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IVADAS

Baigiamojo darbo aktualumas. Statiniy, stovin¢iy nuomojamoje valstybinéje Zzeméje,
savininkai, siekdami juos perleisti, privalo gauti valstybinés zemes patikétinio sutikimg sudaryti
perleidimo sandorj. Tokiu biidu uztikrinamas Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso 6.394
straipsnio 1 dalyje numatytas imperatyvas perduoti teises j zeme jgyvendinimas (toliau darbe -
LR CK). Iki 2021 m. geguzés 27 d. Nacionalinés Zemés tarnybos prie zemés iikio ministerijos
(toliau darbe - NZT) teritoriniai skyriai spresdami duoti ar ne sutikimg statiniy, stovinéiy
iSnuomotoje valstybin¢je Zemeje, savininkui perleisti nuomos teis¢ j valstybinj zemes sklypa
vadovavosi dar 1999 m. LR Vyriausybés nutarime Nr. 260 ,,D¢l naudojamy kitos paskirties
valstybinés 7emés sklypy pardavimo ir nuomos® i§déstytais reikalavimais.! Pastaruosiuose
reikalavimuose nebuvo vieningy taisykliy dél sutikimy perleisti statinius, esancius valstybinés
zemés sklype, isdavimo, dél to NZT teritoriniuose skyriuose i§duodant ar atsisakant isduoti Siuos
sutikimus susiklosté skirtinga praktika.

Siekiant suvienodinti sutikimy perleisti nuomos teis¢ i valstybinés Zzemés sklypa tvarka
visoje alyje, priimtos NZT direktoriaus jsakymu patvirtintos ,,Sutikimy perleisti nuomos teisg j
valstybinés zemés sklypa, reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, i§davimo
taisyklés* (toliau darbe - Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés Zemes sklypa taisyklés).2
Siose naujose taisyklése, siekiant veiksmingesnio ir aiskesnio sutikimy perleisti nuomos teise j
valstybinés Zemés sklypa, reikalingg perleidZiamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, proceso,
reglamentuota sutikimy iSdavimo tvarka ir procediiros.

Visgi §iai naujai sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybing Zeme tvarkai nepavyko
iSvengti tam tikry reglamentavimo problemy. Minétose taisyklése néra numatyta galimybé dar
prieS iSduodant sutikimg patikrinti ar perleidZziami statiniai atitinka reikalavimus valstybinés
zemes nuomos teisei jgyti, todel statiniy savininkai, besikreipiantys dél sutikimo, jau
preliminariai susitar¢ su biisimu statiniy igijéju ar net sudar¢ preliminarig sutartj dél statiniy
perleidimo, negali prognozuoti, ar jiems bus i8duotas sutikimas ir jie galés perleisti statinius
kartu su valstybinés zemés nuomos teise, kurie ja iki $iol turéjo. Kadangi taisyklése numatyti
sutikimo i§davimo terminai yra susieti su visy dokumenty NZT pateikimu ar faktiniy duomeny
patikrinimo atlikimu, statiniy savininkai tiksliai neZino kiek laiko uZtruks praSymo iSduoti
sutikimg nagriné¢jimas. Ypac daug laiko trunka sutikimo gavimas dél atskirai funkcionuojanciy

statiniy, turin¢iy daug savininky. Sutikimas gali biiti ne tik neiSduodamas, taciau gali buti

! Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos“, LRS, Zitiréta 2023
vasario 25 d., https://e-seimas.Irs.lt/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.75817/asr.

2 Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos
teis¢ j valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti,
i8davimo  taisykliy  patvirtinimo“, LRS, zidréta 2023 m. vasario 25 d., https://e-
seimas.|rs.It/portal/legal Act/It/TAD/57¢96590be5b11eb91e294a1358e77e9?jfwid=-n026japjk.
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sumazinta nuomojama valstybinio sklypo dalis ar netgi nuomos sutartis nutraukta. Abejoniy dél
naujo teisinio reglamentavimo kilo ir dél to, kad taisyklése NZT priskirta pareiga atlikti
vertinimg dél statinio tinkamumo naudoti pagal Nekilnojamo turto kadastre jraSyta jo tiesioging
paskirtj, nors §i tarnyba 1§ esmés néra skirta atlikti statiniy naudojimo pagal paskirt] priezitiros
(Sig funkcijg atlicka savivaldybiy administracijos, susisiekimo ministerija ir (ar) jos jgaliotos
organizacijos, valstybiné Energetikos inspekcija bei statiniy jrangos ir paskirties reikalavimy
igyvendinimo prieZiiira atlickancios institucijos).®

Akivaizdu, kad Sios (ir kitos) reglamentavimo problemos trukdo sklandziam ir
veiksmingam sutikimy perleisti nuomos teis¢ ] valstybinés Zemés sklypa procesui. Tam tikrais
atvejais esamas reglamentavimas dél tokiy sutikimy gavimo negarantuoja statiniy savininkams
sklandaus statiniy, kartu su zemés nuomos teise, kurie jg iki Sios turéjo, perleidimo sandorio
sudarymo. Gali biiti atvejy, kai statiniy savininkams reikés kreiptis j teismg ir/ar ieskoti kity, nei
planuota, galimy buidy kaip perleisti savo statinius.

Temos aktualuma lemia ir tai, kad 2022 m. birzelio 30 d. Seime priimti Zemés jstatymo
Nr. 1-446 pakeitimo jstatymo Nr. XIV-1311 ir kity susijusiy jstatymy pakeitimai, kuriais pritarta
valstybinés Zemés valdymo ir naudojimo reformai.* Remiantis §ia reforma nuo 2024 m. sausio 1
d. valstybinés Zemés nuomos instituto laukia poky¢iai. Pavyzdziui, vietoj NZT - savivaldybés
taps savivaldybés teritorijoje esanCiy miesty ir miesteliy valstybinés zemés, perduotos
Vyriausybés nutarimu, patikétinémis ir joms bus suteikiama kompetencija nuomoti patikéjimo
teise valdomus valstybinés zemés sklypus. Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo (toliau darbe -
Zemes jstatymas) 9 straipsnio pakeitimais bus jtvirtinta galimybé i§nuomoti valstybinés Zemés
sklypus statiniams eksploatuoti, kuriy paskirtis neatitinka Zemés sklypo pagrindinés naudojimo
paskirties ir naudojimo bado.” Siy pokyéiy akivaizdoje aktualu pazvelgti kaip $iuo metu
reglamentuojamas valstybinés Zemés nuomos perleidimo klausimas.

Tiriamos problemos.

Ar sutikimy perleisti nuomos teis¢ ] valstybing Zeme tvarka visuomet uztikrina
veiksmingg ir sklandy $iy sutikimy gavimo procesa?

Kaip vertintina NZT priskirta funkcija, duodant sutikima perleisti nuomos teis¢ j
valstybing Zeme, atlikti vertinima dél statinio tinkamumo, Zinant tai, kad $i tarnyba i§ esmés néra

skirta atlikti statiniy naudojimo pagal paskirtj priezitiros?

$ Lietuvos Respublikos statybos jstatymas®, 49 str., LRS, ziaréta 2023 m. vasario 25 d., https://e-

seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.26250/asr.

* Viesoji konsultacija dél Zemés jstatymo ir jj lydingiy teisés akty pakeitimy. Valstybinés Zemés valdymo ir
naudojimo pertvarkos antrojo etapo teisés akty pakeitimy projektai®, Zzitréta 2023 m. kovo 1 d.
https://epilietis.Irv.1t/It/konsultacijos/viesoji-konsultacija-del-zemes-istatymo-ir-ji-lydinciu-teises-aktu-pakeitimu-
valstybines-zemes-valdymo-ir-naudojimo-pertvarkos-antrojo-etapo-teises-aktu-pakeitimu-projektai.

> Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo Nr. [-446 pakeitimo jstatymo Nr. XIV-1311 1 ir 2 straipsniy pakeitimo
istatymo projektas, Nr. 23-2543* Derinta kovo 1 -17 d. (2023).

4



https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.26250/asr
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.26250/asr
https://epilietis.lrv.lt/lt/konsultacijos/viesoji-konsultacija-del-zemes-istatymo-ir-ji-lydinciu-teises-aktu-pakeitimu-valstybines-zemes-valdymo-ir-naudojimo-pertvarkos-antrojo-etapo-teises-aktu-pakeitimu-projektai
https://epilietis.lrv.lt/lt/konsultacijos/viesoji-konsultacija-del-zemes-istatymo-ir-ji-lydinciu-teises-aktu-pakeitimu-valstybines-zemes-valdymo-ir-naudojimo-pertvarkos-antrojo-etapo-teises-aktu-pakeitimu-projektai

Ar statiniy, stovin¢iy iSnuomotoje valstybingje zemeje, savininkui kreipusis dél
sutikimo perleisti statinius bei kartu su jais ir teis¢ nuomotis valstybinj sklypa tiems statiniams
eksploatuoti, NZT teis¢ i§ naujo jvertinti nuomos teisés pagrindus (turint galimybe Zemés
nuomos sutart] pripazinti negaliojancia ar nuspresti, kad statiniy eksploatavimui reikalinga
mazesné zemés sklypo dalis) nepazeidzia statiniy savininko teisés disponuoti savo turtu?

Baigiamojo darbo mokslinis naujumas ir tiriamy problemuy iStyrimo lygis. Nors
valstybei priklausan¢ios zemés naudojimas yra itin aktualus ir svarbus visuomenéje, taciau
valstybinés zemés nuomos klausimai néra placiai iSnagrinéti teisés mokslininky. Tam tikri
valstybinés zemeés nuomos sutarties aspektai aptarti 2007 m. P. Aleknaviciaus Vadovélyjee,
2010 m. E. Baranausko ir kt. autoriy vadovélyje,” Zemeés santykiy teisinio reguliavimo problemas
2014 m. tyré E. Monkevi¢ius.® Tagiau nurodytuose Saltiniuose néra nuodugniau iSanalizuoti
valstybiniy zemés sklypy nuomos klausimai.

Vienas reikSmingesniy pastaryjy mety darby §ia tema - 2020 m. E. Klimo ir A. Norkiino
straipsnis ,,Valstybinés zemés nuomos sutartys: teisinio reguliavimo esmé ir praktinés
problemos®, kuriame autoriai nagrin¢jo klausimg ar gavus valstybinés zemés patikétinio sutikimag
perleisti statinius, esancius ant valstybinés zemés sklypy, valstybinés Zemés patikétinis véliau
gali atsisakyti sudaryti valstybinés Zemés nuomos sutartj.’

Taigi, valstybinés Zemés nuomos teisés perleidimas ir jo teisinio reglamentavimo
problemos Lietuvos teisinéje doktrinoje nepakankamai i$nagrinétos. Sis darbas rengiamas
atsizvelgiant ] tai, kad ypatingai truksta naujy moksliniy jzvalgy (paremty teismy praktikos
analize) nuo 2021 m. geguzés 27 d. jsigaliojus Sutikimy perleisti nuomos teis¢ } valstybinés
zemes sklypa taisykléms.

Svarbu pabrézti, kad dél ribotos Sio darbo apimties Siame darbe pasirinkta analizuoti tik
kitos paskirties valstybinés zemés nuomos teisés perleidimg. Todél $is darbas neapima Zemés
itkio paskirties Zemés nuomos teisés perleidimo pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003
m. vasario 18 d. nutarimo Nr. 236 ,,Dé¢l valstybinés zemés ikio paskirties zemés sklypy
pardavimo ir nuomos* 25 punkto nuostatas.

Baigiamojo darbo reik¥mé. Sis magistro baigiamasis darbas reik§mingas dél
sisteminio poziiirio j valstybinés Zemés nuomos teisés perleidimg bei jo teisinio reglamentavimo
problemy nustatymg jsigaliojus Sutikimy perleisti nuomos teis¢ ] valstybinés zemés sklypa
taisykléms. Siekiama, kad atliktas tyrimas biity naudingas teisés taikymo praktikoje, priimant

sprendimus del valstybinés zemeés nuomos teisés perleidimo, taip pat statiniy, stovinciy i$

® Pranas Aleknavicius, Zemés teisé. Vadovélis aukstyjy mokykly studentams, (Kaunas, Akademija 2007).

" Egidijus Baranauskas ir kt., Daiktiné teisé vadovélis, (Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2010).

® Eduardas Monkevicius, Zemés teisé ir administravimas, (Registry centras, 2014).

° Evaldas Klimas ir Algis Norkiinas, ,,Valstybinés Zemés nuomos sutartys: teisinio reguliavimo esmé ir praktinés
problemos®, Jurisprudencija, 27, 1 (2020): 75-94. https://ojs.mruni.eu/ojs/jurisprudence/issue/view/427.
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valstybés nuomojamame Zemés sklype, savininkams, kurie svarsto galimybe perleisti Siuos
statinius. Siekiama, kad valstybinés zemés nuomos tema sulaukty daugiau teisés mokslo tyréjy
bei jstatymy leidéjo démesio.

Baigiamojo darbo originalumas. Kadangi konkre¢iai valstybinés zemés nuomos teisés
perleidimas ir jo teisinio reglamentavimo problemos miisy Salyje analizuotos mazai, sunku rasti
Saltiniy, kuriuose bty nagrin¢jama Si tema, $is darbas bus iSskirtinai orientuotas bitent j kitos
paskirties valstybinés zemés nuomos teisés reglamentavimo problematikos analiz¢, remiantis
aktualia teismy praktika.

Tyrimo tikslas. ISanalizuoti kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos teisés
perleidimo teisino reglamentavimo problemas.

Tyrimo uZdaviniai.

1. Apibrézti valstybinés Zemés nuomos perleidimo sampratg ir paskirtj;

2. Isanalizuoti ir nustatyti teisés akty, reglamentuojanciy kitos paskirties valstybinés zemés
nuomos teisés perleidima, pokyius ir NZT, kaip vie$ojo administravimo subjekto,
priimamy akty galig ir apimtj;

3. Isnagrinéti gindy dél NZT teritoriniy padaliniy priimty sprendimy idduoti sutikimg dél
valstybinés Zemeés nuomos teisés perleidimo arba priimty sprendimy atsisakyti ji iSduoti
gincy nagrinéjimo teisme atvejus ir problematika.

Tyrimo metodika. Siame magistro baigiamajame darbe pladiai vadovautasi dokumenty
analizés metodu, kuris taikytas analizuojant teisés aktus, teisés doktring, teismy praktika,
susijusig su valstybinés Zzemés nuomos teisés perleidimu. Lingvistinis metodas pasitelktas
siekiant atskleisti aktualias valstybinés Zemés nuomos teisés perleidimo sgvokas. Lyginamasis
tyrimo metodas pritaikytas lyginant skirtingas mokslininky nuomones temai aktualiais
klausimais ir palyginant teisés doktrinoje formuluojamas nuostatas su teismy praktikoje
taikomomis. Sisteminés analizés metodas padéjo atskleisti valstybinés Zemés nuomos teisés
perleidimo turinio ypatumus, iSrySkinti svarbiausius jo elementus. Pasitelkus loginj - analitinj
tyrimo metodg atkleistos valstybinés zemeés nuomos teisés perleidimo teorinés, praktings,
reglamentavimo problemos. Apibendrinimo metodas naudotas rengiant skyriaus apibendrinimus
ir formuluojant baigiamojo darbo iSvadas ir pasitlymus.

Tyrimo struktiira. Magistro baigiamasis darbas pradedamas jvadu. Pirmame $io darbo
skyriuje pateikiama valstybinés Zemés nuomos perleidimo samprata, apibiidinama $io instituto
paskirtis. Antrame darbo skyriuje apzvelgiami teisés aktai, reglamentuojantys kitos paskirties
valstybinés Zemés nuomos perleidima, iSrySkinami teisinio reglamentavimo poky¢iai. Taip pat
$iame skyriuje nagrinéjama NZT, kaip vie$ojo administravimo subjekto, priimamy akty galia ir

apimtis. Treciasis darbo skyrius skirtas valstybinés zemés patikétinés sutikimy perleisti nuomos



teis¢ ] kitos paskirties valstybing Zeme iSdavimy tvarkos ypatumams ir probleminiams aspektams
atkleisti. Siame skyriuje analizuojami nuomos teisés j kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypa
(jo dalj) perleidimo kitiems asmenims atvejai, aptariamas valstybinés Zzemeés sklypo ploto, zemés
sklypo dalies, reikalingos pastatams eksploatuoti, nustatymo klausimas, nagriné¢jami reikalavimai
praSymui iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ ] kitos paskirties valstybinés zemeés sklypa,
sutikimo perleisti teis¢ | valstybinés zemés sklypo nuoma terminai, teisés j valstybinés zemés
sklypo nuomos perleidimo jforminimas bei atsisakymo iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ j
valstybinés Zemés sklypa, reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti,
pagrindai, aptariama S8iy pagrindy taikymo problematika. Darbas baigiamas iSvadomis,
pasitlymais ir naudotos literatiiros sgrasu.

Ginamieji teiginiai.

1. Sutikimy perleisti nuomos teis¢ ] valstybing Zeme¢ tvarka ne visuomet uztikrina
veiksmingg ir sklandy $iy sutikimy gavimo procesg.

2. Esamas teisinis reglamentavimas dél valstybinés zemés patikétinés sutikimy
iSdavimo valstybinés Zemés nuomos teisei perleisti apriboja statiniy, stovin¢iy nuomojamoje

valstybin¢je Zeméje, savininko teis¢ disponuoti jam nuosavybés teise priklausanciais statiniais.



1. VALSTYBINES ZEMES NUOMOS PERLEIDIMO SAMPRATA IR PASKIRTIS
1.1. Valstybinés Zemés nuomos perleidimo samprata

Lietuviy kalbos Zodyne Zodis ,,zemé* aiskinamas keliomis prasmémis: kaip planeta,
kurioje gyvename, kaip zemés planetos pavirSiaus sluoksnis, kaip pavirsius ant kurio vaik§tome
ar stovime, kaip dirva arba dirbamas pavirSius ir kt.1° Nepaisant zemés suvokimo
daugiaprasmiskumo galima sutikti su E. Monkevic¢iaus nuomone, kad Zzemé - gamtinés aplinkos
dalis."* Visgi nagrinéjamu atveju aktualiausias yra zemeés, kaip planetos pavirsiaus aiskinimas.
Atsizvelgiant j ji, zemé Lietuvoje - jos teritorijoje esantis planetos pavirsius. Zemés jstatymo 2
straipsnio 6 punkte nurodoma tiksliau, t.y., kad ,,Zemé - Lietuvos Respublikos teritorijoje, jos
i§skirtin¢je ekonominéje zonoje ir kontinentiniame Selfe Baltijos jliroje esantys sausumos plotai,
pavir§iniai vidaus ir teritoriniai vandenys.* ** Taigi, Zemé miisy 3alyje - Zemés pavirsiuje esantys
sausumos plotai bei pavirSiniai vidaus ir teritoriniai vandenys.

Pagal Zemés jstatymo 3 straipsnio 1 dalj Lietuvos zemés fonda sudaro 3alies teritorijoje
esanti privati, valstybiné ir savivaldybiy zemé.®® Taigi, valstybiné Zemé yra viena Lietuvos
zemés fondo daliy. Zemés jstatymo II skyriaus ,,Valstybiné Zemé® 5 straipsnio 1 dalies 1-8
punktuose nurodyta kokia Zemé nuosavybés teise priklauso Lietuvos valstybei. Tai - iSimtine
nuosavybés teise priklausanti Zeme, valstybés paveldéta, pagal sandorius jgyta valstybeés
nuosavybén, jstatymy nustatytais atvejais ir tvarka perduota neatlygintinai valstybés nuosavybén
savivaldybei nuosavybés teise priklausiusi zeme, jstatymy nustatyta tvarka paimta visuomenés
poreikiams, kaip beSeimininkis turtas teismo sprendimu perduota valstybés nuosavybén zemé,
jstatymy nustatyta tvarka konfiskuota uz teisés pazeidimus bei visa Kita jstatymy nustatytais
pagrindais savivaldybiy ir privation nuosavybén nejgyta zemé.'* Vadinasi, valstybiné zemé yra
viena Lietuvos Zemés fondo daliy, kuri iSimtine ar kita nuosavybés teise (paveldéta, jgyta,
perduota neatlygintinai ir pan.) priklauso valstybei. Akivaizdu, kad valstybiné Zzemé yra Lietuvos
valstybés turtas, o dar tiksliau, remiantis Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo 3 straipsnio 2 dalies 1 punktu, Zemé yra
valstybés ilgalaikis materialusis turtas.*® Kaip nurodo mokslininkai, ,kitaip nei daiktai ar kitas

turtas, Zzem¢ yra nesunaikinama ir turi ypatingg savybe atsinaujinti, atkurti savo naudinggsias

10 Lietuviy kalbos institutas, ,,Bendrinés lietuviy kalbos zodynas“, Ekalba, zitréta 2023 m. vasario 25 d.,
https://ekalba.lt/bendrines-lietuviu-kalbos-zodynas/zemé.

" Monkevicius, supra note, 8: 16.

12 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas“, LRS, zidréta 2023 m. vasario 25 d., hitps:/e-
seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.5787/asr.

3 Ibid.

" Ibid.

15 Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas®, LRS,
zitréta 2023 m. vasario 25 d, https://e-seimas.Irs.lt/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.57676/asr.
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savybes.«!® Tai reiskia, kad pasiZyminti unikaliomis savybémis Zemé yra itin specifinis ilgalaikis
materialusis turtas. Nors valstybiné Zemé nuosavybés teise priklauso valstybei, Zemé yra vienas
gyvosios gamtos ir kiekvieno zmogaus egzistavimo pagrindy, jo gyvenamoji vieta, todél
zvelgiant pla¢igja prasme, ji yra ne tik valstybés, tadiau ir jos zmoniy, t.y. tautos nacionalinis
turtas arba, kaip yra pazyméjes Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas (toliau darbe -
Konstitucinis Teismas) visuotiné vertybé (pagal Lietuvos Respublikos Konstitucijos (toliau
darbe - Konstitucija) 47 ir 54 straipsnius.®’

I$siaiSkinus kas yra valstybiné zemé, galima apibrézti ir Sios Zemés nuomos perleidimo
kategorija. P. AleknaviGius Zemés nuoma apibuidina kaip sandori.’® LR CK 6.545 straipsnio 1
dalyje pateikiama Zemés nuomos sutarties samprata - ,,Pagal Zemés nuomos sutartj viena Salis
(nuomotojas) jsipareigoja perduoti uz uzmokestj kitai Saliai (nuomininkui) sutartyje nurodyta
zemes sklypa laikinai valdyti ir naudotis pagal sutartyje numatyta paskirtj ir naudojimo salygas,
o nuomininkas jsipareigoja mokéti sutartyje nustatyta Zemés nuomos mokestj.«

,ISskyrus Konstitucijoje ir jstatymuose numatytas iSimtis, valstybiné zemé gali buti
perleidziama kity asmeny nuosavybén, iSnuomojama, suteikiama laikinai neatlygintinai naudotis
(panauda) jstatymy ir juos lydinciy teisés akty nustatyta tvarka.?° Taigi, valstybinés Zemes
nuoma yra leidziama. Remiantis Zemés jstatymo 9 straipsnio 3 dalimi, valstybinés Zemés
nuomos terminas gali buti ne ilgesnis kaip 99 metai, o iSnuomojus zemés iikio paskirties zemg,
nuomos terminas negali buti ilgesnis kaip 25 metai.?! Tagiau valstybinés zemés nuomai biidingas
specifiskumas. Kaip numatyta LR CK 6.551 straipsnio 1 ir 2 dalyje? ir Zemés jstatymo 9
straipsnio 5-6 punktuose®, valstybiné Zemé iSnuomojama dviem atvejais: 1) aukciono budu, t.y.
asmeniui, kuris pasiiilo didZziausig kaing, arba ne aukciono biidu, 2) ne aukciono badu, jei

valstybin¢ zemé yra uzstatyta fiziniams ar juridiniams asmenims nuosavybés teise

priklausanciais ar jy nuomojamais pastatais, statiniais ar jrenginiais, taip pat kitais jstatymy

16 Genovaité Dambrauskiené ir kt., Lietuvos teisés pagrindai (Vilnius: Justitia, 2004), 417.

7 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos 1993 m. liepos 15 d. jstatymo
,»Del pilieciy nuosavybés teisiy | islikusj nekilnojamajj turta atstatymo tvarkos ir salygy* papildymo ir pakeitimo® 8
punkto, kuriuo i§ naujo iSdéstytas jstatymo ,,Dél pilieiy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamajj turta atstatymo
tvarkos ir salygy™ 12 straipsnio pirmosios dalies 3 punktas, ir Lietuvos Respublikos 1993 m. liepos 15 d. jstatymo
"Dé¢l Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymo papildymo ir pakeitimo* 23 punkto, kuriuo i§ naujo iSdéstytas
Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymo 16 straipsnio septintasis punktas, atitikimo Lietuvos Respublikos
Konstitucijai®, LRS, zitiréta 2023 m. vasario 25 d., https://e-seimas.Irs.lt/rs/legalact/ TAD/TAIS.19255/.

'8 pranas Aleknavicius, Teritorijy administravimas ir teisé, (Vilnius: Jandrija, 2012), 54.

19 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas. Civilinis
kodeksas“, LRS, zitiréta 2023 m. vasario 25 d., https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.107687/asr.

2 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo praktikos, aiskinant ir taikant emés nuosavybés, valdymo ir
naudojimo santykius bei zemés tvarkymg ir administravimg reglamentuojanciy teisés akty nuostatas,
apibendrinimas®, 550, LVAT, zituréta 2023 m. vasario 25 d., https://www.lvat.lt/data/public/uploads/2018/01/Ivat-
biuletenis-nr.29-apibendrinimas.pdf.

21 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas®, supra note, 12.

2 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas. Civilinis
kodeksas®, op. cit.

2 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas*, op.cit.
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numatytais atvejais. Atsizvelgiant j tai, valstybinés Zemés nuomos atveju - nuomotojas visuomet
yra Lietuvos valstybé (atstovaujama NZT), o nuomininkas - aukciono metu pasiiiles didziausia
nuomos kaing fizinis ar juridinis asmuo, arba ant valstybinés Zemés stovinéiy pastaty arba
Jrenginiy savininkas i§sinuomoje¢s valstybés zeme¢ ne aukciono biidu.

Visgi nagrinéjamu atveju kalbama ne apie valstybinés Zemés nuomg, o apie jos
perleidima, t.y. apie nuomininko, ne aukciono budu i$sinuomojusio zemés sklypa i§ valstybés,
nuomos perleidima, Kartu perleidziant $iame sklype stovinéius statinius ar jrenginius. Zodis
,perleidimas® reiskia perdavimag kitam naudotis,?* todél valstybinés Zemés perleidimas reiskia
valstybinés zemés nuomos teisés perdavima kitam asmeniui. Nors ,,valstybine zeme¢ subnuomoti,

“® tam tikrais atvejais

tal yra - perleisti zemés naudojimo teis¢ kitiems asmenims draudziama,
nuomos perleidimas yra jmanomas.

Pagal Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypg taisykliy 2 punkta
»huomos teis¢ | valstybinés Zemes sklypa (jo dalj) gali biiti perleidziama kitiems asmenims tik
tais atvejais, kai perleidziami iSnuomotame valstybinés zemés sklype esantys statiniai ar
jrenginiai (jy dalys), iSskyrus atvejus, kai perleidziami inZineriniai tinklai ar (ir) laikinieji
statiniai arba neturintys aiSkios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba ikinés
veiklos pobudzio statiniai, kurie tarnauja pagrindiniam statiniui (jo priklausiniui) ar jrenginiui, ir
tik tada, kai valstybinés zemés sklypo nuomininkas tinkamai vykdo pagal nuomos sutartj
prisiimtus jsipareigojimus.” % Vadinasi, valstybinés Zemés nuomos perleidimas galimas tik tada,
kai Siame sklype yra statiniai ar jrenginiai ir jy dalys, kuriuos jy savininkai perleidzia Kitiems
asmenims.?” Kitaip tariant, perleisti valstybinés Zemés nuomos teise gali tik tie asmenys, kurie
18sinuomojo valstybing Zeme¢ ne aukciono biidu, nes ant jos stovi jiems nuosavybés teise
priklausantys statiniai arba jrenginiai.

Kadangi Lietuvos teisés aktai neriboja zemés sklypo ir jame esanciy statiniy ar jrenginiy

priklausomybeés skirtingiems savininkams, praktikoje yra nemazai atvejy?® kai nuomojame

#  Lietuviy kalbos Zodynas“, Lietuviy kalbos institutas, ziréta 2023 sausio 12 d.

http://www.lkz.1t/?zodis=leidimas&id=18028390012.

% Aleknavitius, supra note, 6: 238.

»»Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemes iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos
teis¢ ] valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti,
i8davimo taisykliy patvirtinimo“*, supra note, 2.

T Aut. past. Kadangi perleidimas yra bendriné ir apibendrinanti savoka, ant valstybés Zemés esandiy statiniy ar
jrenginiy perleidimas reiskia atlygintinj arba neatlygintinj jy perdavima kitiems asmenims sudarant jvairius
sandorius, pavyzdziui, pirkimo - pardavimo, mainy, panaudos, dovanojimo, nuomos ir kt.

%8 Remiantis NZT statistiniais duomenimis, iki 2022 sausio 1 d. Lietuvoje sudaryta 125342 valstybinés Zemés
nuomos sutaréiy. (,,Lietuvos Respublikos zemeés fondas 2022 m. sausio 1 d.“, NZT —Zemés fondas, zitiréta 2023 m.
vasario 25 d., file:///D:/Downloads/20220101Zemesfondas.pdf , 38).Nors NZT neveda statistikos, kiek $ioje Zeméje
yra privaciy statiniy ar jrenginiy, atsizvelgiant j didelj sutar¢iy skaiciy, akivaizdu, kad gali buti nemazai atvejy, kada
nuomojamoje Zeméje stovi privatiis statiniai ar jrenginiai (jy dalys). NZT duomenimis per 2021 metus sudarytos
21657 sutartys parduoti, kitaip perleisti privacion nuosavybén bei iSnuomoti valstybing Zemg. (,,Nacionalinés zemés
tarnybos prie zemés Ukio ministerijos 2021 mety veiklos ataskaita®, zidréta 2023 sausio 19 d.
file:///D:/Downloads/2021mveiklosataskaita.pdf).
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valstybinés zemés sklype stovi privatiems asmenims nuosavybés teise priklausantys statiniai ar
jrenginiai. Statiniy ar jrenginiy savininkams nutarus kokiu nors budu perleisti $iuos statinius
susidaro situacija, kad kartu biitina spresti ir valstybinés zemés nuomos perleidimo klausima.
,Privatlis asmenys negali savo nuozitira spresti dél valstybinés zemés nuomos teisés perleidimo,
nuomos teis¢ ] valstybing zeme gali biiti suteikiama (perleidziama) tik imperatyviyjy teisés akty

nustatyta tvarka ir budais.*?®

Todél, pavyzdziui, statiniy, stovin€iy ant valstybinés zemes,
pirkimo - pardavimo atveju aktualus LR CK 6.394 straipsnis, kuris reglamentuoja teises j Zemés
sklypa. LR CK 6.394 straipsnio 3 dalyje numatyta, kad ,,jeigu nekilnojamojo daikto savininkas
néra zemés sklypo, kuriame tas daiktas yra, savininkas, tai nekilnojamajj daiktg jis gali parduoti
be Zemés sklypo savininko sutikimo tik tuo atveju, jeigu tai neprieStarauja jstatymy ir (ar)
sutarties nustatytoms to zemés sklypo naudojimo sglygoms. Kai toks nekilnojamasis daiktas
parduodamas, pirkéjas jgyja teis¢ naudotis atitinkama zemés sklypo dalimi tokiomis pat
salygomis kaip nekilnojamojo daikto p'clrdavézjas.“30 Sios nuostatos, kaip teigia LAT, ,yra
imperatyvaus pobiidzio, todél perleisdamas nuosavybés teis¢ | statinius jy savininkas negali
pasirinkti kitokio elgesio varianto ir privalo pirkéjui perleisti teis¢ naudotis zemés sklypo dalimi
tokiomis pat salygomis, kokias pats turéjo.“*! Kitaip tariant, naujam statiniy ar jrenginiy
savininkui pereina ir su Zemés sklypu susijusios teisés ir pareigos.

Apibendrinant, valstybinés Zemés nuomos perleidimg galima suprasti kaip ant
valstybinés zemés stovinciy pastaty arba jrenginiy savininko, i§sinuomojusiO valstybinge Zeme¢ ne
aukciono budu, teis¢ kartu su kito asmens nuosavybén perduodamais statiniais ar jrenginiais
(pirkimo - pardavimo, mainy, panaudos, dovanojimo ar kt. bidu) perduoti ir valstybinés zemés

nuomos teisg (jstatymy nustatyta tvarka).

1.2. Valstybinés Zemés nuomos perleidimo paskirtis

Apibrézus valstybinés Zemés nuomos perleidimo samprata, galima atkleisti ir S$io
instituto paskirtj. Kadangi ant valstybinés Zemés stovi fiziniam ar juridiniam asmeniui
nuosavybés teise priklausantys pastatai arba jrenginiai, akivaizdu, kad huomojamas valstybinis
zemés sklypas (ar jo dalis) yra reikalingas perleidziamam statiniui ar jrenginiams (jy dalims)
eksploatuoti. Pavyzdziui, kiekvienam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti yra reikalingas Zemés
sklypas uZztikrinantis patekima ] juos, taip pat zemés sklypas yra reikalingas §iy statiniy ar

jrenginiy tvarkymui ir priezitirai. Vadinasi, galima teigti, kad valstybinés zemés sklypy nuomos

# Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 liepos 5 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-349- 313/2016, eteismai,
zitréta 2023 m. vasario 25 d., https://eteismai.lt/byla/280471537899501/3K-3-349-313/2016.

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas. Civilinis kodeksas*,
supra note, 19.

1 Lietuvos aukitiausiojo teismo 2016 m. geguzés 19 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-280-611/2016%
eteismai, zitréta 2023 m. vasario 25 d., https://eteismai.lt/byla/6733675826282/e3K-3-280-611/2016.
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perleidimas yra skirtas joje stovin¢iy statiniy ar jrenginiy (jy daliy), nuosavybés teise
priklausanciy fiziniams ar juridiniams asmenims, tinkamam eksploatavimui jgyvendinti.

Lietuvos Respublikos statyby jstatymo 47 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad statinio
naudotojai privalo naudoti statinj pagal paskirti.? Statiniy ar jrenginiy (ju daliy) paskirtis
nurodyta Nekilnojamojo turto registre. Statybos techniniame reglamente STR 1.01.03:2017
numatyta, kad statiniai ir jrenginiai pagal jy naudojimo paskirtj klasifikuojami j pagrindines
grupes ir pogrupius. Pagal grupes gali biiti - gyvenamieji, negyvenamieji, pagal pogrupius,
pavyzdziui, gyvenamieji vieno, dviejy, trijy ir daugiau buty pastatai, negyvenamieji - viesbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo, garazy, sandéliavimo ir t.t. paskirties pastatai. Jrenginiai,
pavyzdziui, gali biiti inzineriniy tinkly grupei priklausantys naftos perdirbimo jrenginiai,
hidrotechnikos statiniams priklausantys - jrenginiai vandens iStekliams naudoti, susisiekimo
renginiai - stovéjimo aikstelés ir t.t3 I8 to seka, kad atitinkamas Zemeés sklypas ar jo dalis
reikalingas ir tam, kad statinius ar jrenginius biity galima naudoti pagal jy paskirtj. Pavyzdziui,
parduotuvei pagal jos paskirtj yra reikalinga automobiliy stovéjimo aikStelé, gyvenamajam
namui, pagal jo paskirtj yra reikalingi jvairiis zemés sklype stovintys priklausiniai (tarnaujantys
daiktai), skirti tenkinti namy valdos gyventojo poreikius ir pan. Atitinkamai, perleidus tik
statinius ar jrenginius, taciau neperleidus valstybinés Zemés sklypo nuomos, naujasis statiniy ar
jrenginiy savininkas negaléty jy eksploatuoti pagal paskirtj.

Apibendrinant, valstybinés zemés nuomos perleidimo paskirtis - perleidziamy statiniy

ar jrenginiy tinkamo bei atitinkancio jy paskirtj eksploatavimo uztikrinimas.

%2 Lietuvos Respublikos statybos jstatymas*, supra note, 3.

3 Isakymas ,, Dél statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017 ,,Statiniy klasifikavimas® patvirtinimo** , 5-11
punktai, LRS, Zitréta 2023 m. vasario 25 d., https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/998f6af39c3d11e68adcdalbb2f432d1/asr.
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2. KITOS PASKIRTIES VALSTYBINES ZEMES NUOMOS PERLEIDIMA
REGLAMENTUOJANTYS TEISES AKTAI BEI NZT, KAIP VIESOJO
ADMINISTRAVIMO SUBJEKTO, PRIIMAMU AKTU GALIA IR APIMTIS

2.1. Teisés aktai reglamentuojantys Kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos perleidima

Siekiant jgyvendinti vieng i§ darbo wuzdaviniy - iSnagrinéti teisés aktus,
reglamentuojancius valstybinés Zzemés nuomos perleidimag ir nustatyti jy pokyc€ius, valstybinés
zemés nuomos perleidimg reglamentuojantys teisés aktai bus analizuojami pagal Lietuvos
teisinéje sistemoje pripazintg teisés akty hierarchijg (Konstitucija - konstituciniai jstatymai -
jstatymai - pojstatyminiai aktai).**

Pagal teising galig auksCiausiojo teisés akto, Konstitucijos, 23 straipsnio 1 dalj
nuosavybé yra nelietiama.® Sis Konstitucijoje numatytas nuosavybés nelieCiamumo principas
suponuoja ,savininko teis¢ valdyti turta, juo naudotis ir disponuoti, o kity asmeny pareiga
susilaikyti nuo veiksmy, pazeidzian¢iy savininko teises, kartu ir valstybés pareiga uztikrinti
nuosavybés teisés jgyvendinimo palankiausia rezima, ginti bei saugoti nuosavybe nuo neteiséto
késinimosi ] jq.“% Vadinasi, Konstitucijoje itvirtinta pozityvi konstitucinés asmens teisiy ]
nuosavybe garantija bei suteikiama teisés | nuosavybe apsauga nepriklausomai nuo nuosavybés
objekto.*” Konstitucijos 23 straipsnio 2 dalyje nurodyta, kad nuosavybés teises saugo jstatymai.®
Si konstituciné nuostata suponuoja, kad jstatymai turi saugoti visy savininky nuosavybeés teises,
taigi valstybés, kaip valstybinés Zemés savininkés, ir statiniy ar jrenginiy, kurie stovi ant
valstybinés Zemés, savininky nuosavybés teises. Taiau, nuosavybés teis¢ remiantis
Konstitucinio Teismo iSaiSkinamais - gali biiti ribojama, pavyzdziui, kai neapribojus §ios teises
negalima apsaugoti Konstitucijoje jtvirtinty vertybiy ir biity pakenkta vieSajam interesui.*®
Vadinasi, nuosavybés teisiy apsauga néra absoliuti kategorija ir tam tikrais atvejais (pavyzdziui,

perleidziant statinius, esan¢ius nuomojame valstybinés Zemés sklype) subjektinés savininko

teisés valdyti, naudotis ir disponuoti, gali biiti ribojamos.

¥ Lietuvos Respublikos  Konstitucinis teismas, ,Legislatyvinés omisijos problemos konstitucinéje

jurisprudencijoje,” 1§ FEuropos Konstituciniy Teismy Konferencijos XIV kongresui parengtas nacionaliniS
pranesimas, Egidijus JaraSiiinas ir Ernestas Spruogis (Vilnius: Europos konstituciniy teismy konferencija, 2007), 13.
Zitiréta 2023 m. vasario 26 d., https://www.confeuconstco.org/reports/rep-xiv/report_Lithuania_It.pdf.

% Lietuvos  Respublikos  Konstitucija“,  LRS,  ziiréta 2023 m.  vasario 26  d.
https://www.Irs.It/home/Konstitucija/Konstitucija.htm.

% Karolis Jovaigas, Lietuvos Respublikos Konstitucijos komentaras 1 dalis, (Vilnius: Teisés institutas, 2000), 172.

% Ramuté Ruskyte, Nuosavybés ribojimo klausimas konstitucinio teismo doktrinoje VieSojo intereso gynimas:
subalansuoto poziurio link, Moksliniy straipsniy rinkinys, (Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla, 2013), 13.

%  Lietuvos Respublikos Konstitucija, op. cit.

% Nutarimas ,, Dél Lietuvos Respublikos farmacinés veiklos jstatymo 11 straipsnio 2 dalies atitikties Lietuvos
Respublikos Konstitucijai“®, LRS, zilréta 2023 m. vasario 26 d., https://e-
seimas.|rs.It/portal/legal Act/I/ TAD/TAIS.162232.
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Savininky teisiy jgyvendinimas taip pat garantuojamas Konstitucijos 46 straipsnio 1
dalyje, kurioje jtvirtinta privacios nuosavybés teis¢ ir asmens ikinés veiklos laisvé ir
iniciatyva.*® Akivaizdu, kad konstituciné teisé j nuosavybe yra esminé asmens ikinés veiklos
laisvés ir iniciatyvos jgyvendinimo salyga. Konstitucinis Teismas yra pazyméjes, kad ,,asmens
tkinés veiklos laisvé ir iniciatyva - tai teisiniy galimybiy visuma, sudaranti prielaidas asmeniui
savarankikai priimti jo kinei veiklai reikalingus sprendimus.“** Si laisvé ir iniciatyva
,suponuoja inter alia sutariy sudarymo laisve.“** Vadinasi, kiekvienas privagios nuosavybés
savininkas turi teis¢ ne tik pats laisvai naudotis turtu, bet ir sutartimis perleisti savo teises kitiems
asmenims. Tokiu btdu, pastaty ar jrenginiy, stovinéiy ant valstybinés Zemés, savininkas,
naudodamasis tkinés veiklos laisve ir iniciatyva gali juos perleisti kitiems asmenims. Visgi
socialinés prigimties tikiné laisvé ir iniciatyva, kaip ir nuosavybés teisiy apsauga, néra absoliuti.
Konstitucinis Teismas konstatavo, kad sutar¢iy sudarymo laisvé, kaip ir nuosavybés teisés, turi
tam tikras ribas. Pavyzdziui, kai asmuo, realizuodamas nuosavybés teises, dalyvauja tkinéje
veikloje, jis tampa vienu i$ tkiniy santykiy specialiy subjekty ir jam gali bati taikomi specialiis
jstatymy nustatyti apribojimai.*® Taigi, tam tikri ribojimai gali bdti nustatomi ir nuosavybés
savininkui perleidziant savo turta, kuris stovi valstybinéje, nuomojamoje Zeméje.

Apzvelgus konstitucines nuostatas, reikSminga aptarti ir jstatymus, kurie aktualis
valstybinés Zemés nuomos perleidimo atvejais.

Dar 1993 m. gruodzio 23 d. buvo priimtas Lietuvos Respublikos Zemés nuomos
jstatymas (toliau - Zemés nuomos jstatymas), kuris reguliavo ne tik privadios, ta¢iau ir
valstybinés Zemés nuomos santykius. Taciau $io jstatymo 16 straipsnyje buvo numatyta tik
zemes tkio paskirties valstybinés Zemés subnuomos galimybé.44 Kitos paskirties valstybinés
zemés nuomos perleidimas, kai valstybiniame Zemés sklype stovi asmeniui nuosavybés teise
priklausantys statiniai ar jrenginiai, Siame jstatyme nebuvo numatytas. Visgi Sis jstatymas
valstybinés Zemés nuomos teisés perleidimo nedraude.

Aptartas Zemés nuomos jstatymas nustojo galioti 2001 m. liepos 1 d. jsigaliojus naujam
Lietuvos Respublikos civiliniam kodeksui. Zemés nuomos teisinius santykius pradéjo reguliuoti

LR CK XXIX skyrius. Pagal LR CK 6.551 straipsnio nuostatas valstybinés zemés nuoma ne

0" Lietuvos Respublikos Konstitucija“, supra note, 35.
* Nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos komerciniy banky jstatymo 37 straipsnio pirmosios dalies 7 punkto, 39
straipsnio, 40 straipsnio pirmosios bei antrosios daliy, 45 straipsnio ir 46 straipsnio antrosios bei treciosios daliy
atitikimo  Lietuvos Respublikos Konstitucijai““, LRS, ziGréta 2023 m. vasario 26 d., https://e-
seimas.lrs.It/portal/legal Act/It TAD/TAIS.26895?jfwid=-fxdp782c.
2 Nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 292 straipsnio atitikimo Lietuvos Respublikos
Eonstitucijai““, LRKT, zitréta 2023 m. vasario 26 d., https://Irkt.It/It/teismo-aktai/paieska/135/tad42/content.

Ibid.
# Lietuvos Respublikos Zemés nuomos jstatymas®, LRS, zifiréta 2023 m. vasario 26 d., hitps:/e-
seimas.lrs.It/portal/legal ActPrint/It?jfwid=pflfeni4u&actualEditionld=zmVXPrGnAD&documentld=TAIS.5685&ca

tegory=TAD
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aukciono budu galima, jeigu ji uzstatyta fiziniam ar juridiniam asmeniui nuosavybés teise
priklausanciais ar jy nuomojamais pastatais, statiniais ar jrenginiais, taip pat kitais jstatymy
numatytais atvejais.* Taiau Zemés nuomos teisés perleidimas §iuo atveju LR CK
nereglamentuotas, nors, i§ esmés, remiantis LR CK 6.394 straipsnio ,,Teisés j zemés sklypg“ 3
dalimi ir néra draudziamas.

Konkreciai Zemés nuomos perleidimas reglamentuotas pojstatyminiu teisés aktu - 1993
m. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu ,,Dél valstybinés zemés sklypy ne Zemés tikio
veiklai pardavimo ir nuomos““®, kuriuo patvirtinta valstybinés Zemeés sklypy ne Zemés tkio
veiklai pardavimo ir nuomos tvarka. Sis nutarimas buvo pakeistas 1995 m. liepos 17 d.*” Nors
1994 m. priimto Zemés jstatymo 22 straipsnio 3 dalyje jtvirtinta, kad valstybinés Zemés
nuomojimo tvarka nustato jstatymai ir Lietuvos Respublikos Vyriausybe,* valstybinés Zemés
nuomos perleidimas ir toliau reglamentuotas, ne jstatymu, 0 pojstatyminiu teisés aktu. Netekus
galios Vyriausybés nutarimui ,,Dél valstybinés zemés sklypy ne zemés iikio veiklai pardavimo ir
nuomos*, priimtas Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimas Nr. 260 ,,Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy pardavimo ir nuomos*, kuriuo patvirtintos
naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés (toliau
darbe - Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés).49
Sios taisyklés galioja iki §iol.

Visgi konkrecios sagvokos ,,valstybinés zemés nuomos perleidimas® pirminés redakcijos
Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklése nerasime.
Taciau $iy taisykliy 8-9 punktuose kalbama apie individualus gyvenamojo namo, priklausancio
keliems asmenis bendrosios nuosavybés teise ir stovindio ant valstybinés Zemés, pardavima.”
Atitinkamai sprendziamas klausimas ir dél valstybinés zemés pardavimo tokiu atveju. Galima
teigti, kad Sios nuostatos ir jtvirtina valstybinés Zemés perleidima.

Dera pastebéti, kad konkreCios nuostatos, numatancios biitent ,,valstybinés zemés
nuomos perleidima®, kada zemés sklype stovi statiniai arba jrenginiai, Siame nutarime jtvirtintos
po 2011 m. padaryty pakeitimy (koreguotos 45 punkto 1 dalies nuostatos). Atitinkamai
Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 43 punkte

numatyta, kad zemés nuomininkas subnuomoti valstybinés zemés sklypa kitiems asmenims gali

* Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas. Civilinis

kodeksas*, supra note, 19.
 Nutarimas Nr. 550 ,, Dél valstybinés Zemés sklypy ne Zemés iikio veiklai pardavimo ir nuomos*“, LRS, Ziiiréta
2023 m. vasario 26 d. https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.11287.
# Nutarimas Nr. 987,, D¢l valstybinés zemés sklypy ne Zzemés iikio veiklai pardavimo ir nuomos**, LRS, Ziiiréta
2023 m. vasario 26 d. https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.19032?jfwid=fphezjne0.
*® Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas®, supra note, 12.
:i ,,Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, supra note, 1.
Ibid.
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tik gaves raSytinj valstybinés zemés nuomotojo sutikima}.51 Kai zemés sklypas nuosavybés teise
priklauso Lietuvos valstybei, jo patikétine yra NZT, todél valstybinés Zemés nuomos teisiy
perleidimas (kai sklype stovi statiniai ar jrenginiai) galimas tik gavus NZT sutikimg.

Pazymétina, kad Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir
nuomos taisykliy 43 ir 45 punkto nuostatos ne kartg buvo kei¢iamos ir pildomos. Pakeitimai,
tobulinantys $ias nuostatas, atlikti 2015 m.”* 2019 m.>, 2021 m.>*, 2022 m.> Valstybinés Zemés
sklypo ploto, zemés sklypo dalies, reikalingos pastatams eksploatuoti, nustatymo nuostatos (8-9
punktai, véliau 7-8 punktai) koreguoti 2004 m.*®, 2014 m.>’

Jeigu perleidziamiems statiniams ar jrenginiams (jy dalims) eksploatuoti reikia ne viso
iSnuomoto valstybinés zemés sklypo ploto, zemés sklypo dalis, reikalinga pastatams
eksploatuoti, nustatoma ne tik pagal minéty Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés
sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 7-8 punktus®®, tatiau ir pagal Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d. nutarimo Nr. 692 ,,Dél naujy kitos paskirties valstybinés
zemés sklypy pardavimo ir nuomos* (toliau - Naujy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy
pardavimo ir nuomos taisyklés), 17 punkto nuostatas.”® Sios nuostatos keistos 2014 m.*

2020 m. sausio 24 d. Siekiant uztikrinti, kad iSnuomojami bity tik tokio dydzio
valstybinés zemés sklypai ar jy dalys, kokie yra reikalingi statiniy ar jrenginiy eksploatavimui,
Zemes tikio ministras 2020 m. sausio 24 d. isleido jsakyma ,,Dél Kitos paskirties valstybinés

zemes sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne aukciono biidu, administravimo metodikos

51 Nutarimas Nr. 494 ,, Dél valstybinés zemés sklypy ne zemés iikio veiklai pardavimo ir nuomos**, LRS, Ziiiréta
2023 m. vasario 26 d. https://e-seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.11287.

52 Nutarimas Nr. 107 ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy
kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo*“‘, LRS, ziaréta 2023 m. vasario 26 d.
https://e-seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAD/f110aff0b12011e486d695b7d843f736.

53 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d.
nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos® pakeitimo*
projektas®, LRS, Zitréta 2023 m. vasario 26 d. https://e-
seimas.|rs.It/portal/legal Act/It/TAP/b6026380fad511ebb4af84e751d2e0c9?jfwid=-sziozkar3.

54 ,,.Nutarimas Nr. 699 ,,.Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy
kitos paskirties valstybinés Zemeés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo*“, LRS, zitiréta 2023 m. vasario 26 d.
https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/ab6034040ae511ech4af84e751d2e0c9.

% Nutarimas Nr. 322, Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos® pakeitimo*, LRS, zitréta 2023 m. vasario 26 d.
https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/fa2249c4b5b211ec9f0095b4d96fd400.

%  Nutarimas Nr. 1442 ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 "Dél
naudojamy valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos ne zemés tkio paskirciai (veiklai)" pakeitimo*“, LRS,
zidréta 2023 m. vasario 26 d. https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.245302.

5 ,»Nutarimas Nr. 162 , D¢l Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo*“, LRS, zituréta 2023 m.
vasario 26 d. https://e-seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAD/16ada0529d3211e3b813ad4089e16e6h.

%8 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos*, supra note, 1.

% Nutarimas Nr. 692,, D¢l naujy kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy pardavimo ir nuomos, LRS, Ziiiréta
2023 m. vasario 26 d. https://e-seimas.lrs.It/portal/legal ActEditions/It/ TAD/TAIS.81585.

% Nutarimas Nr. 263 ,, Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d. nutarimo Nr. 692 , Dél naujy
kitos paskirties valstybinés Zemeés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo*“, LRS, zitiréta 2023 m. vasario 26 d.
https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/c9502070b5b011e3b2cee015b961c954.
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patvirtinimo* (toliau darbe - Administravimo metodika).®! Siuo jsakymu nustatomi valstybinés
zemés sklypy ar jy daliy dydziai. Si metodika buvo kei¢iama 2020 m. spalio 7 d.%

2021 m. NZT direktorius jsakymu patvirtino Sutikimy perleisti nuomos teisg¢ j
valstybinés zemeés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykles (toliau darbe - Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés
zemés sklypa taisyklés).®* Remiantis NZT komentaru, ,taisyklés buvo parengtos sickiant
sklandesnio, skaidresnio ir efektyvesnio sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés Zemés
sklypa, reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, proceso ir aiSkesniy
procedﬁm.“64 Naujose taisyklése ,nuosekliai detalizuota tokiy sutikimy iSdavimo tvarka,
procediiros, jy eiliSkumas, aiSkiai apraSyta kas ka turi padaryti, kg turi atlikti pastaty savininkai, i
ka jiems atkreipti démes;.“® Tai pat jtvirtinti atsisakymo iduoti sutikima perleisti nuomos teise j
valstybinés zemés sklypa, reikalingg perleidZziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindai
ir kt.®® Kadangi iki $iol NZT 3iy taisykliy neturéjo, §ios tarnybos teritoriniai skyriai, i¥duodami
sutikimus, rémési tik Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisyklémis.

Atkreiptinas démesys, kad 2022 m. birzelio 30 d. Seime priimti Zemés jstatymo Nr. I-
446 pakeitimo jstatymo Nr. XIV-1311 ir kity susijusiy jstatymy pakeitimai (ijstatymy paketas),
kuriais pritarta valstybinés Zemés valdymo ir naudojimo reformai.®’ 2023 m. parengtas Zemés
jstatymo Nr. 1-446 pakeitimo jstatymo Nr. XIV-1311 1 ir 2 straipsniy pakeitimo jstatymo
projektas, kuriuo nuo 2024 m. sausio 1 d. savivaldybés taps savivaldybés teritorijoje esanciy
miesty ir miesteliy valstybinés Zemés, perduotos Vyriausybés nutarimu, patikétinémis. Joms bus

suteikiama kompetencija nuomoti patikéjimo teise valdomus valstybinés zemés sklypus, 0 NZT

61 Isakymas ,, Dél Kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy, parduodamy ar i§nuomojamy ne aukciono budu,
administravimo metodikos patvirtinimo““, TAR, Zzitréta 2023 m. vasario 26 d. https://www.e-
tar.It/portal/It/legal Act/fab042503ea611ea829bc2beal81c1194.

62 Isakymas ,, Dél zemeés tkio ministro 2020 m. sausio 24 d. jsakymo Nr. 3D-40 ,,Dél Kitos paskirties valstybinés
zemés sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne aukciono budu, administravimo metodikos patvirtinimo*
pakeitimo“, TAR, zilréta 2023 m. vasario 26 d. https://www.e-
tar.It/portal/It/legal Act/400788c0087allebb74de75171d26d52.

63 Nacionalinés emés tarnybos prie zemés tikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos
teis¢ ] valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti,
iSdavimo taisykliy patvirtinimo**, supra note, 2.

% Justina Maciiinaité, ,,Norintiems i§sinuomoti valstybinés zemés sklypa — pokyciai: ekspertai vardija spragas®,
ziuréta 2022 sausio 20 d. https://www.delfi.lt/bustas/nt-rinka/norintiems-issinuomoti-valstybines-zemes-sklypa-
pokyciai-ekspertai-vardija-spragas.d?id=87640145.

% Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, ,,Patvirtintos taisyklés dél nuomos teisés j valstybinés
zemés sklypus perleidimo®, 2021 m. birzelio 23 d., zitGréta 2023 sausio 20 d. https://nzt.It/go.php/lit/Patvirtintos-
taisykles-del-nuomos-teises-i-valstybines-zemes-sklypus-perleidimo.

% Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos
teis¢ ] valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti,
iSdavimo taisykliy patvirtinimo**, supra note, 2.

67 Viedoji konsultacija dél Zemés jstatymo ir jj lydingiy teisés akty pakeitimy. Valstybinés Zemés valdymo ir
naudojimo pertvarkos antrojo etapo teisés akty pakeitimy projektai“, ziuréta 2023 m. kovo 1 d.
https://epilietis.Irv.It/It/konsultacijos/viesoji-konsultacija-del-zemes-istatymo-ir-ji-lydinciu-teises-aktu-pakeitimu-
valstybines-zemes-valdymo-ir-naudojimo-pertvarkos-antrojo-etapo-teises-aktu-pakeitimu-projektai.
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https://nzt.lt/go.php/lit/Patvirtintos-taisykles-del-nuomos-teises-i-valstybines-zemes-sklypus-perleidimo
https://nzt.lt/go.php/lit/Patvirtintos-taisykles-del-nuomos-teises-i-valstybines-zemes-sklypus-perleidimo
https://epilietis.lrv.lt/lt/konsultacijos/viesoji-konsultacija-del-zemes-istatymo-ir-ji-lydinciu-teises-aktu-pakeitimu-valstybines-zemes-valdymo-ir-naudojimo-pertvarkos-antrojo-etapo-teises-aktu-pakeitimu-projektai
https://epilietis.lrv.lt/lt/konsultacijos/viesoji-konsultacija-del-zemes-istatymo-ir-ji-lydinciu-teises-aktu-pakeitimu-valstybines-zemes-valdymo-ir-naudojimo-pertvarkos-antrojo-etapo-teises-aktu-pakeitimu-projektai

vykdys savivaldybiy, kaip valstybinés Zemés patikétiniy, priezidra ir kontrole. Siuo Zemés
istatymo pakeitimu keic¢iami 9 ir 10 straipsniai. Itin reikSmingas nagriné¢jamai temai pakeitimas -
Zemés jstatymo 9 straipsnio papildymas nauja 24 dalimi, kurioje numatyta, kad gali biti
1Snuomojami valstybinés zemés sklypai statiniams eksploatuoti, kuriy paskirtis neatitinka Zzemés
sklypo pagrindinés naudojimo paskirties ir naudojimo budo, ir nustatomas 2 mety terminas, per
kurj statiniy savininkas turéty pakeisti iSnuomoto valstybinés Zemes sklypo pagrinding zemés
naudojimo paskirtj ir (ar) naudojimo biida arba statinio paskirtj. Sis pakeitimas jsigalios nuo
2024 m. sausio 1 d.°® Taigi, bus sudaryta galimybé perleisti valstybinés Zemés nuomos teise
statiniy savininkams, kai statiniy paskirtis yra kita nei zemés sklypo paskirtis.

Apibendrinant, nors Lietuvoje auksCiausig teising galig turinCiu teisés aktu -
Konstitucija, saugoma savininky nuosavybés teisé bei asmens tikinés veiklos laisvé ir iniciatyva,
suteikianti teis¢ nuosavybés savininkui sutartimis perleisti savo teises kitiems asmenims, Sios
teisés néra absoliucios ir gali biti ribojamos jstatymu. Taciau statiniy ar jrenginiy, stovinciy
valstybin¢je Zeméje, nuosavybés teisé disponuoti savo turtu yra ribojama ne jstatymu, o
poistatyminiais teisés aktais: 1999 m. Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy
pardavimo ir nuomos taisyklémis (jos ne karta buvo kei¢iamos ir tobulinamos) ir 2021 m.
Sutikimy perleisti nuomos teis¢ 1 valstybinés Zemés sklypa taisyklémis. Pastaty ar jrenginiy
savininkai laisvai, tik savo valia, be valstybinés Zemés savininko (patikétinés - NZT) sutikimo,
negali perleisti savo nuosavybés. Taigi, prioritetas suteikiamas valstybinés zemés nuomotojo

teisiy gynimui.

2.2. NZT, Kaip vieSojo administravimo subjekto, priimamy akty galia ir apimtis
NZT, kaip valstybinés Zemés patikéjimo teisés subjektas arba kitaip tariant, patikétiné,69
be kita ko ,,yra vie$ojo administravimo subjektas®.”® Taigi, NZT veiklai taikytinos Lietuvos
Respublikos vieSojo administravimo jstatymo (toliau darbe - VieSojo administravimo jstatymas)
nuostatos. Viena i§ VieSojo administravimo jstatymo 6 straipsnyje numatyty vieSojo
administravimo sri¢iy - administracinis reglamentavimas,’* kurj galime jvardinti kaip teisékiros
funkcijg, t.y. vieSojo administravimo subjekty veikla, rengiant jstatymy ir kity norminiy teisés

akty projektus ir priimant norminius administracinius aktus.’® I3analizavus Zemés jstatyma, NZT

%8 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo Nr. [-446 pakeitimo jstatymo Nr. XIV-1311 1 ir 2 straipsniy pakeitimo
jstatymo projektas, Nr. 23-2543“Derinta kovo 1 -17 d. (2023).

®9 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas*, supra note, 12: 7 straipsnio 1 dalies 1 punktas.

0 Regiony apygardos administracinis teismo 2020 m. birzelio 15 d. sprendimas administracinéje byloje Nr. EI2-
1796-422/2020%, eteismai, https://eteismai.lt/byla/37039960552029/e12-1796-422/2020.

"t Lietuvos Respublikos vie¥ojo administravimo jstatymas®, LRS, Zidréta 2023 m. balandzio 18 d. https:/e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.83679/asr.

"2 leva Deviatnikovaité, Administraciné teisé. Bendroji dalis. Vadovélis, (Mykolo Romerio universitetas, 2021), 30.
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nuostatus, galima daryti i§vada, kad NZT veikloje teisékiiros funkcija nenumatyta. Remiantis
NZT nuostaty 14.2. papunkéiu §i institucija jgyvendindama jai pavestus uzdavinius ir funkcijas
turi teise tik teikti pasitilymus, pastabas dél jstatymy, Vyriausybés nutarimy ir kity teisés akty
projekty.”

Kad ne kiekvienas vie$ojo administravimo subjekto, tame tarpe ir NZT, priimamas
aktas yra norminis administracinis aktas, akcentuojama ir Lietuvos vyriausiojo administracinio
teismo (toliau - LVAT) praktikoje. Cia yra i§skiriami §ie pagrindiniai oficialiai galiojangio
norminio administracinio akto pozymiai: 1) aktas sukuria elgesio taisykles - teisés normas; 2)
aktas priimtas vieSojo administravimo subjekto, vykdancio administracinj reglamentavima; 3)
aktas iSdésto bendro, abstraktaus pobudzio nuostatas, kurios apjungia tipinémis, raSinémis
savybémis panaSius visuomeninius santykius; 4) aktas orientuojamas j ateitj; 5) aktas adresuotas
neapibréZtam asmeny ratui arba ratui asmeny, apibudinty rii§iniais pozymiais; 6) aktas yra
visuotinai privalomas; 7) aktas paskelbiamas laikantis nustatytos norminiy teisés akty skelbimo
ir jsigaliojimo tvarkos.’* Konkretus aktas pripazjstamas norminio pobiidZio administraciniu aktu
egzistuojat pirmiems SeSiems pozymiams. Septintasis pozymis Yyra administracinio akto
oficialaus galiojimo salyga.” Taigi, tam, kad koks nors aktas biity pripaZintas norminiu, turi biiti
nustatyti visi $esi pozymiai. Remiantis aptartais pozymiais akivaizdu, kad 2021 m. NZT
direktorius jsakymu patvirtintos Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés zemés sklypa
taisyklés néra norminis administracinis teisés aktas, nes neatitinka antrojo pozymio, t.y.
analizuojamas taisykles priémé vieSojo administravimo funkcijas jgyvenanti institucija
(vadovaujama direktoriaus) - NZT, kuriai i§ esmés néra badinga norminiy administraciniy akty
leidyba. Kadangi taisyklés néra norminis administracinis aktas, ‘“jy nuostaty teisétumas netirtinas
norminiy administraciniy akty teisétumui tirti nustatyta tvarka“.”®

I§ to seka, kad NZT, kaip viesojo administravimo subjektas, gali priimti tik teisés aktus,
nustatanéius NZT vidaus veikimo tvarka. Tokie aktai, I. Deviatnikovaités teigimu, vadinami
vidiniais aktais, vidaus administravimo aktais. Administraciniai teismai juos vadina bendro
pobiidzio organizacinémis tvarkomosiomis taisyklémis. Analizuojami vidiniai teisés aktai neturi
visuotinio privalomumo poZymio, nenustato visiems privalomy elgesio taisykliy, taigi, jie néra ir

norminiai administraciniai aktai. Vidiniai aktai yra privalomi ribotai: vieSosios teisés srityje jie

® Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2022 m. gruodzio 8 d. jsakymas Nr. D1-393 Dél nacionalinés Zemés
tarnybos prie aplinkos ministerijos nuostaty patvirtinimo®, TAR, 25082 (2022).

™ Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2022 m. liepos 5 d. sprendimas administracinéje byloje Nr. eAS-
544-662/2022, Irs https://e-
seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAD/78c88da2086211edbfe9c72e552dd5bd?positioninSearchResults=38&searchMo
delUUID=8b8422ea-5f8f-4a53-a445-d93a1d343008.

7 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2019 m. rugpjigio 28 d. nutartis administracinéje byloje Nr. eAS-
614-968/2019°, eteismai https://eteismai.lt/byla/243687187708367/eAS-614-968/2019.

76 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2008 m. vasario 7 d. sprendimas administracinéje byloje Nr. A-525-
172-08%, eteismai https://eteismai.lt/byla/41088800807125/A-525-172-08.
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privalomi tik asmenims arba organams, susijusiems tarnybiniu pavaldumu. ’* Tagiau Sutikimy
perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa taisyklés, kurios i§ esmés yra (ir gali buti) tik
vidinis NZT aktas, nustato privalomas elgesio taisykles statiniy ar jrenginiy, stovinéiy
valstybinés Zemés sklype savininkui, kuris ketina savo nuosavybe ir valstybinés zemés nuomos
teisg perleisti kitiems asmenims. Taisyklése jtvirtinta, kokius dokumentus toks asmuo privalo
pateikti NZT, siekdamas gauti sutikima, kokius veiksmus svarstydama jo praSyma idduoti
sutikima gali atlikti NZT (patikrinima), kuo remiantis NZT atsisako i$duoti sutikima. Akivaizdu,
kad $is vidinis aktas neturi pagrindinio bruozo - jo formuluojamos uzduotys ir pareigos néra
skirtos tik NZT pareigiinams. Taigi, analizuojamos taisyklés neatitinka ir vidaus administravimo
akty pozymiy. Kadangi vidaus administravimas visada yra nukreiptas j vidinj vieSojo
administravimo subjekto veiklos organizavima, Sutikimy perleisti nuomos teis¢  valstybinés
zemés sklypa taisyklés biity laikytinos vidiniu aktu, jei jos bty adresuotos NZT pareigiinams.
Tokiu budu, statiniy, jrenginiy, kurie stovi ant valstybinés zemés, savininkams Sios taisyklés
bity tik rekomendacinio pobtidzio.

Priimtomis Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés sklypa taisyklémis kartu
yra pazeidziamas ir VieSojo administravimo jstatymo 3 straipsnio 4 punkte nurodytas jstatymo
virSenybés principas, kuris yra ,vienas i§ pagrindiniy teisinés valstybeés principq.“78 ,Sis
principas reiskia, kad jgaliojimai atlikti vieSajj administravimg vieSojo administravimo
subjektams turi biiti nustatyti laikantis Sio jstatymo nustatyty reikalavimy, o vieSojo
administravimo subjekty veikla turi atitikti Siame jstatyme iSdéstytus teisinius pagrindus.
Administraciniai sprendimai, susije su asmeny teisiy ir pareigy igyvendinimu, visais atvejais turi

“791statqu vir§enybés principas i§ esmés reiskia, kad NZT, kaip vie$ojo

biti pagrjsti jstatymu.
administravimo subjekto, kompetencija turi biiti nustatyta jstatymu, o pati NZT, jgyvendindama
jai suteiktus jgaliojimus valstybinés Zemés nuomos perleidimo srityje, privalo nepaZeisti teisés
akty hierarchijos ir jstatymy virSenybés principy. Sis principas rodo, kad NZT savo priimtomis
Sutikimy perleisti nuomos teise ] valstybinés zemés sklypa taisyklémis negali suvarzyti statiniy
ar jrenginiy, stovinCiy ant valstybinés zemés sklypy, savininky teisiy daugiau nei numatyta
jstatyme. O Siuo metu jomis tokie suvarzymai numatyti, pavyzdZziui, jtvirtinti atsisakymo iSduoti
sutikimg perleisti nuomos teis¢ ] valstybinés zemes sklypa, reikalingg perleidZiamam statiniui ar
jrenginiui eksploatuoti, pagrindai, kurie jokiame kitame teisés akte néra suformuluoti.

Nurodyty argumenty pagrindu, galima teigti, kad NZT, priimdama Sutikimy perleisti

nuomos teis¢ ] valstybinés Zemés sklypa taisykles, veiké ne jai priskirtos kompetencijos ribose ir

"’ Deviatnikovaite, supra note, 72: 113.

78 Vilniaus apygardos administracinio teismo 2019 m. rugpjagio 20 d. sprendimas administracingje byloje Nr. EI-
1544-331/2019%, eteismai, https://eteismai.lt/byla/107207768340380/el-1544-331/2019.

7 Lietuvos Respublikos vie3ojo administravimo jstatymas*, supra note, 71.
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tokiu buidu virsijo savo kompetencija. Kaip pazymima teismy praktikoje, vieSojo administravimo
subjekty, skirtingai nei privaciy asmeny, veikloje taikomas principas - ,,viskas, kas aiSkiai néra
leista, yra draudziama.“ Tad vieSojo administravimo subjekto atlikti vieSojo administravimo
veiksmai, vir§ijant jam suteiktus jgaliojimus yra neteiséti.® Atitinkamai NZT, iSeidama i§ savo
kompetencijos riby, apribojo statiniy, jrenginiy, stovin¢iy ant nuomojamos valstybinés zemes,
savininky teis¢ disponuoti savo turtu, tokiu biidu elgési neteisétai.

Apibendrinant, NZT Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés Zemés sklypa
taisyklés néra administracinis norminis aktas, todél jos negali biiti teisiniu pagrindu vykdant
administracines procediras ir priimant sprendimg iSduoti ar atsisakyti iSduoti sutikimg perleisti
valstybinés Zemés nuoma. NZT Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés Zemés sklypa
taisyklés turéty biti adresuotos NZT pareigiinams, o statiniy ar jrenginiy, kurie stovi ant
valstybinés zemés savininky atzvilgiu $ios taisyklés turéty buti tik rekomendacinio pobtudzio, t.y.
taisykliy turinys individualiais atvejais vertintinas liberaliai ir neturéty lemti sutikimy dél

valstybinés Zemés nuomos teisés perleidimo i§davimo/neiSdavimo.

8 Regiony apygardos administracinis teismo 2017 m. liepos 14 d. sprendimas administracinéje byloje Nr. EI-336-
320/2017, eteismai https://e-teismai.lt/byla/272731373695105/el-336-320/2017.
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3. KITOS PASKIRTIES VALSTYBINES ZEMES PATIKETINES SUTIKIMU
PERLEISTI NUOMOS TEISE | VALSTYBINE ZEME ISDAVIMU TVARKOS
YPATUMAI IR PROBLEMINIAI ASPEKTAI

3.1. Nuomos teisés j kitos paskirties valstybinés Zemeés sklypa (jo dalj) perleidimo kitiems

asmenims atvejai

Kaip jau minéta Sio darbo 1.2 poskyryje, konkreCios nuostatos, numatancios biitent
,,valstybinés Zemés nuomos perleidimg*, kada zemés sklype stovi statiniai arba jrenginiai, Siame
nutarime jtvirtintos po 2011 m. 45 punkto 1 dalies nuostaty pakeitimo. 2011 m. redakcijos
Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45 punkto 1
pastraipoje buvo reglamentuota, kad Zemés nuomos teisé¢ j zemés sklypa (jo dalj) gali biti
perleidziama kitiems asmenims tik tais atvejais, kai perleidziami iSnuomotame Zemeés sklype
esantys statiniai ar jrenginiai (jy dalys).®! Kaip nurodé LVAT, ,asmeniui priklausanéiy statiniy
konkreciame zemés sklype buvimas yra ta juriding reikSme turinti aplinkybé, kurios pagrindu Sio
teisinio santykio subjektams (valstybei ir fiziniam arba juridiniam asmeniui) gali biiti sukurtos
teisés bei pareigos valstybiniy zemés sklypy naudojimo srityje, butent - fizinio arba juridinio
asmens teisé iSsinuomoti arba jsigyti nuosavybén konkrety valstybinés zemés sklypa ir valstybés
pareiga §} Zemés sklypg Siam asmeniui iSnuomoti arba parduoti. Ir prieSingai, kai tokiy statiniy
konkreciame valstybinés Zemes sklype néra, tai negali atsirasti ir minétos teisés bei pareigos $io
teisinio santykio subjektams.“®?> Remiantis tokiu teisiniu reguliavimu, ant valstybinés Zemés
stovintys statiniai ar jrenginiai, o taip pat ir jy dalys, priklausantys asmeniui nuosavybés teise,
suteikia galimybe jy savininkui kartu su jo nuosavybe perleisti ir valstybés zemés nuoma.

2015 m. pakeitimais, kurie galioja iki §iol, Naudojamy kitos paskirties valstybinés
zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45 punkto 1 pastraipa papildyta jterpiant nuostata,
kad Zemés nuomos teisé¢ | Zzemes sklypg ar jo dalj gali biiti perleidZziama kitiems asmenims tik
tada, kai valstybinés zemés sklypo nuomininkas tinkamai vykdo pagal nuomos sutartj prisiimtus
isipareigojimus.®® Taigi, siekiant perleisti valstybinés Zemés nuomos teise, jau nebepakanka to,
kad perleidziamame iSnuomotame valstybinés zemés sklype blity nuomininkui nuosavybés teise
priklausantys statiniai ar jrenginiai (jy dalys). Ivesta dar viena sglyga valstybinés zemés nuomos

teisés perleidimui - valstybinés zemés sklypo nuomininkas privalo tinkamai vykdyti pagal

81 Nutarimas Nr. 494 ,, Dél valstybinés Zzemés sklypy ne zemés iikio veiklai pardavimo ir nuomos*, supra note,
51.

82 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2014 m balandzio 23 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A438-
453/2014%, eteismai, zitréta 2023 m. vasario 26 d., https://eteismai.lt/byla/167297693871246/eA-816-415/2020.

8 Nutarimas Nr. 107 ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo**, supra note, 52.
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nuomos sutartj prisiimtus jsipareigojimus. Tinkamas vykdymas tai, pavyzdziui, Zemés nuomos
mokesc¢io mokeéjimas, sklypo pagal paskirtj naudojimas ir kt.

Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés Zemés sklypa (jo dalj), reikalinga
perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti, iSdavimo taisykliy 2 punktas
numato analogiSkus nuomos teisés j valstybinés zemés sklypa (jo dalj) atvejus.84

Apibendrinant, kitos paskirties valstybinés zemés nuomos teisé j valstybin] Zemés
sklypa ar jo dalj gali biiti perleidziama tik: 1) perleidziant iSnuomotame zemés sklype esancius,
savininkui nuosavybés teise priklausancius, statinius, jrenginius ar jy dalis; 2) kuomet
valstybinés zemés sklypo nuomininkas tinkamai vykdo pagal nuomos sutart] prisiimtus
isipareigojimus. Taigi, iSskiriami tik du, tarpusavyje susije, nuomos teisés | valstybinés zemés
sklypa (jo dalj) perleidimo kitiems asmenims atvejai. Kity galimybiy perleisti valstybinés zemés

nuomg Lietuvos jstatymai nenumato.

3.2. Kitos paskirties valstybinés Zemés sklypo ploto, Zemés sklypo dalies, reikalingos

pastatams ar jrenginiams eksploatuoti, nustatymas

Galiojan¢iuose teisés aktuose, pavyzdziui, Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1
punkte®, Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos 31 punkte,
kuris nukreipia j 3-6 punktus%, jtvirtintos imperatyvios nuostatos, reikalaujancios, kad Zemes
sklypai bty formuojami ir perleidziami tik tokio dydzio, kurio reikia esamam Statiniui ar
jrenginiui eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jradyta ju tiesioging paskirtj. Sie
zemés sklypai, kaip nurodyta Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir
nuomos 5 punkte, miestuose negali biti didesni kaip 0,2 hektaro (20 ary) Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyje, Alytuje, Marijampoléje, Druskininkuose, Palangoje,
BirStone ir ne didesni kaip 0,3 hektaro (30 ary) kituose miestuose (iSskyrus Neringg). Jei
naudojamas sklypas didesnis, parduodamo sklypo plotas gali siekti atitinkamai iki 0,3 ir 0,4 ha.®’
Taigi, valstybinés zemeés sklypo ploto dydzio nustatymui iki 2020 m. sausio 24 d. buvo numatyti
tik §ie kriterijai, kurie nebuvo itin i§samis ir aisksis. Todél NZT prie Zemés tkio ministerijos
teritoriniy skyriy veiklos vertinimo ir korupcijos prevencijos skyriaus pasteb&jimu, valstybinés

zemés sklypo ploto dydZzio nustatymas priklausé nuo zemés sklypa projektuojancio asmens (jo

8 Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemeés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos
teis¢ j valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti,
iSdavimo taisykliy patvirtinimo**, supra note, 2.
8 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas*, supra note, 12.
:j ,,Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, supra note, 1.

Ibid.
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patirties, asmeniniy savybiy).®® Atitinkamai metodikos apie tai koks Zemés sklypo dydis
reikalingas esamiems statiniams eksploatuoti nebuvimas buvo jvardintas kaip korupcinio
pobiidzio problema.®

Sia problema méginta i$spresti 2020 m. sausio 24 d. priémus Administravimo metodika
(jsigaliojo nuo 2020 m. vasario 1d.), kuria remiantis nustatomi valstybinés zemés sklypy ploty
dydziai. Sios metodikos 6 punkte nustatyta, kad maZiausias valstybinés Zzemés sklypo dydis,
reikalingas statiniams eksploatuoti, iSskyrus kultiros paveldo objektus jrasytus j Lietuvos
Respublikos nekilnojamyjy kultiiros vertybiy registra, nustatomas pagal formule:

»omin = Astat + SprieZ, ¢ia: Smin - maziausias valstybinés zemés sklypo dydis, kurj sudaro
statinio uzimamas plotas ir statiniui priziiiréti (prie jo privaziuoti, prieiti) reikalingas plotas; Astat
- statinio uzimamas plotas, kuris atitinka statinio konstrukcijy (taip pat ir iSsikiSusiy konsoliniy
konstrukcijy, stogo konstrukcijy, balkony ir kt.) projekcija j Zemés pavirSiy; Spriez - Statiniui
prizitréti reikalingas plotas (kvadratiniais metrais), kuris apskai¢iuojamas pagal formules: kai
statinio uzimamas plotas < 250 m?, Spriez = 6 VAstat - 2,00; kai statinio uZimamas plotas >250
m? ir < 2 000 mz, Spriez = 6 VAstat - 3,00; kai statinio uzimamas plotas >2 000 mz, Spriez = 6
VAstat - 10,00 %

Pastebétina, kad $ig formul¢ mokslininkai pasitlé dar 2017 m., remdamiesi mokslinio
tyrimo rezultatais.”® Butent maziausia Zemeés sklypo dydj, reikalinga statiniui eksploatuoti,
apskaiciuojanti formulé ir buvo jtvirtinta Administravimo metodikos 6 straipsnyje. Darbo autorés
manymu, analizuojama formulé, grjsta tik vieninteliu Kriterijumi - statinio uzimamu plotu, kelia
abejoniy ar savininkai galés racionaliai eksploatuoti savo statinius pagal tiesioging jy paskirtj.
Pavyzdziui, apskaiCiuojant tiek daugiabucio (keliy auksty), tiek vienbucio gyvenamyjy namy
maziausig valstybinés Zemeés sklypo plotg vertinamas tik statinio uZimamas plotas ant Zemes.
Tokiu budu, jei daugiabutis ir vienbutis uzima vienodai ploto, jiems nustatomas vienodas Zemés
sklypo plotas, neatsizvelgiant | tai, kad daugiabutis yra keliy auksty, taigi jo racionaliam ir
tinkamam naudojimui pagal paskirt] uZztikrinti reikia Zymiai daugiau vietos (automobiliy
stovéjimo, zaidimy aikSteléms, vejai ir pan.) negu vienbu¢iam gyvenamajam namui. Atitinkamai

kyla abejoniy ar tokiomis normomis uZztikrinama veiksminga statiniy savininky nuosavybés

8 Aut. past. zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus rengia asmenys, nurodyti Zemés jstatymo 41
straipsnyje, t.y. asmenys, turintys jiems nustatyta tvarka iSduotus kvalifikacijos paZyméjimus Zemétvarkos
planavimo dokumentams rengti. ,,Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas®, supra note, 12.

% Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos teritoriniy skyriy veiklos vertinimo ir korupcijos
prevencijos skyriaus 2019 m. spalio 7 d. apraSymas (i$vada) Nr. 1AV-7-(9.100) Dél nacionalinés Zemés tarnybos
prie zemés tikio ministerijos veiklos sriciy, kuriose egzistuoja korupcijos pasireiskimo tikimybeés, nustatymo*, 15.

%0 Isakymas ,, Dél Zemés iikio ministro 2020 m. sausio 24 d. jsakymo Nr. 3D-40 ,,Dél Kitos paskirties valstybinés
zemés sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne aukciono budu, administravimo metodikos patvirtinimo*
pakeitimo*“, supra note, 62.

' Marija Burinskien¢ ir kt., Mokslo darbo ataskaita, (2017 m. lapkri¢io 30 d. Vilniaus Gedimino technikos
universitetas. Uzsakovas: Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministerija), 41.
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teisiy apsauga. O LAT yra nurodes, kad nustatant statiniy savininkui iSnuomojamo ar
parduodamo zemés sklypo dalj negali buti paneigta tokioje Zeméje esanciy statiniy savininky
nuosavybés teisé.*?

Administravimo metodikos 10 ir 11 punktai numato iSimtis, remiantis kuriomis
valstybinés zemes plotas, virSijantis 6 punkte apskaiiuotg maziausig Zemés ploto dydj, gali biiti
priskiriamas prie esamiems statiniams eksploatuoti reikalingos valstybinés zemés. Pagal 10
punkta valstybinés zemés plotas, virSijantis apskaiiuota maziausig valstybinés zemés dydi, gali
buti priskiriamas prie esamiems statiniams eksploatuoti reikalingo valstybinés zemés ploto, jeigu
yra naudojamas su statinio eksploatacija susijusiems poreikiams tenkinti ir nevirSija 10 procenty
apskaiciuoto pagal 6 punkta valstybinés Zemés ploto.”® Vadinasi, papildomas valstybinés Zemeés
sklypo plotas negali virSyti 10 procenty ploto, kuris yra apskaifiuotas remiantis maziausio
valstybinés Zzemés sklypo dydzio nustatymo formule. Siuo atveju sprendimo dél valstybinés
zemés sklypo ploto padidinimo 10 procenty diskrecija priklauso NZT. Kitaip tariant, NZT tik
savo nuozitira gali spresti padidinti ar ne valstybinés zemés sklypo plota.

Remiantis Administravimo metodikos 11 punktu, valstybinés zemés dydis, virSijantis 6
punkte apskaiciuota maziausig zemes ploto dydj ir virSijantis 10 punkte numatyta 10 procenty
riba, gali buti didinamas papildomai 11.1-11.3. papunkc¢iuose numatytais atvejais. Vienas tokiy
atvejy, pagal 11.2 papunktj, kai pagal nurodyty teisés akty reikalavimus statiniui eksploatuoti turi
biti formuojamas didesnis Zemés sklypas. Sis papunktis dar suskirstytas j 11.2.1-11.2.6
papunk¢ius ir numato, kad valstybinés Zemés sklypo dydis gali biiti papildomai padidintas
gyvenamiems statiniams (11.2.1.papunktis), automobiliy aiksteléms (11.2.2.papunktis),
rekreacinés paskirties zeldynams (11.2.3.papunktis), gamybos, pramongs ir sandéliavimo statiniy
sklypy tvarkymui (11.2.4.papunktis), priesgaisriniams atstumams (11.2.5.papunktis), kitiems
teisés aktuose ir statybos techniniuose reglamentuose numatytiems norminiams atstumams ar
7emés ploty saugai bitiniems pastaty eksploatacijai ar saugai uztikrinti (11.2.6. papunktis). **
Kaip ir dél 10 punkte numatytos iSimties, taip ir dél 11 punkte numatyty iSimciy taikymo, t.y. ar
konkregiu atveju Zemés sklypo plotas didintinas ar ne, sprendzia NZT pagal savo diskrecija.

Apzvelgus 11.2.1-11.2.6 papunkcius detaliau, galima pastebéti, kad néra visuomet
aiSku, kokio valstybinés zemeés sklypo ploto reikia, kad tam tikrus pastatus galima bty

racionaliai eksploatuoti pagal jy paskirtj. Pavyzdziui, néra reglamentuota kokio plocio

% Lietuvos AuksGiausiojo Teismo 2022 m. balandZio 4 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-12-378/2022¢,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/2201548621578155/ e3K-3-12-378/2022.

% Isakymas ,, Dél Zemés iikio ministro 2020 m. sausio 24 d. jsakymo Nr. 3D-40 ,,Dél Kitos paskirties valstybinés
zemés sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne aukciono budu, administravimo metodikos patvirtinimo*
pakeitimo*“, supra note, 62.

> Ibid.

* Ibid.
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automobiliy stovéjimo vieta turi biiti nustatoma prie garazo paskirties pastatu[.95 Tod¢l praktikoje
statiniy ar jrenginiy, stovin¢iy ant valstybinio zemes sklypo, savininkams kyla keblumy dél
reikiamo jy eksploatacijai valstybinio zemés sklypo dydzio nustatymo. Pavyzdziui, vienoje
civiling¢je byloje ieSkové skundési, kad nustatytas maziausias zemés sklypo dydis pagal
Administravimo metodikos 6 punkta neuztikrina tvoros, kuri nuosavybés teise priklauso
ieSkovei, prieziiiros, o jokios iSimtys, padidinancios zemés sklypo plota, jos situacijos neapima.
Sioje byloje NZT priimdama sprendima rémési tik 6 punkte nustatyta formule, i$imé&iy netaiké.*
Siuo atveju jrenginio savininkei nesuteikta reali galimybé naudotis jrenginiu pagal jo paskirtj. O
kasacinio teismo jurisprudencijoje, dé¢l statiniams eksploatuoti biitino valstybinés zemés sklypo
naudojimo pobiidzio, yra pasakyta, kad asmens teis¢ nuomoti ar pirkti valstybinés zemeés sklypa
grindziama jos realiu faktiniu naudojimu atitinkamam tikslui - turimiems nuolatiniams statiniams
ar jrenginiams eksploa‘[uoti.97

Taip pat pazymeétina, kad iSimciy sgrasas, jtvirtintas Administravimo metodikos 11
punkte, kuomet minimalus valstybinés zemés sklypo dydis padidintas 10 procenty gali biiti dar
padidintas, néra galutinis. Visgi, kaip galima suprasti i§ blanketinio pobiidzio 11.2.6. papunk¢io,
kitos Zemés sklypo ploto padidinimo iSimtys susijusios tik su norminiy atstumy ar Saugos
reikalavimy uztikrinimu. Tai reiskia, kad kity galimybiy padidinti valstybinés zemés sklypo dydj
néra numatyta. Pavyzdziui, atsizvelgiant ] tose teritorijose galiojancius detaliuosius planus
(Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punktasgs), 1 tai, kad Zemes sklypo dalis, reikalinga
statiniui ar jrenginiui su priklausiniais (jeigu juy yra) eksploatuoti, turi biiti taisyklingos formos,
vientisa, kad kiekvieno statinio ar jrenginio savininkui (bendraturciui) blity patogu naudotis
zemes sklypu, ir tokio ploto ir kt. (Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy
pardavimo ir nuomos taisykliy 8 punktas®®). Akivaizdu, kad Administravimo metodikoje néra
itrauktos nuostatos, kurios jgyvendinty Siy aukStesnés teisinés galios teisés akty reikalavimus.
Todél manytina, kad pagrindinis Administravimo metodikos 6 straipsnyje jtvirtintas formulés
démuo, pagal kur] yra nustatomas statinio prieziiirai reikalingo valstybinés Zemés ploto dydis,
yra tik statinio uzimamas plotas valstybiniame zemés sklype. 10 bei 11 punktuose numatytos
zemés ploto didinimo iSimtys sukelia tam tikry prieStaravimy tarp Administracinés metodikos ir

kituose teisés aktuose nustatyto teisinio reguliavimo ir Zemés jstatymo bei Naudojamy kitos

% Isakymas ,,Dél Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodzio 2 d. jsakymo Nr. D1-933 ,,Dél statybos
techninio reglamento STR 2.06.04:2011 ,,Gatvés. Bendrieji reikalavimai.* patvirtinimo pakeitimo*“‘, TAR, zitiréta
2023 m. vasario 27 d. https://www.e-tar.It/portal/lt/legal Act/800a25c0f61d11e39cfacd978b6fd9bb.

% Vilniaus apylinkés teismo 2023 m. vasario 10 d. nutartis civilingje byloje Nr. e2-893-862/2023%, lvat,
https://www.lvat.lt/data/public/uploads/2023/03/lvat_vmat_prasymas.docx.

% Lietuvos Aukigiausiojo Teismo 2018 m. balandzio 9 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-133-219/2018,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/220108541622259/3K-3-133-219/2018.

% Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas*, supra note, 12.

% Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos*, supra note, 1.

26



https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/800a25c0f61d11e39cfacd978b6fd9bb
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https://eteismai.lt/byla/220108541622259/3K-3-133-219/2018

paskirties valstybinés zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy. Atsizvelgiant j iSdéstyta,
manytina, kad Administracinés metodikos nuostatos, kuriomis nustatomas valstybinés Zemés
sklypo plotas, reikalingas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti, pazeidzia valstybinéje zeméje
stovin¢iy statiniy ar jrenginiy savininky teisétus likesCius, jy interesus ir neatitinka realiy
valstybiniame zemes sklype esanciy statiniy eksploatavimo galimybiy.

Aptariant $ig problema, pazymétina, kad mokslininkai skaiciuojant valstybinés zemés
sklypo dydzio poreikj siilé nustatyti ne tik maziausig (jis ir buvo jtvirtintas Administravimo
metodikos 6 straipsnyje), tacCiau ir rekomendacinj Zemés sklypo dydj, reikalingg pastatui
eksploatuoti. Nustatant rekomendacinj Zemés sklypo dydj reikia jvertinti Zymiai daugiau
veiksniy - ne tik pastato plota, taciau ir jo auksStingumg, pastato funkcing paskirti, pastato
priklausinius, pastato ir gretimos teritorijos uzstatymo tipa, vietoveés tipg, gamtines salygas

(reljefy ir teritorijoje esancius gamtinius objektus).100

Darbo autorés manymu, rekomendacinis
zemés sklypo dydzio, reikalingo pastatui eksploatuoti, apskai¢iavimo budas labiau atitikty
statiniy ar jrenginiy, stovinéiy ant valstybinés zemés sklypo, savininky interesus.

Praktikoje gali susiklostyti situacijy, kai perleidziami statiniai ar jrenginiai, stovintys ant
nuomojamos valstybinés Zemés, priklauso ne vienam, o keliems asmenims. Taigi atsiranda
biitinybé nustatyti perleidziamiems statiniams ar jrenginiams (jy dalims) eksploatuoti reikalingg
iSnuomoto valstybinés zemés sklypo dalj. Kai statiniai ar jrenginiai priklauso keliems
savininkams, kaip pazymi LAT, pagal LR CK 4.72 straipsnio 1 dalj laikoma, kad bendras daiktas
valdomas, naudojamas ir juo disponuojama bendrosios nuosavybés (lot. communio) teise. Si
nuosavybeés teisé traktuotina kaip savininko teisiy jgyvendinimo apribojimas, kai savininko teisés
ribojamos kity to paties nuosavybés teisés objekto savininky. Ir pagal tai nustatytos savininky
dalys bendrosios nuosavybés teis¢je ar ne, skiriamos bendrosios nuosavybés teisés rasys: daliné
(dalys nustatytos), jungtiné (dalys nenustatytos). 191 Atitinkamai, valstybinés Zemes, kurioje stovi
statiniai, jrenginiai ar jy dalys, priklausancios keliems savininkams, perleidimas yra susijes su
bendrosios nuosavybés (dalinés ar jungtinés) klausimais.

Pastebétina, kad iki 1999 m. pagal tuo metu galiojusios valstybinés Zemés sklypy ne
zemés ukio veiklai pardavimo ir nuomos tvarkos 7.1.1.2. papunktj bendrasavininkiams
priklausanc¢iy zemeés sklypy dalys nustatomos jy tarpusavio susitarimu, patvirtintu notariskai. 102

Taigi, perleidZiant pastatus, stovinCius ant valstybinés Zemés, bendraturiams priklausancios

valstybinés zemés sklypo dalis buvo nustatoma bendraturciy susitarimu.

1% Marija Burinskiené ir kt. supra note, 97: 41.

1012009 m. gruodzio 9 d. Teismy praktikos nagrinéjant gindus dél bendrosios dalinés nuosavybés apzvalga®,
Teismy praktika 32.

102,,Nutarimas Nr. 987 ,, Dél valstybinés zemés sklypy ne zemés tkio veiklai pardavimo ir nuomos“*, LRS, zZitréta
2023 m. kovo 13 d. https://e-seimas.lrs.It/portal/legal Act/It TAD/TAIS.19032.
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Iki 2004 m. lapkric¢io 15 d. (jsigaliojo 2004 m. lapkric¢io 18 d.) galiojusios redakcijos
Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklése
perleidziamos valstybinés Zemés dydis buvo nustatomas vadovaujantis 8-9 punktais. Buvo
numatyta, kad individualus gyvenamasis namas ar kitos paskirties pastatas (pastatai) gali biiti
perleidziami bendrosios dalinés arba jungtinés nuosavybés teise, priklausomai nuo to kokia
bendrosios nuosavybés teise jiems priklaus¢ pastatai. Naudojamas zemés sklypo plotas
padalijamas, taip pat kiekvieno savininko Zemés sklypo dalis bendrojoje nuosavybéje buvo
nustatoma remiantis rasytiniu gyvenamojo namo ar kito pastato bendrasavininkiy susitarimu. Ir
tik bendrasavininkiams nesusitarus, parduodamy bendrosios dalinés nuosavybés teise Zemés
sklypo daliy dydis buvo nustatomas apskrities virSininko sprendimu, atsizvelgiant j kiekvienam
bendrasavininkiui priklausanéia gyvenamojo namo ar kito pastato dali.'®® Kaip matome,
perleidziamo zemés sklypo dydis buvo nustatomas bendrasavininky susitarimu ir tik jiems
nesusitarus buvo taikomas proporcingumo principas, ty. kiekvienam asmeniui priklausanti
zemés sklypo dalis nustatoma pagal jiems nuosavybés teise priklausancig pastaty ar jrenginiy
dalj.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. lapkricio 15 d. nutarimu Naudojamy kitos
paskirties valstybinés Zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés pakeistos. Valstybinés Zemés
sklypo dalies, reikalingos pastatams eksploatuoti, nustatymas bendratur¢iams reglamentuotas 7-
8 punktuose. Pagal Siuos punktus bendraturCiy Zemés sklypo dalis nustatoma tik remiantis
proporcingumo principu, orientuojantis j jy turimg turto dalj. Valstybinés zemes sklypo dalis
bendrojoje nuosavybéje buvo nustatoma tik apskrities vir§ininko sprendimu. *** Taigi, nebeliko
galimybés bendratur€iams susitarti dél valstybinés zemes sklypo dalies dydZzio.

Visgi Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisykliy 2 punkte buvo numatyta iSlyga, jog parduodamy ar iSnuomojamy valstybinés Zemés
sklypy dydZiai nustatomi pagal gyvenamojo namo, kito statinio ar jrenginio bendraturciy
susitarimus d¢l i1§sinuomojamy valstybinés Zemés sklypo daliy dydZiy, jeigu Sie susitarimai kartu
su praSymais parduoti ar iSnuomoti naudojamg kitos paskirties valstybinés zemés sklypa buvo

pateikti iki $io nutarimo jsigaliojimo, t.y. iki 2004 m. lapkrigio 18 d.'%

Tokiu biidu, nustojus
galioti minétai iSlygai, galutinai jtvirtintas proporcingumo principas, nustatant perleidziamo
zemés sklypo dalies dydj ir nepalikta galimybés perleidziama valstybinés zemés dydj nustatyti

bendraturéiy susitarimu. Akivaizdu, kad taisyklé, pagal kurig bendraturéio zemés sklypo dalis

103 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy pardavimo ir nuomos*, supra note, 1.

Suvestiné redakcija (2004-05-01 - 2004-11-17).

104 Nutarimas Nr. 1442 ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 "Deél
naudojamy valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos ne zemés tkio paskirciai (veiklai)" pakeitimo**, supra
note, 56.

1 1bid.
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priklauso nuo jam priklausancio gyvenamojo namo ar kito statinio arba jrenginio dalies, jtvirtino
bendraturciy lygiateisiSkumg. LygiateisiSkumo aspektas pabréziamas ir teismy praktikoje,
kurioje nurodoma, kad kiekvieno gyvenamojo namo ar kito statinio arba jrenginio bendraturcio
perleidziamo zemés sklypo, kuris yra bendroji nuosavybé, dalies nustatymas atsizvelgiant j
kiekvienam bendraturciui priklausanc¢ig gyvenamojo ar kito statinio arba jrenginio bendraturciy
nuosavybeés teise turima dalj, uztikrina bendraturéiy lygiateisiskuma.'%

Kaip nurodyta dabar galiojan¢iy Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy
pardavimo ir nuomos 45 punkto pirmoje pastraipoje, perleidziamiems statiniams ar jrenginiams
(juy dalims) eksploatuoti reikalinga isnuomoto valstybinés zemés sklypo dalis nustatoma pagal $iy
taisykliy 7 ir 8 punkty nuostatas.’®” Remiantis $iy taisykliy 7 punkto 1, 3 pastraipomis, galima
teigti, kad priklausomai nuo to ar statiniai arba jrenginiai ir jy dalys, stovintys valstybinéje
zemeje, jregistruoti Nekilnojamojo turto registre atskiru objektu, ar atskirais objektais, kuriems
eksploatuoti suformuojamas atskiras arba vienas zemés sklypas, bendratur¢iams priklauso
bendrosios dalinés arba bendrosios jungtinés nuosavybés teise, valstybinés zemés sklypas jiems
perleidziamas atitinkamai bendrosios dalinés arba bendrosios jungtinés nuosavybés teise.'®
Proporcingumo principu, nustatant statiniams ar jrenginiams eksploatuoti reikalingg valstybinés
zemés sklypo dalies dydj, remiamasi ir dabar. Pagal analizuojamy taisykliy 7 punkto 2 pastraipa
savininky teisés apimtis perleisti nuomojama zemés sklypa tiesiogiai siejama su nuosavybes teise
priklausancia pastato ar jrenginio dalimi, t. y. §i teis¢ yra grindZiama proporcingumo principu.109
IS to seka, kad statiniy ar jrenginiy, stovin¢iy ant valstybinés Zemes, savininkai neturi teisés
tarpusavio susitarimu nustatyti valstybinés Zemés sklypo daliy dydziy. Kaip yra pazyméjes LAT,
tokig teis¢ turi tik valstybinés Zemés nuomotojas, nes disponuojant ir valdant bei naudojant
valstybés turtg leidZiama tik tai, kas tiesiogiai leidZziama teisés aktais.**?

Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 8
punkte (1-5 pastraipose) reglamentuojama zemés sklypo daliy nustatymo tvarka, kai viename
valstybinés Zemés sklype yra keli savarankiSkai funkcionuojantys statiniai ar jrenginiai,
priklausantys bendratur¢iams, jregistruoti Nekilnojamojo turto registre kaip atskiri objektai
(pagrindiniai daiktai), kuriems eksploatuoti suformuotas vienas valstybinés zemés sklypas.**!
Verta pastebéti, kad praktikoje pasitaiko atvejy kai statiniy, stovin€iy ant valstybinés zemes,

savininkai praSo iSskirti dalj namy valdos zemés sklype tikiniams pastatams, nors vadovaujantis

106 Lietuvos Aukiciausiojo Teismo 2018 m. liepos 4 d. nutartis civilingje byloje Nr. E3K-3-279-690/2018¢,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/274011677055516/e3K-3-279-690/2018.
ig; ,,Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zzemés sklypy pardavimo ir nuomos*, supra note, 1.
Ibid.
109 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos*“, op.cit.
10 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. gruodzio 17 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-380-611/2019%,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/145860668063046/e3K-3-380-611/2019.
M1 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos, op. Cit.
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Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 8 punktu
zemés sklype esantys pagalbinio iikio paskirties statiniai (tkiniai pastatai ir Siltnamis) negali
funkcionuoti savarankiskai ir yra nuolat susije su pagrindiniu daiktu (gyvenamuoju namu).'*?
Taciau, pavyzdziui, automobiliy stovéjimo aikstelé gali funkcionuoti ir kaip savarankiskas
statinys. Siuo atveju esminis rodiklis - statinio paskirtis. Remiantis teismy praktika, jei
automobiliy stove¢jimo aikStelé naudojama ne automobiliy parkavimui, o automobiliy
pardavimui, ji funkcionuoja kaip savarankigkas statinys. >

Pagal Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisykliy 8 punkto 1 pastraipg statiniy ar jrenginiy savininkams perleidziamos nuomojamo zemeés
sklypo dalys nustatomos atsizvelgiant j tai, kiek reikalinga kiekvienam atskiram objektui

114

eksploatuoti.*** Zemés sklypo daliy dydis nustatomas pagal teritorijy planavimo dokuments ir jo

pagrindu parengta parduodamo ar i§nuomojamo valstybinés zemés sklypo plana.'™® Taigi, Zemés
sklypo dalys nustatomos vadovaujantis planu, kuris rengiamas pagal nustatyta tvarka, Kuri
numatyta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarime Nr. 534 ,,Dél
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo™ (toliau darbe -

116

Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai).” Pavyzdziui, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty

20 punkte jtvirtintas universalus draudimas formuoti zemés sklypus, kurie kirsty statinj, t.y.

numatyta, kad zemés sklypas negali biiti suformuotas taip, kad Zzemés sklypo riba kirsty statinj,

kuris yra suformuotas kaip vienas atskiras nekilnojamasis daiktas.™’

118

Ir tik Zemés sklypo planui
esant nekonkre¢iam turi biiti remiamasi detaliuoju planu.” PavyzdZziui, kai plane nepazymétos
konkrecios kiekvienam bendraturciui reikalingos Zemés sklypo dalys.

,Nustatant konkrecias savarankisky statiniy eksploatavimui skirtas valstybinio Zemés
sklypo dalis turi buti atsizvelgta ; visy zemés sklype esanciy statiniy (jrenginiy) savininky

(naudotojy) interesus ir siekiama uztikrinti jy teisiy pusiausvyral.“119

Todé¢l Naudojamy kitos
paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 8 punkto 3 pastraipoje
numatoma, kad nustatant kiekvienam savarankiskai funkcionuojanciam statiniui ar jrenginiui

eksploatuoti reikalingg atskirg zemés sklypo dalj turi bati siekiama, kad: Zemés sklypo dalis

112 Kauno apygardos teismo 2014 m. rugpjucio 14 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2S-1601-436/2014%, eteismai,

https://eteismai.lt/byla/123003860173759/2S-1601-436/2014.
13" Vilniaus apygardos teismo 2017 m. kovo 15 d. nutartimi civilinéje byloje Nr. e2A-793-614/2017¢, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/73419714701418/e2A-793-614/2017.
14 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, supra note, 1.
15 Siauliy apygardos teismo 2019 m. geguzés 29 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2A-2-569/2019%, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/226161309714785/e2A-2-569/2019.
16 ,Nutarimas Nr. 534 ,, Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo““, LRS,
lili}_ll‘éta 2023 m. kovo 13 d. https://e-seimas.|rs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.164531/asr.

Ibid.
18 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2019 m. gruodzio 17 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-380-611/2019%,
supra note, 110.
19 Panevézio apygardos teismo 2020 m. vasario 14 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2A-46-544/2020%, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/250281439715007/e2A-46-544/2020?word=va%C5%BEiavimo%20i%C5%A1llaidos.
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bty taisyklingos formos, zemés sklypo dalis biity vientisa, savininkui biity patogu naudotis
zemés sklypu, zemés sklypas biity tokio ploto, kad biity uztikrinamas kiekvieno statinio ar
jrenginio ir jy priklausiniy tinkamas naudojimas pagal jy tiesioging paskirtj."?° Kaip matome, ¢ia
nustatyti pagrindiniai formuojamo valstybinés zemés sklypo principai. Tik iSpildzius juos,
nebus pazeidziami statiniy ir jrenginiy, kurie stovi nuomojame valstybinés Zemés sklype,
savininky interesai. Praktikoje pasitaiko atvejy kuomet statiniy ar jrenginiy bendratur¢iams
sklypo daliy paskirstymas neatitinka pagrindiniy formuojamo valstybinés zemés sklypo principy.
Pavyzdziui, yra atvejy, kai zemés sklypas nebuvo tokio ploto, kad buty uZztikrinamas kiekvieno
statinio tinkamas naudojimas pagal jy tiesiogine paskirtj. Stai vienoje civilin¢je byloje nustatyta,
kad ginco valstybinés zemés sklype stovi dviejy skirtingy tipy gyvenamieji pastatai - keturiy
buty dviejy auksty daugiabutis gyvenamasis namas ir du vienbuciai gyvenamieji namai.
Rengiant statiniy funkcionavimui reikalingy daliy nustatymo plang i§ esmés remtasi vieninteliu
Kriterijumi -konkreciais pastatais uzstatytu plotu, vien §j plota numatant kaip biiting pastatams
eksploatuoti, o likusia zemés sklypo dalj numatant kaip bendro naudojimo. Siuo atveju teismas
pritaré ieskovei, kad daugiabu¢iame name yra numatytos salygos gyventi keturioms Seimoms,
todel jo tinkamam naudojimui uztikrinti reikia atitinkamai daugiau vietos automobiliy stovéjimo
vietoms, zaliai vejai, zaidimy aikStelei ir t.t., negu vienbufiam gyvenamajam namui. Todel,
teismo manymu, tai prival¢jo biiti jvertinta iSskiriant kiekvienam savarankiskai
funkcionuojan¢iam statiniui eksploatuoti reikalingg atskirg Zemes sklypo dalj. Be to, dviejy
auk$ty namo patalpos iSdéstytos dviejuose pastato aukStuose, todél pagrindiniu ir vieninteliu
atsakoves pasirinktas kriterijus - pastatu uZstatytas plotas, nustatant zemeés sklypo dalj,
reikalingg pastatui eksploatuoti, néra objektyvus. Teismo vertinimu, zemés sklypo, skirto
konkrec¢iam pastatui eksploatuoti, dalis Siuo atveju turéty biti nustatoma atsizvelgiant j statinio
bendro naudojimo plota, nes tokiu biidu bus islaikytas proporcingumo principas nepriklausomai
nuo to, ar pastatas yra vieno auksto, ar keliy, kai tuo tarpu vertinant tik pastato uzstatyta plota ir
esant skirtingy tipy statiniams atsiranda ryski disproporcija. Konkre¢iai §iuo atveju pastato, kurio
bendras plotas yra 235,45 kv. m., eksploatacijai paskirtas 1473 kv. m. ploto zemés sklypas,
pastatui, kurio bendras plotas 32,46 kv. m. - 410 kv. m. sklypas, pastatui, kurio bendras plotas
32,69 kv. m. nustatytas 484 kv. m. ploto sklypas, tai yra, skai¢iuojant vienam kvadratiniam
statinio bendro naudojimo ploto metrui atitinkamai tenka 6,26; 12,63 ir 14,81 kvadratinis metras
zemes sklypo, o tai akivaizdziai iliustruoja, kad daugiabu¢iam gyvenamajam namui eksploatuoti
numatyta daugiau negu du kartus mazesnis Zzemés sklypo plotas. Kadangi nustacius pastato

eksploatavimui skirtg dalj, toliau yra skirstomas plotas bendraturéiams, visi vélesni su tuo susij¢

120 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos, supra note, 1.
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paskaiCiavimai atitinkamai neatitinka proporcingumo principo.121 Kaip matome, aptariamu
atveju nebuvo jvertinta, kad statiniai yra skirtingo tipo, todé¢l nustatant jy eksploatavimui
reikalingg plota buvo skai¢iuojama ne pagal bendratur¢iams tenkancia gyvenamojo namo dalj, o
pagal statiniais uzstatyta plota, kas ir 1émé neteisingg valstybinés zemés sklypo paskirstyma
bendratur¢iams. Pazymétina, kad Sis teismo sprendimas buvo apskystas apeliacine tvarka, taciau
ir §is teismas pripazino, kad nustatant valstybinés zemés sklypo dalis, kurios buvo paskirtos
atskiriems gin¢o sklype esantiems skirtingo tipo pastatams eksploatuoti, buvo pazeistas
proporcingumo principas, o tuo paciu daugiabuio namo ir vienbufiy namy savininky
lygiateisiSkumo principas. 2

Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 8
punkto 3 pastraipoje numatyta, kad nustatant statiniy eksploatavimui reikalingas valstybinio
zemes sklypo dalis, gali biti paliekami bendrai naudojami Zemés sklypo plotai, kurie bus
naudojami bendrai statiniy, kuriems jie priskirti, eksploatavimui. Pavyzdziui, tokie bendri plotai
tai kiemas, automobiliy stovéjimo vieta, zalia veja, ir kt. Sis plotas paskirstomas bendratur¢iams
remiantis proporcingumo principu.'?® Verta pastebéti, kad paprastai, pavyzdziui, bendro
privaziavimo keliai nustatomi pagal plang, atitinkantj nuo seno nusistovéjusig tvarka[.124
Akivaizdu, kad zemés sklypo dalis skirta bendram naudojimui visais atvejais turéty likti tik
bendram naudojimui ir negali buti perleista iSimtinai kuriam nors vienam bendratur¢iui, nors
praktikoje pasitaiko atvejy, kad to sickiama. Pavyzdziui, vienoje byloje ieSkovas (bendraturtis)
sieké, kad tik jam baty priskirta vidiné tarp namy esanti trinkelémis grjsta aikstelé, kurioje gali
biiti laikomos transporto priemonés.? Visgi aptariamas bendro naudojimo plotas i§skiriamas tik
tiems Zemeés sklype esantiems savarankiSkai funkcionuojantiems statiniams ir jrenginiams,
kuriems eksploatuoti pagal tiesioging paskirtj bendro naudojimo ploto reikia.'? Taigi,
pavyzdziui, vaiky zaidimy aikStelé prie gyvenamajam namui priklausancio tikinio pastato néra
reikalinga.

Taip pat, pagal analizuojamy taisykliy 8 punkto 4 pastraipg, kiekvienam statiniui ar
jrenginiui su priklausiniais eksploatuoti turi buti iSskirta Zemés sklypo dalis uztikrinanti

127

patekima ar privaziavima j juos.”" Pavyzdziui, praktikoje pabréziama, kad, kiekvienam asmeniui

21 Kauno apylinkés teismo 2019 m. spalio 2 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2-201-877/2019, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/91177564051519/2-201-877/2019.
122" Kauno apygardos teismo 2020 m. vasario 6 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2A-101-221/2020%, eteismai,
https://e-teismai.lt/byla/50712528205543/2A-101-221/2020.
128 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos*, supra note, 1.
124 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. gruodzio 17 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-380-611/2019%,
supra note, 110.
12 Vilniaus miesto apylinkés teismo 2019 m. lapkri¢io 29 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2-14077-937/2019%,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/91710240732092/e2-14077-937/2019.
izj »~Nutarimas ,,D¢l naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos*, op. Cit.

Ibid.
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turi buti uztikrintas pri¢jimas i§ jo sklypo dalies ar bendrai naudojamos zemés prie jam
priklausanciy statiniy buitiniams, tikiniams poreikiams tenkinti, kad jis turéty susisiekimg su

.....

viesaisiais keliais."® Si 7emés sklypo dalis laikoma bendro naudojimo plotu, o paskirstoma
bendratur¢iams remiantis proporcingumo principu.129

Apzvelgus Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemes sklypy pardavimo ir nuomos
taisykliy 7-8 punktus, galima pastebéti, kad taisyklés nereglamentuoja situacijos, kaip
apskaiCiuoti bendratur¢iy valstybiniy zemés sklypy dalis, kuomet pastatas ar jo dalis patenka j
skirtingy zemés sklypy teritorijas. Nors kaip jau minéta, pagal Nekilnojamojo turto kadastro
nuostaty 20 punkta draudziama formuoti Zemeés sklypus, kurie kirsty statinj,**® vis tik
kasdieniniame gyvenime tokia situacija susiklosto, pavyzdziui, tokie atvejai gali pasitaikyti
senamies¢io teritorijose, kuriose galioja griezti paveldosaugos ir zemés sklypy formavimo
reikalavimai nekilnojamojo turto objektams, jrasytiems j Kultiros paveldo objekto registra,
eksploatuoti. Tg pazymi ir teismy praktika: ,,senamiestyje formuojamy zemés sklypy ribos pagal
susiklosCiusig teismy praktika gali kirsti statinius, kadangi Siuo atveju vertingoji kultiiros
paveldo objekty savybé yra bitent sklypy ribos.“** Atitinkamai, verta biity pasvarstyti ar
nevertéty papildyti Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisykliy nuostatomis, kuriose bity numatyti atvejai kaip skaiCiuojamos valstybiniy Zemés
sklypy dalys, kuomet pastatas ar jo dalis patenka j skirtingy Zzemés sklypy teritorijas, t. y. Zemeés
sklypo riba kerta statinj.

Dera pastebéti, kad nors naujy kitos paskirties valstybinés zZemés sklypy pardavimo ir
nuomos taisykliy 17 punkte numatyta galimybé statiniams ar jrenginiams (jy dalims)
eksploatuoti perleisti ne visa iSnuomota zemeés sklypa, o tik jo dalj,** tagiau kaip konkre&iai
nustatomas zemés sklypo dydis $is teisés aktas nenumato. Siuo atveju remiamasi auksciau
aptarty Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 7-8
punktais,133 nes tiek vienose, tiek kitose taisyklése kalbama apie kitos paskirties Zemés sklypus.

Apibendrinant, valstybinés zemés sklypo plotas, reikalingas statiniams ar jrenginiams

eksploatuoti nustatomas remiantis Administravimo metodikos 6 punkte suformuluota maZiausio

valstybinés zemés sklypo dydzio, reikalingo statiniui eksploatuoti, formule, kuri yra pagrista tik

128 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. spalio 13 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-536/2006, cteismai,

https://eteismai.lt/byla/278073211056189/3K-3-536/2006.

129 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos*, supra note, 1: 8
punkto 4 pastraipa.

130 Nutarimas Nr. 534 ,, Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®“, supra
note, 116.

831 Vilniaus apygardos administracinio teismo 2019 m. lapkri¢io 15 d. nutartis administracinéje byloje Nr. 1-998-
809/2019%, eteismai, https://eteismali.lt/byla/128037299768437/1-998-809/2019.

132 Nutarimas Nr. 263 ,, D¢l Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d. nutarimo Nr. 692 ,,Dél naujy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo*“, supra note, 60.

133 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos, op.cit.
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vieninteliu kriterijumi - statinio uzimamu plotu. Zemés sklypo ploto nustatymas tik pagal §j
kriterijy uzkerta galimybes statiniy ir jrenginiy savininkams racionaliai ir tinkamai eksploatuoti
savo turta pagal jy paskirti. Nors Administravimo metodikos 10 ir 11 punktai numato iSimtis,
kuomet valstybinés zemés sklypo plotas gali biti didinamas, jos ne visuomet yra pakankamos
statiniy savininky interesams garantuoti. Administracinés metodikos nuostatose, kuriomis
nustatomas valstybinés zemeés sklypo plotas, néra jtrauktos nuostatos, kurios jgyvendinty
aukstesnés teisinés galios teisés akty, pavyzdziui, Zemés jstatyme bei Naudojamy kitos paskirties
valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklése numatytus reikalavimus. Visa tai rodo,
kad néra uztikrinama efektyvi valstybin€je zemeje stoviniy statiniy ir jrenginiy savininky
nuosavybés teisiy apsauga, pazeidziami jy interesai, teiséti lukesciai, dél realiy valstybiniame
zemés sklype esanciy statiniy eksploatavimo galimybiy. Atsizvelgiant | tai, jstatymy leidéjui
deréty apsvarstyti galimyb¢ Administravimo metodikoje numatyti ir praktikoje taikyti
rekomendacinj] Zemés sklypo ploto, reikalingo pastatui eksploatuoti, apskaic¢iavimo bida.
Valstybinés zemés sklypo dalies, reikalingos pastatams ar jrenginiams eksploatuoti dydis
nustatomas remiantis Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisykliy 7-8 punkto reikalavimais, atsizvelgiant 1) ] statiniy ar jrenginiy savininky turimos
nuosavybés dalj, remiantis proporcingumo principu; 2) i tai, kokio dydzio dalies reikia
kiekvienam atskiram objektui eksploatuoti. Nustatant konkrecias savarankiSky statiniy
eksploatavimui skirtas valstybinio Zemés sklypo dalis vadovaujamasi pagrindiniais formuojamo
valstybinés Zemés sklypo principais, kurie praktikoje kartais paZeidZiami. Naudojamy kitos
paskirties valstybinés zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés nereglamentuoja situacijos,
kaip apskaicCiuoti bendraturCiy valstybiniy zemés sklypy dalis, kuomet pastatas ar jo dalis

patenka j skirtingy Zemés sklypy teritorijas, nors tokia situacija praktikoje susiklosto.

3.3. Reikalavimai praSymui iSduoti sutikima perleisti nuomos teise j kitos paskirties

valstybinés Zemés sklypa
E. Klimo ir A. Norkiino pastebéjimu, ,,valstybinés zemés nuomininkams perleidziant

statinius, esancius ant valstybinés zemés sklypy, yra privalu gauti valstybinés Zemés patikétinio

sutikimg sudaryti tokj sandorj, siekiant uztikrinti CK 6.394 straipsnio 1 dalyje numatyto
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imperatyvo perduoti teises j Zeme jgyvendinima.™® Tokie sutikimai numatyti nuo 2011 m., **
juos i§duoda NZT.**

Dera pabrézti, kad sudarius subnuomos sutartj be valstybinés zemés nuomotojo
sutikimo, tokia sutartis vadovaujantis LR CK 1.80 straipsnio 1 dalimi baty laikoma
imperatyvioms jstatymo normoms prieStaraujan¢iu sandoriu, niekiniu, nesukelianciu jokiy
teisiniy pasekmiy.™’ Kitaip tariant, be NZT sutikimo sudaryta nuomos sutartis - negalioja. Taigi,
sutikimas ypac reik§mingas perleidziant valstybinio Zemés sklypo nuomos teis¢. Taigi, pastaty ar
jrenginiy (jy daliy) savininkas, ketinantis gauti sutikima i§ NZT perleisti nuomos teise i
valstybinés zemés sklypg, remiantis Sutikimy perleisti nuomos teise¢ j valstybinés zemés sklypa
taisykliy 4 punktu, privalo NZT teritoriniam padaliniui pagal Zemés sklypo buvimo viet pateikti
Siy taisykliy 4.1.- 4.4 papunkciuose nurodytus dokumentus, kuriy sgrasas yra baigtinis (Zr. j

zemiau pateiktg paveikslg Nr. 1).

1 paveikslas. NZT sutikimui dél nuomos teisés j valstybinés zemés sklypa perleidimo teikiami

dokumentai

13% Klimas ir Norkiinas, supra note, 9: 87.

135 Nutarimas Nr. 494 ,, Dél valstybinés zemés sklypy ne zemés iikio veiklai pardavimo ir nuomos*“, supra note,
51: 43 punktas.

136 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, supra note, 1: 43
punktas.

37 Vilniaus apygardos teismo 2019 m. spalio 8 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2A-1173-565/2019, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/164400853337662/e2A-1173-565/2019?word=uab%20romada.
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* Fizinio ar juridinio asmens duomenys,
kontaktai;

» Statiniy ar jrenginiy unikal@is numeriai,
statinio dalies plotas;

* Valstybinés Zemés nuomos sutarties
sudarymo data ir numeris;

* Valstybinés zemés sklypo kadastro
numeris;

PraSymas

Atstovavima patvirtinantis

e A + Kai prasymg teikia jgaliotasis asmuo;

. * ISskirta statiniams ar jrenginiams eksploatuoti
Zemés sklypo planas reikalinga zemés sklypo dalis, kai reikalingas
ne visas zemés sklypo plotas;

* Patvirtinanti, kad valstybinés zemés sklype
WNELAROEI e [GET RO ELER RS statinys (-iai) buvo naujai pastatytas (-i),

duomeny byla rekonstruotas (-i), kapitaliSkai suremontuotas
(-1) , pertvarkytas (-i) ir kt.

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés Zemés
8

sklypa taisykliy 4.1.-4.4 papunk(:iais.13

Kaip matome, tam, kad gauty NZT sutikima perleisti kitos paskirties valstybinio Zemés
sklypo nuomos teise, statiniy ar jrenginiy savininkas, be prasymo NZT, kuriame pateikiami
asmeniniai bei norimy perleisti pastaty ar jrenginiy, nuomojamos zemés sutartiecs duomenys,
privalo pateikti ir atstovavimo dokumentus (kai prasyma teikia jgaliotasis asmuo), Zzemés sklypo
plang (kai pastatams ar jrenginiams eksploatuoti reikalinga tik dalis zemés sklypo),
nekilnojamojo daikto kadastro byla. Siuo atveju aktualu detaliau aptarti nuomos sutarties
sudarymo datg, zemés sklypo plang bei nekilnojamojo daikto kadastro byla.

Taigi, jei siekiama perleisti tik dalj valstybinés Zemés nuomos, NZT turi biti pateikiami
duomenys apie Zemés nuomos sutartj. Reik§minga pabrézti, kad Sutikimy perleisti nuomos teise
i valstybinés zemés sklypa taisyklése néra nurodyta, ta¢iau gauti NZT sutikima perleisti Zemés
sklypo nuomos teis¢, besikreipiantis fizinis ar juridinis asmuo, remiantis Naudojamy kitos

paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 43 punktu, gali, tik jei Zemes

138 Nacionalinés Zemeés tarnybos prie zemés tkio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2.
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sklypas subnuomojamas asmeniui, su kuriuo sudaryta, ne ilgesné nei 5 mety statiniy ar jrenginiy
(y dalies), kuriems eksploatuoti Zemés sklypas iSnuomotas, nuomos ar Kito naudojimo

139 . ... .. . . . ~ .
Vadinasi, jei nuomos sutartis ilgesné nei 5 m. sutikimo NZT neisduos, nors pastaty ar

sutartis.
jrenginiy savininkas ir kreipsis dél to, pateikdamas visus auks¢iau nurodytus dokumentus.
Manytina, siekiant teisino aiSkumo §ig nuostatg biitina jtvirtinti Sutikimy perleisti nuomos teis¢ |
valstybinés zemés sklypa taisykliy 4.1.3. papunktyje, kur jtvirtinta, kad asmuo, pageidaujantis,
kad jam biity i§duotas sutikimas, NZT teritoriniam padaliniui pagal zemés sklypo buvimo vieta
turi pateikti valstybinés Zemés nuomos sutarties sudarymo data (kuri ne ilgesné kaip 5 m.) ir jos
numerj.

NZT turi biti pateikiamas ir Zemés sklypo planas. Pastebétina, kad pagal Naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 2.4. punktg zemés
sklypai formuojami pagal Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo nustatyta tvarka
parengtus ir patvirtintus detalivosius planus, Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo nustatyta
tvarka parengtus ir patvirtintus zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus arba Lietuvos
Respublikos Zemés reformos jstatymo nustatyta tvarka parengtus ir patvirtintus Zemés reformos
zemétvarkos projektus.140 Zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektus rengia asmenys,
nurodyti Zemés jstatymo 41 straipsnyje, t.y. asmenys turintys jiems nustatyta tvarka isduotus

- Zemes sklypo

kvalifikacijos pazyméjimus Zemétvarkos planavimo dokumentams rengti.!
planas rengiamas statiniy ar jrenginiy savininko, pageidaujancio perleisti valstybinés Zemés
nuoma, iniciatyva ir jo asmens léSomis. Kaip paaiskino kasacinis teismas, Zemés sklypo plane
nustadius statiniy ar jrenginiy eksploatavimui tenkané¢ia zemés sklypo dalj, NZT i§ esmés tik
patvirtina jas priimdama jsakyma dél daliy nustatymo. Taigi, ne NZT, o Zemés sklypo
nuomininkai pasitelkdami kvalifikuotus specialistus - matininkus, parengia zemés sklypo plana,
su iSskirtomis dalimis, reikalingomis jy turimy statiniy ar jrenginiy eksploatavimui.*** Pats
zemes sklypo planas privalo biti rengiamas atsizvelgiant j Naudojamy kitos paskirties
valstybinés zemés sklypy 7-8 punktuose nustatytus reikalavimus, kurie detaliai aptarti 2.2.
poskyryje (pavyzdziui, proporcingumas, rémimasis formuojamo valstybinés zemés sklypo
principais).**

Pastebétina, kad praktikoje Zemés sklypo plano parengimas, nustatant zemeés sklypo
dalis, siekiant, kad eksploatacijai priskirtinos zemés sklypo dalys biity kiek jmanoma

taisyklingesnés formos, vientisos, kad kiekvieno statinio savininkui biity patogu naudotis Zemés

139 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos, supra note, 1.

140 |
Ibid.

1 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas*, supra note, 12.

142 Panevézio apygardos teismo 2020 m. vasario 14 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2A-46-544/2020, supra note,

119.

143 Nutarimas ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos, op. Cit.
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sklypu ir tokio ploto, kad bty uztikrintas kiekvieno statinio ar jrenginio tinkamas naudojimas
pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jy tiesiogine paskirtj'*, susiduria su daug isikiy.
Todél praktikoje ne reti atvejai, kuomet statiniy ar jrenginiy bendraturéiams sklypo daliy
paskirstymas neatitinka pagrindiniy formuojamo valstybinés zemés sklypo principy, pavyzdziui,
privaziavimas prie pastaty savininkui priskirtos teritorijos suformuotas jZambiai, patekimas j jam
priklausan&ias patalpas yra komplikuotas,'* vieno bendraturtio sklypo dalis, kerta kito
bendraturéio jvaziavima j sklypa taip apsunkinant jo patekima j jo statinius,**® neisskiriama
pakankama teritorija statiniams ir jrenginiams eksploatuoti pagal jy tiesioging paskirtj**’ ir pan.

Zinoma, Kkartais skundai dél to, kad Zemés sklypo plane netinkamai nustatyta
valstybinés zemés sklypo dalis, btina ir nepagrjsti. Pavyzdziui, vienoje civilingje byloje ieSkovas,
garazo savininkas, skundési, kad jam nepatogu naudotis isskirta Zemés sklypo dalimi. Siuo
atveju skundas buvo nepagrijstas, nes nepatogumas naudotis Siam asmeniui i$skirta zemés sklypo
dalimi buvo sglygotas ne per maza garazo eksploatacijai iSskirta zemés sklypo dalimi, o tai, kad
bendrojo naudojimo dalyje yra statomi automobiliai, kuriais uzstatomas privaziavimas i
kiekvienam garazui eksploatuoti priskirta dalj.**®

Aptariant nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla, kurios pateikimo reikalauja
NZT, pazymétina, kad Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés Zemés sklypa taisyklése néra
numatyta, kokio senumo kadastro duomeny byla gali biiti pateikiama. Idomu pastebéti, kad dél
kadastro duomeny bylos senumo jstatymy leidéjo pozicija buvo nevienareikSme.

2019 m. Vyriausybé renge Naudojamy kitos paskirties valstybineés zemes sklypy
pardavimo ir nuomos taisykliy pakeitimo projekta (tris jo variantus)'*® NZT, teikdama atsakyma
Zemés tkio ministerijai dél $io nutarimo projekto derinimo, pazyméjo, kad esamas
,reglamentavimas, prisidengiant statiniy (daznu atveju - menkaveréiy) perleidimu, leidzia
privatiems asmenims prekiauti valstybinés zemés nuomos teise. < Sig NZT jvardinta problema
dar 2018 m. jzvelgé Lietuvos Respublikos Specialiyjy tyrimy tarnyba (toliau darbe - STT),

isvadoje dél korupcijos rizikos analizés NZT veiklos srityse. STT pastebéjimu, ,,lengvatinémis

144 Aut. past. Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 8 punkto 3
pastraipoje suformuluoti formuojamo valstybinés zemés sklypo principai.

15 Siauliy apylinkés teismo 2016 m. birzelio 13 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2-108-949/2016“, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/269631515999375/2-108-949/2016.

146" Kauno apygardos teismo 2018 m. balandzio 3 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2A-466-254/2018*, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/37119380345820/e2A-466-254/2018.

147" Kauno apygardos teismo 2020 m. vasario 6 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 2A-101-221/2020, supra note, 122.
148 Kauno apygardos teismo 2019 balandzio 16 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2A-548-273/2019% eteismai,
https://e-teismai.lt/byla/150019045559983/e2A-548-273/2019.

149" Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d.
nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo*
projektas®, supra note, 53.

130" Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos 2019 lapkriio 11 d. rastas Nr. 1SD -34-23- (3.7 E)
Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo projekto derinimo®, zitréta 2023 sausio 10 d. htips:/e-
seimas.Irs.It/rs/lasupplement/TAP/86c64870a42c11ebb458f88c56e2040c/e0a702dfad2c11ebb458f88c56e2040c¢/for

mat/ISO_PDF/.
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sglygomis i$sinuomoje¢ sklypus, nuomininkai Siuo valstybés turtu gali pasinaudoti ne tik savo
statiniams eksploatuoti, bet ir papildomoms pajamoms i§ valstybés turto uzdirbti perleidus
sklypo nuomos teis¢ ar pastacius naujus pastatus ir juos pardavus. Taip sudaromos salygos
privatiems asmenims, net ir neturéjusiems jiems priklausiusiy pastaty valstybinéje zeméje,
uzvaldyti Sios zemés sklypus, uz juos tinkamai neatlyginus Vals‘[ybei.“151 Kadangi néra
»hustatyta kokio senumo duomenys turi buti pateikiami, todél pasitaiké atvejy, kai valstybinés
7emés sklypai be aukciono buvo ishuomojami vadovaujantis neaktualiais duomenimis.«**? Dél to
NZT i$duodant sutikimus dél nuomos teisés perleidimo, buvo pasiiilyta nustatyti reikalavima
pagal kurj kartu su praSymu asmenims biity privalu pateikti ne senesnius kaip vieneriy ar dvejy
mety statinio nusidévéjimo duomenis, nurodytus nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byloje.
Siuos duomenis asmenys, esant nuomos santykiams, nuomotojo reikalavimu turéty pateikti ir
Kilus abejoniy dél statinio, esancio valstybinés Zemés sklype, fizinés buklés ir galimybiy jj
naudoti pagal nustatyta patskirtj.153

Atsizvelgiant | aptarta problematika, 2021 m. priimtos naujos redakcijos Naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45 punkto 1 pastraipoje
numatyta, kad perleidziant valstybinés Zemés sklypo dalies nuomg, nuomininkas nuomotojui
privalo pateikti ne senesnius kaip vieneriy mety statinio nusidévéjimo duomenis, nurodytus

nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byloje.**

Vadinasi, nuomininkui, siekianiam gauti
sutikimg perleisti nuomojamg valstybinés zemés sklypa, buvo numatytas papildomas
reikalavimas - turéti atnaujintg kadastro duomeny byla.

2022 m. Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisykliy 45 punkto 1 pastraipos pakeitimais atsisakyta 2021 m. jtvirtintos nuostatos, kad
perleidziant valstybinés Zemés sklypo dalies nuoma, nuomininkas nuomotojui privalo pateikti ne

senesnius kaip vieneriy mety statinio nusidévéjimo duomenis, nurodytus nekilnojamojo daikto

kadastro duomeny byloje.® Sios nuostatos atsisakyta, nes analizuojamos taisyklés nenumaté

B Lietuvos Respublikos Specialiyjy tyrimy tarnybos 2018 m. rugpjicio 7 d. i$vada Nr. 4-01-6133“Dél korupcijos
rizikos analizés valstybinés zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo, pagrindinés valstybinés zemés sklypo
naudojimo paskirties ir (ar) budo keitimo, valstybinés zemés sklypy nuomos, taip pat vieSojo intereso gynimo
veiklos srityse®, 84, zitiréta 2023 sausio 12 d., https://www.stt.It/doclib/woaykkkhrs3gerk3zhh1ragqvdwdk5c4.

152 Nacionaliné Zemés tarnyba (NZT) ir jg kuruojanti Zemeés iikio ministerija (ZUM), atsizvelgdamos j korupcijos
rizikos analizés rezultatus, jgyvendino didzigja dalj Specialiyjy tyrimy tarnybos (STT) rekomendacijy dél Siy
institucijy veiklos bei valstybinés Zemés naudojimo, administravimo ir disponavimo ja“, STT, zidiréta 2023 sausio
15 d.,  https://www.stt.It/naujienos/7464/ 2022/igyvendinus-stt-rekomendacijas-teigiamas-pokytis-valstybines-
zemes-naudojimo-administravimo-ir-disponavimo-srityse:3316.

153 Lietuvos Respublikos Specialiyjy tyrimy tarnybos 2018 m. rugpjii¢io 7 d. i§vada Nr. 4-01-6133* Dél korupcijos
rizikos analizés valstybinés Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo, pagrindinés valstybinés Zemés sklypo
naudojimo paskirties ir (ar) budo keitimo, valstybinés zemés sklypy nuomos, taip pat vieSojo intereso gynimo
veiklos srityse*: 89-90, op. cit.

154 ,»,Nutarimas Nr. 699 ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,.Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo**, supra note, 54.

1% Nutarimas Nr. 322 ,.Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,.Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo**, supra note, 55.

39



https://www.stt.lt/doclib/woaykkkhrs3gerk3zhh1ragqvdwdk5c4
https://www.stt.lt/naujienos/7464/_2022/igyvendinus-stt-rekomendacijas-teigiamas-pokytis-valstybines-zemes-naudojimo-administravimo-ir-disponavimo-srityse:3316
https://www.stt.lt/naujienos/7464/_2022/igyvendinus-stt-rekomendacijas-teigiamas-pokytis-valstybines-zemes-naudojimo-administravimo-ir-disponavimo-srityse:3316

aiskiy statinio nusidévéjimo riby, kuriomis remiantis NZT galéty objektyviai jvertinti statinio,
esancio valstybinés Zemés sklype, fizing bukle ir pagal ja atitinkamai vertinti, ar statinys, esantis
valstybing¢je zeméje, gali biuiti naudojamas pagal paskirt] arba negali biiti naudojamas pagal
nustatyta paskirtj, taciau atlikus paprastajj statinio remontg galéty biiti naudojamas pagal paskirtj
arba nebegalés buti naudojamas pagal paskirti.®® Taip pat toks reglamentavimas nebuvo
pagrjstas Statybos techninis reglamento STR 1.07.03:2017 nuostatomis, pavyzdziui, negalima
pripazinti, kad tam tikras statiniy, stovin¢iy valstybinéje zeméje, nusidévéjimas reiskia, kad
statinys nebegali biiti naudojamas. Pagal Sio reglamento 108 straipsnio 2.1-4.3. papunkcius
priezitiros vykdytojas, tikrindamas naudotojo atlickamg statiniy techning¢ priezitra, privalo
apzilréjus statinj ar jo dalj nustatyti ar statinys naudojamas pagal paskirtj. Jei statinys pagal
paskirt] negali bati naudojamas — galima nustatyti reikalavimus trikumams paSalinti bei

kontroliuoti 3iy jradyty reikalavimy jvykdyma.™’

Tai reiSkia, kad nusidévéjes statinys po
remonto gali bati naudojamas pagal paskirtj.

Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45
punkto 2 pastraipoje jtvirtinta nuostata, kad ,kai perleidziamas butas ar kita patalpa
daugiabuc¢iame gyvenamajame name, ] valstybinés Zemés nuomotoja dél sutikimo perleisti
valstybinés zemés sklypo dalies nuomos teis¢ kreiptis nereikia.“**® Si nuostata itvirtinta dél to,
kad praktikoje valstybinés Zemés nuomotojui sudétinga jgyvendinti LR CK 6.394 straipsnio 3
dalj, kurioje nustatyta, kad jeigu nekilnojamojo daikto savininkas néra Zemés sklypo, kuriame tas
daiktas yra, savininkas, tai nekilnojamajj daikta jis gali parduoti be zemés sklypo savininko
sutikimo tik tuo atveju, jeigu tai neprieStarauja jstatymy ir (ar) sutarties nustatytoms to Zemeés
sklypo naudojimo salygoms, taip pat del ZmogiSkyjy iStekliy stokos ir siekio nestabdyti
daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy pardavimu.159

Nors Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemes sklypa taisyklése numatyta
sutikimy iSavimo tvarka siekta uztikrinti sklandy jy gavima (pastaty ir jrenginiy savininkams),
taCiau kai kuriais atvejais Sios taisyklés neaptaria visy situacijy ir lemia tam tikrg neapibréztuma
valstybiniame sklype stovinciy statiniy ar jrenginiy savininkams, ketinantiems juos perleisti.
Pavyzdziui, kai pastaty ar jrenginiy savininkas néra sudares nuomos sutarties su NZT dél teisés

naudotis valstybinés Zemeés sklypu ant kurio stovi jo nuosavybé, taciau nori §ig nuosavybe

1% Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos 2022 m. vasario 21 d. rastas Nr. 1SD-384-(3.3 E.)

»De€l Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo projekto derinimo®, zitréta 2023 sausio 20 d. https:/e-
seimas.lrs.It/rs/lasupplement/TAP/55880c30a6ballecaf79c2120caf5094/9d99fd87a6bcllecaf79c2120caf5094/.

137 Isakymas ,, Dél statybos techninio reglamento STR 1.07.03:2017 ,,Statiniy techninés ir naudojimo prieZitros
tvarka. Naujy nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo tvarka® patvirtinimo**, LRS, zitiréta 2023 m. sausio
20 d. https://e-seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAD/a7502172ce7911e6a476d5908abd2210.

158 ,Nutarimas Nr. 322 ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo“*, op. Cit.

159 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemeés fikio ministerijos 2022 m. vasario 21 d. rastas Nr. 1SD-384-(3.3 E.)
,»Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo projekto derinimo*, op. Cit.
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perleisti, ar jam reikalingas NZT sutikimas d¢l valstybinés Zemés perleidimo, ar ne? Notariato
duomenimis, praktikoje tokiems statiniy ar jrenginiy savininkams kreipusis j NZT teritorinius
skyrius sutikimai nebuvo i§duodami, nes nebuvo sudaryta valstybinés Zemés nuomos sutartis.*®
Taigi, susidaré situacija, kai pastaty ar jrenginiy savininkai negaléjo perleisti savo nuosavybés.
Siuo klausimu pasisaké LAT. Jo teigimu, kad nors pagal LR CK 6.394 straipsnio 1, 3
dalyse jtvirtintg teisinj reguliavima teisé pirkéjui naudotis valstybinés zemés sklypu tokiomis
paciomis saglygomis, kokiomis zemés sklypu naudojosi nekilnojamyjy daikty pardavéjas, kyla i$
Jstatymo ir paprastai néra priklausoma nuo valstybinés zemés patikétinio sutikimy, LR CK 6.394
straipsnio 3 dalis jtvirtina kriterijus, kurie turéty biiti vertinami, sprendziant dél zemés sklypo
savininko sutikimo reikalingumo nekilnojamajam daiktui, esan¢iam kitam asmeniui
priklausanc¢iame zemés sklype, parduoti. Be zemés sklypo savininko sutikimo nekilnojamojo
daikto pardavimas galimas tik tuo atveju, jei tai neprieStarauja jstatymy ir (ar) sutarties
nustatytoms to Zemés sklypo naudojimo salygoms, be to, turi bati aiski naujajam nekilnojamojo
daikto savininkui pereinanciy teisiy ir pareigy j zemés sklypa apimtis. Kai siekiama perleisti
statinius, esancius valstybinés zemés sklype, kuriuo néra naudojamasi konkreCiu teisiniu
pagrindu (nuoma, panauda, servitutu ir pan.), nejmanoma patikrinti tokio perleidimo atitikties
sutarties salygoms. Todél NZT pagal savo kompetencija, remdamasi Naudojamy kitos paskirties
valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45 punktu, privalo jvertinti tokio
planuojamo statiniy perleidimo atitikt] jstatymy nustatytoms to zemés sklypo naudojimo
salygoms. Tik atlikus tokj vertinima galima nustatyti, ar yra jvykdyta LR CK 6.394 straipsnio 3
dalyje jtvirtinta salyga - nekilnojamojo daikto pardavimas neprieStarauja jstatymu nustatytoms to
zemés sklypo naudojimo sglygoms ir pirkéjas jgyja teise¢ naudotis atitinkama zemés Sklypo
dalimi tokiomis pat sglygomis kaip nekilnojamojo daikto pardavéjas.161 Remiantis Siuo LAT
1SaiSkinimu, neegzistuojant valstybinés Zemés naudojimosi pagrindo (pavyzdziui, nuomos
sutarties), perleidziant ant ios Zemés esanéius statinius ar jrenginius NZT negali jvertinti (pagal
LR CK 6.394 straipsnio 3 dalj) statiniy ar jrenginiy perleidimo atitikties jstatymy nustatytoms to
zemes sklypo naudojimo sglygoms (pagal Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy
pardavimo ir nuomos taisykliy 45 punkte numatyta procedirg). Vadinasi, siekiant perleisti
statinius ar jrenginius, stovinCius valstybing¢je Zemeje, turi buti iSsprestas klausimas dél
valstybinés Zemés naudojimo, pavyzdziui, sutarant valstybinés Zemés nuomos sutartj. Tada NZT,
kaip valstybinés zemés sklypo savininko patikéting, galés duoti sutikima. Jei valstybinés zemés
sklypo nuomos sutartis nesudaryta ir néra pradétos Sios zemés iSnuomojimo procediros,

remiantis 2022 m. rugséjo 7 d. Notariato konsultacija ,,Dél Nacionalinés zemés tarnybos

160 Notariato 2022 m. rugséjo 7 d. konsultacija Nr. 3-399 Dél Nacionalinés Zemés tarnybos sutikimy®.

161 Lietuvos AuksGiausiojo Teismo 2021 m. lapkriio 22 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-283-943/2021¢,
LAT, https://www.lat.lt/data/public/uploads/2022/01/lat_aktuali praktika lapkritis 2021.pdf.
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sutikimy“, NZT galéty i§duoti sutikima, kuriame nurodyta informacija, kad Zemés sklypo
naudojimas neprieStarauja jstatymy nustatytoms to zemés sklypo naudojimo salygoms ir Zemés
sklypo nuomos sutartis su naujuoju savininku galés biiti sudaroma.'®?

Apibendrinant, galima teigti, kad sickiant gauti NZT sutikima dél nuomos teisiy
perleidimo, praktikoje sunkiausiai jgyvendinamas reikalavimas susij¢s su Zemés sklypo plano
pateikimu, kai perleidziamiems statiniams ar jrenginiams (jy dalims) eksploatuoti reikia ne viso
iSnuomoto valstybinés zemés sklypo. Sklypo daliy paskirstymas kartais neatitinka pagrindiniy
formuojamo valstybinés zemés sklypo principy. Siekiant aiSkesniy reikalavimy praSymui isduoti
NZT sutikima perleisti nuomos teise j kitos paskirties valstybinés zemés sklypa biitina papildyti
4.1.3. papunktj jtvirtinant, kad asmuo, pageidaujantis, kad jam bity idduotas sutikimas, NZT
teritoriniam padaliniui pagal zemés sklypo buvimo vietg turi pateikti valstybinés zemés nuomos

sutarties sudarymo datg (Kuri ne ilgesné kaip 5 m.) ir jos numerj. NZT negali duoti sutikimo

perleisti statinius ar jrenginius stovinéius valstybingje Zeméje, kai néra iSsprestas klausimas dél

valstybinés Zemés naudojimo, pavyzdziui, sutarant valstybinés Zzemés nuomos sutart].

3.4. Sutikimo perleisti teise j valstybinés Zemés sklypo nuomg iSdavimo terminai

Itin svarbus aspektas statiniy ar jrenginiy savininkams, siekiantiems jy ir valstybinés
Zemes nuomos teises perleidimo, yra sutikimo gavimo procediiros trukmeé. Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa taisykliy 6, 8, 9 straipsniuose jtvirtinti terminai, per
kuriuos NZT i§duoda (arba atsisako i§duoti) sutikima perleisti valstybinés Zemés nuomos teise.
Siy taisykliy 14 punkte numatyti ir pakartotinio pra§ymo i$nagrinéjimo terminai. Visi Sie

terminai pateikti Zemiau pateikiame 2 paveiksle.

2 paveikslas. NZT sutikimy, dél nuomos teisés j valstybinés zemés sklypa perleidimo,

iSdavimo terminai

162 Notariato 2022 m. rugséjo 7 d. konsultacija Nr. 3-399 Dél Nacionalinés emés tarnybos sutikimy, supra note,
160.
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NZT per 10 d.d. patikrina su pragymu pateiktus dokumentus

Jei pateikiami ne visi dokumentai, NZT nustato 15 d.d. termina (nuo prane§imo gavimo)
trukstamiems dokumentams pateikti

Pateikus visus dokumentus NZT 30 darbo dieny nuo gauto prasymo atlieka faktiniy duomeny
patikrinima

Nustacius statiniy, jrenginiy nenaudojima pagal paskirtj, jy faktinés biiklés neatitikimg, NZT
per 5 d. d. kreipiasi | statinio naudojimo priezilirg atiekancig institucijg dél statinio naudojimo
pagal paskirtj nustatymo

Sprendimg iduoti ar neisduoti sutikimg NZT priima per 5 d.d. po faktinio duomeny patikrinimo
vietoje

Pakartotinai pateiktas prasSymas iSnagrin¢jamas per 10 darbo dieny nuo jo gavimo dienos

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés

sklypa taisyklémis.'®

Pastebétina, kad 2 paveiksle nurodyti terminai — nauji, nes taikomi tik nuo 2023 m. kovo
16 d., remiantis pakeistomis Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés Zzemés sklypa
taisyklémis.'®

Pirmiausia, Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa taisykliy 6 punktas
numato, kad asmeniui pateikus prasyma perleisti valstybinés zemés sklypo (jo dalies) nuomos
teise, NZT teritorinis padalinys per 10 darbo dieny nuo pra§ymo gavimo patikrina Siuos
dokumentus.’® Pazymétina, kad prie§ tai galiojusio dokumento redakcijoje Siems veiksmams

166

buvo skirtas tik 5 darbo dieny terminas.” Taigi, naujausiu pakeitimu, dokumenty, reikalingy

valstybinés zemés sklypo nuomos teisiy perleidimui, tikrinimui suteiktas dvigubai ilgesnis

163 Nacionalinés Zemeés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢  valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, i§davimo taisykliy patvirtinimo**“, supra note, 2.

164 »1sakymas Nr. 1P-174-(1.3 E.) ,, D¢l Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos direktoriaus
2021 m. geguzés 26 d. jsakymo Nr. 1P-118-(1.3 E.) ,,.Dél Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés sklypa
(jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*

pakeitimo*, TAR, zitiréta 2023 m. vasario 26 d. https://www.e-
tar.It/portal/lt/legal Act/92a3b6e0c30c11ed97b2975f7dad7488.
165 B

Ibid.

166 Nacionalinés Zemeés tarnybos prie zemés tkio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemeés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, i8davimo taisykliy patvirtinimo*“, op.cit.
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terminas. Pagal dabartinj teisinj reglamentavima, nepateikus visy reikalingy dokumenty, NZT
padalinys nustato 15 darbo dieny termina, kuris skai¢iuojamas nuo NZT teritorinio padalinio

167 " s
Pastebétina, kad anksciau

raSto, praneSanCio asmeniui apie trukumus, gavimo dienos.
asmenims buvo skiriamas trumpesnis, t.y. 10 darbo dieny terminas, per kurj buvo galima pateikti
trukstamus dokumentus.

Svarbiy pokyc¢iy sulauké Sutikimy perleisti nuomos teis¢  valstybinés zemés sklypa
taisykliy 8 punktas. Anksc¢iau faktiniy duomeny patikrinimas vietoje buvo atlickamas tik esant
pagrjsty abejoniy dél statinio ar jrenginio egzistavimo ir jo buklés. Todél nebuvo numatytas joks
konkretus terminas, per kurj NZT turéjo atlikti faktiniy duomeny patikrinima vietoje.'®® Pakeitus
taisykles (8 punkto 1 pastraipoje) numatyta, kad tuo atveju kai asmuo pateiké visus dokumentus,
faktinis duomeny patikrinimas atlickamas per 30 darbo dieny nuo gauto pragymo jvertinimo.'®®
Taigi, faktinis duomeny patikrinimas per 30 darbo dieny atliekamas visais atvejais, ne tik NZT
turint pagrjsty abejoniy dél statinio ar jrenginio. Be to, dabar galiojanciy taisykliy 8 punkto 2
pastraipoje nustatyta, kad jeigu atlikus faktiniy duomeny patikrinimg vietoje nustatoma, kad
esantys statiniai ir (ar) jrenginiai nenaudojami pagal Nekilnojamojo turto registre jregistruota jy
tiesiogine paskirt] ar jy faktin¢ biiklé galbut neatitinka Nekilnojamojo turto registre nurodytos
informacijos, NZT teritorinis padalinys per 5 darbo dienas kreipiasi j Lietuvos Respublikos
statybos jstatymo (toliau darbe - Statybos jstatymas) 49 straipsnio 1 dalyje nustatyta statinio
naudojimo prieziirg atliekancig institucijg dél statinio naudojimo pagal Nekilnojamojo turto
registre jregistruotg paskirt] nustatymo.170 Pastebétina, kad iki 2023 m. kovo 16 d. NZT pati
vertindavo statiniy ar jrenginiy naudojimo pagal paskirtj klausima.'”* Si NZT galia buvo
tokig galig, pati tarnyba tai kritiskai vertina, mat pagal teisés aktus NZT neatlieka statiniy
naudojimo pagal paskirtj priezitiros.“*’? Taigi, ie poky&iai vertintini teigiamai. Dabar NZT per 5

darbo dienas kreipiasi ] statinio naudojimo priezilirg atliekancias institucijas, kad jos, pagal savo

167 Isakymas Nr. 1P-174-(1.3 E.) ,, Dél Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos direktoriaus
2021 m. geguzés 26 d. jsakymo Nr. 1P-118-(1.3 E.) ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa
(jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*
pakeitimo*“, supra note, 164.

168 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teise j valstybinés Zemés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidZiamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2.

109" Isakymas Nr. 1P-174-(1.3 E.) ,, Dél Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus
2021 m. geguzés 26 d. jsakymo Nr. 1P-118-(1.3 E.) ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa
(jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*
pakeitimo*“, op. cit.

479 1bid.

Y1 Nacionalings Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemes sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo**“, supra note, 2.

2 Dalia Stakvileviciiité, ,, Turite ilgalaike valstybinés Zemés nuomos sutartj? Rytoj ji gali biiti ir nutraukta®, 2021 m
liepos 12 d., zitiréta 2023 m. balandZio 1 d. https://www.infolex.It/portal/start.asp?act=news&Tema=54&str=86283.
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kompetencija nustatyty ar statinys arba jrenginys yra naudojamas pagal paskirtj. Tokios
institucijos pagal Statybos jstatymo 49 straipsnio 1 dalj - Valstybin¢ energetikos reguliavimo
taryba pagal Energetikos ministerijos (energetikos objekty) Susisiekimo ministerija ir (ar) jos
jgaliotos organizacijos (susisiekimo komunikacijy ir su jomis susijusiy kity inzineriniy statiniy),
savivaldybiy administracijos, Valstybiné teritorijy planavimo ir statybos inspekcija.173 Visgi
Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés Zemés sklypa taisyklése nenumatyta per kiek laiko
statinio naudojimo prieziurg atliekanti institucija duoda atsakyma dé¢l statinio ar jrenginio
naudojimo.

Siuo metu galiojanéiy Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés sklypa taisykliy
9 punkte jtvirtinta, kad NZT padalinys, atlikes faktiniy duomeny patikrinimg vietoje, sprendima
iSduoti sutikimg arba jo neiSduoti priima per 5 darbo dienas nuo faktiniy duomeny patikrinimo

vietoje atlikimo dienos.!"™

Vadinasi, statinio naudojimo priezitirg atliekanti institucija atsakyma
dél statinio tinkamumo naudoti NZT privalo pateikti nedelsiant jai kreipusis, priesingu atveju,
NZT negaléty priimti sprendimo idduoti ar ne sutikima per 5 darbo dienas nuo faktiniy duomeny
patikrinimo vietoje. Abejotina, ar statinio naudojimo prieziiirg atliekanti institucija gali NZT
duoti atsakyma nedelsiant, nes ji turi nustatyti ar statinys naudojamas pagal Nekilnojamojo turto
registre jregistruota paskirtj, o tai gali uztrukti. Tokio atsakymo davimui sitlytina nustatyti 5
darbo dieny terming. Atitinkamai, iki 10 darbo dieny pailgéty Sutikimy perleisti nuomos teise ]
valstybinés zemés sklypa taisykliy 9 punkte numatytas terminas.

Iki 2023 m. kovo 16 d. buvo numatyta, kad NZT sprendimg idduoti ar atsisakyti i$duoti
sutikimg priima per 20 darbo dieny nuo praSymo ir visy reikiamy dokumenty gavimo dienos,
arba, kai atliekamas faktiniy duomeny patikrinimas - per 5 darbo dienas nuo faktiniy duomeny

175

patikrinimo vietoje atlikimo dienos.”"> Aptariant §j terming moksliniame diskurse taip pat buvo

iSreikSta abejoné. ,,Jei reikia priskirti atskirai funkcionuojanciam statiniui dalj sklypo, tokio
plano derinimas gali uztrukti ir pus¢ mety, jei yra daug statiniy savininky — ir desimtmetj. '’
Taigi, laikyta, kad 20 arba 5 darbo dieny terminas, sutikimo ar atsisakymo dél valstybinés Zemés
sklypo perleidimo davimui, tam tikrais atvejais, néra realus. Manytina, kad ir dabar 9 punkte

numatytas 5 darbo dieny terminas sutikimo ar atsisakymo iSdavimui, kai kuriais atvejais gali biti

173
174

,,Lietuvos Respublikos statybos jstatymas*, supra note, 3.

,Jsakymas Nr. 1P-174-(1.3 E.) ,, Dél Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus
2021 m. geguzés 26 d. jsakymo Nr. 1P-118-(1.3 E.) ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa
(jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*
pakeitimo*“, supra note, 164.

5 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemes sklypa (jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo**“, supra note, 2.

176 Stakvileviciiite, supra note, 172.
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nepakankamas. Todél tikslinga biity numatyti, kad itin sudétingais atvejais sutikimo ar
atsisakymo iSdavimo terminas galéty biiti pratgsiamas.

Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés Zemés sklypa taisykliy 14 punkte numatyta
pakartotinio praSymo iSduoti sutikimg dél valstybinés Zemés nuomos perleidimo teikimo
galimybé. Tokiu atveju NZT pra§yma i$nagrinéja per 10 darbo dieny nuo pra§ymo gavimo
dienos. Jei sutikimas yra iSduodamas, jis pagal analizuojamy taisykliy 15 punkta galioja
vienerius metus nuo jo idavimo dienos.'’” Manytina, toks sutikimo galiojimo terminas
pakankamas - statinio ar jrenginio savininkas galés be didelés skubos perleisti jam priklausancius
daiktus, kartu su valstybinés zemés nuomos teise.

Apibendrinant, galima teigti, kad sutikimo perleisti teis¢ j valstybinés Zemés sklypo
nuomga iSdavimo terminai yra susieti su visy dokumenty NZT pateikimu ar faktiniy duomeny
patikrinimo atlikimu. Nuo 2023 m. kovo 16 d. Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés
zemés sklypa taisykliy pakeitimais, $ie terminai aiSkiau reglamentuoti ir statiniy ar jrenginiy
savininkai jau gali numatyti, kiek laiko uztruks praSymo iSduoti sutikimg nagrinéjimas. Visgi,
jvertinus pakeisty taisykliy nuostatas bei NZT atlickamus veiksmus: dokumenty patikrinima,
faktiniy duomeny patikrinimg vietoje, kreipimasi | statinio ar jrenginio naudojimo priezilirg
atliekancia institucija, abejotina, ar visais atvejais realu per jtvirtintus terminus priimti sprendimag
iSduoti sutikimg arba atsisakyti ji iSduoti. IS Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés
sklypa taisykliy 8 punkto 2 pastraipos ir 9 punkto analizés susidaro jspidis, kad NZT kreipusis j
statinio naudojimo priezitira atliekancias institucijas, kurios turi nustatyti ar statinys arba
jrenginys yra naudojamas pagal paskirtj, Sios institucijos, atsakyma turéty duoti nedelsiant.
Manytina, kad tokia procediira turéty uztrukti, tad statinio naudojimo prieziiirg atliekan¢ioms
institucijoms turéty buti duotas bent 5 darbo dieny terminas atsakymo pateikimui. Jtvirtinus $j
terming, iki 10 darbo dieny pailgéty Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemes sklypa

taisykliy 9 punkte numatytas terminas.

Y7 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemeés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2.
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3.5. Teiseés j valstybinés Zemés sklypo nuomg perleidimo jforminimas

Valstybinés Zemés sklypo nuomos perleidimas gali biti jforminamas tik gavus NZT
sutikimg. Vadovaujantis 2011 m. redakcijos Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés
sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45 punkto 2 pastraipa, perleidziant Zemés nuomos teis¢ j
visa zemés sklypa, pakeiiama valstybinés zemés nuomos sutartis - joje jraSomas naujasis
nuomininkas, bet nuomos sutarties salygos nekei¢iamos. Sj valstybinés Zemés nuomos sutarties
pakeitimg pasiraSo naujasis nuomininkas ir nuomotojas. PerleidZiant Zemés nuomos teis¢ j zemes
sklypo dalj sutartis taip pat pakei¢iama - nurodoma zemés sklypo dalis, | kurig perleidZziama
nuomos teis¢, ir ankstesniajam nuomininkui sumazinamas iSnuomoto zemés sklypo plotas. Tokij
nuomos sutarties pakeitimg pasiraSo tiek naujasis, tiek ankstesnysis nuomininkai ir

nuomotojas.'™

Kaip matome, perleidus valstybinés Zemés nuomos teis¢ kitam subjektui, nuomos
sutarties saglygos nebuvo kei¢iamos.

Dar 2018 m. STT atlikdama korupcijos rizikos analize NZT veikloje pastebéjo, kad
dalis valstybinés zemés nuomos sutariy sudarytos prie$ daugelj mety. Nors per ta laika
naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy nuomos salygy reglamentavimas pasikeite,
tadiau NZT neturi teisinio pagrindo sudaryti naujas nuomos sutartis, kai pasikei¢ia zemés sklype
esanCiy statiniy savininkas ar nuomininkas, o pakei¢ia jau sudarytgsias, vietoj ankstesniojo
nuomininko jraSydama naujajj. Tokiu biidu sutartyse gali likti nuostatos, neatitinkancios
valstybinés Zemés nuomos santykiy teisinio reguliavimo. Atsizvelgiant j tai STT pateike sitilyma
keisti Naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 45
punkta, numatant, kad su ankstesniuoju zemés nuomininku sutartis nutraukiama, o su naujuoju
7emés nuomininku sudaroma nauja nuomos sutartis.”® Remiantis $iomis STT jZvalgomis 2021
m. rugpjucio 25 d. redakcijos taisykliy 45 punkto 2 pastraipoje pakeista nuomos teisiy
perleidimo jforminimo tvarka. Su nauju nuomininku pasiraSoma valstybinés Zemés nuomos

sutartis*®

, LY. nebeliko nuostatos, kad perleidziant nuomos teis¢ tik pakeiiama valstybinés
zemeés nuomos sutartis joje jraSant naujajj nuomininkg, o salygos naujam nuomininkui
nekei¢iamos. Vadinasi, Zvelgiant i§ norinCio jsigyti valstybinéje Zeméje stovinCius statinius ar
jrenginius asmens pusés, egzistuoja potenciali rizika dél naujos nuomos sutarties sudarymo, nes

jai bty taikomi nauji, tuo metu galiojantys, reikalavimai.

178

51.

9 Lietuvos Respublikos Specialiyjy tyrimy tarnybos 2018 m. rugpjii¢io 7 d. i§vada Nr. 4-01-6133“Dél korupcijos
rizikos analizés valstybinés zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo, pagrindinés valstybinés zemés sklypo
naudojimo paskirties ir (ar) budo keitimo, valstybinés zemés sklypy nuomos, taip pat vieSojo intereso gynimo
veiklos srityse*, supra note, 161: 84.

180 Nutarimas Nr. 699 ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos* pakeitimo**, supra note, 54.
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Apibendrinant, valstybinés zemés nuomos perleidimas jforminamas gavus NZT
sutikimg dél valstybinés zZemés nuomos perleidimo ir su nauju savininku pasirasius nauja

valstybinés Zemés nuomos sutartj, pagal kurig gali biiti kei¢iamos nuomos salygos.

3.6. Atsisakymo iSduoti sutikimg perleisti nuomos teise i valstybinés Zemés sklypa,

reikalinga perleidZiamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindai

Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés Zemés sklypa taisykliy 12 punkto 1-6
papunkciuose jtvirtinti atsisakymo iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ ] valstybinés Zemés
sklypa, reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindai (Zr. j Zemiau

pateikiamg 3 paveiksla).

3 paveikslas. Atsisakymo isduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa,

reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindai

PerleidZiami laikinieji statiniai, inZineriniai tinklai, neturintys aiskios funkcinés
priklausomybés, apibrézto naudojimo arba tikinés veiklos pobiidZio tarnaujantys
statiniai

Nuomininkas netinkamai vykdo nuomos sutartj

Perleidziami statiniai ar jrenginiai néra tinkami naudoti pagal pagrinding
Ju paskirtj

Statinys buvo naujai pastatytas, statomas, rekonstruotas, kapitaliSkai
suremontuotas ar kt. ir nepakeisti jo kadastro duomenys

Nuomininkas vykdo ar jvykdé¢ pastaty rekonstrukcija, pastaté arba stato nauja
statinj, kuris pagal valstybinés zemés nuomos sutartj negaléjo biiti pastatytas
arba statomas

Atlikus patikrinimg nustatoma, kad statinys ar jrenginys negali biiti naudojamas
pagal paskirtj ir jo statyba ar rekonstrukcija nevykdoma

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés sklypa taisykliy 12

punkte;181

181 Nacionalinés Zemeés tarnybos prie zemés tUkio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemeés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2.
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Visy pirma, pastebétina, kad ne bet kokio statinio ar jrenginio buvimas valstybinéje
zeméje sudaro pagrinda perleisti valstybinés zemés nuomg (ne aukciono budu). Sutikimy
perleisti nuomos teise¢ j valstybinés Zzemés sklypag 12 punkto 1 papunktyje iSvardinti statiniai,
kuriy buvimas valstybinéje zeméje nesuteikia jy savininkui (ir nuomininkui) teisés perleisti
valstybinés zemés nuomg. Tai laikinieji statiniai, inzineriniai tinklai arba neturintys aiskios
funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba tkinés veiklos pobiidzio statiniai, kurie
tarnauja pagrindiniam statiniui ar jrenginiui arba jo priklausiniui.'®® Pastarieji priskirtini
antraeiliy daikty kategorijai pagal LR CK 4.13 straipsnio 1 dalj.'®® Pagal Statybos techninio
reglamento STR 1.01.03:2017 12 punkta, kitos paskirties inzineriniai statiniai - fortai, bunkeriai,
Saudyklos, techniniai steb&jimo bokstai, sgvartynai, atsinaujinanciy iStekliy energija naudojantys
energijos gamybos statiniai (v¢jo elektrinés, saulés Sviesos energijos elektrinés, saulés Silumos
energijos kolektoriai ir Kiti), transporteriy galerijos, estrados, nuoteky valyklos statiniai ir kiti
inZineriniai statiniai, neturintys aiSkios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo, yra
tokie statiniai, kurie tarnauja pagrindiniam daiktui, tai - tvoros, kiemo aikstelés, lauko tualetai,
stogings, pavésings, atramings sienelés, Sachtiniai Suliniai, lieptai, méslidés, aplinkos tvarkymo

elementai ir pan.'®*

LAT pastebéjimu, ,tik tokiy statiniy, kurie turi aiskiag funkcine
priklausomybe, apibrézta naudojimo paskirtj arba tikinés veiklos pobiidj, buvimas valstybinéje
7eméje atitinka valstybinés Zemés i§nuomojimo ne aukciono biidu salyga.“'® Taigi, kai siekiama
perleisti statinius, numatytus Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypg 12
punkto 1 papunktyje, NZT atsisako perleisti valstybinés Zemés nuoma.

Praktikoje ne retai kyla gin¢y dél to, ar tam tikras statinys ar jrenginys gali ar negali buti
laikomas savarankiskai funkcionuojanéiu inzineriniu statiniu. Ypa¢ dazni gincai dél aiksteliy
pripaZinimo/nepripazinimo savarankiskai funkcionuojanciu jrenginiu.186 Pavyzdziui, vienoje

byloje tarp NZT ir valstybinés Zemés sklypo nuomininko kilo ginéas, ar jo pastatyta monolitinio

182 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemes sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo**“, supra note, 2.

183 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas. Civilinis
kodeksas®, supra note, 19.

184 Jsakymas Nr. D1-713 , D¢l statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017 ,Statiniy klasifikavimas*
patvirtinimo“, LRS, Ziuréta 2023 m. balandZio 20 d. https://e-
seimas.|rs.It/portal/legal Act/It/TAD/998f6af39c3d11e68adcdalbb2f432d1.

18 Lietuvos Aukiciausiojo Teismo 2018 m. spalio 24 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-291-313/2018%.
Eteismai 3K-3-291-313/2018.

18 pavyzdziui, ,Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2015 m. vasario 25 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-83-
969/2015%, eteismai, https://eteismai.lt/byla/275492367106195/3K-3-83-969/2015; ,,Lietuvos Aukséiausiojo Teismo
2018 m. spalio 24 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-291-313/2018, op. cit.; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2019 m. geguzés 2 d. nutartis civilingje  byloje  Nr. = e3K-3-65-695/2019“,  eteismai,
https://eteismai.lt/byla/270518794003073/e3K-3-65-695/2019?word=3k-3-285; ,,Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo
2020 m. lapkricio 18 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-294-695/2020“, teisekuroszinios,
https://www.teisekuros-zinios.lt/storage/court-practices/September2021/2021-09-11 73 _teismupraktika.docx.
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https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/998f6af39c3d11e68adcda1bb2f432d1
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/998f6af39c3d11e68adcda1bb2f432d1

betono aikstelé yra savarankiskas inZinerinis statinys ar ne. NZT manymu, inZinerinis statinys -
aikstelé pagal Statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017 12 punkta tarnauja pagrindiniam
daiktui, todél negali buti laikomas savarankiSkai funkcionuojanciu statiniu. Valstybinés Zemés
nuomininkas su tuo nesutiko. Pirmosios ir apeliacinés instancijos teismai pripazino, kad
monolitinio betono aikstelé yra inZinerinis statinys, kuris turi aiskig funkcing priklausomybe ir
apibrézta naudojima, t. y. aiksStelé naudojama ieskovés vykdomai tkinei veiklai - metalo
supirkimui, apdirbimui ir sandéliavimui; aikStelés paskirtis - stambiagabari¢iy gaminiy
sandéliavimo. Kasacinis teismas spresdamas Sia bylg pazyméjo, kad reglamento STR
1.01.03:2017 12 straipsnyje pateiktas aiSkios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo
neturinCiy statiniy sgrasas téra pavyzdinis. JO paskirtis néra skirstyti statinius | pagrindinius ir
antraeilius. Be to, kiemo aikStelémis neturéty biiti pripazistamos pagal bet kokig paskirt]
naudojamos aiksteles. Kiemo aikstelé turi biiti su teritorijos naudojimu kiemo paskirtimi susijgs
statinys. Kiemas yra susijes su gyvenamuoju pastatu. Jeigu tokio pastato (pagrindinio daikto)
néra, tai aikStelé kaip inZinerinis statinys gali pasizyméti aiskia ar neaiskia funkcija, apibréztu ar
neaiskiu naudojimu, gali buti tiek antraeilis, tiek pagrindinis daiktas. Kvalifikuojant tokj
inZinerinj statinj kaip aikstelé, reikia atsizvelgti i tai, kokiu tikslu ir pagal kokiag paskirtj Sis
statinys projektuotas ir pastatytas, ar jis naudojamas, ar turi papildomy jrenginiy. Tokiu atveju,
jei aikstelé buvo prie pastato ir jis nugriautas, taciau likusi aikStelé yra ar po pertvarkymo turi
funkcine paskirt], gali buti aiskiai apibréztai naudojama, net tam specialiai jrengta, néra pagrindo
jos laikyti kiemo aikstele ir kvalifikuoti kaip antraeilj daikta. Remdamasis tuo, kasacinis teismas
pritar¢ Zemesniy instancijy teisy sprendimams, kad gino aikStelée - savarankiSkai

funkcionuojantis statinys.*®’

Kaip matome, sprendziant ar tam tikra aikStel¢ yra savarankiSkas
inZinerinis jrenginys, ar tarnaujantis pagrindiniam daiktui jrenginys, sprendZiama atsiZvelgiant |
konkrecios bylos aplinkybes.

Atsisakoma iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ i valstybinés Zemés sklypa,
reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, ir tuomet kai valstybinés zemés
sklypo nuomininkas netinkamai vykdo nuomos sutartj, t.y. nenaudoja zemés sklypo pagal
paskirtj, neleidZia naudotis Zemés sklypui nustatytu servitutu, nemoka Zemés nuomos mokescio
ar nevykdo kity pagal nuomos sutartj prisiimty isipareigojimut.188 Vienas esminiy momenty tas,
kad valstybinés Zemés nuomos sutarties pazeidimu laikytinas valstybinés Zemés sklypo

nenaudojimas sutartyje nustatytu biidu. Praktikoje daznai pasitaiko gin¢y dél to, ar valstybinés

zemes sklypas naudojamas pagal paskirtj. Pavyzdziui, vienu atveju kilo gincas ar valstybinés

187 Lietuvos Aukigiausiojo Teismo 2018 m. spalio 24 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-291-313/2018, supra

note, 185.

188 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemeés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, i8davimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2, 12 punkto 2 papunktis.

50



zemes sklypas, kurio naudojimo buidas - pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, pobudis -
sandéliavimo statiniy statybos, yra naudojamas pagal paskirtj, kai tai paciai veiklai vykdyti
pasalinus buvusius statinius ar jrenginius yra statomi nauji statiniai ar jrenginiai. LAT nuomone,
jei nuomotojas suteikia teis¢ nuomininkui statyti tai paciai veiklai naujus statinius ar jrenginius,
tai zemes sklype buvusiy statiniy pasalinimas ir naujy tos pacios paskirties statiniy ir jrenginiy
pastatymas nelaikytinas sutarties pazeidimu.'®® Jei sutikimu NZT nebaty davusi sutikimo
naujoms statyboms, tuomet biity konstatuotas valstybinés zemés nuomos sutarties pazeidimas.

Kitu atveju kilo gincas dél to, ar valstybei nuosavybés teise priklausantis zemés sklypas
iSnuomotas komercinei veiklai naudojamas pagal paskirtj, jei nuomininkas laiko ir naudoja
transporto priemones iSnuomotame valstybinés sklype. Teismo nuomone, faktas, jog
nuomininkas kurio komerciné veikla yra krovinio pakrovimas ir iSkrovimas, t. y. transporto
komerciné veikla, laiko ir naudoja transporto priemones iSnuomotame valstybinés zemés sklype,
nepaneigia zemés sklypo naudojimo pagal paskirti. Pastatai ir prie jy esanti Zemé naudojama
komercinei veiklai pastatams eksploatuoti tiek, kiek ieSkovei yra reikalinga, ta¢iau tai nepaneigia
7emés sklypo naudojimo tinkamumo ir naudojimo laipsnio pakankamumo.*®

Kartais susiklosto aplinkybés, kad iSnuomotas valstybinés Zzemés sklypas kurj laikg néra
naudojamas pagal jo paskirtj. Siuo atveju kasacinis teismas yra iSaiskines, jog teisiskai
reikSminga aplinkybé yra ne tik laiko tarpas, kai Zemé nenaudojama pagal paskirtj, bet ir
priezastys, de¢l kuriy nuomininkas nenaudoja iSsinuomoto valstybinés zZemés sklypo pagal jo
paskirtj.*** Taigi ir vertinant, ar valstybinés Zemés nuomininko veiksmai arba neveikimas lémeé,
kad nuomojamas valstybinés Zemés sklypas nenaudojamas pagal paskirtj, reikSmingos prieZastys
del kuriy sklypas nenaudojamas pagal paskirt;. Jei objektyviy priezasCiy nebus nustatyta,
sutikimas perleisti nuomos teis¢ duodamas nebus.

Valstybinés Zemeés sklypo nuomos teisés perleidimas siejamas su konkrecios paskirties
statinio ar jrenginio naudojimu vykdant tam tikrg veiklg ir eksploatuojant ji pagal pagrinding
paskirtj. Taigi, svarbus yra ne tik statinio ar jrenginio buvimo faktas zemeés sklype, bet ir jo
naudojimas konkreéiai veiklai. Todéel NZT atsisako duoti sutikima perleisti valstybinés Zemés
nuoma ir tuo atveju, jei nustatoma, kad perleidziami statiniai ar jrenginiai néra tinkami naudoti

pagal Nekilnojamojo turto kadastre jraSyta pagrinding naudojimo paskirtj. 192

189 T jetuvos Aukstiausiojo Teismo 2019 m. geguzés 2 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-65-695/2019%, supra
note, 186.

190 Kauno apygardos teismo 2018 m. gruodzio 12 d. nutartis civilinéje byloje Nr. E2A-1758-773/2018%, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/119835102801617/e2A-1758-773/2018.

B Lietuvos AukiGiausiojo Teismo 2020 m. sausio 15 d. nutartis civilingje byloje Nr. E3K-3-114-403/2020%,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/87456707823665/e3K-3-114-403/2020.

192 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, i8davimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2, 12 punkto 3 papunktis.
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Cia kyla klausimas kaip vertinti situacija kai statinys ar jrenginys yra fiziskai paZeistas?
Pavyzdziui, dél islikusiy tik statinio, gyvenamojo namo pamaty LAT yra pasakes, kad
,dyvenamojo namo pamatai yra statinio dalis, tai yra viena i§ pagrindiniy jo laikanciyjy
konstrukcijy. Jeigu tai yra statomo pastato dalis, tai gali biiti vertinama kaip naujai kuriamo
nekilnojamojo daikto dalis. Dél jvairiy prieZas¢iy nunykusio pastato pamatai pirmiausia
vertintini kaip faktiSkai i§likusios buvusio statinio liekanos, nes statinio atstatymas ant jy susij¢s
su pamaty biiklés iStyrimu, sutvirtinimu ar net jy atktirimu, priklausomai nuo biiklés. IS esmés tai
reikSty nauja statybg. Vien nunykusio pastato pamaty egzistavimo faktas néra pakankama
aplinkybé iSvadai, kad namy valdos statinys yra iélike;s.“l93 Remiantis Siuo iSaiSkinimu, galima
teigti, kad nustacius, kad i§ statinio yra lik¢ tik pamatai - toks statinys pagal paskirt]
nenaudojamas ir perleisti tokio valstybinio Zemés sklypo nuomos teisés jau néra galimybés.
,» Visoje valstybinés Zemés nuomos santykius reguliuojanciy teisés akty sistemoje yra uzkoduota
neraSyta taisyklé: jei turi fiziSkai pazeistg pastatg (pvz. apdegusi, stichinés nelaimés pazeistg ar
pan.) ir nori jj parduoti arba jo vietoje statyti kazka kito, leistino pagal teritorijy planavimo
dokumentus, turi i§ pradziy atstatyti fiziSkai pazeista pastata j prading bukle, nes tik tuomet
esamam pastato savininkui bus leista perleisti nuomos teises, o su pastato pirkéju bus sudaryta

SOV -« 194
valstybinés Zemeés nuomos sutartis.*

Kitaip tariant, fiziSkai pazeisto statinio arba jrenginio
savybés tampa nebepanaudojamos jo naudotojo poreikiams tenkinti, taigi statinys arba jrenginys
pagal jo paskirtj nebenaudojamas. Tokiu atveju NZT sutikimo perleisti nuomos teise neduos.

IS esmes, galima teigti, kad statinio ar jrenginio naudojimas yra prilyginamas
valstybinés Zemés naudojimui. Savo ruoztu, priklausomai nuo statinio ar jrenginio buklés
sprendziama ir teisés j valstybinés Zemés nuoma perleidimo galimybé. Cia paZeisty pastaty
savininkai atsiduria sudétingoje situacijoje. Pavyzdziui, jei statinys stipriai apdegé, taciau jo
savininkas neturi &Sy jo atstatymui ir nori perleisti §j statinj kartu su valstybinés zemés nuomos
teise, to negalés padaryti, nes sudeges statinys nebus pripaZintas tinkamai naudojamu pagal jo
paskirtj ir NZT neduos sutikimo. Darbo autorés manymu, toks teisinis reguliavimas, Zvelgiant i$
vienos pusés uztikrina, kad valstybé jgyvendindama savo, kaip Zzemeés savininkés, teises taip
gauty maksimalios naudos visuomenei, t.y. jei Zemés sklypa, ant kurio stovi pazeistas, pagal
paskirt] nenaudojamas pastatas, galima panaudoti efektyviau. Taciau, Zvelgiant i§ kitos pusés,
paneigiama valstybinéje zeméje esanéiy statiniy savininky nuosavybés teisé - esant blogai
pastato buklei, kuri ne visuomet atsiranda dél paties savininko kaltés, pavyzdziui, ne dél
nepriezitiros, o del gaisro, stichinés nelaimés, jis praranda galimybe perleisti statinj kartu su

Zemeés nuomos teise.

19 Lietuvos AukiGiausiojo Teismo 2004 m. balandzio 26 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-284/2004<

teisesgidas, https://www.teisesgidas.lt/modules/paieska/lat.php?id=25221.m
19 Maciiinaite, supra note, 64.
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Analizuojat Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés zemés sklypa taisykliy 12
punkto 3 papunktyje jtvirtinta NZT atsisakymo pagrinda toliau, dera aptarti situacija, kai ant
valstybinés zemes stovintys statiniai néra naudojami, nes pavyzdziui, nutraukus vykdoma tiking-
komercine veikla $iuos statinius ketinama parduoti ir tiesiog laukiama pirkéjy. Siuo atveju NZT
gali neiSduoti sutikimo perleisti valstybinés Zzemés nuomg. Suprasdami tai, ir norédami neprarasti
valstybinés zemés nuomos, pastaty savininkai gali tiesiog imituoti veikg. Darbo autorés
manymu, atsizvelgiant j realiai gyvenime ir versle susiklostanias situacijas, NZT turéty duoti
sutikimg perleisti valstybinés Zemés nuomg ir tuo metu nenaudojamam pagal paskirtj statiniui,
(pavyzdziui, paskelbtas skelbimas dél statiniy pardavimo).

Taip pat svarbu atkreipti démesj, kad ne visuomet statinio nenaudojimas pagal paskirtj
turi bati vertinamas kaip NZT atsisakymo duoti sutikima perleisti valstybinés Zemés nuoma
pagrindas. Miisy alyje jmanomas ir teisétas statiniy naudojimas ne pagal paskirtj. Stai Lietuvos
Respublikos Vyriausybé atskiru nutarimu yra patvirtinusi statinio (jo patalpy) naudojimo ne
pagal paskirt] atvejy sarasus. Pavyzdziui, gyvenamosios paskirties vieno buto, dviejy buty,
daugiabuciame (trijy ir daugiau buty) name ar jo patalpose, nepakeitus paskirties galima uzsiimti
fotografavimo veikla, ikimokykliniu, pradiniu ugdymu, teisine ir apskaitos, biblioteky veikla ir
pan. Kaimuose ir viensédziuose esanciuose gyvenamosios paskirties namuose ar patalpose
nepakeitus paskirties leidziama uzsiimti poilsiautojy ir kita trumpalaikio apgyvendinimo veikla,
restorany ir pagaminto valgio teikimo veikla ir kt. Viesbuciy, administracinés, prekybos,
kulttiros, poilsio, paslaugy, kitos paskirties pastatuose ar patalpose galima uZsiimti kirpykly ir
kity grozio salony veikla, tekstilés gaminiy skalbimu ir valymu (sausuoju), kita, niekur

nepriskirta, asmeny aptarnavimo veikla ir kt.'*

Manytina, kad tokiais atvejais, kai valstybingje
Zzeméje stovintys statiniai naudojami ne pagal paskirtj, taciau toks jy naudojimas yra legalus,
pavyzdziui, gyvenamajame name veikia vaiky darZelis arba administracinés paskirties patalpose
veikia groZzio salonas, NZT turéty duoti sutikima dél valstybinés Zemés nuomos teisés
perleidimo. Tuo tikslu bitina pakoreguoti Sutikimy perleisti nuomos teis¢ ] valstybinés zemes
sklypa taisykliy 12 punkto 3 papunktj, numatant, kad NZT atsisako duoti sutikima perleisti
valstybinés Zemés nuoma, jei nustatoma, kad perleidziami statiniai ar jrenginiai néra tinkami
naudoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta pagrinding naudojimo paskirtj, iSskyrus
atvejus, kai statiniuose ar patalpose leidziama vykdyti jy paskirties neatitinkancia veikla.

Kaip numatyta Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty 18 punkte, ,,statiniy kadastriniai

matavimai atliekami statinius pastacius, rekonstravus, kapitaliSkai suremontavus ar Kkitaip

1% Nutarimas ,, Dél Statinio (jo patalpy) naudojimo ne pagal paskirtj atvejy ir tvarkos aprago patvirtinimo*, LRS,
ziuréta 2023 m. kovo 16 d. https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.408721?jfwid=2r1mf3y2. 3-5
straipsniai.
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pertvarkius arba statiniy savininkui ar naudotojui pageidaujant.“196 Todél, jei valstybinéje zeméje
esantis statinys buvo naujai pastatytas, rekonstruotas, kapitaliSkai suremontuotas ir kitaip
pertvarkytas, jo kadastro duomenys turi biiti pakeisti. Nejregistravus naujo statinio
Nekilnojamojo turto kadastre ir Nekilnojamojo turto registre ar nepateikus atnaujinty kadastro
duomeny bylos (statinio pertvarkymo, rekonstrukcijos ir kt. atveju), NZT pagal Sutikimy
perleisti nuomos teis¢ | valstybinés zemés sklypa taisykliy 12 punkto 4 papunktj atsisako iSduoti

sutikimg dél valstybinés Zemés nuomos perleidimo.™’

Praktikoje nauji, ar kapitaliskai
suremontuoti statiniai nejregistruojami todé¢l, kad, pavyzdziui, valstybinés zZemés nuomininkai
$iuos statinius staté ar rekonstravo be NZT sutikimo ir tai jau savavaliska statyba su visais i3 to
i¥plaukiangiais teisiniais padariniais.'®®

Remiantis teisiniu reglamentavimu, t.y. Statybos jstatymo 27 straipsnio 5 dalies 6
punktu®, Statybos techninio reglamento STR 1.05.01:2017 50 punktu®®, ,statant ar
rekonstruojant statinius valstybingje zeméje privalo biiti valstybinés Zemés patikétinio sutikimas,
kuris, esant sudarytai valstybinés Zemés sklypo nuomos sutardiai, iSreiskiamas sutartyje.“?*
Vadinasi, pastaty savininkui iSnuomotame valstybinés zemés sklype galima statyti naujus
statinius ar jrenginius ir rekonstruoti esamus tik tuo atveju, jeigu tokia teisé¢ yra nustatyta
valstybinés Zemés sklypo nuomos sutartyje. Tod¢l NZT atsisakys duoti sutikima perleisti
valstybinés zemés nuomos teisg, jei, kaip numatyta Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés
zemés sklypa taisykliy 12 punkto 5 papunktyje, bus nustatyta, kad statiniy ir (ar) jrenginiy
savininkas ir valstybinés zemés nuomininkas vykdo ar jvykdé pastaty rekonstrukcijg, pastaté

arba stato naujg statinj, kuris pagal valstybinés Zemés nuomos sutart] negal¢jo buti pastatytas

arba statomas. 2*? Siuo atveju, ne tik kad bus neiSduodamas sutikimas perleisti valstybinés zemeés

19 Nutarimas Nr. 534 ,, Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo**, supra
note, 116.

197 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés Zemés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*“, supra note, 2.

198 Vilniaus miesto apylinkés teismo 2019 rugséjo 13 d. nutartis civilingje byloje Nr. E2-7482-432/2019%, eteismai,
https://eteismai.lt/byla/57330478780988/e2-7482-432/2019.

19 Dél valstybinés Zemés patikétinio sutikimo statant naujus statinius ar rekonstruojant esamus suformuotame
valstybinés zemés sklype ar valstybin¢je Zeméje, kurioje zemés sklypai nesuformuoti®, 2023 m. sausio 6 d., ziliréta
2023 balandzio 4 d. https://www.nzt.It/go.php/lit/Del-valstybines-zemes-patiketinio-sutikimo-statant-naujus-
statinius-ar-rekoe-zemes-sklypai-nesuformuoti.

20 Tsakymas Nr. D1-878 ., D¢l statybos techninio reglamento STR 1.05.01:2017 ,.Statyba leidZiantys dokumentai.
Statybos uzbaigimas. Nebaigto statinio registravimas ir perleidimas. Statybos sustabdymas. SavavaliSkos statybos
padariniy Salinimas. Statybos pagal neteisétai iSduotg statybg leidziantj dokumenta padariniy Salinimas®
patvirtinimo*, LRS, zitréta 2023 m. kovo 16 d. https://e-
seimas.|rs.It/portal/legal Act/It/TAD/1bc09e60c04alle6a3e9de0fc8d85cd8.

21 pavyzdziui, ,,Lietuvos Auk$¢iausiojo Teismo 2018 m. birzelio 29 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-262-
1075/2018%, eteismai, https://eteismai.lt/byla/58523458294632/3K-3-262-1075/2018.

202 Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemeés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, i8davimo taisykliy patvirtinimo*“, op.cit.

54


https://eteismai.lt/byla/57330478780988/e2-7482-432/2019
https://www.nzt.lt/go.php/lit/Del-valstybines-zemes-patiketinio-sutikimo-statant-naujus-statinius-ar-rekoe-zemes-sklypai-nesuformuoti
https://www.nzt.lt/go.php/lit/Del-valstybines-zemes-patiketinio-sutikimo-statant-naujus-statinius-ar-rekoe-zemes-sklypai-nesuformuoti
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/1bc09e60c04a11e6a3e9de0fc8d85cd8
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/1bc09e60c04a11e6a3e9de0fc8d85cd8

sklypa, o bus konstatuota savavaliSka statyba, atitinkamai, kaip krastutiné priemon¢, galimas ir
ipareigojimas nugriauti tokius statinius.

Paskutinis NZT atsisakymo iSduoti sutikimg dél valstybinés zemeés sklypo nuomos
perleidimo pagrindas, numatytas Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés zZemés sklypa
taisykliy 12 punkto 6 papunktyje. Pagal jj atsisakoma iSduoti sutikimg, Kai atlikus faktiniy
duomeny patikrinimg vietoje nustatoma, kad statiniai ir (ar) jrenginiai negali biiti naudojami
pagal paskirtj, jy statyba ar rekonstrukcija nevykdoma ir statinio naudojimo priezitirg atlickanti
institucija nustato, kad statinys ar jrenginys netinkamas naudoti pagal Nekilnojamojo turto
registre jregistruotg jo tiesioging paskirtj. 203 Kasacinis teismas yra iSaiskines, kad lemiama
reikSme turi ne valstybiniame zemés sklype esanciy statiniy teisinio registravimo duomenys, bet
faktinés situacijos vertinimas, todél kiekvienu atveju svarbu jvertinti ir tai, ar zemeés sklype
vykdoma veikla susijusi su esancio statinio naudojimu, ar numatoma toliau plétoti §ig ar kitokia

Veikla[.204

Taigi, lemiamg reikSme sprendziat dél statiniy ar jrenginiy naudojimag pagal paskirtj
statybos, rekonstrukcijos nevykdymo, netinkamumo naudoti, turi faktinés situacijos vertinimas,
atliekant faktinj duomeny patikrinimg vietoje. ,,IS pirmo zvilgsnio tokia politika galéty biti
vertinama kaip pagrjsta, taciau nedarant jokiy iSiméiy tokios patikros butinumui (pvz.
nereikalinga naujiems statiniams ar statiniam, kuriems mety laikotarpyje buvo atliktas
individualus vertinimas su fotofiksacijomis), susidaro milziniSkos eilés tokiy patikry
atlikimui. <%

Atkreiptinas démesys, kad iki 2023 m. kovo 16 d. NZT atlikdama faktinj duomeny
patikrinimg pati vertindavo statiniy ar jrenginiy naudojima pagal paskirtj. 206 el NZT atlikty
faktiniy patikrinimy vietoje, kuriais nustatyta, kad statinys ar jrenginys néra naudojami pagal
paskirtj kildavo nemazai gin¢y.*®” Po 2023 m. kovo 16 d. NZT atlikdama faktinj duomeny
patikrinima vietoje kreipiasi | statinio naudojimo prieziiirg atliekancias institucijas (pavyzdziui, |
Valstybing teritorijy planavimo ir statybos inspekcija), kad jos pagal savo kompetencija

nustatyty ar statinys arba jrenginys yra naudojamas pagal paskirtj. Manytina, kad Siuo atveju

203 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymas ,,Dél Sutikimy perleisti
nuomos teis¢ j valstybinés zemes sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*, supra note, 2.

204 Lietuvos Auki&iausiojo Teismo 2022 m. balandZio 4 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-12-378/2022%, supra
note, 92.

2 Donatas Kilikevi¢ius, ,Kaip i§vengti sumaisties perleidziant statinius, esancius valstybinéje zeméje?, 2022 m.
vasario 17 d., zitréta 2023 balandZio 10 d. https://www.cobalt.legal/lt/naujienos-ir-
renginiai/kaip_isvengti_sumaisties_perleidziant_statinius_esancius_valstybineje_zemeje.

200 Tsakymas Nr. 1P-174-(1.3 E.) ,, Dél Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus
2021 m. geguzés 26 d. jsakymo Nr. 1P-118-(1.3 E.) ,,Dél Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemés sklypa
(jo dalj), reikalinga perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims) eksploatuoti, iSdavimo taisykliy patvirtinimo*
pakeitimo**“, supra note, 164.

207 pavyzdziui, ,,Kauno apygardos teismo 2019 m. balandzio 8 d. nutartis civilinéje byloje Nr. E2A-202-413/2019%,
eteismai, https://eteismai.lt/byla/37730146266290/e2A-202-413/2019; ,.Lietuvos Auksiausiojo Teismo 2022 m.
gruodzio 21 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-288-611/2022, lat,
https://www.lat.It/lIt/doclib/kwowcau0fgdwunpx3tdubh6mevxgg4be ir kt.
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kompetentingos institucijos gali patikimiau jvertinti ar pastatai bei jrenginiai naudojami pagal
paskirtj.

Apzvelgus visus 6 atsisakymo iSduoti sutikima perleisti nuomos teis¢ | valstybinés zemés
sklypa, reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindus, galima teigti,
kad jie glaudziai susij¢ su NZT suteiktais itin pladiais jgaliojimais i§ naujo vertinti valstybinés
Zemés NUOMOS teisés jgijimo pagrindus. Atsisakoma duoti sutikimg perleisti valstybinés zemés
nuomos teisg, kai pats statinys ar jrenginys nesuteikia jy savininkui teisés perleisti valstybinés
7zemés nuomg, kai statiniai ar jrenginiai néra tinkami naudoti pagal paskirtj, kai nepakeisti
kadastro duomenys, kai statinys ar jrenginys negaléjo biiti statomas, rekonstruojamas ir pan., kai
netinkamai vykdoma nuomos sutartis, kai atlikus faktinj duomeny patikrinimg nustatoma, kad
statinys ar jrenginys negali biti naudojamas pagal paskirtj ir pan. IS esmés, galima teigti, kad
statinio ar jrenginio naudojimas yra prilyginamas valstybinés zemés naudojimui. Atsisakymo
iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ pagrindai néra iki galo aiskiai suformuluoti, todél palieka
erdvés jvairioms interpretacijoms. Néra aisku, kaip NZT vertinty situacija kai, pavyzdziui, tikio
subjektui baigus vykdyti tam tikrg veiklg statiniai nenaudojami pagal paskirtj, taciau, laukiant
Atisakymas iSduoti sutikimg esant blogai statinio buklei, kuri ne visuomet gali atsirasti dél paties
savininko kaltés, pavyzdziui, ne dél neprieziiiros, o dél gaisro, stichinés nelaimés, paneigia
valstybinéje Zemeje esanciy statiniy savininky nuosavybeés teis¢. Dél Siy priezasCiy statiniy ir
jrenginiy savininkai negali prognozuoti, ar jiems bus iSduotas sutikimas ir jie galés perleisti
valstybinés zemés nuomos teise. Be to, NZT gali ne tik atsisakyti idduoti sutikimg dél
valstybinés Zemeés nuomos perleidimo, taciau ir vienaSaliSkai nutraukti nuomos sutart] su visais
1§ to sekanciais teisiniais padariniais (pavyzdziui, bus jpareigojama nugriauti statinj, jrenginj).
Taigi, valstybingje zeméje stovinCiy statiniy ar jrenginiy savininkai, norédami perleisti jiems
nuosavybés teise priklausancius daiktus, kartu su valstybinés Zzemés nuomos teise, susiduria su

dideliais sunkumais.
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ISVADOS

1. Valstybinés zemés nuomos perleidimas - ant valstybinés Zemés stovinéiy pastaty arba
jrenginiy savininko, iSsinuomojusio valstybing zeme ne aukciono budu, teisé Kartu su kito
asmens nuosavybén perduodamais statiniais ar jrenginiais perduoti ir valstybinés Zemés nuomos
teis¢. Valstybinés zemés nuomos perleidimo paskirtis - perleidziamy statiniy ar jrenginiy
tinkamo bei atitinkancio jy paskirtj eksploatavimo uztikrinimas.

2. Nors 1994 m. priimto Zemés jstatymo 22 straipsnio 3 dalyje jtvirtinta, kad
valstybinés Zemés nuomojimo tvarkg nustato jstatymai ir Lietuvos Respublikos Vyriausybé,
valstybinés zemés nuomos perleidimas ir toliau reglamentuotas, ne jstatymu, o pojstatyminiais
teisés aktais: 1999 m. Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir
nuomos taisyklémis ir 2021 m. Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés Zemés sklypa
taisyklémis. Pastaty ar jrenginiy savininkai laisvai, tik savo valia, be valstybinés Zemés savininko
(patikétinés - NZT) sutikimo, negali perleisti savo nuosavybés. Taigi, prioritetas suteikiamas
valstybinés Zemés nuomotojo teisiy gynimui.

3. NZT Sutikimy perleisti nuomos teis¢ j valstybinés zemeés sklypa taisyklés néra
administracinis norminis aktas, todél jos turéty bati adresuotos NZT pareigiinams, o statiniy ar
jrenginiy, kurie stovi ant valstybinés Zemés, savininky atzvilgiu turéty bati tik rekomendacinés.
NZT savo priimtomis taisyklémis negali suvarzyti Zemés nuomininky (statiniy ar jrenginiy,
stovin€iy ant valstybinés Zemes sklypy, savininky) nuosavybés teisiy daugiau nei numatyta
jstatyme. O Siuo metu jomis tokie suvarzymai numatyti, pavyzdZiui, jtvirtinti atsisakymo iSduoti
sutikimg perleisti nuomos teis¢ } valstybinés Zemés sklypa, reikalingg perleidZiamam statiniui ar
jrenginiui eksploatuoti, pagrindai, kurie jokiame kitame teisés akte néra suformuluoti.

3. Isskiriami tik du, tarpusavyje susij¢, nuomos teisés j Kitos paskirties valstybinés
zemes sklypa (jo dalj) perleidimo kitiems asmenims atvejai . Kity galimybiy perleisti valstybinés
Zemés nuomg Lietuvos jstatymai nenumato.

4. Valstybinés zemeés sklypo plotas, reikalingas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti
nustatomas remiantis Administravimo metodikos 6 punkte suformuluota maziausio valstybinés
zemés sklypo dydzio, reikalingo statiniui eksploatuoti, formule, kuri yra pagrjsta tik vieninteliu
Kriterijumi - statinio uzimamu plotu. Zemés sklypo ploto nustatymas tik pagal §j kriterijy uzkerta
galimybes statiniy ir jrenginiy savininkams racionaliai ir tinkamai eksploatuoti savo turtg pagal
ju paskirtj. ISimtys, kuomet valstybinés Zemés sklypo plotas gali biiti didinamas ne visuomet yra
pakankamos statiniy savininky interesams garantuoti. Administracinés metodikos nuostatose,
kuriomis nustatomas valstybinés zemés sklypo plotas, néra jtrauktos nuostatos, kurios
jgyvendinty aukStesnés teisinés galios teisés akty, reikalavimus. Nustatant konkrecias

savarankisky statiniy eksploatavimui skirtas valstybinio Zzemés sklypo dalis vadovaujamasi
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pagrindiniais formuojamo valstybinés Zzemés sklypo principais, kurie praktikoje Kartais
pazeidziami. Naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisyklés nereglamentuoja situacijos, kaip apskaiciuoti bendraturciy valstybiniy zemés sklypy
dalis, kuomet pastatas ar jo dalis patenka j skirtingy zemés sklypy teritorijas.

5. Siekiant gauti NZT sutikima dél nuomos teisiy perleidimo praktikoje sunkiausiai
igyvendinamas reikalavimas susijgs su zemés sklypo plano pateikimu, kai perleidziamiems
statiniams ar jrenginiams (jy dalims) eksploatuoti reikia ne viso iSnuomoto valstybinés zemés
sklypo. Sklypo daliy paskirstymas kartais neatitinka pagrindiniy formuojamo valstybinés Zemés
sklypo principy. NZT negali duoti sutikimo perleisti statinius ar jrenginius stovinéius
valstybinéje zeméje, kai néra iSspregstas klausimas dél valstybinés zemés naudojimo. Sutikimo
perleisti teise | valstybinés zemés sklypo nuomg iSdavimo terminai yra susieti su visy dokumenty
NZT pateikimu ar faktiniy duomeny patikrinimo atlikimu. Nuo 2023 m. kovo 16 d., Sutikimy
perleisti nuomos teise¢ i valstybinés zemés sklypa taisykliy pakeitimais, Sie terminai aiSkiau
reglamentuoti ir statiniy ar jrenginiy savininkai jau gali numatyti, kiek laiko uztruks praSymo
iduoti sutikima nagrinéjimas. Visgi, jvertinus pakeisty taisykliy nuostatas bei NZT atlickamus
veiksmus: dokumenty patikrinima, faktiniy duomeny patikrinimg vietoje, kreipimasi i statinio ar
irenginio naudojimo priezitira atliekancig institucija, abejotina, ar visais atvejais, realu per
jtvirtintus terminus priimti sprendimg iSduoti sutikimg arba atsisakyti ji iSduoti. IS Sutikimy
perleisti nuomos teis¢ ] valstybinés zemés sklypa taisykliy 8 punkto 2 pastraipos ir 9 punkto
analizés susidaro jspudis, kad NZT kreipusis j statinio naudojimo prieziira atlickandias
institucijas, kurios turi nustatyti ar statinys arba jrenginys yra naudojamas pagal paskirtj, Sios
institucijos atsakyma turéty duoti nedelsiant.

6. Atsisakymo iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ j valstybinés Zemés sklypa,
reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindai - glaudziai susije su NZT
suteiktais itin placiais jgaliojimais i§ naujo vertinti valstybinés Zemés nuomos teisés jgijimo
pagrindus. IS esmés, galima teigti, kad atsisakant iSduoti sutikimg, statinio ar jrenginio
naudojimas yra prilyginamas valstybinés zemeés naudojimui. Atsisakymo pagrindai néra iki galo
aiskiai suformuluoti, todé¢l palieka erdveés interpretacijoms.

7. Ginamieji teiginiai — pasitvirtino.
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PASIULYMAI

1. Siekiant uztikrinti efektyvig valstybinéje Zeméje stovinéiy statiniy ir jrenginiy
savininky nuosavybés teisiy apsauga jstatymy leidéjui sitlytina reglamentuoti valstybinés Zemés
nuomos teisés perleidimg jstatyme — Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse suformuluoti
atsisakymo iSduoti sutikimg perleisti nuomos teis¢ | valstybinés Zemés sklypa, reikalinga
perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, pagrindus, kuriais NZT iduodama sutikimus
turéty vadovautis.

2. Taip pat jstatymy leidéjui sidlytina Administravimo metodikoje numatyti ir
praktikoje taikyti rekomendacin; zemés sklypo ploto, reikalingo pastatui eksploatuoti,
apskai¢iavimo biida, pagal kurj reikia jvertinti ne tik pastato plota, taciau ir jo aukStinguma,
pastato funkcine paskirtj, pastato priklausinius, pastato ir gretimos teritorijos uZstatymo tipa,
vietovés tipa, gamtines sglygas (reljefg ir teritorijoje esancius gamtinius objektus).

3. Siekiant aiskesniy reikalavimy prasymui isduoti NZT sutikima perleisti nuomos teise
] kitos paskirties valstybinés zemés sklypa sitilytina papildyti Sutikimy perleisti nuomos teisg¢ j
valstybinés Zemes sklypa taisykliy 4.1.3. papunktj, iSdéstant ji sekanciai:

,»4.1.3. valstybinés Zemés nuomos sutarties sudarymo data, kuri turi biiti ne ilgesné kaip
5 metai, ir Sios sutarties numeris;"

3. Siekiant uztikrinti realesnius NZT sutikimy priimti sprendima iSduoti sutikima dél
valstybinés Zemés nuomos teisés perleidimo arba atsisakyti jj iSduoti, terminus sitilytina pakeisti
Sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés Zemés sklypa taisykliy 8 punkto 2 pastraipg ir 9
punkta ir iSdéstyti juos taip:

,,3. Jeigu atlikus faktiniy duomeny patikrinimg vietoje nustatoma, kad esantys statiniai ir
(ar) jrenginiai nenaudojami pagal Nekilnojamojo turto registre jregistruota jy tiesioging paskirtj
ar jy faktin¢ buklé galbiit neatitinka Nekilnojamojo turto registre nurodytos informacijos,
Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinis padalinys per 5 darbo dienas kreipiasi j Lietuvos
Respublikos statybos jstatymo 49 straipsnio 1 dalyje nustatyta statinio naudojimo prieZilirg
atliekancig institucijg dél statinio naudojimo pagal Nekilnojamojo turto registre iregistruota
paskirtj nustatymo. Statinio naudojimo prieZilirg atliekanti institucija savo atsakymag
Nacionalinés Zemés tarnybos teritoriniam padaliniui pateikia per 5 darbo dienas nuo kreipimosi
gavimo.«

,»9. Nacionalinés zemés tarnybos teritorinis padalinys, atlikes faktiniy duomeny
patikrinimg vietoje, sprendimg iSduoti Sutikima (Taisykliy 2 priedas) arba jo neiSduoti priima per

10 darbo dieny nuo faktiniy duomeny patikrinimo vietoje atlikimo dienos.*
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ANOTACIJA

Siuo magistro baigiamuoju darbu siekiama iSanalizuoti kitos paskirties valstybinés
zemés nuomos perleidimo teisinj reglamentavima, nustatyti kylancias teorines bei praktines
problemas ir pasiiilyti Siy problemy sprendimo budus. Igyvendinant §j tikslg pateikiama
valstybinés zemés nuomos perleidimo samprata, atkleidziama $io instituto paskirtis, nagrinéjami
kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos perleidimg reglamentuojantys teisés aktai, tiriami
valstybinés zemés patikétinés sutikimy perleisti nuomos teise j valstybing Zeme iSdavimy tvarkos
ypatumai ir probleminiai aspektai. Nustatyta, kad esamas teisinis reglamentavimas dél kitos
paskirties valstybinés zemés patikétinés sutikimy iSdavimo valstybinés zemés nuomos teisei
perleisti apriboja statiniy savininko teis¢ disponuoti jam nuosavybés teise priklausanéiais
statiniais, bei ne visuomet uZztikrina veiksmingg ir sklandy Siy sutikimy gavimo procesg. Statiniy
ar jrenginiy, stovinCiy valstybinéje Zzeméje, nuosavybés teisé disponuoti savo turtu yra ribojama
ne jstatymu, o pojstatyminiais teisés aktais. Remiantis tyrimo rezultatais teikiami pasitilymai
istatymy leidéjui kaip biity galima efektyviau uztikrinti statiniy ar jrenginiy, stovinciy ant

nuomojamos valstybinés zemés sklypo, savininky interesus, ginti jy nuosavybés teises.

ReikSminiai ZodzZiai: valstybiné zemé, nuoma, perleidimas.
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ANNOTATION

The Master's Thesis aims to analyze the legal regulation of the transfer of lease of the
state-owned land for other purposes, to identify the arising theoretical and practical problems and
to propose ways of solving these problems. In the implementation of this goal, the concept of
transfer of lease of the state-owned land is presented, the purpose of this institute is disclosed,
the legal acts regulating the transfer of lease of the state-owned land for other purposes are
examined, the peculiarities and problematic aspects of the issuing procedure of the consents of
the state-owned land trustee to transfer the lease right to the state-owned land are investigated. It
has been established that the existing legal regulations regarding the issuance of the consents of
the trustee of the state-owned land for other purposes to transfer the lease right of the state-
owned land limit the right of the owner of structures to dispose of the structures owned by him,
and do not always ensure an effective and smooth process of obtaining these consents.
Ownership of structures or facilities standing on the state-owned land is limited not by law, but
by substatutory legal acts. Based on the results of the research, suggestions are made to the
legislator on how to ensure more effectively the interests of the owners of buildings or facilities

standing on the plot of the leased state-owened land, and protect their property rights.

Keywords: a state-owned land, lease, transfer.
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SANTRAUKA

Magistro baigiamasis darbas ,,Valstybinés zemés nuomos perleidimo teisinio reglamentavimo
problemos.*

Statiniy, stovinfiy nuomojamoje valstybinéje Zeméje, savininkai, siekdami juos
perleisti, privalo gauti valstybinés Zemés patikétinio sutikimg sudaryti perleidimo sandorj.
Valstybinés Zemés nuomos perleidimo teisinis reglamentavimas pastaraisiais metais patyre
reikSmingy pokycCiy. 2021 m. geguzés 26 d. priimtos Sutikimy perleisti nuomos teis¢ |
valstybinés zemés sklypa (jo dalj), reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui (jo dalims)
eksploatuoti, i3davimo taisyklés, 2022 m. birzelio 30 d. priimti Zemés jstatymo Nr. 1-446
pakeitimo jstatymo Nr. XIV-1311 ir kity susijusiy jstatymy pakeitimai, kuriais pritarta
valstybinés Zzemés valdymo ir naudojimo reformai. Atsizvelgiant j Siuos pokycius tampa aktualu
iSanalizuoti kaip Siuo metu yra reglamentuojamas valstybinés zemés nuomos perleidimas. Darbo
tema aktuali dar ir todél, kad misy Salies teisés doktrinoje ji maZai analizuota. Siame darbe
keliamas tikslas - iSanalizuoti kitos paskirties valstybinés zemés nuomos perleidimo teisinj
reglamentavima, nustatyti kylancias teorines bei praktines problemas ir pasitlyti Siy problemy
sprendimo budus.

Ginamieji teiginiai, kad esamas teisinis reglamentavimas dél kitos paskirties valstybinés
zemés patikétinés sutikimy iSdavimo valstybinés zemés nuomos teisei perleisti apriboja statiniy
savininko teis¢ disponuoti jam nuosavybés teise priklausanciais statiniais, bei ne visuomet
uztikrina veiksmingg ir sklandy Siy sutikimy gavimo procesa, pasitvirtino. Atlikus analize
nustatyta, kad esamu teisiniu reglamentavimu prioritetas suteikiamas valstybinés zemés
nuomotojo, o ne statiniy ar jrenginiy, stovin¢iy ant nuomojamos valstybinés Zemés, savininko
teisiy gynimui. Statiniy ar jrenginiy, stovin¢iy valstybinéje zemeje, nuosavybeés teisé disponuoti
savo turtu yra ribojama ne jstatymu, o pojstatyminiais teisés aktais. Pastaty ar jrenginiy
savininkai laisvai, tik savo valia, be valstybinés Zemés savininko (patikétinés - Nacionalinés
zemes tarnybos) sutikimo, negali perleisti savo nuosavybés, o taisyklés, kuriomis grieztai
vadovaujamasi iSduodant ar atsisakant iSduoti sutikimus, néra pritaikytos visiems galimiems
atvejams. Jvertinus maziausio valstybinés Zemés sklypo dydzio, reikalingo statiniui eksploatuoti,
formulés taikyma padaryta iSvada, jog taikoma formulé uzkerta galimybes statiniy ir jrenginiy
savininkams racionaliai ir tinkamai eksploatuoti savo turtg pagal jy paskirtj. Nors yra numatytos
valstybinés Zemés sklypo ploto didinimo iSimtys, jos ne visuomet yra pakankamos statiniy
savininky interesams garantuoti. Sklypo daliy paskirstymas kartais neatitinka pagrindiniy
formuojamo valstybinés Zemes sklypo principy. Atsisakant iSduoti sutikimg statinio ar jrenginio
naudojimas yra prilyginamas valstybinés zemeés naudojimui. Atsisakymo pagrindai néra iki galo
aiSkiai suformuluoti, todél palieka erdvés interpretacijoms. Atsisakymas iSduoti sutikimg esant
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blogai statinio buklei, kuri ne visuomet gali atsirasti dé¢l paties savininko kaltés, pavyzdziui, ne
dél nepriezitiros, o dél gaisro, stichinés nelaimés, paneigia valstybinéje zeméje esanciy statiniy
savininky nuosavybés teis¢. Taigi, taisyklés dél valstybinés zZemés nuomos teisés perleidimo,
patvirtintos vieSojo administravimo subjekto, apriboja treiyjy asmeny (zemés nuomininky)
nuosavybes teises (ginamas jstatymu) ir toks reguliavimas prieStarauja jstatymo virSenybés
principui. Todél Sios taisyklés turéty buti laikomos tik rekomendacinémis kiekvienu atveju
atsizvelgiant i visas reikSmingas aplinkybes.

Atsizvelgiant | tyrimo rezultatus teikiami pasitlymai jstatymy leidéjui, Kkuriais
rekomenduojama: 2021 m. Sutikimy perleisti nuomos teise j valstybinés Zemés sklypa taisykles
jtvirtinti kaip rekomendacines; administravimo metodikoje numatyti ir praktikoje taikyti
rekomendacinj zemés sklypo ploto, reikalingo pastatui eksploatuoti, apskai¢iavimo buda;
sutikimy perleisti nuomos teis¢ | valstybinés zemés sklypa taisyklése nustatyti aiSkesnius
reikalavimus praSymui i8duoti sutikimag bei realesnius sutikimy priimti sprendimg iSduoti

sutikimg arba atsisakyti ji iSduoti terminus.
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SUMMARY

Master's Thesis, "Problems of legal regulation of transfer of a state-owned land lease."

Owners of the buildings standing on a leased state-owned land, in order to transfer
them, must obtain the consent of the trustee of the state-owned to conclude the transfer
transaction. The legal regulation of transfer of the state-owned land lease has undergone
significant changes in recent years. The rules for issuing consents for the transfer of the lease
right to a plot of state-owned land (part thereof), which is necessary for the operation of the
transferred structure or facility (parts thereof), adopted on May 26, 2021. The amendments to the
Land Law No. 1-446, Amendment Act No. XIV-1311 and other related laws were adopted on
June 30, 2022, which approved the reform of state-owned land management and use.
Considering these amendments, it becomes relevant to analyze how the transfer of state-owned
land lease is currently regulated. The topic of the thesis is also relevant because it is little
analyzed in the legal doctrine of our country. The aim of the thesis is to analyze the legal
regulation of the transfer of lease of state-owned land for other purposes, to identify the arising
theoretical and practical problems and to propose ways of solving these problems.

Defended claims that the existing legal regulations regarding the issuance of the
consents of the trustee of the state-owned land for other purposes to transfer the lease right of the
state-owned land limit the right of the owner of structures to dispose of the structures owned by
him, and do not always ensure an effective and smooth process of obtaining these consents, have
been confirmed. After the analysis, it was found that the existing legal regulation gives priority
to the protection of the rights of the lessor of the state-owned land, rather than the owner of
structures or facilities standing on the leased state-owned land. Ownership of structures or
facilities standing on the state-owned land is limited not by law, but by substatutory legal acts.
The owners of buildings or facilities cannot transfer their property freely, only of their own free
will, without the consent of the state landowner (trustee - National Land Service), and the rules
that are strictly followed when issuing or refusing to issue consents are not adapted to all
possible cases. After evaluating the application of the formula for the smallest size of the plot of
state-owned land required for the operation of the building, it was concluded that the applied
formula prevents the owners of buildings and facilities from rationally and properly operating
their property according to their intended purpose. Although there are exceptions for the increase
of the area of the state-owned land plot, they are not always sufficient to guarantee the interests
of the owners of the structures. The distribution of parts of the plot sometimes does not comply
with the basic principles of the state-owned land plot being formed. Refusal to issue consent
equates the use of a building or facility to the use of state-owned land. The grounds for refusal

74



are not clearly formulated, therefore leaving space for interpretation. Refusal to issue the consent
in case of bad condition of the building, which may not always be due to the fault of the owner
himself, for example, not due to negligence, but due to fire, natural disaster, denies the
ownership right of the owners of the buildings located on the state land. Thus, the rules on the
transfer of state-owned land lease rights, approved by the public administration entity, limit the
property rights (protected by law) of third parties (land tenants) and such regulation contradicts
the principle of the supremacy of law. Therefore, these rules should be considered only as a
guideline in each case, taking into account all relevant circumstances.

Taking into account the results of the research, proposals are presented to the legislator,
which recommend to consolidate the 2021 rules for consents to transfer the lease right to a state-
owned land plot as recommendations; provide in the administration methodology and apply in
practice a recommended method of calculating the area of the land plot required for the operation
of the building; establish clearer requirements for the request to issue consent and more realistic
deadlines for making a decision to issue consent or to refuse to issue it in the rules for consents
to transfer the lease right to a state-owned land.
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