, A.P, B.N., D.A., Nr. 3K-3-412/2009, kateg. 30.;30.6;30.7;
30.12;33;

21. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m.
balandzio 27 d. nutartis civilinéje byloje A.M., JM. v. A.B., K.Z., Nr. 3K-3-192/2010,
kateg. 33;123.4(S);

22. Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teisé¢jy kolegija. 2000 m.
spalio 9 d. civilinéje byloje UAB ,,Pramoninis servisas“ v. UAB ,,Fortius“, Zemés ir
kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybiné jmoné Registry centras
Vilniaus filialas, Nr. 3K-3-977/2000, kateg.36;

23. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m.
gruodzio 21 d. nutartis civilinéje byloje Vilniaus miesto savivaldybés taryba v.
valstybés jmoné Registry centras, Vilniaus apskrities mokesciy inspekcija, antstolis
V.M., A.P, S.P.-F, J.J., Nr. 3K-3-364/2009 (S), kateg. 33;128.20;

24. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m.
balandzio 8 d. nutartis civilinéje byloje UAB ,,INTERBOLIS* v. valstybés jmoné
Registry centras, Nr. 3K-3-155/2010 (S), kateg. 114.8.2;

25. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2005 m.
rugséjo 26 d. nutartis civilinéje byloje A.D. v. J.B., A.B., A.M., Vilniaus apskrities
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virsininko administracija, valstybés jmoné Registry centras, Nr. 3K-3-425/2005, kateg.
30.5;30.10;

26. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m.
spalio 26 d. nutartis civilinéje byloje B.S., I.B., D.B., J.P, R.C. v. Alytaus miesto 1-0j0
notary biuro notaré B.Z., D.B., V.B., M.B.G, N.B., VM.M., Nr. 3K-3-410/2009, kateg.
34.4.3 (S);

27. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2005 m. kovo
9 d. nutartis civilinéje byloje R.B. v. N.S., R.S., E.C., Nr. 3K-3-165/2005, kateg.
46,30.9.1;

28. Lietuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas. 2005 m. rugséjo 21 d. sprendimas
administracinéje byloje UAB ,, AIRENIDA* v. Panevézio apskrities valstybiné
mokesciy inspekcija, Nr. A-14-1166/2005, kateg. 8.2;

29. Lietuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas. 2010 m. vasario 10 d. sprendimas
administracinéje byloje S.A.A. v. valstybés jmoné Registry centras Vilniaus filialas, Nr.
A-143-103/2010, kateg. 12.3.2;

30. Lietuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas. 2011 m. spalio 13 d. sprendimas
administracinéje byloje L.H. v. valstybés jmoné Registry centras Kauno filialas, Nr. A-
520-2302/2010, kateg. 12.3.2;12.3.4;

31. Lietuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas. 2016 m. vasario 8 d. nutartis
administracinéje byloje UAB ,,Statyby ekspertas ““ v. valstybés jmoné Registry centras,
Nr. A-1033-520/2016, kateg. 12.3.2;12.3.4;

32. Vilniaus apygardos administracinis teismas. 2013 m. rugséjo 10 d. sprendimas
administracinéje byloje UAB ,,Emilé* v. valstybés jmoné Registry centras Vilniaus
filialas, Nr. 1-3168-168/2013, kateg. 12.2.
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SANTRAUKA

Magistro darbe aptariama nuosavybés teisés jgijimo pagrindy skirstymo ]
pirminius ir iSvestinius praktiné reikSmeé. Atskleidziami pirminiai nuosavybés
teisés jgijimo pagrindy momentai: nuosavybés teisés jgijimo momentas | naujai
sukurtg statinj, | nebaigtus statinius, savavaliSkai pastatytus statinius ir nuosavybés
teisés igijimas pagal jgyjamaja senatj. Taip pat atskleidziami iSvestiniai
nuosavybés teisés jgijimo momentai pagal sandorius: pirkimo pardavimo sutartj,
dovanojimo sutartj, mainy sutartj, paveldint nekilnojamgj; turta, paimant
nekilnojamajj turta visuomeniniams poreikiams.

CK 4.49 str. 1 d. jtvirtinta nuostata pagal kurig daikto jgijéjas nuosavybés
teis¢ | daiktg jgyja nuo daikto perdavimo momento, taciau daznai sutarCiy laisvés
ir dispozityvumo principai leidzia sutariy Salims susitarti dél jiems palankaus
nuosavybés peré¢jimo momento.

ISnagrinéjus nuosavybés teisés ] nekilnojamuosius daiktus jgijimo
momentus pagal pirminius ir i§vestinius nuosavybés teisés jgijimo pagrindus i
nekilnojamuosius daiktus darytina iSvada, kad nuosavybés teisés jgijimo j
nekilnojamuosius daiktus momentas atsiranda skirtingai.

Nuo nekilnojamojo daikto jgijimo momento atsiranda savininko teisés ir
pareigos, visa tai suteikia jam galimybe jgyvendinti nuosavybés teis¢. Savininko
teisiy apsauga suteikia jam galimybe ginti savo nuosavybés teis¢ jstatymy
nustatytais biidais. Kartu atsiranda ir atsakomybé nepaZeisti kity asmeny teisiy ir

interesy.

65



“The moment of acquisition of the ownership rights to the immovable property and

specificity of its registration”

SUMMARY

Master thesis discusses the practical value of distribution of the grounds of
acquisition of the ownership right to primary and derivative grounds (original and
accession ownership). The thesis reveals the moments of the primary grounds of
acquisition of the ownership right: the moment of acquisition of the ownership right to a
newly established structure, to unfinished structures, to arbitrarily built structures, and
acquisition of the ownership right by to the acquired statute of limitations. The moments
of the derivative acquisition of the ownership right are also disclosed in accordance with
the contracts entered: a sale-purchase contract, a donation contract, an exchange contract,
by inheritance of the immovable property, and by withdrawal of the immovable property
for societal needs.

Part 1 of Article 4.49 of the Civil Code of the Republic of Lithuania requires
that the acquirer of a property shall acquire the ownership right to the property as of the
moment the property is transferred to him/her; but the principles of contractual freedom
and adversarial (optional) clause often allow the contractual parties to agree on the
favourable moment of the transfer of the property.

Examination of the moments of acquisition of the ownership right to the
immovable property, under the primary and derivative grounds of acquisition of the
ownership right to the immovable property, has concluded that the moment of acquisition
of the ownership right to the immovable property appears differently.

The owner's rights and obligations appear from the moment of acquisition of the
immovable property, it all gives him/her the possibility to implement the ownership right.
Protection of the rights of the owner enables him/her to uphold the ownership right by
means laid down in the laws. Responsibility not to infringe the rights and interests of

other persons comes along with it.
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