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IVADAS

Temos aktualumas ir problema. Nekilnojamieji daiktai kity civilinés apyvartos objektu
tarpe uZima ypatinga vieta. Tai lemia keletas prieZas¢iy: visy pirma 3ie daiktai svarblis civilinei
apyvartai ekonomine prasme — jie yra dideles vertés, jiems sukurti reikia dideliy investicijy, jie yra
kity daikty gamybos bei ekonominés veiklos materialiné bazé. Nekilnojamuyjy daiktu egzistavimas
taip pat svarbus ir socialine prasme — jie yra naudojami kaip gyvenamasis biistas, taip pat kitos
¥moniy socialinés gerovés materialinis pagrindas. Siy aplinkybiy nulemta nekilnojamuyjy daikty
egzistavimo reik§mé salygoja ir teisinio reglamentavimo ypatumus, kurie akivaizdZiai pastebimi
sistemifkai analizuojant Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — Civilinio kodekso) bei kity
teisés akty struktiirg bei turinj.

Pastaraisiais metais itin i$augo naujai pastatyty statiniy skaicius. Kartu iSaugo ir statybos
rangos sutaréiy skaifius. Be to, atsiZvelgiant | tai, kad populiariausia rinkoje yra buty apyvarta,
sudaryta daug sutaréiy dél dar nepastatyty buty pirkimo. Visu $iy sutarliy sudarymas ir vykdymas
lemia tai, kad teismuose Zymiai padaugéjo ginly, susijusiy su statyby procesu ir jo padariniais,
padidéjo Valstybés jmonés Registry centras Nekilnojamojo turto registro (toliau — Nekilnojamojo
turto registras) darbo kriivis nagrinéjant pradymus iregistruoti nauja statinj ir nuosavybés teisg | ji.

Atrodyty, kad vykdant statybos rangos sutartis svarbiausias yra kokybés ir kainos bei
terminy klausimas, taliau teisinis neaiSkumas dél nuosavybés teisés igijimo | pastatytq statini
momento, subjekto, jgyjandio nuosavybés teise | naujai statoma ar pastatyta pastata, klausimas
sukelia nemaZai diskusijy. Tinkamas atsakymas | Siuos klausimus svarbus ne tik teoriniu, bet ir
praktiniu aspektu, kadangi tai susijg su subjekto, kuris gali igyvendinti savininko teises pastatyto
objekto atzvilgiu bei subjekto, kuriam gali ir turi biiti reiskiamos tre¢iyjy asmenuy, iskaitant valstybés
institucijas, pretenzijos dél tokiy objekty statybos teisétumo ar ju padarytos Zalos.

Sjame darbe bus nagrinéjamas tik civilinés teisés materialinis teisinis pasirinktos temos
aspektas, proceso teisés ir vie$osios teisés normas analizuojant tik tiek, kiek yra bitina civilines
teisés normy analizel pagristi. Be to, dél ribotos darbo apimties bus akcentuojamas teisinis
reguliavimas pagal Lietuvos teise, trumpai nurodant, kokie reglamentavimo ypatumai yra uZsienio
valstybése. Darbe analizuojamas nuosavybés teisés i pastata igijimas, bet ne pasikeitimas ar
praradimas.

Darbo hipotezés:

I statybos rangos sutartis néra teisinis pagrindas, lemiantis nuosavybés teisés | statoma /

pastatyta pastata igijima;



2. nuosavybés teise galima jgyti tik | teisétai statoma ar pastatyts pastata, nepriklausomai nuo
nekilnojamojo daikto ir nuosavybés teisés { ii teisinés registracijos;

3. nuosavybés teisés | statoma / pastatyta pastaty jgijimo subjektas — statytojas.

Darbo objektas — nuosavybés teisés | nekilnojamaji daikta ji sukuriant statybos rangos
biidu igijimo pagrindas ir momentas Lietuvos teis¢je. Statybos rangos sutarties reguliuojami
santykiai iSsiskiria specifikumu ir tai atspindi norminis reglamentavimas. Todél biitina i8analizuoti,
kaip §ios specifinés rangos sutarties savybés lemia nuosavybés teisés jgijimo pagrindg ir momenta.

Darbo dalykas — visy pirma, pati statybos rangos sutartis ir jprastinés jos sglygos. Teisiniy
spragy Saliy tarpusavio santykiuose paprastai maZiau blina tuo atveju, kai sutartyje reglamentuojami
papildomi klausimai. Tadiau be juy yra biitina atsiZvelgti tiek | {statymuose, tiek | poistatyminiuose
teisés aktuose jtvirtintas normas, tiesiogiai turincias jtakos tiek nuosavybeés teisés igijimo momentui,
tiek savininko teisiy turiniui.

Darbo tikslas — teoriniu poziliriu iSanalizuoti nuosavybés teisés igijimo | nekilnojamaji
daikta, statant ji pagal statybos rangos sutartj, pagrindg ir momenta.

Darbo uidaviniai:

1. i3analizuoti nuosavybés teisés jgijimo pagrinda i nekilnojamaji daikta, §j daikta pagaminant,
pirminiy ir antriniy nuosavybés teisés igijimo pagrindy sistemoje, identifikuoti pagrindy
skirtumus;

2. i8analizuoti statybos rangos sutartj ir jos pagrindu atlikty darby rezultato perdavimg —

priémima prievoliniais ir daiktiniais aspektais;

3. apibréZti pastats ir nebaigta statinj nekilnojamyjy daikty sistemoje;
4. kompleksiskai jvertinti teisini statybos proceso reglamentavimg ir jo aiSkinimg teismy
praktikoje.

Darbe naudojami metodai. Atsizvelgiant i tai, kad pagrindiniai darbo teisiniai Saltiniai yra
norminiai aktai - Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (tiek 1964 m.!, tiek 2000 m.%), Lietuvos
Respublikos statybos istatymas’, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro®, Lietuvos

Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymai®, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto

! Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, isigaliojimo ir igyvendinimo istatymas // Valstybés Zinios. 2000,
Nr. 74-2262.

? Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Valstybés Zinios. 1964, Nr. 19-138.

* Lietuvos Respublikos statybos istatymas // Valstybés Zinios. 2006, Nr. 116-4402.

* Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro istatymas // Valstybés Zinios. 2000, Nr. 58-1704.

3 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas // Valstybés Zinios. 1996, Nr, 100-2261.



kadastro nuostatai®, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro nuostatai’, taip pat teismuy

praktika, tai lemia konkrediy tyrimo metody panaudojima. Darbe naudojami $ie teorinial metodai:

1. Analizuojant teisés normy turini, ju galimus aigkinimo bei taikymo variantus remiamasi
iprastais teisés analizés metodais, tokiais kaip sisteminis, lingvistinis, teleologinis ir pan.?

2. Apibendrinimo metodu bus naudojamasi darbo pabaigoje, apibendrinant, sisteminant prie§
tai gautus literatiiros, dokumenty analizés bei empirinio tyrimo duomenis.

Empirinis dokumenty ir teismy praktikos analizés metodas bus naudojamas analizuojant
darbe i¥keltus klausimus siejant juos su teisés mokslo nustatytais teiginiais.

Darbo struktira. Struktiirikai $is darbas yra sudarytas i§ jvado, déstomosios dalies ir
i¥vady. Darbo jvade yra pagrindZiamas pasirinktos temos analizés aktualumas praktiniu bei teoriniu
aspektais, jos mokslinis naujumas, taip pat nurodomi pasirinkti tyrimo metodai bei 3altiniai. Darbo
déstomoji dalis yra sudaryta i¥ dviejy tarpusavyje susijusiy ir viena kita papildan€iy daliy. Pirmojoje
dalyje ,,Nuosavybés teisés i nekilnojamaji daikty, statant pastata pagal statybos rangos sutarti,
igijimo pagrindas“ keliamas tikslas pagristi iSkelta hipotez¢, kad statybos rangos sutartis néra
teisinis pagrindas statytojui {gyti nuosavybés teis¢ | statomg / pastatyta pastala. Antrojoje darbo
dalyje ,Nuosavybés teisés | nekilnojamajj daikta, statant pastata pagal statybos rangos sutarti,
igijimo momentas® analizuojama nuosavybés teisés registravimo reikSmé nuosavybés teisés turiniui.
Darbo pabaigoje yra formuluojamos i§vados.

Temos iStyrimo Iygis. Minéta magistro darbo tema pasiZymi teisiniy tyrimy stoka. Teisinéje
literatiiroje kalbant apie nuosavybés teisés jgijima i daikts ji pagaminant, nuosavybés teisés Siuo
pagrindu igijimas i§imtinai nagringjamas tik kilnojamuyjy daikty atzvilgiu. Be to, didZiausias
démesys skiriamas antriniams nuosavybeés teisés igijimo pagrindams.

Vytautas Pakalniskis straipsnyje ,Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas®, remdamasis lyginamuoju, lingvistiniu bei literatfiros analizés tyrimo metodais
nagrinéja nuosavybés santykiy Lietuvos Respublikoje teisinio reglamentavimo formavimosi

istorines prielaidas, jvairiu nuosavybés teisés doktriny poveiki naujojo Civilinio kodekso normy

® Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. birZelio 23 d. nutarimas Nr. 695 ,Dél Lietuvos Respublikos 2002 m.
baland#io 15 d. nutarimo Nr. 534 ,Dél Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®
pakeitimo™ // Valstybés Zinios. 2005, §0-2899.

’ Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d. nutarimas Nr. 1129 ., Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty
patvirtinimo® // Valstybés Zinios. 2002, Nr. 72-3077.

* Issamiau apie teisés aiSkinimo metodus Zr.. Mikeléniené D., Mikelénas V. Teismo procesas: teisés aifkinimo ir
taikymo aspektai. Justitia. Vilnius, 1999. P.167-237; Kopensckuit, B.M, Ilepesanor, B.JI. Teopus recynapcrea u npasa.
Mockea: Hopma, 1997, P. 358-376.

¥ Pakalnitkis V. Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Jurisprudencija. 2002, T.
28(20), P. 69-79.



turiniui, nuosavybés teisés instituto saveika su kitais civilinés teisés institutais. Autorius atskleidZia,
jog nuosavybés turinio samprata yra labai reikSminga nustatant nuosavybés apsaugos ir gynimo
ribas. Straipsnyje daroma i$vada, kad nuosavybés teisé yra prigimting, todél jstatyme nurodyta
savininko galimybiy triada tik i§ dalies apiblidina nuosavybés teisés turinj, yra nepakankama, o tai
paneigia rusy autoriy teorija, kad nuosavybés teisés triada yra absoliuti. Kitame straipsnyje ,,Daiktai
civiliniy teisiy objekty sistemoje*!® $is autorius daro i§vada, jog Siuolaikiné nuosavybés teisés
samprata yra pliuralistiné, todél nuosavybés teisés objektu gali buti ne tik realiai egzistuojantis
materialus daiktas, bet ir ateityje sukurtas objektas. Vadovélio ,,Civiline teis¢*'! autoriai aptaria
nuosavybés teisés sgvoka, jos igijiimo, pasikeitimo ir praradimo pagrindus bei analizuoja nuosavybés
teisiniy santykiy elementus. Rangos, o kartu ir statybos rangos sutarties sampratg plaiau apibréZia
Danguté Ambrasiené'?, kartu aptardama rangos sutartimi pagaminto kilnojamojo daikto nuosavybeés
teisés igijimo ir perdavimo momenta, Sio daikto nuosavybés teisés subjekta - rangova. Taliau
nuosavybés teisés igijimo klausimai, statybos rangos sufarties pagrindu pastadius pastata,
neaptariami. UZsienio literatiiroje rusu'’ autoriai uZsimena, kad paprastos ir statybos rangos atvejais
reikia atsizvelgti j skirtingg teisini reZima, taikoma kilnojamiesiems ir nekilnojamiesiems daiktams,
angly'® teoretikai, analizuodami statybos, kaip nekilnojamojo daikto sukiirimo, procesa, trumpai
analizuoja nuosavybes teisg | statybines medZiagas, bet ne { pati nekilnojamaji daikta. Rengiant §i
darba buvo siekiama jvertinti minétoje literatGroje i§sakytas nuomones, tafiau didZiausias démesys,
dél moksliniy tyrimy stokos, darbe skiriamas teisés akty ir teismy praktikos analizei.

Mokslinis darbo naujumas, teorvinis bei praktinis reikSmingumas. Atlikus moksling
dokumenty analize paaiskéjo, kad darbo tema teisés moksle néra konkrediai analizuota, nors
praktikoje, atsizvelgiant i tai, kad nuosavybés teisés igijimo klausimas siejamas su daZnai
pasitaikan¢iu didelés vertés nekilnojamojo daikto pagaminimu, keliama daug probleminiy praktiniy
aspekty — kas ir nuo kurio momento igyja nuosavybés teise | pastats, ar jgyjama nuosavybés teisé |
neiregistruota arba neteisétai pastatyta pastats, ,,nebaigts statyba, kokios teisinés pasekmés kyla
savavaliSkos statybos atveju ir pan. Pazymétina ir tai, kad ir pati teismy praktika vargu ar galéty
iSsamiai i$nagrinéti ir teisingai iSspresti ginca nepasiremdama teisés doktrina. Kadangi Lietuvos

teisés doktrinoje nuosavybeés teisés jgijimas | pastats, statant ji pagal statybos rangos sutarti, dar

10 pakatniskis V. Daikeai civiliniy teisiy objekty sistemoje® // Jurisprudencija. 2005, T.71(63), P.76 — 85.

" yitkevigius P., Vélyvis ., Mikelénas V. ir kt. Civiliné teisé. Kaunas: Vijusta, 1998. P. 247 - 296.

2 Ambrasiené D., Baranauskas E., Bubliené D. ir kt. Civiliné teisé. Prievoliy teisé. Vilnius, 2004. P. 432 - 437.

'* Bparuuckuii M.J., Butpauckuii B.B. lorosoproe npaso. Kuura tpetss. Mocksa: Cratyr, 2003, P. 102,

'4 Mudoch J., Hughes W. Construction contracts. Law and management. Third edition. London and New York, 2000. P.
155 - 157.



nebuvo i§samiai nagrinétas, tai §is aspektas, kartu su auk§tiau aptartu praktiniu poreikiu analizuoti §{
nuosavybés teisés jgijimo pagrinda, pagrindZia ir teorini §io darbo aktualuma bei naujuma. Tyrimo
rezultatai, atlikti $io darbo rengimo metu, praktikoje gali biiti reikSmingi ne tik padio nekilnojamojo
daikto savininkui, tadiau ir tretiesiems asmenims, siekiant apibrézti daiktiniy ir prievoliniy teisiy
apimt] bei ribas.

Pagrindinés darbe naudojamos sqvokos: nebaigtas statinys, .nebaigta statyba®,
nekilnojamasis daiktas, nuosavybés teisé, pastatas, rangovas, statinys, statybos rangos sutartis,

statytojas, uzsakovas.



1. NUOSAVYBES TEISES | NEKILNOJAMAJ] DAIKTA, STATANT PASTATA PAGAL
STATYBOS RANGOS SUTART], IGIJIMO PAGRINDAS

1.1. Pastato statyba pagal statybos rangos sutartj (pastato sukiirimas) — pirminis nunosavybés

teisés jgijimo pagrindas

Teoring Siame darbe nagrinéjamy klausimy analize yra tikslinga pradéti nuo nuosavybés
teisés igijimo pagrindy analizés, kadangi nuo to tiesiogiai priklauso nuosavybés teisés igijimo |
pastatg teisinés pasekmés savininko teisiy turinio prasme. Priklausomai nuo jgijimo pagrindo
savininkui gali pereiti anks¢iau buvg apribojimai arba jo teisés gali bliti nesuvarZytos jais. Taip pat
priklausomai nuo jgijimo pagrindo klasifikavimo gali biiti iSskiriami ir subjektai, galintys igyti tokj
objekta nuosavybés teise. Sis, i§ pirmo Zvilgsnio teorinis klausimas turi tiestogine prakting reikime:
civilinéje apyvartoje vienas i§ svarbiausiy jos paZzangos veiksniy yra stabilumas, suteikiantis
civilinés apyvartos subjektams galimybe planuoti savo veikla, numatyti jos pasekmes, kitaip sakant,
plétoti, vystyti, igyvendinti jvairius projektus, suvokiant tiek teisines, tick ekonomines ju pasekmes.

Teorijoje dazniausiai yra i8skiriamos trys nuosavybeés teisés igijimo pagrindy klasifikacijos

pagal 3iuos kriterijus':

1. pagal subjektus nuosavybés teisés pagrindai skirstomi | bendruosius ir specialivosius;
2. pagal atlygintinuma — | atlygintinius ir neatlygintinius;
3. pagal tai, ar teisés jgyjamos perimant buvusius suvarZymus (statusg) ar ne, arba pagal tai, ar

nuosavybés teisé | daikta yra igyjama pirmg kartg ar ne —  pirminius ir i$vestinius.
Nagrinéjamo darbo prasme aktualiausia yra treCioji klasifikacija, Zinoma nuo romény teisés

laiku. Prie pirminiy nuosavybés teisés igijimo biidy romény teiséje buvo priskiriami tokie biidai'®:

1. uzvaldymas {occupatio);

2. igyjamoji senatis (usucapio);

3. perdirbimas (specificatio);

4. sujungimas ir sumaiSymas (accesssio, confusio, commixtio);
5. vaisiy jgijimas.

Prie i$vestiniy bidy roménai priskyré:
1. mancipacija (mancipatio);

2. in iure cessio;

13 Vitkevigius P., Vélyvis 8., Mikelénas V. ir kt. Civiliné teisé. Kaunas: Vijusta, 1998. P. 278 — 296.
1% Nekrodius ., Nekrofius V., Vélyvis 8. Romény teisé. Kaunas, 1996. P. 142-149.



3. perdavima (traditio).

Analizuojant i$vardinty pirminiy bei antriniy nuosavybés teisés igijimo biidy atskyrimo
pagrinda pabréztina, kad pirminis nuosavybés teisés igijimo biidas yra toks biidas, kai igijéjo teisé |
daiktg atsiranda pirma karta arba nepriklausomai nuo ankstesniy teisiy i ji. Tokiu biidu nuosavybés
teisé igyjama { turta, kuris neturéjo savininko arba igyjama be ankstesnio savininko valios. Sitaip
igyta nuosavybé yra absoliuti ir laisva nuo bet kokiy prievoliy, t.y. neapsunkinta. Svarbiausias
nuosavybés teisés kaip daiktinés teisés pozymis yra jos absoliutumas. Jis pasirei3kia teises turétojo
galimybe jgyvendinti savo teis¢ neatsizvelgiant { kity asmeny veiksmus. Turédamas daiktg, t. y. ji
valdydamas, savininkas gali jam daryti tiesiogini ir visapusiSka poveiki. Be to, daiktas turi
vartojamajg verte, kuria galima tenkinti savininko poreikius. Todél tradiciSkai, kai kalbama apie
nuosavybe, pirmiausia ji suvokiama per valdyma. Kai savininkas daikto nevaldo, pavyzdZiui, jis yra
i¥nuomotas, tai dar nereidkia, kad jis jo neturi kaip nuosavybés objekto. Siuo atveju jis daiktui
tiesioginio poveikio daryti nebegali, taliau nepraranda galimybés veikti kaip savininkas,
igyvendindamas savo nuosavybeés teise. Taigi pagristai galima daryti i§vada, kad daikto valdymas
néra svarbiausias nuosavybeés teisés poZymis. Nuosavybés teisés jgijimas néra siejamas su faktiniu
daikto turgjimu. Siuolaikini po¥iiiri i nuosavybés teisés objekts ir pacios nuosavybés teisés esme
riboja | Lietuvos civiline teisg idiegta vadinamoji ,triada” — nuostata, kad nuosavybés teisés turinj
sudaro trys savininko teisés — teisé turta valdyti ir naudoti bei juo disponuoti. Tikraja nuosavybés
teisés esme galima atskleisti sisteminiu metodu jvertinant ne tik Civilinio kodekso daiktinés teisés
dalyje iSdéstytas teisés normas, bet ir kity Civilinio kodekso instituty normas'”.

I3vestinis nuosavybés teises igijimo budas yra toks bidas, kai naujojo savininko
nuosavybés teisé remiasi ankstesnio savininko teise ir yra iSvesta i§ jo teisés. Vadinasi, i3vestiniu
biidu nuosavybés teisé perleidZiama naujajam savininkui tokios apimties, kokios priklausé pirmajam
savininkui, be to, i§vestinis biidas susijes ne tik su pirmojo savininko valia, bet ir su tre¢iyjy asmeny
apsauga. Tai sutartinis nuosavybés teisés jgijimo biidas'®. [gyjant nuosavybeés teise antriniu biidu
pasireidkia nuosavybés teisés sekimo poZymis, t.y. Sios teisés &jimas su daiktu'®.

Lietuvoje nuosavybés teisés jgijimo pagrindus reglamentuoja Civilinio kodekso 4.47
straipsnis, kuriame numatytas nebaigtinis nuosavybés teisés jgijimo (tiek i kilnojamuosius, tiek i

nekilnojamuosius daiktus) pagrindy sgradas:

7 Pakalni¥kis. V. Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Jurisprudencija. 2002, T.
28(20), P. 69-79,

'8 Nekrotius L, Nekroius V., Vélyvis S. Romeény teisé. Kaunas, 1996, P. 142-149.

¥ Lietuvos Auki&iausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2006 m birZelio 5 d. nutartis c.b. Klaipédos apskrities
vir§ininko administracija v. I. M., Nr. 3K-3-377/2006, kat. 33; 95.2;121.13 (8).



-

pagal sandorius;

paveldéjimu;

pasisavinant vaisius ir pajamas;

pagaminant naujq daiktq;

pasisavinant beSeimininki daikta;

pasisavinant laukinius gyviinus, laukines ir namines bites;
pasisavinant beprieZifirius ir priklydusius naminius gyviinus;

pasisavinant radini, lobi;

A N A G T i

atlygintinai paimant netinkamai laikomas kultiiros vertybes ir kitus daiktus (turta)
visuomeneés poreikiams;

10.  konfiskuojant ar kitu biidu uZ paZeidimus paimant pagal istatyma daiktus (turta);

11. igyiamaja senatimi;

12, kitais istatymo nustatytais pagrindais.

Nuosavybeés teisés, kaip subjektinés teisés, igijimo pagrindas yra juridinis faktas. Sio darbo
prasme svarbu aptarti ir atriboti nuosavybeés teisés igijimo pagrindus, numatytus Civilinio kodekso
4.47 str. 1 ir 4 dalyse bei kvalifikuoti nuosavybés teisés igijiima statant statini pagal statybos rangos
sutarti. Sutartiniai (i¥vestiniai) nuosavybés teisés igijimo pagrindai reglamentuojami Civilinio
kodekso Sestojoje knygoje. Pirminis nuosavybeés teisés igijimo pagrindas | daikta ji pagaminant
(specificatio) yra jtvirtintas Civilinio kodekso ketvirtosios knygos 4.55 ir 4.56 straipsniuose. Tadiau
8is pagrindas, kaip jis buvo suprantamas romény teiséje ir minéty Civilinio kodekso straipsniy
prasme, negali biiti prilyginamas nuosavybés teisés jgijimo pagrindui | pastats, statant ji pagal
statybos rangos sutarti, vien todél, kad pagamings daikta asmuo neZino, kad daikta pagamino i3
svetimos medZiagos. Statybos rangos sutaréiai iy straipsniy taikymas yra nepriimtinas, nes os
sutarties Salys sutartyje aiSkiai nustato, kas tiekia medZiagas ir i§ jy stato pastata, taip pat $alims yra
suprantamos sutarties vykdymo pasekmés. Todél analizuojant statybos rangos sutarti kaip
nuosavybés teisés igijimo { statini teisini pagrindg turi biiti {vertinta ir tai, ar nuosavybés teisés
igijimo momentas ir subjektas, igyjantis nuosavybés teise, negali buti nustatomi sutarties prigimties
bei turinio aiskinimu.

Nuosavybés teisés igijimo i nekilnojamuosius daiktus iSskirtinumas atsispindi jau Civilinio
kodekso 4.49 str. 2 dalyje, kurioje nustatyta, kad ,,pagal sandori nuosavybeés teisé | nekilnojamaji
daikta jgyjama nuo to momento, kuris yra nustatytas jstatymo®. Si blanketiné norma nukreipia i
kitas Civilinio kodekso ar kity istatymy normas, tafiau svarbu paZyméti tai, kad Sios normos

reguliavimo dalykas ~ nuosavybés teisés igijimas iSvestiniu nuosavybés teisés igijimo bidu, t.y.
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pagal sandorius. Si i¥vada seka i¥ ios dalies turinio, sistemiskai ji ai¥kinant su 4.47 str. 1 punktu.
Taigi jis néra skirtas pirminiams nuosavybés teisés igijimo biidams reglamentuoti, kuriuo taip pat
yra ir naujo daikto sukiirimas™. Todél, sistemigkai analizuojant Civilinio kodekso nuostatas darytina
i%vada, kad Civilinio kodekso 6.645 str. 2 dalis, nustatanti, kad ..jeigu rangos sutartis yra sudaryta
daiktui pagaminti, tai rangovas uZsakovui kartu su pagamintu daiktu perduoda ir teises | ji, néra ta
teisés norma, j kuria blanketiskai nukreipia Civilinio kodekso 4.49 str. 2 dalis.

Teisinéje literatliroje autoriai, atsakydami | klausima, kokiu pagrindu ir kas jgyja
nuosavybés teise | daikta, sukurtg rangos sutarties pagrindu, teigia, kad ,nuosavybés teisé | rangovo
sukurta rezultata pereina uZsakovui tik nuo $io rezultato perdavimo uZsakovui momento. Iki tol jis
laikomas rangovo nuosavybe. <....> rangos atveju tam tikras materialus rezultatas dar néra sukurtas,
pagamintas ir 3alys susitaria visy pirma dél jo pagaminimo, pataisymo ar panafiai ir tik galiausiai
dél perdavimo uZsakovo nuosavybén, t.y. rangos atveju daikto perdavimas kitos Salies nuosavybén
niekada nesutampa su sutarties sudarymo momentu“’’. Tagiau reikia atkreipti démesj i tai, kad tokia
situacija galima paprastos rangos sutarties atveju, t.y. dél kilnojamu daikiy pagaminimo ir
perdavimo. Nagrinéjant statybos rangos sutartj (kai pagaminamas nekilnojamasis daiktas)
literatliroje nuosavybés teisés klausimas néra analizuojamas arba tik uZsimenama, kad statybos
rangos sutarties atveju taikomas skirtingas teisinis reZimas, numatytas nekilnojamiesiems
daiktams™.

Jeigu pripazintume auk$Ciau nurodyta pozicija, taikyta paprastai rangos sutarCiai, teisinga,
ty., teigtume, kad rangovas perleidZia nuosavybés teis¢ uZsakovui, ir statybos rangos sutarties
atzvilgiu, tuomet tekty pripaZinti, kad nuosavybés teisés | pastata igijimo pagrindas yra i8vestinis,
t.y., ne pastato sukirimas (CK 4.47 str. 1 d. 4 p.), o sandoris (CK 4.47 str. 1 d. 1 p.), nes rangovas
yra pirminis daikto savininkas ir perleidzia daiktg uZsakovui, jau kaip antrajam savininkui. Tafiau
tokios i¥vados neleidZia daryti nekilnojamiesiems daiktams taikomas teisinis reZimas, taip pat
statybos rangos sutarties tikslas. Sios sutarties numanoma salyga yra ta, kad statybos rangos sutartis
sudaroma uZsakovo naudai ir jo naudai kuriamas darby rezultatas, o rangovas pagal statybos rangos
sutarti turi tikslg uz atlikty darba, kurio rezultatas perduodamas uZsakovui, gauti atlyginima, ty.
rangovas néra suinteresuotas igyti nuosavybés teis¢ | statoma objekta, o siekia gauti sutarty
atlyginima uZ atlikta darba. Be to, visus teisinius veiksmus, susijusius su daikto formavimu,

pripaZinimu tinkamu naudoti, iregistravimu, taigi su nuosavybés teisés igyvendinimu, atlicka

# Vitkevitius P., Velyvis §., Mikelénas V. ir kt. Civiliné teisé. Kaunas: Vijusta, 1998. P. 278 -- 296.
*' Ambrasiené D., Baranauskas E., Bublieng . ir kt. Civiliné teisé. Prievoliy teisé. Vilnius, 2004. P.422-423.
= BparuHckuii MLH., Butpauckuit B.B. Jlorosopuoe npaso. Kuura tperss. Mockea: Cratyr, 2003. P. 102.
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uzsakovas savo (arba statytojo) vardu. Nepagrista biity teigti, kad statybos rangos sutarties pagrindu
nuosavybés teise igyja rangovas dar ir dél to, kad tuomet subrangos sutartis tekty vertinti taip, kad
kiekvienas subrangovas igyja nuosavybés teis¢ i jo atlikty darby rezultata ir perduoda genrangovui,
o0 pastarasis turi visas nuosavybés teises | atskiry darby rezultatus ir viskg perduoda uZsakovui.
Tokiais atvejais iskilty ne tik sutarties (perdavimo akty) formos klausimas, bet ir palios sutarties
kvalifikavimo klausimas. Jeigu asmuo pagal sutartj perleidZia jam priklausant] objektg uz sutarty
kaina, tokia sutartis turéty bati kvalifikuojama kaip pirkimo - pardavimo sutartis. Tuo tarpu statybos
rangos atveju yra kitaip. UZsakovas (statytojas) yra numates, koks pastatas jam turi biiti pastatytas.
Rangovas, turintis technines priemones, igyvendina uZsakovo (statytojo) tikslus, - sukurdamas
pastarajam priklausanti rezultata.

Sprendima nagrinéjant auk3&iau aptarta klausima dél nuosavybés teisés i pastata, statant ji
pagal statybos rangos sutarti, igijimo pagrindo galima rasti aiSkiai atskiriant daiktines (absoliutines)
ir prievolines (santykines, reliatyvines) teises ir atsizvelgiant i ju tarpusavio glaudZia sgqveika.

Civilinio kodekso 6.3 str. numatyta, kad prievolés dalyku gali biiti:

o bet kokic veiksmai (veikimas, neveikimas), kuriy nedraudZia istatymai ir kurie
nepriedtarauja viedajai tvarkai ar gerai moralei;

e bet koks turtas, taip pat ir tas, kuris bus sukurtas ateityje, apibidintas pagal rQi§j ar
kieki arba kuri galima apibudinti pagal kitus kriterijus.

Tradicinis prievoliy skirstymas pagal ju dalyka, atéjes i§ romény teisés, prievoles skiria |
tris rigis™:

1. prievolés, kuriy dalykas yra ka nors duoti (dare). Tokios prievoles skolininkas privalo
perduoti kreditoriui nuosavybeés teise { daikta arba suteikti jam kitokig daikting teisg | daikta,
o kreditorius turi atitinkama reikalavimo teise (pavyzdZiui, nekilnojamojo daikto pirkimas —
pardavimas. Siuo atveju prievole perduoti nuosavybés teise papildo dar dvi prievolés —
prievolé perduoti daikts ir prievolé saugoti daikta);

2. prievolés, kuriy dalykas yra ka nors padaryti, atlikti (facere). Sios prievolés nesusijusios su

nuosavybes ar_kitokios daiktinés teisés perdavimu (pavyzdZiui, {sipareigojimas pastatyti

nama);
3. prievolés, kuriy dalykas yra ko nors nedaryti (non facere) Tokios prievolés skolininkas

privalo neatlikti tam tikro veiksmo ar veiksmy, o kreditorius atitinkamai turi teis¢ reikalauti,

2 Mikelénas. V. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002. P.67-69.
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kad skolininkas nuo ju susilaikyty (pavyzdZiui, gretimy Zemés sklypy savininkai gali
susitarti, kad vienas be kito sutikimo nestatys aukstesnio kaip 5 metry statinio).

Tadiau $i klasifikacija néra vienintelé. Pranciizy teisininkas Rene Demogue XX amZiaus

pradZioje pasiilé klasifikuoti prievoles | tris rii§is atsiZvelgiant | skolininko pareigos arba jos

vykdymo pobid] (intensyvuma)**:

1. prievolé pasiekti tam tikra rezultata;
2. prievolé uztikrinti tam tikra atidumo, riipestingumo laipsnj;
3. prievolé garantuoti.

Siai klasifikacijai itakos turi minétas prievoliy skirstymas pagal ju dalyka, nes nuo to, ar
visy prievoliy ka nors perduoti ir prievoliy ko nors nedaryti tikslas yra pasiekti tam tikrg rezultata, o
tuo tarpu prievolés ka nors padaryti gali biiti tiek prievolés pasiekti tam tikrg rezultata, tiek prievoiés
uztikrinti tam tikeg atidumo, riipestingumo laipsni. Statybos rangos sutarties atZvilgiu
nekilnojamasis daiktas néra rangovo prievolés dalykas. Sios prievolés dalykas yra veiksmy
rezultatas, todél pastatytas objektas perduodamas kaip rangovo veiksmy, atlikty statybos bidu,
rezultatas, o ne kaip daiktinés teisés objektas. Taigi rangovo prievelés sukurti pastata pasibaigimo
pagrindas yra ne pastato kaip nuosavybés teisés objekto perdavimas. PrieSinga situacija yra pirkimo
- pardavimo sutarties atZvilgiu, kai daiktas nuo perdavimo momento pirkéjui tampa jo nuosavybés
teisés objektu, nes pardavéjo prievolé yra perduoti daikta. Ir tik perdavus daikta, t.y. Civilinio
kodekso 6.123 str. numatytu pagrindu tinkamai jvykdZius prievole, prievoliné teisé transformuojasi {
daikting. AtsiZvelgiant i i§déstytus teiginius darytina i¥vada, statybos rangos sutartimi regulivojami
prievoliniai uZsakovo ir rangovo teisiniai santykiai, o daiktiniai santykiai atsiranda kitu, Civilinio
kodekso 4.47 str. 1 d. 4 p. numatytu, pagrindu.

Tai, kad nuosavybeés teisé | pastata, statant jj pagal statybos rangos sutarti, néra igyjama
i$vestiniu pagrindu rodo ir tai, kad statybos rangos sutarties sudarymas ir vykdymas dar besalygiSkai
nereiskia, kad bus sukurtas nekilnojamasis daiktas ir / ar jgyta nuosavybés teisé. Praktikoje neretai
pasitaiko situacijy, kai statybos rangos sutartis nutraukiama dar tik pradedant vykdyti statybos
darbus, todél tokiu atizeju nekilnojamasis daiktas neuZbaigiamas kurti. Nepriklausomai nuo rangovo
valios perduoti uzsakovui darby rezultata ar ne, uZsakovas (statytojas) igyja nuosavybés teise j toki
nebaigty statinj. Nuosavybés teisés, statant pastats pagal statybos rangos sutart], igijima pirminiu
biidu patvirtina ir toks pavyzdys: kai statybos rangos sutartis yra vykdoma, o nekilnojamasis daiktas,

nors faktidkai sukurtas, taciau nejregistruotas, uzsakovas gali perleisti i§ rangos sutarties kylanCius

* Mikelénas. V. Prievoliy teis¢. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002. P.70-74.
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isipareigojimus ir teises tre€iajam asmeniui. Tokia situacija traktuotina kaip statybos rangos sutarties
pakeitimas (reikalavimo teisiy perleidimas ir skolos perkélimas), t.y. pirmasis uZsakovas perleidZia
prievolines teises ir pareigas antrajam uZsakovui. Ar situacija pasikeisty, jei jau yra iregistruota
»nebaigta Statyba“? Siuo atveju neuZtenka tik statybos rangos falies pakeitimo, o reikia atlikti ir
nuosavybés teisés i ,nebaigta statybg™ perleidimo veiksmus, t.y. pirmasis uZsakovas notariSkai
patvirtinta sutartimi turi perleisti nuosavybés teise i iregistruota objekta antrajam uZsakovui kartu
perleisdamas ir prievolinius jsipareigojimus. Antrasis uZsakovas nuosavybeés teis¢ igyja antriniu
biidu — sutarties pagrindu (Civilinio kodekso 4.47 str. 1 d. 1 p.). Jei teises ir pareigas, kylanias i8
statybos rangos sutarties, tretiajam asmeniui perleidzia rangévas, nepriklausomai nuo to, ar jau yra
iregistruotas nekilnojamasis daiktas, nuosavybeés teisei { §j daikta toks perleidimas jtakos neturi, nes
yra perleidZiami tik prievoliniai isipareigojimai.

Jei statybos rangos sutartis pripaZistama niekine, ji nesukuria jokiy teisiniy pasekmiy, ty.
taikoma restitucija. Nepriklausomai nuo to, ar yra suformuotas pastatas kaip nekilnojamasis daiktas,
restitucija taikoma tokiu biidu: rangovui uZsakovas (statytojas) sumoka uz faktiSkai atliktus darbus,
o rangovas perduoda uZsakovui (statytojui) atlikty darby rezultata, taliau rangovui néra graZinamas
jo atlikty darby rezultatas, o uZsakovui (statytojui) — jo sumokéti pinigai uZ priimtg rezultata.
Analogiskos teisinés pasekmeés kyla ir nutraukus statybos rangos sutarti.

Tai, kad nuosavybés teisés | pastata, statant ji pagal statybos rangos sutart], igijimo
pagrindas yra pirminis, pripaZistama ir teismy praktikoje. Lietuvos Auk3Ciausiasis Teismas 2002 m
vasario 8 d. konsultacijoje Nr. A3-65 teismams i8aiSkino, kad kai asmuo teisétai pastato pastata, tai

jis igyja nuosavybés teise i ta pastata CK 4.47 straipsnio 4 punkto pagrindu®.

2 Lietuvos Auki&iausiojo Teismo 2002 m vasario § d. konsultacija Nr. A3-65.
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1.2. Pagal statybos rangos sutartj atlikty darby rezuitato perdavimas — priémimas ir jo

reik§mé

Statybos rangos sutarties samprata jtvirtinta Civilinio kodekso 6.681 straipsnio 1 dalyje.
Siame straipsnyje numatyta, kad statybos rangos sutartimi rangovas isipareigoja per sutartyje
nustatyta termina pastatyti pagal uZsakovo uZduoti statini arba atlikti kitus statybos darbus, o
uZsakovas isipareigoja sudaryti rangovui bitinas statybos darbams atlikti salygas, priimti darby
rezultatg ir sumokeéti sutartyje nustatyta kaina. Sio straipsnio 2 dalis apibréZia statybos rangos
sutarties taikymo srit (dalyka) - statybos rangos sutartis sudaroma imoniy, pastaty, gyvenamyju
namy ir kitokiu statiniy sfafybai ar rekonstrukeijai, taip pat montavimo, paleidimo ar kitokiems
darbams atlikti. Sio skirsnio normos taikomos ir pastaty ar jrenginiy kapitalinio remonto darbams,
jeigu sutartyje nenumatyta kitaip.

Remiantis auk§tiau minétu Civilinio kodekso straipsniu biitina skirti dvi istatymy leidéjo
nustatytas statybos rangos sutarties riidis, t.y., kai:

1. statomas statinys;
2. vykdomi kiti statybos rangos darbai.

Pirmuoju atveju, kuris yra nagrinéjamas $iame darbe, nekilnojamasis daiktas sukuriamas
faktiskai ir teisiSkai, t.y. sukuriamas naujas nekilnojamasis daiktas, kuris gali dalyvauti civilinéje
apyvartoje. Antruoju atveju — nekilnojamasis daiktas pasikeidia faktiskai, be to, gali biiti pasikeitimy
ir teisine prasme (tafiau, prieSingai negu pirmuoju atveju, ne visada), pavyzdZiui, atlikus einamojo
remonto darbus jie néra niekur teisidkai fiksuojami, nors nekilnojamasis daiktas pasikeicia faktiSkai.

Atkreiptinas démesys, kad statybos rangos sutarliai néra numatyta privaloma notariné
forma. Be to, ¥ig sutart] reglamentuojandios teisés normos nenumato netgi raSytinés formos
reikalavimu. Ta&iau, kad 3i sutartis turi biiti radytiné leidZia tvirtinti sisteminis teisés aktuy aiSkinimas
— Civilinio kodekso 1.73 str. 1 d. 10 punktas ir specialaus LR statybos istatymo 19 straipsnio 1 dalis.
Rangos sutartis yra pagrindinis teisinis dokumentas, nustatantis uZsakovo {statytojo) ir statybos
rangovo tarpusavio santykius, atsiskaitymo tvarka ir formas, turting atsakomyb¢ ir sutartiniy
isipareigojimy vykdyma. Civilinio kodekso 1.93 str. 2 dalyje yra {tvirtintas draudimas remtis
liudytoju parodymais irodinéjant sandorio sudarymo fakty tada, kai nebuvo laikytasi {statymo

reikalaujamos sandorio paprastos raSytinés formos™®. Be to, iregistruojant nuosavybés teise |

% Lietuvos Aukigiausiojo Teismo CBS teiséiy kolegijos 2005 m. rugséjo 28 d. nutartis cb. UAB Ir vel* v. UAB
LGiedra®, Ny, 3K-3-432/2005, kat. 114.3; 114.9.2,
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pastatyta objekta privaloma su praSymu pateikti ir statybos rangos sutarti>’, nes priesingu atveju
pradymg jregistruoti nuosavybés teisg registratorius atsisako tenkinti.

Nors statybos rangos sutartis yra svarbus teisinis dokumentas, tatiau 3ios sutarties turinys
turi biiti aiSkinamas ne tik pagal 3aliy pasira8yty sutarties tekstg ar Civiliniame kodekse nurodytas
teisés normas, tatiau taip pat atsiZvelgiant | vieSosios teisés aktus (LR statybos jstatyma, Statybos
techninius reglamentus (STR) ir kt.). Tam, kad statyba bty teiséta, statybos dalyviy veiksmai turi
atitikti &ia veikla reglamentuojandius teises aktus, todél teismuy praktikoje pabréZiama, kad
nagrinéjant gindus, kylandius i§ statybos rangos sutarfiu, kurios yra privatinés teises dalykas, Sias
sutartis bGtina vertinti ir vieSosios teisés — statybos veiklg reglamentuojanéiy akty pozidriu®,

Statybos rangos sutarties esminés salygos yra kaina, terminai ir kokybé. Statybos ranga yra
viena i§ rangos rii§iy, todél jai taikomos ir bendrosios rangos sutarties nuostatos, i¥skyrus, jeigu
istatyme yra numatyta kitaip. Sutarties dalykas, kaip minéta, yra Civilinio kodekso 6.681 sir. 2
dalyje i8vardinty objekty statyba. Praktikoje paprastai daugiausia ginduy kyla dél pagal statybos
rangos sutart] atlikty darby perdavimo — priémimo ir netgi tenka iSgirsti, kad atlikty darby
perdavimo — priémimo aktu rangovas uZsakovui (statytojui) perleidZia nuosavybés teisg | pastatyta
daikta®®. Taigi, kokia reikdme turi Civilinio kodekso 6.694 straipsnyje itvirtinta atlikty darby
perdavimo — priémimo procediira?

Atlikty darby rezultato perdavimas ~ priémimas, kuris pagal Civilinio kodekso
reikalavimus privalomai turi biiti iforminamas rastu, yra tinkamas rangovo prievolés perduoti atlikty
darby rezultata ivykdymas, kuris sudaro prielaidas uZsakovui (statytojui) sukurti daiktini teisin
santyki, t.y. suformuoti nekilnojamaji objekta, i kuri biity igyjama nuosavybes teise. Stuo aktu
patvirtinama, kad visos trys esminés statybos rangos sutarties salygos — kaina, terminas, kokybe —
yra tinkamai ivykdytos, taip pat patvirtinama, kad darbai atlikti pagal vieSosios teisés reikalavimus.
Teismu praktikoje buvo nurodyta, kad ,uZsakovas priémimo - perdavimo akiu pripaZino, kad
rangovas pastaté ieSkovams (uZsakovams) tinkamo dydZio ir reikiamos kokybés blokuota

gyvenamaji namg ir abi sutarties 3alys, kaip nurodoma akte, viena kitai pretenzijy neturi. Pastaby,

7 Internsto prieiga: http://www registrucentras.it/ntr/savininkas/dokumentai.php., prisijungimo laikas: 2006 m. spalio 10
d.

* Lietuvos Aukiiausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2004 m. gegués 5 d. nutartis ¢.b. UAB LSilda® v. UABR
LLvaizdre®, Nr. 3K-3-306/2004, kat. 47.3.

* Mitkus S., Skardinskas L. ,Statyby teisé, Dokumenty rengimas pagal Fidic nuostatas*// 2006 m.lapkritio 27 d.
seminaro medZiaga.
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kad rangovo pastatytas uzsakovams butas pagal projekting dokumentacija ar sutarti neatitinka
sutarties salygy, akte nenurodyta (CK 6.694 str. 4 ir 6 dalys)**°.

Atlikty darby perdavimo — priémimo akio sudarymo tikslas - uzfiksuoti momenta, kaip ir,
ar pagal statybos rangos sutarties salygas vyksta statybos darby procesas bei, kada sukurtas darby
rezultatas atiduodamas uZsakovui. Kai yra sudaromi keli atlikty darby aktai, tai traktuojama kaip
dalinis prievolés jvykdymas (CK 6.40 str.). Be to, atlikty darby perdavimo — priémimo akto reikime
yra ne tik, kad jis patvirtina tinkama sutarties vykdyma, taiau svarbus ir tuo, kad jis yra vienas 1§
dokumentu, pateikiamuy valstybinei komisijai pastata pripa¥istant tinkamu naudoti*'.

Jeigu teigtume, kad nuosavybés teisé | pastata iki atlikty darby rezultato perdavimo
uzsakovui (statytojui) priklauso rangovui, tai pripaZintuméme, kad paprastos raSytinés formos
perdavimo — priémimo aktas, kuriame nurodyti atlikti darbai ir medZiagos, yra nuosavybés teisés
perleidimo dokumentas. Taciau tokios iSvados negalime daryti. Tai, kad atlikty darby perdavimo —
priémimo aktu néra perleidziama nuosavybés teisé i nekilnojamajj daikta pagrindZia ir sisteminis
Civilinio kodekso aigkinimas. Civilinio kodekso 1.74 straipsnyje, reglamentuojanéiame notarinés
formos sandoriy rii$is, imperatyviai numatyta, kad notarine forma turi biiti sudaromi:

1) daiktiniy teisiu i nekilnojamaji daikta perleidimo ir daiktiniy teisiy bei nekilnojamojo
daikto suvarZymo sandoriai;

<.

3) kiti sandoriai, kuriems $is kodeksas nustato prii/alomq notaring forma.

Statybos rangos sutarties pagrindu sudaromam atlikty darby perdavimo — priémimo aktui
Civilinis kodeksas nenumato privalomos notarinés formos. Tokie aktai néra tvirtinami notaro.
Vadinasi, Civilinio kodekso 6.694 straipsnyje itvirtintas atlikty darby perdavimo — priémimo aktas
yra rangovo statybos rangos sutarties jvykdyma, taciau ne nuosavybés teise ir jos perleidima,
patvirtinantis dokumentas. Sio straipsnio prasme terminai ,,perduoti® ir ,,priimti“ reidkia ne objekto -
daikto (pabréztina, kad atlikty darby perdavimo priemimo aktu neperduodamas nekilnojamasis
daiktas kaip nuosavybés teisés objektas), o darby rezultato perdavimas ir priémimas.

Taip pat atkreiptinas démesys { tai, kad Civiliniame kodekse numatytais atvejais galimas
vienagaliskas atlikty darby perdavimo — priémimo akto iforminimas, kuri gali atlikti tiek rangovas,
tiek uZsakovas. Analizuotina ir situacija, kai kita sutarties %alis, kurios atZvilgiu vienaSaliSkai

iformintas atlikty darby perdavimo — priémimo aktas, kreipiasi | teisma su reikalavimu pripaZinti

30 Lietuvos Aukitiausiojo Teismo CBS teis¢ju kolegijos 2004 m. vasario 2 d. nutartis ¢.b. L. G. Simanskiené, B.
Simanskis v. Balsio statybos imoneé, Nr, 3K-3-74/2004, kat. 47.3.

3! Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. geguZés 14 d. {sakymu Nr. 242 patvirtintas STR 1.11.01;2002
wStatiniy pripaZinimo tinkamais naudoti tvarka® // Valstybés Zinios. 2002, 60-2475.
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toki akta negaliojan&iu. Tokio pobiidzio ieSkinyje néra keliamas nuosavybés teisés | nekilnojamaji
daikta, sukurta statybos biidu, klausimas, o yra vertinama, ar atlikty darby rezultatas atitinka teisés
akty reikalavimus, t.y. i§ esmés pasisakoma dél atlikty darby kokybes ir tinkamo statybos proceso
rezultaty iforminimo.

Kaip nuosavybés teisés objekias pastatas arba ,nebaigta statyba® gali biiti sukurtas ir iki
darbu perdavimo - priémimo (tuo atveju, jeigu statybos rangos sutartis numato, kad uZsakovul bus
perduodamas tik galutinis, o ne tarpiniai, darby rezultatas), t.y. netgi nepatvirtinus, kad statybos
rangos sutartis jvykdyta tinkamai, uZsakovas (statytojas) bus jgijes daikting nuosavybés teisg. Taigi
rangovo prievolé perduoti atlikty darby rezultata gali ir nepasibaigti, o uzsakovas (statytojas) jau
taps statomo nekilnojamojo daikto savininku. Tokia situacija galima, kai uZsakovas (statytojas)
jregistruoja ,nebaigta statyba“, kaip nuosavybés teisés objekta, o kiti pastato statybos darbai
atliekami ir perduodami uZsakovas (statytojas) veéliau, kaip numatyta sutartyje. Jeigu rangovas
neperduoda atlikty darby ir nesudaro atlikty darby perdavimo — priémimo akto, tai turi jtakos tik
rangovo ir uzsakovo prievoliniams santykiams. UZsakovas kaip savo teisiu gynimo priemone gali
pasinaudoti Civilinio kodekso 6.694 str. 4 dalimi ir vienaSaliSkai iforminti atlikty darby akta, kuris
laikomas teisétu, kol nenugindijamas teismine tvarka.

Taigi darytina i3vada, kad statybos rangos sutarties prasme nekilnojamasis daiktas néra
prievolés dalykas (statybos rangos sutarties dalykas — rangovo veiksmy rezultatas), o tik statytojo
daiktinés teisés objektas, todél prievolés jvykdymg patvirtinantis dokumentas (atlikty darby

perdavimo - priémimo aktas) negali biiti laikomas nuosavybés teisés perleidimo dokumentu.
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1.3. Pastatas - nekilnojamasis daiktas ir nuosavybés teisés objektas

Civilinio kodekso 4.1 straipsnis apibréZia daikty savoka ir jtvirtina du alternatyvius daikty
atsiradimo btidus, t.y. civilinés teisés prasme daiktais laikomi i§ gamtos pasisavinti arba gamybos
procese sukurti materialaus pasaulio dalykai. Civilinio kodekso 1.98 str. 2 dalis ir 4.2 straipsnis
daiktus suskirsto i dvi ridis - nekilnojamuosius ir kilnojamuosius. Sio straipsnio 1 ir 2 dalys
reglamentuoja nekilnojamujy daikty savoka ir numato, kad:

¢ Nekilnojamaisiais daiktais laikomi daiktai, kurie yra nekilnojami pagal prigimtj
ir pagal savo prigimti kilnojami daiktai, kurivos nekilnojamaisiais pripaZista
istatymai (CK 4.2 str. [ d.).

e Nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra Zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai,
kurie negali bati perkeliami i¥ vienos vietos | kita nepakeitus jy paskirties ir i§
esmés nesumaZinus jy vertés (CK 4.2 str. 2 d.) (t.y. pastatai, irenginiai, sodiniai ir
kiti daiktai, kurie pagal paskirt] ir prigimt] yra nekilnojamieji} (CK 1.98 str. 2 d.).

Analizuojant Civilinio kodekso 4.3 straipsnj, reglamentuojantj pakeiCiamus ir
nepakeitiamus daiktus, akivaizdu, kad pastatas yra nepakeiiamas daiktas, apibiidinamas
individualiais poZymiais. Civilinio kodekso 4.4 straipsnis numato, kad individualiais poZymiais
apibadintais laikomi daiktai, kurie vienu ar kitu blidu atskiriami nuo kity vienarfi¥iy daikty.

¥ nurodyto teisinio reglamentavimo darytina i$vada, kad pastatas yra individualiais
poZymiais pasiZzymintis nekilnojamasis daiktas pagal prigimtj, sukurtas gamybos — statybos —
proceso biidu. Nekyla gindas, kad statybos biidu atsiranda nuosavybés teisés objektas32.

Civilinio kodekso 4.38 straipsnis apibréZia nuosavybés teisés objekta ir numato, kad
nuosavybés teisés objektu gali buti daiktai ir kitas turtas, t.y. nuosavybés teisés objekty baigtinio
sarado Civilinis kodeksas nenumato. Nuosavybés teisé yra daiktiné teisé ir atsizvelgiant | tai, kad
Civilinis kodeksas skiria dvi daikty, kaip nuosavybeés teisés objekty, rusis, $io darbo prasme svarbi
Civilinio kodekso 4.21 straipsnio nuostata, numatanti, kad daiktinéms teiséms | nekilnojamuosius
daiktus taikomas nekilnojamiesiems daiktams nustatytas teisinis reZimas, o daiktinéms teiséms |
kilnojamuosius daiktus — kilnojamiesiems daiktams nustatytas teisinis reZimas, jeigu istatymai

nenustato kitaip.

3 Lietuvos Aukigiausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2004 m. spalio 13 d. nutartis ¢.b. 8. Norvilos imoné v.
liloviduojama 595-0ji GNSB, V1 Registry centras, Nr. 3K-3-545/2004, kat. 25.3;28;47.3;126.
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Nekilnojamyjy objekty egzistavimo reik¥mé lemia ir teisinio reglamentavimo ypatumus,
kurie akivaizdZiai pastebimi sistemikai analizuojant Civilinio kodekso bei kity teises akty struktiirg
bei turini™, t.y.:

1. Civiliniame kodekse reglamentuojant teisinius santykius greta bendry teisinius santykius
reglamentuojandiy normy paprastai yra i¥skiriamos ir teisés normos, skirtos sandoriams su
nekilnojamaisiais daiktais reglamentuoti, pavyzdziui, pirkimo - pardavimo, nuomos, rangos
sutartys;

2. Sandoriams su nekilnojamaisiais daiktais yra nustatomi grieZtesni sandorio formos
reikalavimai (CK 1.73 str.). Sio reikalavimo tikslas, siekiamas jtraukiant notarus i tokiy
sandoriy sudaryma, yra uztikrinti sandoriy su $iais daiktais teisétuma, o tuo padiu ir civilinés
apyvartos sta‘{)ilumq3 *

3. Nekilnojamyjy daikty ir teisiy i juos registravimui yra sukurtas atskiras registras®.

Visos nurodytos aplinkybés rodo, kad teisiniam santykiy dél nekilnojamyju daikty
reglamentavimui yra skiriamas labai didelis démesys, aiSkiai siekiant apibrézti jufidinius faktus,
kurie yra $iy teisiniy santykiy atsiradimo, pasikeitimo ar pasibaigimo pagrindai. I8 Siy visy juridiniy
fakty, vienam i¥ ju tenka ypatingas vaidmuo — tai juridinis faktas, kuris fiksuoja daikto atsiradima
civilings apyvartos prasme, t.y pirminiam nuosavybés teisés igijimo pagrindui. Biitent nuo Sio
juridinio fakto atsiradimo momento daiktas yra laikomas egzistuojan¢iu civiline teisine prasme ir
gali biiti pradétas naudoti civilingje apyvartoje, o savininkas gali pradéti igyvendinti nuosavybes
teisés turinj sudarancias teises.

Auk3&iau nurodyti teiginiai ir teisinio reglamentavimo ypatumai, skirti pazyméti skiriamg
ypatinga reik$me teisiniy santykig dél nekilnojamyjy daikty reglamentavimui, neiSvengiamai turi
itakos ir pirmojo juridinio fakto, nuo kurio daiktas laikomas egzistuojantiu civilinés apyvartos
prasme, reglamentavimui. Sio darbo, skirto nuosavybés teisés { statoma pastaty igijimo analizei,
kontekste jvertintina biitent tai, kokia jtaka turi teisiniy santykiy dél nekilnojamyjy daikty
reglamentavimo specifika nuosavybés teisés | nekilnojamuosius daiktus jgijimui statybos rangos

pagrindu.

¥ Teisiniy santykiy dél nekilnojamyjy daikty ypatumai egzistuoja ne tik materialiniuose teisiniuose, bet taip pat ir
procesiniuose teisiniuose santykiuose. PavyzdZiui, Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 31 str. nustato
teismingumo, kilus gindams dél teisiy i nekilnojamuosius, ypatumus. Taip pat egzistuoja tokiy teisiniy santykiy
reglamentavimo ypatumai ir vieSosios teisés prasme, pavyzdZiui, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesgio
istatymas // Valstybés Zinios. 2005, Nr. 76-2741. Tafiau $iame darbe jie i¥samiau neanalizuojami, pagrindiniu darbo
tikslu igkeliant materialiniy teisiniy santykiy reglamentavimo analize.

3 Lietuvos Respublikos notariato istatymas // Valstybés Zinios. 1992, Nr, 28-810. 26 straipsnis.

3% ietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro {statymas // Valstybés Zinios. 1996, Nr. 100-2261.
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1.3.1. , Nebaigtos statybos* / pastato sqvoka

Nuosavybés teisés objektas sukuriant ji statybos rangos budu yra nekilnojamasis daiktas.
Da¥nai tiek literatiiroje, tiek teismu praktikoje naudojamos {vairios savokos, siekiant apibréZti
statoma objekta - pastatas, statinys, ,nebaigta statyba® ir kt. Civilinio kodekso 6.681 str. 2 dalis
i¥skiria pastato, gyvenamojo namo ir kity statiniy statyba.

Minéty savoky apibréZimai yra pateikti specialiajame jstatyme — LR statybos jstatyme. Sio
istatymo 2 str. 2 dalyje numatyta, kad statiniu laikoma visa tai, kas sukurta statybos darbais
naudojant statybos produktus ir yra tvirtai sujungta su Zeme. Tai pastatai (gyvenamieji, pramoniniai,
komerciniai, biurai, sveikatos apsaugos, §vietimo, poilsio, Zemés Gikio ir kiti) ir inZineriniai statiniai
ar miSrios ridies statiniai (su inZineriniais statiniais sujungti pastatai), taip pat statiniy priestatai,
antstatai ir ju dalys, irenginiy, technologiniu inZineriniy sistemy ir statinio inZineriniy sistemy
statybinés konstrukcijos. ApibréZimas ,,tvirtai sujungta su Zeme* rei¥kia, kad statinio konstrukcijos
yra ileistos { Zeme¢ (jliry, eZery, upiy ar kity vandens telkiniy dugng) ar remiasi | Zemes pavirSiy
(vandens telkiniy dugna).

Pagal LR statybos istatyma pastatas - stogu apdengtas statinys, kuriame yra vienas ar
daugiau kambariy ar kity patalpy, i3déstyty tarp sieny ir pertvary ir naudojamy Zmonéms gyventi ar
Yemés kio, prekybos, kultiiros, transporto ir kitai veiklai (2 sir. 7 d.). Sio darbo prasme reik$minga
igskirti pastato poZymius, kurie nustatomi analizuojant LR statybos jstatymo 2 str. 7 p. itvirtintg
pastato savoka. Taigi galima i3skirti §iuos pastato poZymius:

1. stogu apdengtas statinys;

2. patalpa tarp sieny ir pertvary;

3. skirtas Zmoniu veiklai (Zmonéms gyventi, Zemés fikio, prekybos, kulttros,
transporto ir kitai veikiai).

Be to, LR statybos jstatyme atskirai iSskiriamas nebaigtas statinys ($iame darbe dar
naudojama ,nebaigtos statybos* savoka) — tai statinys, kuris dél neuzbaigty statybos darby negali
biiti naudojamas pagal paskirtj ir néra pripaZintas tinkamu naudoti (LR statybos istatymo 2 str. 5 d.).

Minétas savokas galima pavaizduoti tokia schema:
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1 schema. Statiniy risys

STATINIAI

MISRIOS
RUSIES
STATINIAL

INZINIERINIAI

PASTATAL STATINIAI

Remiantis LR statybos jstatymo nuostatomis darytina i$vada, kad savoka ,.statinys” yra
pladiausia ir apima tiek pastato, tiek nebaigto statinio (,nebaigtos statybos®) sgvokas, todél
literattiroje bei teismy praktikoje ji vartojama padia bendriausia prasme. Taigi nebaigtas statinys ir
pastatas yra statinio roys, kuriy i3skyrimas reikSmingas Sio darbo prasme, nes nuosavybés teise
igvjama | konkregios rGfies statini, todél kiekvienu atveju ji biitina tiksliai identifikuoti vertinant

pagal teisés aktuose numatytus poZymius.

1.3.2. ,Nebaigtos statvbos* / pastato faktinis ir teisinis suformavimas. Teiséta statyba ir jos

registracija

Vienas i§ pirminiy nuosavybés teisés jgijimo bilidy yra pagaminimas naujo daikto (CK 4.47
str. 4 p.), kuris gali biti nuosavybés teisés objektu. Nekilnojamojo daikto pagaminimas, kai
sujungus gaminimo medZiagas jos sudaro kokybiskai nauja daikta, kuris negali biiti perkeliamas i3
vienos vietos i kita nepakeitus jo paskirties ir i§ esmés nesumazinus jo vertés, tampa savarankisku
nuosavybeés teisés objektu36.

Pirminiam nuosavybés teisés jgijimo pagrindui Civilinio kodekso 4.47 str. 4 punktas ir

tiesioginis uZsakovo teisiy igiiimas | naujai sukuriama daikta akivaizdZiai atsispindi teisiy |

3 Lietuvos Aukitiausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2001 m spalio I d. nutartis c.b. R. Rékaité v. 8. Rinkeviius ir
L. Rinkevidiensé, Nr. 3K-3-885/2001, kat. 15.1; 15.2.1.1; 15.2.1.5; 18.2; 23; 25.3; 28; 38.2; 40.6; 90.
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nekilnojamuosius daiktus jgijimo reglamentavime. LR nekilnojamojo turto kadastro jstatymo’’ 7
straipsnyje vienu i§ nekilnojamyjy daikty suformavimo blidy yra nurodytas naujo nekilnojamojo
daikto suformavimas. Pabréztina, kad pastatas kaip nekilnojamasis daiktas ir nuosavybés teisés
objektas, tam, kad biity galima jgyti ir jgyvendinti visas savininko turinj sudarancias teises, turi biiti
suformuotas ne tik faktiskai, bet ir teisiskai, taliau nuosavybés fteisés jgijimui uitenka ir faktinio
pastato pagaminimo.

Statybos rangos sutarties pagrindu pastatas sukuriamas jj pagaminant statybos btidu. LR
statybos istatymo 2 str. 13 dalyje numatyta, kad statyba — veikla, kurios tikslas — pastatyti
(sumontuoti, nutiesti) nauja, rekonstruoti, remontuoti ar griauti esama statinj. Si savoka taip pat
apima nekilnojamyjy kultiiros paveldo vertybiy tvarkymo statybos darbus ar statiniy statyba ju
teritorijose. To paties straipsnio 17 dalyje istatymy leidéjas apibréZia naujo statinio statybos sqvokaq,
ty. tai statybos riifis, kai yra tikslas statybos sklype, kuriame yra ar néra statiniy, pastatyti nauja
statinj (nutiesti naujus inZinerinius tinklus, susisickimo komunikacijas); pastatyti esamo statinio
antZeminj ar poZeminj priestatg, neatsiZvelgiant i tai, ar jie savo paskirtimi bus susij¢, ar ne (i§skyrus
priestaty statyba, kuri priskirta statinio rekonstravimui); atstatyti buvusi (sugriuvusi, sunaikinta,
nugriauta) statinj; atkurti sugriuvusia, sunaikintg ar iSnykusia nekilnojamaja kultiiros paveldo
vertybe.

Taigi {statymo nuostatos jtvirtina $ias statybos riisis:

1. nayjo statinio statyba;
2. rekonstravimas;
3. remontas:
3.1.  Lkapitalinis;
3.2.  paprastas (einamasis);
4. griovimas;
5. nekilnojamujy kultiiros vertybiy tvarkymo darbai.

Siu statybos rii$iy i$skyrimas svarbus tuo, kad ne visos auk¥&iau minétos statybos riidys
reikia naujo nekilnojamojo daikto sukiirima, taigi ir nuosavybés teisés jgijima. Kadangi Siame
darbe nagrinéjama naujo pastato statyba, toliau ir bus aptariama §i statybos ruiSis. Be to, atsiZzvelgiant
i tai, kad naujo statinio statyba galima ne tik statant visiSkai nauja objekta, bet ir:

1. statant nanjg statini;

2. statant priestatg (kai kuriais atvejais);

*7 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro {statymas // Valstybés Zinios. 2000, Nr. 58-1704.
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statant buvusi statinj;
4. atkuriant nekilnojamajg kulttiros vertybe,

$iame darbe apsiribojama pirmosios auks¢iau i$vardintos statybos riifies analize.

Statybos procesas, tam, kad jis biity teisétas, turi atitikti teisés akty jam keliamus
reikalavimus. Siy nuostaty tinkamas igyvendinimas labai svarbus dél to, kad nuosavybés teisiy |
statinj jgijimas galimas ne bet kokios statybos metu, bet tik tokiu atveju, jei statyba buve vykdoma
laikantis jos procesa reglamentuojanéiy norminiy akty reikalavimy, t.y. jei statybos procesas buvo
teisétas®®. Vadinasi, nuosavybés teisés i pastats igijimas siejamas su viso statybos proceso teisétu
vykdymu, t.y. nepakanka teiséto statybos leidimo ir pan. Sio teiginio pagrindu kyla du esminiai
klausimai, kada statybos procesas laikomas teisétu ir kada jis laikomas baigtu?

Pradedant atsakyti | iskeltus klausimus svarbu pabré?ti, kad remiantis sistemine teisés akty

analize i¥skiriami $ie pagrindiniai statybos etapai, kuriy tinkamas realizavimas reiSkia teiséta

statybos darby vykdyma:

1. statybos leidimo gavimas;

2. statybos darby pradZia;

3. Zemés darbai;

4. kiti statybos darbai;

5. statinio pripaZinimas tinkamu naudoti (tadiau svarbu paminéti ir tai, kad statinio

pripazinimas tinkamu naudoti ne visais atvejais reiSkia statybos darbu pabaiga, tatiau $is
faktas néra svarbus §io darbo prasme, nes tai daugiau susij¢ su kokybiniu nekilnojamojo
daikto gerinimu, ta¢iau ne su nuosavybés teisés { ji igijimu ar jgyvendinimu).

Nurodyti etapai atspindi situacija, kai statybos darbai pradedami ir baigiami iki galo, tafiau
atsizvelgiant i teisinj reglamentavima galima kelti klausima, kaip turi biiti vertinami tie atvejai, kai
yra pradéti statyti statiniai, tam yra panaudojamos piniginés léSos, pavyzdZiui, jrengiama statybvieté,
atliekami Zemés darbai, i3kasama duobé pamatams arba suformuojamas gruntas ir pan., tatiau toliau
statyba néra tesiama. Atsakymas { § klausima pateiktinas vadovaujantis LR nekilnojamojo turto
kadastro istatymo 7 str. 4 dalimi (,Nekilnojamasis daiktas laikomas baigtu formuoti, kai yra
nustatyti jo kadastro duomenys ir teisés akty nustatyta tvarka priimtas vieSojo administravimo
subjekto sprendimas nekilnojamaji daikts suformuoti), o taip pat sistemiskai aikinant Civilinio
kodekso 1.5 ir 4.2. straipsnius. Nurodyta LR nekilnojamojo turto kadastro istatymo norma laikytina

imperatyvia. Tadiau visi jvardinti ir tolimesni statybos darbai yra atliekami ant kito nekilnojamojo

% Lietuvos Auk§Giausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 1999 m birZelio 2 d. nutartis c.b. UAB”Pirmoji kregzduté” v.
V1 8.Dariaus ir S.Giréno sporto centras ir kt., Nr. 3K-3-224/1999, kat. 25.2,
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daikto — Zemeés sklypo. Natralu, kad $ie darbai gali buti bttini vykdant statybos darbus ir nebiitinai
Jie turi biti registruojami, tadiau tai nereidkia, kad jie neturi jtakos civiliniy teisiniy santykiy turiniui.
Atlikti darbai kei¢ia esamo daikio verte — Zemés sklypo verté (preziumuojant, jog darbai bus
tesiami) didéja. Todel sprendziant klausimus, susijusius su Zemes sklypu ir atliktiems darbams esant
nejregistruotiems arba neregistruojamiems, turi biiti atsizvelgiama | tai, kaip jie keicia Zemés sklypo
verte. TaCiau $is teiginys nereiskia, jog atlikti darbai visais atvejais didina Zemes sklypo vertg ir
visais atvejais gali biti vertinami tik pozityviu aspektu. Nurodyty darby atlikimas gali turéti ir
negatyvy aspekta, kylantj i§ teise paZeidziandiy veiksmy. Imperatyviis reikalavimai gali drausti
atlikti tam tikrus veiksmus ir Sie paZeidimai gali biiti nepaSalinami vadovaujantis Civilinio kodekso
4.103 straipsniu. Tokiais atvejais yra butinas iki teisés paZeidimo buvusios padéties atktirimas. Taigi
biitini atlikti darbai, pavyzdziui ipareigojimas nugriauti pradéta statyti statinj, gali reikalauti
finansiniy istekliy ir tuo biidu mazinti Zemeés sklypo verte.

Vadinasi, tol, kol nebaigtas statyti statinys néra jregistruotas arba atlikti darbai dél savo
pobiidZio yra neregistruotini, jie turi jtakos Zemés sklypo vertei, kuri gali biti tiek teigiama, tiek ir
neigiama, taciau atskirai tokiu objektu galés biiti disponuojama tik jvykdZius LR nekilnojamojo
turto kadastro istatymo reikalavimus, nustatytus nekilnojamujuy objekty formavimui.

Apibendrinant pazymeétina, jog nurodytos LR nekilnojamojo turto kadastro istatymo
normos tik jvardina momenta, nuo kurio nekilnojamojo turto objektas laikomas suformuotu, t.y.
ivardina tik juridinj fakts. Savo prigimtimi — tai administracinis aktas (LR nekilnojamojo turto
kadastro istatymo 7 str. 4 d.). Tokia teisiné Sio juridinio fakto kvalifikacija svarbi ta prasme, kad nuo
jos priklauso ir ginéy dél Sio juridinio fakto teismingumas. Be to, tam, kad bty atliktas §is
veiksmas, yra biitina laikytis istatyme nustatytq salygu ir pateikti kompetentingai jstaigai visus
istatymo reikalaujamus dokumentus. Sios administracinio akto priémimo salygos bus nagrinéjamos
kitose Sio darbo dalyse, taliau ne atskirai, o {vertinant nebaigto statyti statinio bei pastato
registravimo ypatumus,

Bet kuriuo atveju svarbu pabrézti, kad kadangi pastatai yra registruotini daiktai (CK 4.253
str.), tai pried treCiuosius asmenis savo nuosavybés teise asmuo gali panaudoti tik iregistraves daiktg
ir nuosavybeés teise i ji istatymy nustatyta tvarka (CK 4.256 straipsnis)*”.

Aptarus teisini reguliavima, pirmiausia nagrinétinas tarpinis etapas kuriant nekilnojamaji
daikta, t.y statybos rangos metu nebaigto statyti statinio ir teisiy { ji reglamentavimo klausimai.

Analizuojami klausimai nagrinétini iais aspektais:

% Lietuvos Auk$tiausiojo Teismo 2002 m vasario 8 d. konsultacija Nr. A3-65.
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I. ar toks objektas gali bati civilinés apyvartos objektu;

2. kokiu biidu, jvertinant teisiy i nekilnojamuosius daiktus jgijimo pirminiu biidu specifika, yra
igyjamos teisés i ji, o pats daiktas tampa civilinés apyvartos objektu;

3. kokios teisinés pasekmés atsiranda, jei nebaigtas statyti objektas kuriamas (statomas)
pazeidZiant jstatymo reikalavimus (savavali§kos statybos atvejis);

4, koks yra savininko teisiy | nebaigta statyti statinj turinys;

5. kokios teisinés pasekmés atsiranda, jeigu statybos rangos sutartis néra uzbaigiama vykdyti.

Visy nurodyty klausimy analizés tikslas — atskleisti tuos ypatumus, kurie atsiranda
palyginus su ta situacija, kai nekilnojamieji objektai sukuriami (uzbaigiami statyti) ir jregistruojami
laikantis iprastos tvarkos.

Kaip jau minéta, statinio pastatymas yra daikto sukf@irimas, t.y. statinio gamyba atlickama
statybos biidu. Jeigu statytojas laikosi jstatymuose ir kituose teisés aktuose nustatytos statiniy
statybos tvarkos, jis igyty nuosavybés teise | pastatyta statinj pagal CK 4.47 str. 4 punkta.
Nuosavybés teisé igyjama pagaminant daikta. ki tol, kol daiktas néra pagamintas, statytoja ir
rangovg sieja prievoliniai santykiai, kuriy objektas — rangovo veiksmai statant pastata. Jeigu daiktas
sukuriamas nesilaikant teisés normy nustatyty reikalavimuy, tas daiktas negali biiti pripaZistamas
nuosavybeés teisés objektu. Nekilnojamieji daiktai, tarp ju ir statiniai, yra registruotini daiktai, be to,
Jie privalo biiti suformuoti istatymo nustatyta tvarka (CK 4.253 str. 1 d.). Statiniy, kaip atskiry
nekilnojamojo turto objekty, suformavimo tvarka reglamentuota LR nekilnojamojo turto kadastro
istatyme, o nekilnojamyjy daikty (statiniu), su jais susijusiy juridiniy fakty, pavyzdZiui, naujo
nekilnojamojo daikto suformavimas, ir daiktiniy teisiy { nekilnojamaiji daikta (statin{) {registravimo
tvarka — LR nekilnojamojo turto registro jstatyme. Pastaty teisiné registracija atlieckama nuosavybés
teisés jgijimo dokumenty pagrindu, taiau pats pastaty registracijos atlikimo faktas néra nuosavybés
teisés jgijimo pagrindas. Teisiné pastaty registracija yra tik ijregistruojami nuosavybés teisés i
pastatus igijimo ir pasikeitimo juridiniai faktai, tadian pati nuosavybés teisé igyjama kitais istatymo
numatytais pagrindais®.

Pastatui, kaip nuosavybes teisés objektui atsirasti reikalingos §ios sglygos:

1. turi biiti teisinis pagrindas ant ko statyti pastatg, t.y. teisé¢ | Zemeés sklypa (statinio projektas
sigjamas su vietove, taip pat jis turi deréti su detaliaisiais planais).

LR statybos jstatymo 2 str. 23 p. numatyta, kad statybvieté — statinio statybos darby vieta

{teritorija, kurios ribos nustatomos statinio projekte atsizvelgiant | vykdomus statybos darbus, kuri

* Lietuvos Auk3tiausiojo Teismo CBS teiséju kolegijos 2000 m. spalio 9 d. nutartis c.b. UAB ,Orestas” v. UAB
HPramoninis servisas®, Nr. 3K-3-977/2000, kat, 36. .
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gali sutapti ar nesutapti su statybos sklypo ribomis). Nesutapimo atveju statybvietés dalimi taip pat
laikomas Zemés plotas, kurio statytojas nevaldo nuosavybés teise arba nevaldo ir nenaudoja kitais
Lietuvos Respublikos istatymy nustatytais pagrindais ir kurio ribas nustato statytojo ir §io Zemés
ploto savininko (ar asmens, disponuojanéio Zeme) sutartis; statinys — kai visi statybos darbai
atliekami statinio viduje. To paties jstatymo 2 str. 24 punkte nustatyta, kad statybos sklypas — Zemés
naudojimo tikslinés paskirties nustatyty riby Zemés sklypas (teritorijos dalis), kuriame atlickami
statybos darbai. Teismy praktikoje Lietuvos Auks$éiausiasis Teismas yra konstataves, kad statybos
uzsakovas turi biiti asmuo, kuris yra Zemés sklypo, kuriame bus vykdoma statyba, teisétas
naudotojas, t.y. asmuo, kuriam Zemés sklypas priklauso asmeninés nuosavybés teise, nuomos
pagrindais arba kai jis yra faktinis Zemés sklypo naudotojas. Uz tai, kas vyksta Zemés sklype atsako
Zemés savininkas, nuomininkas ar faktinis Zemés sklypo naudotojas®’.
2. su statinio projektu susij¢ reikalavimai (ju laikymasis) (LR statybos istatymo 20 str.):

e nustatyti del paties statytojo (saugumas ir t.t.);

¢ nustatyti, kad nebiity paZeistos kity asmeny teisés (aplinkosauga ir t.t.).
3. nuosavybés teisé i statybines medZziagas.

Statybinés medZiagos — esminés sudétinés pastato dalys (antraeiliai daiktai). Pradédami
statybas tiek uZsakovas (statytojas), tiek rangovas nuosavybés teise turi { statybines medZiagas,
priklausomai nuo to, kurio tos medZiagos yra. Vadinasi, kol tos medZiagos rangovo atliekamy
faktiniy statybos veiksmuy ir statytojo atliekamy teisiniy veiksmy pagrindu netaps kokybiskai nauju
nekilnojamuoju daiktu, tol atitinkamo subjekto nuosavybés teisé ifliks tik { statybines medZiagas,
kaip daikts. Kai statybinés medZiagos bus sunaudojamos gamybos proceso (statyby) metu,
nuosavybés teisé | jas bus prarandama. Pabréztina, kad medZiagos, i§ kuriy statomas pastatas,
nuosavybés teise gali priklausyti trims subjektams:

1.Rangovui;

2.Statytojui (uZsakovui);

3.Tretiesiems asmenims.

Praktikoje ypaé aktuali situacija, kada rangovas perka i§ treCiojo asmens statybines
medZiagas ir nesumoka uz jas, nors i$ ty medZiagy jau suformuota pastato dalis, pavyzdZiui, i$ plyty
pastatyta siena, o tretysis asmuo pareiskia reikalavimg graZinti statybines medZiagas. Tadiau tokiu
atveju tretysis asmuo nei§laiko nuosavybés teisés | medZiagas, nes ji yra prarandama medZiagas

sunaudojant kito daikto gamybai, ir turi teis¢ | nuostoliy atlyginima. UZsienio bendrosios teisés

* Lietuvos Aukitiausiojo Teismo CBS teiséju kolegijos 2005 m. birZelio 21 d. nutartis c.b. P. SimanoviZ v. Kauno
apskrities vir§ininko administracija, Nr. 3K-3-301/2003, kat. 30.3.
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sistemos valstybiy teisinéje literatiiroje™ laikomasi kitos nuomonés, kad kai tik medZiagos
sunaudojamos pastato statybai (ieina | pastata), jos nustoja biiti rangovo nuosavybe ir pereina
uZsakovo nuosavybén. Kol medZiagos néra sunaudojamos statant pastata, nors jos ir yra statybos
vietoje ir netgi, jei uZsakovas uZ jas sumokéjo rangovui, jos vis tiek iSlieka rangovo nuosavybe,
nebent 3alys sutartyje susitaria kitaip. Sios nuostatos yra itin aktualios, kai vienai i§ statybos rangos
sutarties $aliy iSkeliama bankroto byla. Kai bankroto byla i%keliama rangovui, jo kreditoriy
reikalavimai tenkinami ir i§ medZiagy, kurios nors ir yra statybos vietoje, tatiau dar nesunaudotos
pastato statybai. PrieSinga situacija yra, kai bankroto byla iSkeliama uZsakovui. Bendrosios teises
valstybiy teismai laiko, kad tokiu atveju rangove teisés naudoti uZsakovui nuosavybés teise
priklausandias medZiagas pastato statybai yré stipresnés ir apsaugotos nuo uzsakovo kreditoriy.

Vis délto, sunku apibréZzti, kada atsiranda pastatas kaip nuosavybés teisés objektas (t.y.
kada nebe statybiniy medzZiagy kriiva). Tai yra vertinimo dalykas.

Pastato statybai, kad ji buty pradedama teisétai ir atsiZvelgiant i tai, kad statyba yra
pakankamai detaliai formalizuotas procesas, pradéti yra reikalingi Sie dokumentai, t.y. pradéti
statinio statybos darbus leidZiama tik po to, kai statytojas (uZsakovas) nustatytaja tvarka gavo ir
perdavé (tuo atveju, kai statybos darbai vykdomi rangos biidu) rangovui Siuos dokumentus 43
1. statybos leidima**;

2. nustatyta tvarka parengta ir patvirtintg (kai tai privaloma) statinio projekta (jei pagal rangos
sutart] ji rengia statytojas (uzsakovas))*’

3. statybvietés perdavimo ir priémimo akta (kai rangovas ja priémeé) su nustatytaisiais priedais
(tarp ju turi buti statytojo (uZsakovo} atlikty (iki akto pasiraS8ymo dienos) paruoSiamyju
darby jvykdymo dokumentai, kuriuose bitina nurodyti atlikty darby trilkumus (jei jy yra);

4, projektavimo salygu savadg™®
statybos darby Zurnala®.

* Mudoch J., Hughes W. Construction contracts. Law and management. Third edition. London and New York, 2000. P.
135 -157.

*# {jetuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. balandZio 30 d. {sakymu Nr. 211 patvirtintas STR 1.08.02:2002
“Statybos darbai™/ Valstybés Zinlos. 2002, 54-2150,

* Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. balandzio 30 d. jsakymu Nr. 218 patvirtintas STR 1.07.01:2002
»Statybos leidimas® /f Valstybés Zinios. 2002, Nr. 55-2203).

# Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2004 m. gruodzio 29 d. jsakymu Nr. D1-704 patvirtintas STR 1.05.06:2005
otatinio projektavimas™// Valstybés Zinios. 2005, Nr. 4-80.

# YLietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. balandZio 30 d. {sakymu Nr. 215 patvirtintas STR 1.05.07:2002
~Statinio projektavimo salygy savadas™ // Valstybés Zinios. 2002, Nr. 54-2153.

4 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. balandZic 30 d. isakymu Nr. 211 patvirtintas STR 1.08.02:2002
“Statybos darbai™// Valstybés Zinios. 2002, 54-2150.
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Sio darbo prasme detaliau néra nagrinéjamas i$vardinty dokumenty turinys, analizuojant
juos tik tuo aspektu, kiek susij¢ teiséta statyba. LR statybos jstatymo 23 str. 1 dalyje imperatyviai
nustatyta, kad leidimas vykdyti naujo statinio statybg, statinio rekonstravima, statinio remonta bei
nekilnojamosios kultiros vertybés tvarkymo statybos darbus privalomas, isskyrus:

1) nesudétingus statinius, kuriy sarasa tvirtina Vyriausybés igaliota institucija;

2) statinio paprastaji remonta, Vykdant statinio paprastgji remontg saugomoje teritorijoje,
Vyriausybés jgaliotos institucijos nustatytais atvejais statybos leidimas reikalingas.

Nekilnojamojo turto objekty — Zemes sklypy, statiniy ir kito nekilnojamojo turto kadastro
tvarkymo principus bei duomeny apie nekilnojamaji turtg jraSymo | Nekilnojamojo turto kadastro
duomeny bazes tvarka nustato Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro statymas (2000
m. birzelio 27 d. Nr. VIII-1764 redakcija). Sis istatymas kaip ir Civilinis kodeksas apibréZia
nekilnojamojo turto objekto formavimo biidus. Sio darbo prasme aktualus yra jstatymo 8 straipsnio
1 dalies 1 punkte numatytas nekilnojamojo turto objekto formavimo bidas — suformuojant
nekilnojamojo turto daiktiniy teisiy objekta.

LR nekilnojamojo turto kadastro istatymo 7 str. 1 d. 1 punkte jtvirtinta nuostata, kad
nekilnojamasis daiktas gali biiti formuojamas tokiu biidu - suformuojant naujg nekilnojamajj daikta.
Sio straipsnio 3 dalyje numatyta, kad statiniai (tarp jy ir pastatai) formuojami Statybos istatymo
nustatyta tvarka. To paties straipsnio 4 dalyje numatyta, kad nekilnojamasis daiktas laikomas
baigtu formuoti, kai yra nustatyti jo kadastro duomenys ir teisés akty nustatyta tvarka priimtas
vieSojo administravimo subjekto sprendimas nekilnojamaji daiktq suformuoti.

Nekilnojamojo turto kadastras (skirtas nuosavybés teisés objektams) yra pirmesnis ir gali
egzistuoti atskirai nuo Nekilnojamojo turto registro (skirto subjekty, turin€iu daiktines teises |
Nekilnojamojo turto kadastre jradytus objektus, paviefinti), taCiau tiek Nekilnojamojo turto
kadastras, tick Nekilnojamojo turto registras kartu reikalingi norint disponuoti daiktu. Teismy bei
notary praktikoje laikomasi taisyklés, kad dél neiregistruoto, taip pat kaip ir deél bisimo
nekilnojamojo daikto gali biiti sudaromos tik preliminarios sutartys. Nebaigtas statyti pastatas yra
Nekilnojamojo turto kadastro duomeny objektas. Ar jis automatidkai tampa Nekilnojamojo turto
registro objektas? Jis gali biiti Nekilnojamojo turto registro objektas, tadiau tik tuo atveju, jeigu yra
suformuotas kaip atskiras nekilnojamojo turio objektas. Biitina atkreipti démesj, kad pastato
disponavimui biitina §j nekilnojamaji daikta tiek suformuoti pagal LR nekilnojamojo turto kadastro
istatyma bei nuostatus, tiek iregistruoti LR nekilnojamojo turto registro istatymo bei nuostaty

numatyta tvarka.
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Nekilnojamojo daikto formavimas pradedamas atliekant kadastrinius matavimus.
Kadastriniai matavimai pagal LR nekilnojamojo turto kadastro istatymo 2 str. 4 p. yra veiksmai,
kuriais identifikuojamas nekilnojamasis daiktas ir yra biitini*:

» statiniy (pastaty, buty, patalpy) kadastriniai matavimai (statiniy matavimas, kadastro
duomeny surinkimas ir nustatyto turinio kadastro duomemy bylos parengimas)
atliekami statiniams, kuriems LR statybos jstatymo nustatyta tvarka reikalingas
leidimas statyti, rekonstruoti, remontuoti ar kitaip statinius pertvarkyti, taip pat
statiniams, kuriems minéto leidimo nereikia, tadiau jic statybos valstybing prieZitirg
atliekandios institucijos turi bti pripaZinti tinkamais naudoti;

e Nesudétingy statiniy, kuriems nereikia statybos leidimo ir laikiny statiniy
kadastriniai matavimai neatlickami.

Taigi visiems naujai pastatytiems statiniams, iki pripazistant tinkamais naudoti, turi biiti
atlikti kadastriniai matavimai. Taip pat kadastriniai matavimai turi bitti atlikti nebaigtiems statyti
statiniams, kuriy savininkai pageidauja Sivos statinius jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
Statiniy kadastro darbai - statiniy kadastriniai matavimai ir kadastro duomeny bylos sudarymas
statinio savininko (naudotojo) pra§ymu atliekami naujai formuojamiems (statomiems) arba jau
suformuotiems statiniams, jei juos reikia padalinti, atidalinti, sujungti, atlikti amalgamacija.

LR nekilnojamojo turto kadastro nuostaty 18 punkte numatyta, jog statiniy kadastriniai
matavimai atliekami statinius pastacius, rekonstravus, kapitaliskai suremontavus ar kitaip
pertvarkius, jeigu LR statybos jstatymo nustatyta tvarka privalomas ju statybos leidimas irfar
pripaZinimas tinkamais naudoti, arba statiniy savininkui ar naudotojui pageidaujant.

Nebaigti statyti statiniai matuojami ir kadastro duomenys apie juos renkami, kai galima
nustatyti jy plota, tlirj, kitus parametrus ir verte (LR nekilnojamojo turto kadastro nuostaty 32.2.4.2.
p.). Kai statinys yra padalytas | patalpas ar butus, pirmiausia kadastro duomenys surenkami apie visa,
statinj, po to apie statinio sudétines dalis - butus bei patalpas.

STR ,,Statiniy pripaZinimo tinkamais naudoti tvarka“ 34 punkte numatyta, kad statinio
pripaZinimo tinkamu naudoti aktas yra pagrindas iregistruoti statini nekilnojamojo turto registre. Sio
teisés akto 3 priedo ,Statiniy pripazinimo tinkamais naudoti komisijoms teikiamy dokumenty
bendras sarafas® 15 punkte itvirtinta, kad vienas i3 valstybinei komisijai pateikiamy dokumenty yra
statinio kadastriniy matavimy byla. Vadinasi, pastato kadastriniai matavimai turi biiti atliekami iki

pastato pripazinimo tinkamu naudoti. Kadastriniai matavimai turi biti atlikti nebaigtiems statyti

* Interneto prieiga: http://www.registrucentras.lt/ntr/savininkas/matavimai.php., prisijungimo laikas: 2006 m. lapkrigio
7 d.
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statiniams, kuriy savininkai pageidauja $iuos statinius jregistruoti nekilnojamojo turto registre, nors
tokie statiniai iki juy visiSko pabaigimo nebus pripaZistami tinkamais naudoti. STR ,,Statiniy
pripaZinimo tinkamais naudoti tvarka® 23 punkte numatyta, kad institucija, paskyrusi statinio
pripaZinimo tinkamu naudoti komisija, per 14 kalendoriniy dieny nuo akto pasiraS§ymo perduoda
pranes$img Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui apie statinio pripaZinimg tinkamu naudoti. LR
nekilnojamojo turto kadastro istatymo 10 str. 2 dalis numato tq pafia nuostata, kad institucija,
pripaZinusi statini tinkamu naudoti, per 14 kalendoriniy dieny nuo pripaZzinimo dienos perduoda
praneSima Kadastro tvarkytojui. Kadastro tvarkytojas padaro Zyma nekilnojamojo turto kadastre.
Minéto reglamento 24 punkte numatyta, kad pasiradius statinio pripaZinimo tinkamu naudoti akta,
statytojas (uZsakovas) privalo statinj jregistruoti Nekilnojamojo turto registre ir ji naudoti teisés
aktais nustatyta tvarka.

LR nekilnojamojo turto registro jstatymo 9 straipsnyje numatyta, kad nekilnojamojo turto
registre registruojami nekilnojamieji daiktai (3io straipsnio 1 d. 2 p. nurodyti — statiniai), jeigu jie
LR nekilnojamojo turto kadastro jstatymo nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri nekilnojamoje
turto objektai ir jiems suteiktas unikalus numeris. Nekilnojamojo daikto jregistravimu nekilnojamojo
turto registre yra laikomas LR nekilnojamojo turto kadastro istatymo nustatyta tvarka to daikto
duomeny jraymas i nekilnojamojo turto kadastrg. Registruojant nekilnojamaji daikta |
nekilnojamojo turto registra, padaromas nekilnojamojo daikto registro jraSas. Nekilnojamojo daikto
kadastro duomenys kaupiami nekilnojamojo turto registro duomeny banke.

LR nekilnojamojo turto registro istatymo 12 str. 9 punkte vienas i$ registruojamy juridiniy
fakty yra naujo nekilnojamojo daikto suformavimas.

Taigi i§ aptarto teisinio reglamentavimo akivaizdu, kad nuosavybés teisés registracija
biidingas nekilnojamojo daikto teisinio reZimo poZymis, nors padios nuosavybés teisés jgijimui
jtakos nedaro.

Pagal LR nekilnojamojo turto registro jstatyma nekilnojamasis daiktas laikomas atsiradusiu
nuo jregistravimo momento. Todél iregistravus nebaigty statyti pastata, toks daiktas bus laikomas
atsiradusiu. Nebaigto statyti pastato iregistravimas reikia savininko teisiy paviefinima | biisima
pastatg ir sudaro salygas tuo pastatu disponuoti. Todél ,,nebaigtos statybos®, kaip teisinés kategorijos
isskyrimo tikslas, yra sudaryti savininkui galimybe disponuoti tokiu nekilnojamuoju daiktu, nors
naudojimosi teisés jis ,,nebaigta statyba™ neturi.

Nagrinéjamos darbo temos aspektu svarblis ne tik auksiau i8vardinti dokumentai,
reikalingi daikto teisiniam suformavimui, bet ir pagrindinius duomenis ir dokumentus teisiniam

registravimui rengiantys subjektai:
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1. matininkai atlieka nekilnojamojo daikto (Zemés sklypo, statinio (taip pat nebaigto statyti),
patalpos, suformuotos kaip atskiras nekilnojamasis daiktas) kadastrinius matavimus;

2. apskrities vir§ininko administracijos teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieZitros
departamentai (skyriai) i¥duoda dokumentus: statinio pripaZinimo tinkamu naudoti akia,
paZyma apie nebaigty statyti (remontuoti, kapitaliskai remontuoti) statinj, akta ar paZyma
apie statinio nugriovima ir t.t.

Registruodamas naujai pastatyta statinj, statinio savininkas Nekilnojamojo turto registro
tvarkytojui turi pateikti dokuments, kuris jrodo, kad statinys pripaZintas tinkamu naudoti.
Registruojant nebaigta statyti statini visais atvejais turi biiti pateikta apskrifiy virSininky
administracijos teritoriju planavimo ir statybos valstybinés prieZiliros departamento (skyriaus)
pazyma apie nebaigty statyti statini™®. A

Dokumentai, pateikiami registruojant nekilnojamajj daikta - naujai pastatyta statinj, yra Sie
(norint jregistruoti nekilnojamajj daikta biitina pateikti visus iSvardintus dokumentus):

I. PraSymas.
2. Statinio pripaZinimo tinkamu naudoti aktas.
3. Statinio kadastro duomeny byla.
4. Asmens tapatybe liudijantis dokumentas.
{Asmuo, atstovaujantis juridiniam asmeniui, papildomai pateikia:
1. jo atstovavimo teis¢ jrodanti dokumenta;
2. imonés registravimo pazymeéjima;
3. imonés jstatus (esant reikalui)).

Istatymy nuostaty turinio aikinimas atskleidziamas teismy praktikoje. Lietuvos
AukiCiausiasis Teismas vienoje i§ nagrinéty byly yra konstataves, kad nekilnojamojo daikto vienas
svarbiausiu poZymiy — ry8ys su Zeme. ,, Nekilnojamuoju turtu paprastai laikomi tokie daiktai, kurie
yra susije su Zeme ir kurie negali biiti perkeliami i§ vienos vietos | kitq nepakeitus jy paskirties bei
esmés ir i§ esmés nesumaZinus jy vertés, pvz.. zemé, pastatai, fabrikai ir kitas turtas, kuris pagal
savo prigimtj yra nekilnojamasis arba tokiu pripaZistamas |statymuose. Sioje byloje buvo
konstatuota, kad tokios biiklés nebaigto statyti gyvenamojo namo dalis, kai jrengti namo pamatai,
atlikti visi miiro darbai, irengios lauko komunikacijos rei$kia, kad daiktas buvo susijes su Zeme Ir

negaléjo biti perkeltas i§ vienos vietos | kita nepakeitus jo paskirties bei esmés ir i§ esmés

*° Interneto prieiga: hitp://www.kada.lt/ntr/savininkas/tei_dokumentai.php., prisijungimo laikas: 2006 m. gruodZio 3 d.
 Interneto prieiga: http://www.registrucentras.lt/ntr/savininkas/registravimas.php., prisijungimo laikas: 2006 m.
gruodZio 3 d.
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nesumazinus jo vertés. Taigi, nebaigto statyti gyvenamojo namo dalis atitiko 1964 m. Civilinio
kodekso 953 straipsnio 3 dalies nekilnojamojo turto apibrézima. Pagal §ig teisés norma daiktas, kuris
yra susijes su zeme ir kuris negali biiti perkeliamas i§ vienos vietos i kita nepakeitus jo paskirties bei
esmés ir i§ esmes nesumazinus jo vertés, nekilnojamuoju turtu buvo laitkomas nepriklausomai nuo
to, ar toks daiktas gali ir turi bati privalomai registruojamas, ar ne. Atsakovy nurodyti nebaigto
statyti gyvenamojo namo poZymiai — draudimas valstybinei komisijai patvirtinti jo tinkamumq
naudoti pagal tiksline paskirt], kol nebus baigia namo statyba, ir paprastai neprivaloma tokio daikto
teisiné registracija nekilnojamojo turto regisire — neturi jtakos nebaigto statyti namo priskyrimui
nekilnojamajam turtui, nes 1995 metais galioje {statymai nenumate, kad pastarieji atsakovo nurodyti
kriterijai turi kokia nors itaka cfaiktq klasifikavimui { kilnojamaji ir nekilnojamaji turta™ 3!, Vadinasi,
nuo kada nekilnojamasis daiktas — pastatas — tampa nuosavybés teisés objektu, yra fakto
klausimas, nepriklausantis nuo tokio daikio registravimo.

Teismy praktikoje laikomasi taisyklés, kad tik po teisinés registracijos subjektas gali
disponuoti nekilnojamuoju daiktu, ty. igyvendinti nuosavybés teisés turini sudarandias teises,
susijusias su tretiaisiais asmenimis. Vienoje i§ nagrinéty byly nustatyta, kad (Zemés ir kito
nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imonés Siauliy filialo 1999 m. birzelio 18 d. radtas
Nr, 2041-4459; 2001 m. sausio 4 d. radto Nr. 2040-9268 b.1. 8, 58) gin¢o gyvenamasis namas 6A1/m
yra nebaigtas statyti, statyba vykdoma turint i8duotg leidima statyti, viso statinio pastatyta 91 proc.
Nebaigtas statyti gyvenamasis namas 6A1/m pripaZintinas $aliy nuosavybés teisés objektu. Tai, kad
§is nekilnojamasis daiktas néra jregistruotas Nekilnojamojo turto registre, nepanaikina jo, kaip
nuosavybés teisés objekto. <..> Ty paliy kadastro ir registro imonés paZymejimy duomenimis namy
valdoje Bagitiny g. 15, Siauliu m. 1996 m. birzelio 14 d. atlikti kadastriniai matavimai pastatams
6A1/m; 411/z, 511/m, kurie néra teisiSkai {registruoti, §iy pastaty statyba 1996 m. Visy namy
valdoje esandiy pastaty verté 45 963 Lt. <..> Ta aplinkybé, kad gyvenamasis namas néra visikai
baigtas pastatyti (baigtumas 91 proc.) ir néra atlikta jo teisiné registracija, netrukdo Salims §j turta
valdyti ir juo naudotis, tadiau ribojama teisé $ivo turtu disponuoti, t.y. pilna apimtimi jgyvendinti
Istatyme numatytas savininko teises santykiuose su ftreiaisiais asmenimis (pvz., turty ikeisti,
parduoti ir kt.). Tokia ivada darytina remiantis LR nekilnojamojo turto registro istatymo 3, 11, 12,
16 ir kt. straipsniy analize, kurie nuosavybés teisés i registruoting turta atsiradima sieja su $io turto

registracija. Pagal LR nekilnojamojo turto registro jstatymo 1 ir 2 straipsnius $is istatymas

*! Lietuvos Aukigiausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2001 m spalio 1 d. nutartis c.b. R. Rékaité v. $. Rinkevicius ir
L. Rinkevitiené, Nr. 3K-3-885/2001, kat. 15.1; 15.2.1.1; 15.2.1.5; 18.2; 23; 25.3; 28; 38.2; 40.6; 90.
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reglamentuoja nekilnojamojo turto teisini registravima, kuriuo siekiama uZtikrinti savininky teisiy i
nekilnojamajj turta apsauga bei kity asmeny teises i tg turta. <..> LR nekilnojamojo turto registro
istatyme jtvirtintas siekis teisiniu registravimu uZtikrinti savininku teisiy | turta apsauga ir kity
asmeny teises i tg turta. Kaip jau buvo minéta, ribojama teisé disponuoti nejregistruotu turtu ir tai
apsaugo treCiuosius asmenis nuo neteisidky savininko veiksmy. Paties savininko teisés yra
saugomos iregistruojant pastatytus pastatus. Tam, kad biity iregistruoti nekilnojamieji daiktai (§iuo
atveju statinys) istatymai ir kiti teisés aktai numato atitinkamus reikalavimus, pavyzdZziui, LR
nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 28 str. 2 d. 3 p. ir LR Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d.
nutarimu Nr. 1129 patvirtinty Nekilnojamojo turto registro nuostaty 16.1. p., registruojant nebaigta
statyti statinj turi biiti pateikta statybos valstybine prieZiiira atliekancios institucijos nustatyta tvarka
parengta pazyma, kad statinys statomas i§ esmés nenukrypstant nuo suderinto bei patvirtinto
projekto ir kt., todél vien teismo sprendimo priémimas dél nuosavybeés teisiy pripaZinimo { nebaigta
statyti statini ir jo padalijimo, nebus pagrindu registruoti nebaigta statyba’>.

Baigiant aptarti teising nekilnojamojo daikto suformavimo analizg pabréZtina, kad nors
teisés normy aiSkinimas ir teismy praktika suformavo taisykle, kad nekilnojamasis daiktas gali biiti
nuosavybés objektas ir nejregistruotas, tafiau Civilinio kodekso 4.177 straipsnyje
reglamentuojanéiame hipotekos nustatyma reikalavimams, susijusiems su statiniy statybomis ar
rekonstrukeija, uztikrinti numatyta, kad asmenu, susijusiy su statiniy statybomis ar rekonstrukcija,
reikalavimams uZtikrinti hipoteka gali biiti nustatoma tik registruotam statiniui. Vadinasi, nors
pastatas kaip daiktinés teisés objektas priklauso statytojui nuosavybés teise, taliau, jeigu yra
neiregistruotas, tokiu atveju, pavyzdZiui, rangovas, kurio teises paZeidé statytojas, neturi teisiniy
priemoniy nukreipti savo reikalavimus | statytojo nekilnojamajj turta. Minétas teisinis reguliavimas

turéty biiti keistinas, siekiant uztikrinti rangovo teisiy apsauga.

1.3.2. Neteiséta (savavaliska) statyba

Pastaraisiais metais tick masinés informacijos priemonése, tiek teismy praktikoje daznai
matome ir girdime ,savavalisky statybu“ savoka. Sios savokos turinio ir teisiniy pasekmiy
atskleidimas aktualus nuosavybés teisés | pastats, statant ji statybos rangos biidu, igijimui, todél

analizuotinas placiau.

sz Lietuvos Aukigiausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2003 m. birZelio 18 d. nutartis c.b. R. Sarlauskas v. R.
Sarlauskieng, Nr, 3K-3-710/2003, kat, 25.3,; 25.6.2,; 69.7.
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LR statybos jstatymo 2 str. 71 d. numatyta, kad savavaliska statinio statyba (griovimas) —

1. be $io [statymo nustatyta tvarka gauto statybos leidimo arba statybos darby
vykdymas, kai statybos leidimas jau netekes galios (nesudétingo statinio atveju —
neturint normatyviniuose statybos techninivose dokumentuose nurodyto
privalomojo dokumento ar kai $is dokumentas jau netekes galios), taip pat kai
teismas statybos leidima pripaZino neteisétu;

2. statinio (jo dalies) statyba turint galiojantj statybos leidima (nesudétingo statinio
atveju ~ turint normatyviniuose statybos techniniuose dokurentuose nurodytg
privalomaji dokumentsg), tatiau paZeidZiant esminius statinio projekto sprendinius, t.
y. kei¢iama nustatyta statinio vieta sklype, sklypo, statinio ar jo daliy paskirtis,
leistinas sklypo uZstatymo tankis, leistinas statinio aukstis, nesilaikoma saugomos
teritorijos apsaugos reglamento ar kultGros paveldo statinio laikinojo apsaugos
reglamento nustatyty reikalavimy, taip pat paveldosaugos reikalavimy®.

Ankstesné $io straipsnio redakcija (galiojusi iki 2006 m. spalio 17 d.) numaté siauresne
neteisétos statybos sgvoka, t.y. neteiséta statyba siejo tik su statybos leidimo neturéjimu ir neteiséta
laiké tik tokig statinio statyba, kuri vykdoma be §io istatymo nustatyta tvarka gauto statybos leidimo;
nesudétingo statinio statyba be normatyviniuose statybos techniniuose dokumentuose nurodyto
dokumento, kai statybos leidimas neprivalomas. Istatymo pakeitimy reikalinguma, numatant, kad
neteiséta statyba yra ne tik tada, kai ji atlickama neturint leidimo, bet ir paZeidZiant esminius statinio
projekto sprendinius, sglygojo tai, kad praktikoje vis dauggja situacijy, kai statytojai, gave statybos
leidima, nesilaiko teisétai statybai teisés norminiuose aktuose numatyty reikalavimy ir paZeidZia
trediyjy asmeny teises.

Atitinkamai buvo keidiamas ir Civilinis kodeksas. Civilinio kodekso 4.103 straipsnis
numato neteisétos statybos civilines teisines pasekmes (8io straipsnio pakeitimas Nr. X-858, 2006-
10-17, Zin., 2006, Nr. 116-4403 (2006-10-31), kurios, palyginus su §io straipsnio 2000 m. liepos 1d.
redakcija, numadiusia civilines teisines pasekmes dél statybos normatyviniy techniniy dokumenty
pazeidimo, yra sugrieZtintos, t.y. pakeitus minéta Civilinio kodekso straipsnj neliko galimybés
statytojui, statandiam statinj be projekto ar statybos leidimo, ar juos turint kitokiems statybos
darbams, testi statybas tinkamai jforminus Sivos dokumentus. Neteiséta statyba ja atlickantiems
subjektams sukelia ir vieSosios teisés pasekmes, t.y. jie atsako administracine tvarka®, kurios §iame

darbe néra analizuojamos.

¥ Lietuvos Respublikos aplinkos ministra 2002 m. baiandZio 30 d. isakymu Nr. 216 patvirtintas STR 1.09.06:2002
»~Statybos sustabdymas. Savavalitkos statybos padariniy $alinimas® // Valstybés Zinios. 2002, 55-2201.
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Svarbu tai, kad Civilinio kodekso 4.103 straipsnio taikymui néra biitina, kad pastatas biity
pabaigtas statyti ir / ar jregistruotas, t.y. §iame straipsnyje numatytos teisinés pasekmés taikomos
tiek ,,nebaigtai statybai®, tiek faktiskai, bet dar ne teisiskai suformuotam statiniui.

Tokig i%vada leidZia daryti Civilinio kodekso 4.103 straipsnyje {tvirtintos nuostatos:

1. Jeigu statinys (jo dalis) yra pastatytas ar statomas savavaliskai arba ne savavaliZkai, tatiau
pazeidZiant statinio projekto sprendinius ar teisés akty reikalavimus, tai statytojas neturi teisés tokiu
statiniu naudotis ar juo disponuoti (parduoti, padovanoti, inuomoti ar pan.). Koks statinys (jo dalis)
yra pastatytas ar statomas savavalidkai, nustato istatymai.

2. Asmenys, kuriy teisés ir interesai yra paZeidZiami, ir kiti istatymuy igalioti asmenys dél Sio
straipsnio 1 dalyje nurodyty pazeidimy turi teis¢ kreiptis { teisma.

3. Teismas savo sprendimu gali:

1) ipareigoti statytojg per nustatyta terming reikiamai pertvarkyti statinj (dali statinio
nugriauti, perstatyti ar pan.});

2) ipareigoti statytoja per nustatyta terming statinj nugriauti. _

4. Jeigu statytojas per nustatyta terming nejvykdo Sio straipsnio 3 dalies I punkte nurodyto
reikalavimo, statinys (jo dalis) teismo sprendimu pertvarkomas statytojo 1éSomis.

5. Jeigu statytojas per nustatytg terming neivykdo $io straipsnio 3 dalies 2 punkte nurodyto
reikalavimo, statinys teismo sprendimu nugriaunamas statytojo [éSomis.

6. Statybinés medziagos, likusios statinius nugriovus, yra statytojo nuosavybé.

7. Dél normatyviniy statybos techniniy dokumenty paZeidimo padaryta Zala atlyginama %io
kodekso $estosios knygos XXII skyriaus tre€iajame skirsnyje nustatyta tvarka.

Kaip minéta, Civilinio kodekso 4.103 str. 1 dalis nukreipia | specialyji LR statybos
istatyma, kurio 2 str. 71 dalyje itvirtinta neteisetos statybos sgvoka.

Jei statoma / pastatyta paZzeidZiant teisés akty reikalavimus (paZeidimai néra formalis, ju
negalima pa8alinti), statytojas nuosavybés teise turi tik { statybines medZiagas ir tai tik tuo atveju, jei
uz jas sumokeéjo, bet ne i pastata. Vadinasi, nors faktiSkai pastatas uZbaigtas, tatiau teisiskai tai tik
statybiniy medZiagy kriva.

Jei sakytuméme, kad asmuo valdo (yra valdytojas) pastata iki statybos pabaigos (t.y. iki to
laiko, kol atsiras toks objektas kaip statinys), tuomet blity paneigtas toks nuosavybés teisés jgijimo
pagrindas kaip daikto pagaminimas. Be to, atsirasty galimybé pastata, pastatyta nesilaikant visy
teisés aktuose numatyty reikalavimy, igyti nuosavybén igyjamosios senaties biidu. Todél neteisétai
pastatyto statinio statytojas laikomas savininku, bet ne statinio, o statybiniy medziagu. Taigi, kai

statinys pastatytas savavaliSkai, t.y. paZeidus LR statybos istatyme ir Sio istatymo nuostatas
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detalizuojanGivose teisés aktuose nustatyts statiniy statybos tvarka, negalima pripaZinti, kad
savavaliskos statybos metu sukurtas daiktas jgyjamas ir pradedamas valdyti teisétai. Vadinasi, kiek
besitesty tokio daikto valdymas, jo valdytojui negalima | ta daiktg pripaZinti nuosavybés teisés.

Atkreiptinas démesys, jog statytojas dél savavaliSkai pastaiyto statinio jteisinimo gali
kreiptis { institucijas, kurios istatymy ir kity teisés akty igaliotos spresti statiniy projekty suderinimo,
leidimuy statyti i8davimo, statiniy pripaZinimo tinkamais naudoti ir kitus su tuo susijusius klausimus.
Siy instituciju veiksmus statytojas turi teise skysti teisés normy nustatyta ifankstinio gintu
nagringjimo ne teismo ir teismine tvarka. Kita vertus, asmenys, kuriy teisés ir interesai paZeisti dél
neteisétos (savavaliSkos) statybos, taip pat statybos valstybing prieZifira atliekandios institucijos turi
teise kreiptis | teisma, pradydami jpareigoti statytoig atlikti Civilinio kodekso 4.103 straipsnio 3
dalyje nustatytus veiksmus (CK 4.103 str. 1, 2 d.y*.

Nurodyty dokumenty tinkamas jforminimas ir atitinkamai pagal juos statybos vykdymas
svarbus tampa tada, kai tenka {rodinéti teisme savo teises, kurias paZeidZia tretieji asmenys. Si
teigini pagrindZia teismy praktika. Nuosavybes teisiy j daikta (turta) jgijimo pagrindai nustatyti CK
4.47 straipsnyje, dél to asmuo, reik§damas reikalavima teisme dél nuosavybés teisiy pripaZinimo |
konkrety daikta, privalo jrodyti tokio istatyminio pagrindo buvima, o tuo atveju, kai | tg patj daikta
nuosavybés teises jau turi kitas savininkas, taip pat tenka jrodinéjimo pareiga paneigti esamas
savininko teises | daikta. Vienoje i§ kasacine tvarka nagrinéty byly ieSkovas teises | statini grindZia
savo parengtu ir patvirtintu statinio projektu ir jam iSduotu statybos leidimu, taliau teismas
konstatavo, kad vien §iy juridiniy fakty nepakanka tam, kad asmuo galéty igyti nuosavybés teises {
statini, kadangi pagal Statybos jstatymo 3 straipsnio 2 dalj statytojas jgyvendina savo teises ir gali
igyti statinj, kai Zemés sklypa valdo nuosavybés teise arba sklypg valdo ir naudoja kitais jstatymy
nustatytais pagrindais. Be to, statinys {gyjamas tik tada, kai asmuo stato savarankiSka statini, kuris
iregistruojamas atskiras nekilnojamojo turto objektas (t.y. patalpos turi biiti iskirtos ir tarpusavyje
nesusijusios funkciniu ry$iu. Priefingu atveju patalpos bus laikytinos esminémis pagrindinio daikto
dalimis, sujungtomis kartu su pagrindiniu daiktu ir pagerinanciomis pagrindinj daikia (CK 4.15
straipsnis). Pagal CK 4.14 straipsnio 1 dali esmines pagrindinio daikto dalis idtinka pagrindinio
daikto likimas, jeigu sutarties ar {statymo nenustatyta kitaip. Si jstatymo nuostata reifkia, kad ir tuo
atveju, kai nekilnojamojo turto objektas yra i$plediamas naujomis patalpomis, tokiu biidu atliekant
jo pagerinimg ir sukuriant didesne to daikto verte, tos naujos patalpos jgyja pagrindinio daikto

statusa. Taigi pastalius priestata vir$ atsakovei nuosavybés teisémis priklausancio buto, toks

3* Lietuvos Aukidiausiojo Teismo 2001 m gruodZio 4 d. konsultacija Nr. A3-51 ,,Dél kai kuriy Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso bei Civilinio proceso kodekso normy taikymo®.
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priestatas tapo savininkés (atsakovés) nuosavybe, kadangi byloje néra jokiy duomeny apie tai, kad
Salys buvo susitarusios dél priestato perdavimo ieSkovo nuosavybén. Tokioje padétyje ieSkovas
galéty reikalauti nebent islaidu priestato statybai atlyginimo, ta¢iau tik jrodes, kad priestatg ieSkovas
faktiskai staté atsakoviy sutikimu ir statybas apmokéjo savomis iéSomis. Vien i§ ieSkovo
kasaciniame skunde nurodomy administraciniy akty, kuriais buvo patvirtintas ieSkovo projektas |
buto priestato statyba, taip pat iSduotas statybos leidimas, nuosavybés teisé ieSkovui | priestata
neatsiranda, 3ie irodymai yra reik3mingi tik ta apimtimi, kiek $ie jrodymai lemia nuosavybés teisés
igijimo pagrindy buvima (CK 4.47 straipsnis). Pagal Statybos istatymo 2 straipsnio 27 dali statinio
projektas yra normatyviniy statybos techniniy dokumenty nustatytos sudéties dokumenty, kuriuose
pateikiami statytojo sumanyto statinio sprendiniai (ai¥kinamoji dalis, projekto dalys, skaiCiavimai,
bréZiniai), skirty statinio statybai jteisinti ir vykdyti, visuma. Statybos {statymo 23 straipsnio 15
dalyje nustatyta, kad statiniams, suprojektuotiems viename statinio projekte, statyti ar rekonstruoti

i¥duodamas statybos leidimas. Siwose administraciniais _aktais _patvirtintuose _dokumentuose

iSreiskiomi numatomi statvbos darbai bei statviojo teisé atlikti techninius statybos ar rekonstrukcijos

darbus, faciau Sie dokumentai negali suteikti statvtojui  nuosavybés leisiy | statomq ar

rekonstruoiama nekilnojamojo turto objekta, kuris nuosavybés teisemis priklauso kitam asmeniui,

taip pat Sie dokumentai negali biiti prilyginami statinio_nugsavybés teisiy statvtojui perleidimo

sandoriui>.

% Lietuvos Aukidiausiojo Teismo CBS teiséju kolegijos 2005 m. birfelio 6 d. nutartis c.b. A. Virbickas v. J. L.
Stanaityté, G. Stulgaitiené, V] Registry centro Vilniaus filiafas, VI Registry centro Centrinio registratoriaus ginéy
nagrinéjimo komisija ir Vilniaus apskrities virfininko administracija, Nr. 3K-3-322/2005, kat. 30.3.
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1.4. Nuosavybés teisés | pastata, statant jj pagal statybos rangos sutartj, jgijimo subjektas

Teisétos statybos pagrindu sukurtas naujas daiktas tampa statytojo nuosavybe. Statytojui
(uzsakovui) keliami reikalavimai statybos veikla nustatan€iuose aktuose yra imperatyvaus pobiidzio.
Tokiu biidu yra utikrinamas vieas interesas, kad vykty teiséta statyba’®.

Statybos rangos sutarties Salys yra rangovas ir uZsakovas. Statyby proceso teisinio
reguliavimo specifika pasiZymi tuo, jog statybos rangos teisinivose santykiuose dalyvaujantiems
subjektams keliami griezti reikalavimai (pavyzdZiui, LR statybos jstatymo 11 str. 1 d. 1 p.).

LR statybos istatyme ir kituose vieSosios teisés aktuose 3alia uZsakovo dar naudojama
statytojo savoka. Pagal LR statybos jstatymo 11 str. 1 d. 1 p. statytojas ir uZsakovas yra lygiavertés
sgvokos, todél gali bati naudojamos pakeisti vieng kita. TaCiau teismy praktikoje atskleidZiamas 8iy
savoky skirtumas, turintis esminés itakos nuosavybés teisés igijéjo nustatymui. Civilinio kodekso
4.47-4.49 straipsniai nereglamentuoja, kuris asmuo tampa statybos bidu kuriamo daikto savininku.
Nekyla gin¢as, kad statybos biidu atsiranda nuosavybés teisés objektas. Esminis klausimas yra tai,
kam, kokiam asmeniui nuosavybés teisé atsiranda. Statybos metu kuriamo objekto uZsakovas yra
statytojas. Jis ketina naujo daikto pagaminimu sukurti sau nuosavybés teise. Tuo jis igyvendina savo
ekonomini poreikj sukurti ir turéti daikta. Statytojas naudoja lé3as statybai, nes ju pagrindu igyja
medZiagas ir uzsako darbus naujam daiktui sukurti. Jis naujo daikto sukiirimo santykiuose neturi
buti suprantamas kaip statyba faktiskai vykdantis (rangovas, statybininkas ar kt.) ar ja faktidkai
uzsakantis asmuo (uZsakovas), nes faktiskai statybos darbus atlickantis asmuo gali boti, kad
isisavina kito asmens 1é8as ir daikta kuria ne sau, o uzsakovas gali bti kito asmens atstovu. Teismy
praktikoje suformuotas aiSkinimas atsiskleidZia ir analizuojant teisés akty nuostatas - pagal LR
statybos istatymo 2 str. 41 dali statytojas statybos teisiniuose santykiuose apibréZiamas kaip
investuojantis 1é8as | statybg tiek fizinis, tiek juridinis asmuo, kuris kartu atlieka uZsakovo funkcijas
ar jas paveda atlikti kitam asmeniui. Investuojamos | statyba lé%os priklauso statytojui, o $is
daiktinés teisés normy prasme yra kuriamo daikto savininkas. Tai gali biti jo nuosavos ar
pasiskolintos 1&8os, bet abiem atvejais jos nuosavybés teise priklauso tam asmeniui, kuris investuoja

i statyba, o faktinio statytojo (rangovo) ar uZsakovo tik isisavinamos. Jei asmuo lésas sutartimi

% Lietuvos Auk3Ziausiojo Teismo CBS teisgjy kolegijos 2004 m. gegués 5 d. nutartis ¢.b. UAB ,Silda“ v. UAB
wLvaizdré®, Nr. 3K-3-306/2004, kat. 47.3.
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patiki kitam asmeniui investuoti | statybq, bet neperleidiia jam nuosavybés teisiy | lé3as, tai léSy
investuotojas turi biiti vertinamas statomo objekto investuotoju ir gaminamo daikto savininkua’’.

Atsizvelgiant | teisés aktus, kuriuose numatytos dvi savokos (uZsakovas ir statytojas) bei
vertinant teismy prakiikos suformuotas taisykles darytina ivada, kad statytojas yra daiktines
nuosavybés teisés subjektas, o uZsakovas - prievolinés teisés subjektas. Sie subjektai gali sutapti, t.y.
kai statybos uZsakovas ir lé3as investuojantis asmuo yra tas pats, bet prieSingu atveju Sie subjektai
skiriasi.

Tuo atveju, jeigu statybos rangos sutarti sudaro keli uZsakovai - arba statybos rangos, arba
kitoje sutartyje biitina aptarti, kieno nuosavybén statomas pastatas, nes priefingu atveju, t.y.
neaptarus nuosavybés teisés klausimo, bus laikoma, kad pastatas igyjamas bendraja daline
nuosavybe.

Kaip kvalifikuoti tokias situacijas, kai sudaroma statybos rangos sutartis, tafiau léSas |
statyba investuoja rangovas? Teismy praktikoje suformuota taisyklé, kad tokiu atveju, nors formaliai
pasiraiyta statybos rangos sutartis, tadiau tokia sutartis kvalifikuotina kaip preliminari
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis™.

Kitos statybos rangos sutarties $alies — rangovo — sgvoka apibréZia LR statybos jstatymo 2
str. 49 d., kuris numato, kad rangovas - tai fizinis asmuo, juridinis asmueo, kita uZsienio organizacija,
turintys 3io istatymo nustatyts teise u¥siimti statyba. Rangovas yra statybos rangos sutarties Salis,
atliekanti faktinius statybos veiksmus (dél to dar vadinamas faktiniu statytoju). Esminis rangovo
atribojimas nuo statytojo yra tas, kad statytojas neatlieka faktiniy statybos veiksmuy, bet atlieka visus
teisinjus veiksmus, kiek ju nepaveda vykdyti rangovui statybos rangos sutartimi.

Ar gali biiti tokia situacija, kai rangovas, pastates pastata, isiregistruoja ji savo vardu?
Kadangi sudarant statybos rangos sutartj tiek uzsakovui (statytojui), tiek rangovui yra Zinoma, kad
savininku yra uZsakovas (statytojas), o ne rangovas, tai rangovas neturi jokio teisinio pagrindo
jregistruoti statoma ar pastatyta pastata, todél Nekilnojamojo turto registre tokia registracija nebiity
atliekama. Tatiau, jeigu vis délto atsitikty taip, kad rangovas jregistruoty arba patj nekilnojamaji
daikta, arba nuosavybeés teise | § daikta, uZsakovas (statytojas) savo teises turéty galimybe ginti
remdamasis civilinés teisés normomis, t.y. pateikdamas teismui ie8kinj dél registracijos pripaZinimo

neteiséta ir negaliojanéia.

57 Lietuvos Auk3tiausiojo Teismo CBS teiséju kolegijos 2004 m. spalio 13 &. nutartis c.b. S. Norvilos jmoné v.
Hkviduojama 595-0ji GNSB, VI Registry centras, Nr. 3K-3-545/2004, kat. 25.3; 28; 47.3;126.

58 Lietuvos Auk3giausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2000 m. baland¥io 17 d. nutartis c.b. A. Gusinec, T. Guinec v.
A. Zacharonko, Nr. 3K-3-438, kat. 43.
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Kad statybos rangos sutarties pagrindu statomo objekto savininkas yra statytojas pagrindZia
ir Civilinio kodekso normos, reglamentuojanéios hipoteka. Civilinio kodekso 4.175 str. jtvirtinta
hipotekos rigys. Sio straipsnio 2 d. 2 punkte numatyta, kad priverstiné hipoteka atsiranda jstatymo
arba teismo sprendimo pagrindu reikalavimams, susijusiems su statiniy statybomis ar rekonstrukeija,
uztikrinti. Civilio kodekso 4.177 straipsnis reglamentuoja hipotekos nustatyma reikalavimams,
susijusiems su statiniy statybomis ar rekonstrukcija, uztikrinti ir numato, kad asmenuy, susijusiy su
statiniy statybomis ar rekonstrukcija, reikalavimams ultikrinti hipoteka gali biifi nustatoma tik
registruotam statiniui. Hipoteka nustatoma rangovo, projektuotojo, medZiagy tiekéjo ar
finansavusio asmens praymu ne véliau kaip per trisdeSimt dieny nuo statyby ar rekonstrukcijos
darby uZbaigimo. Prafyme nurodomas statinys, kuriam nustatoma hipoteka, skolininku esantis
daikto savininkas, hipotekos nustatymo pagrindas, hipotekos terminas ir reikalavimo suma. Kartu su
pra§ymu pateikiami jame nurodytus duomenis patvirtinantys dokumentai. Sio straipsnio analizé
leidZia teigti, kad pastato savininku yra statytojas, nes jstatymas, nustatydamas subjekty, kuriy
naudai gali biiti nustatyta priverstiné hipoteka, sarasa, nenumato, jog vienas i3 Siy subjekty gali buti
statytojas.

Taigi, apibendrinus galima teigti, kad nuosavybés teise | statoma / pastatyta pastata igyja
statytojas, jeigu:

1. investuoja lédas (nepriklausomai nuo to, ar 1éSos statybos proceso metu yra
statytojo, rangovo ar treiyjy asmeny);

2. vykdo teiséta statyba.
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2. NUOSAVYBES TEISES [ NEKILNOJAMAJI DAIKTA, STATANT PASTATA PAGAL
STATYBOS RANGOS SUTARTIL, JGIJIMO MOMENTAS

2.1. Teisiné nuosavybés teisés j pastata registracija. Jos reikSmé nuosavybés teisés turiniui

Nuosavybés teisés jgijimo momento Civilinio kodekso 1.75 ir 4.47 straipsniai nesieja su jos
teisine registracija, prieSingai nei tai buvo nustatyta 1964 m. Civiliniame kodekse. Nuosavybés
teisés registracija turl tik ijrodomajg reikdme ir tik prie§ treiuosius asmenis — tik iregistravus
nuosavybés teise galima panaudoti prie$ treCivosius asmenis. Todél pagal CK 4.47 straipsnio 4
punktq teisétai pastatytas statinys yra daiktiniy feisiniy santykiy objektas iv Salys turi teise juo
naudotis net ir jo teisiskai nejregistravus ¥ Vadinasi, nuosavybes teisés atsiradimas susijes su
daikio pagaminimu, bet ne su daikto ar nuosavybés teisés i jj registracija.

Pakeitus teisini reguliavima ir priémus 2000 m. Civilini kodeksa i¥ esmés pasikeité
nuosavybés teisés | nekilnojamuosius daiktus registravimo paskirtis ir reik§mé. Pagal iki 2000 m.
Civilinio kodekso isigaliojimo galiojus] LR nekilnojamojo turto registro jstatyma buvo laikoma, kad
nuosavybés teisé atsiranda nuo iregistravimo momento. Po 2000 m. Civilinio kodekso jsigaliojimo
pasikeité ir LR Nekilnojamojo turto registro jstatymas, kuriame itvirtinta, kad registracija atlieka tik
vieSumo funkcija (2 str.). Vadinasi, pastatas, kaip ir visi kiti nekilnojamieji daiktai, esantys
nuosavybés teisés objektu, civilingje apyvartoje gali bati naudojami (nepaZeidZiant saugos
naudojimo reikalavimu®) ir jais disponuojama nepriklausomai nuo nuosavybés teisés i Siuos daiktus
iregistravimo.

LR nekilnojamojo turto registro istatymo 11 str. 1 d. 1 punkte jtvirtinta nuostata, kad
Nekilnojamojo turto registre viena i registruojamy daiktiniy teisiy yra nuosavybeés teisé. Bitina
skirti nekilnojamojo daikto ir nuosavybés teisés { ji registracijg, nes paprastai nekilnojamasis daiktas
registruojamas viena karta, o nuosavybés teisés subjektas i ji registruojamas (keiciasi) priklausomai
nuo disponavimo $iuo daiktu atvejy skaiiaus.

Kadangi, kaip minéta, jsigaliojus 2000 m. Civiliniam kodeksui registracija atlieka tik
vie§inimo funkcija, biitina akcentuoti tai, kad i § fakta reikia atsizvelgti analizuojant teismy
praktika. Iki 2000 m. Civilinio kodekso isigaliojimo Lietuvos Auk$¢iausiasis Teismas pabrézé

naujai sukurto daikto registracijos teising reik$me, konstatuodamas, kad daiktiné teisé (visy pirma -

** Lietuvos Auki&iausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2003 m. baland#io 16 d. nutartis ¢.b. N. Girulis v. M. Askojus,
Nr. 3K-3-519/2003, kat. 25.8.2.

% Pazymétina, kad ,,naudojimo™ savoka $iuo atveju nebuvo vartojama viefosios teisés (pripaZinimo tinkamu paudoti)
prasme.
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nuosavybés teis¢) i tam tikrg nekilnojamojo turto objekta negali atsirasti, nejregistravus
nekilnojamojo turto registre paties turto, o jregistruojant turta, tuo paciu metu Sio turto savininko
vardu yra jregistruojama ir nuosavybés teisé | turta. Taigi kai kurias teises i nekilnojamaji turtg
suteikia ne nekilnojamojo turto, bet tam tikros daiktinés teisés | nekilnojamajj turtg jregistravimas.
Naujai sukurto nekilnojamojo turto objekto iregistravimas ir tuo paciu momentu nuosavybés teisés
iregistravimas nekilnojamojo turto registre biitent ir sudaro nekilnojamojo turto teisinés registracijos
esme. Tadiau pats nekilnojamasis turtas registre registruojamas tik viena karta — registruojant
nuosavybés teise pirmajam savininkui. Véliau keiéiantis turto savininkams ar kitoms daiktinéms
teiséms | turta, yra registruojamas tik teisiy { nekilnojamaji turta pasikeitimas. I3 naujo pats
nekilnojamasis turtas tokiu atveju neregistruojamas, nes tai neturéty jokios teisinés prasmés.
Nekilnojamojo turto teisiné registracija tokiais atvejais laikoma atlikta, jregistravus daiktiniy teisiy i
nekilnojamaji turta pasikeitimus. <..> bendrosios dalinés nuosavybés teisés dalyviai praiyma
iregistruoti nekilnojamajj turta ir teises i ji privalo paduoti kartu tik tuo atveju, kada bendrosios
dalinés nuosavybés teise du ar daugiau asmeny igyja naujai sukurta nekilnojamojo turto objekts ir
daiktinés teisés | nauja turta registruojamos pirma karta®. 1964 m. Civilinio kodekso 149 straipsnio
2 dalis nurodé, kad daikto igijéjui nuosavybés teisé i daikta atsiranda nuo daikto perleidimo sutarties
iregistravimo momento, jeigu sutartis, kuria perleidziamas daiktas, turi biiti jregistruota. Kaip
minéta, nekilnojamojo turto perleidimo sutartis, nepriklausomai nuo to, ar perleidimo objektas buvo
registruotas ankséiau, turéjo biiti registruojama. Nejregistraves tokios sutarties asmuo, neigydavo
nuosavybés teises | pastata. Tuo paliu jis nejgydavo ir galimybés nuosavybés teis¢ perleisti, nes
niekas negali perleisti daugiau teisiy nei turi pats.

Neretai kyla klausimas, kad jeigu registracija nesukuria nuosavybés teisés, tai kokia jos
praktiné reikdmé? Pagrindinis registravimo privalumas - uZtikrinama nekilnojamojo turto savininku
ir kity asmeny teisiy i ta turta ir ty teisiy apribojimy valstybiné apsauga saugioje, paprastoje ir
ckonomiskoje Nekilnojamojo turto registro informacinéje sistemoje. Taip pat nurodoma, kad
registruojant nekilnojamajj turta ir teises i ji (Zemes sklypus, pastatus, butus ir kitas patalpas bei
inZinerinius jrenginius):

1. juridikai iforminama nuosavybés ar naudojimo teisé,
2. irafomi duomenys apie disponavimo nekilnojamuoju turtu apribojimus bei nekilnojamojo
turto savininko prievoles,

3. garantuojamas sandoriy konfidencialumas,

® Lietuvos Aukigiausiojo Teismo CBS teiséiy kolegijos 2000 m rugséio 20 d. nutartis c¢.b. G. PuZiené v. E. Brazaitiens,
Nr. 3K-3-861/2000, kat. 37.
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4. sudétingi dokumentai pakeic¢iami paprastomis formomis,
lengviau sprendZiami gindai,
6. atsisakoma daugkartiniu ir varginan&iy nuosavybés teisés tikrumo tikrinimy®.
Atsizvelgiant | aptartus nekilnojamujy daikty ir teisiy i juos privalumus, darytina i§vada,
kad registracija atlieka Sias funkcijas:
1. vie$umo. ,,Daikty pasisavinimas yra ne vien tik fizinis veiksmas, bet ir socialinis reiskinys.
Daikto priskyrimas sau visada vie$as aktas“®;
2. garantijy;
galimybés dalyvauti civilinéje apyvartoje. Lietuvos teismy prakiikoje ne karta pabréZta, kad
pirmiausia turi biiti atliekama nekilnojamojo daikto registracija ir tik po to tuo daiktu
savininkas gali disponuotié"'.
Pirmoje 8io darbo dalyje yra aptarti dokumentai, kurivos Nekilnojamojo turto registrui turi
pateikti nekilnojamojo daikto savininkas, siekdamas §j daikta iregistruoti. Kadangi i dalis skirta
nuosavybés teisés jregistravimui, pateikiamas dokumenty, privalomy pateikti registruojant teises |

nekilnojamaji daikta, igyta statybos rangos pagrindu, saradas:

1. PraSymas.

2. Statinio statybos rangos sutartis.

3. Statinio kadastro duomeny byla.

4. Asmens tapatybe liudijantis dokumentas.

{Asmuo, atstovaujantis juridiniam asmeniui, papildomai pateikia:

1. Jo atstovavimo teise irodant] dokumenta;
2. imonés registravimo pazyméjima;
3. imonés jstatus (esant reikalui)®).

Atkreiptinas démesys, kad registruojant nuosavybés teise i nekilnojamaji daikty ji sukiirus
statybos rangos sutarties pagrindu, vienas i§ nuosavybés teisés {registravimui bilitiny pateikti
dokumenty yra statybos rangos sutartis. Ta¢iau dar karta pabréZtina, kad nuosavybés teisé | pastatq
igyjama Civilinio kodekso 4.47 str. 4 dalies pagrindu, o nuosavybés teisés registravimui pateikiama

statybos rangos sutartis reikalinga iSvieSinimo funkcijai tinkamai atlikti.

®2 Interneto prieiga: http://www kada.lt/ntr/savininkas/tei_dokumentai.php., prisijungimo laikas: 2006 m. gruodio 8 d.
& Pakalnidkis. V. Daiktai civiliniy teisiy objekty sistemoje /Jurisprudencija. 2005, T.71(63). P. 79 -- 80.

& Lietuvos Auki&iausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2003 m. balandzio 16 d. nutartis c.b. N. Girulis v. M. Agkojus,
Nr. 3K-3-519/2003, kat. 25.8.2.

® Interneto prieiga: http://www.registrucentras It/ntr/savininkas/dokumentai.php., prisijungimo laikas: 2006 m. gruodZio
gd.
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Nagrinéjamos temos aspektu taip pat aktualus klausimas, kokios teisinés pasekmeés kyla
panaikinus nuosavybés teisés registracija? Teismy praktikoje suformuluota taisyklé, kad teisinés
registracijos panaikinimas nedaro turto beSeimininkiu. Teisinés registracijos tikslas yra iSviesinti
turto savininka, bet ne sukurti nuosavybés teise. Nuosavybés teisé atsiranda ne teisinés registracijos,
bet kity juridiniy fakty pagrindu. Jeigu turto savininku per teising registracijq skelbiamas ne tas
asmuo, kuriam priklauso nuosavybés teisé, tai tokia registracija turi biiti panaikinta. Jos panaikinimo
faktas savaime nereiskia, kad turtas tapo befeimininkiu. Kuriamo statybos biidu daikto savininkas
yra | statybg léSas investuojantis asmuo, t.y. asmuo, kuriam investuojamos I&Sos prikiauso
nuosavybés teise. Teismas nagrinéjamojoje byloje konstatavo, kad néra irodyta, kad investuojamy

163y savininko néra ar jis nezinomas, nes sutartyje nurodyta, kieno lédos naudojamos buto statybai®®.

2.1 1. Jregistruota teiséta statyba

Nors nekilnojamojo daikto, statant ji statybos rangos sutarties pagrindu, registracija, kaip
minéta, neturi jtakos nuosavybés teisés igijimui, taiau ji lemia nuosavybés teisés turinio ir
igyvendinimo ribas. Atsizvelgiant i tai, toliau analizuojamas nuosavybés teisés turinys, priklausomai

nuo nekilnojamojo daikto — pastato (baigtos statybos) ar ,,nebaigtos statybos™ teisinio jregistravimo.

2.1.1.1. Baigta statyba

Nekilnojamojo daikto savininkas, Civilinio kodekso 4.253 — 4.254 straipsniy ir atitinkamy
LR nekilnojamojo turto registro jstatymo straipsniy pagrindu iregistraves baigty statyti pastatg bei
nuosavybés teisg | toki pastata gali igyvendinti daiktinés nuosavybés teisés turinj sudarandias teises
pilna apimtimi, t.y. pastata valdyti (turéti savo zinioje ar daryti kitokj poveikj), juo naudotis (gauti i§
pastato nauda) ir / ar disponuoti (santykinose su trefiaisiais asmenimis gali {gyvendinti sutardiy

laisvés principg ir pan.).

® Lietuvos Auk&tiausiojo Teismo CBS teiséju kolegijos 2004 m. spalio 13 d. nutartis c.b. S. Norvilos imoné v.
likviduojama 595-0ji GNSB, VI Registry centras, Nr. 3K-3-545/2004, kat. 25.3;28;47.3;126.
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21.1.2 . Nebaigta statvba”

Nebaigto statinio teisiné kategorija {statymo leidéjo i3skirta tikslu sudaryti nekilnojamojo
daikto savininkui galimybe tokiu daiktu disponuoti. Tokio disponavimo poreiki salygoja civiliné
apyvarta. Sistemiskai ai¥kinant teisés akty nuostatas ir atsiZvelgiant | fakting ,,nebaigtos statybos™
bikie darytina i$vada, kad naudotis ,,nebaigta statyba“ savininkas neturi teisés, nes ji néra pripaZinta
tinkama naudoti teisés akty nustatyta tvarka (toks draudimas, o kartu ir nuosavybés teisés
apribojimas nustatytas dél asmenuy sveikatos ir gyvybés apsaugos).

Taigi kyla klausimas, ar galima perleisti nebaigta statyti pastata? Norint perleisti reikia
jregistruoti ,,nebaigts statybg (LR nekilnojamojo turto registro jstatymo 9 str. 2 d. 5 p.). Nuo to
momento, kai galima iregistruoti ,nebaigta statyta“ (,nebaigtos statybos® kaip objekto teisinio
suformavimo procesas aptartas pirmojoje Sio darbo dalyje), statybinés medZiagos kokybiskai igyja
naujas savybes ir jau nebelaikomos medZiagy visuma, o nauju daiktu. ,Nebaigta statyba“ teisine
prasme nuosavybés teisiniy santykiy objektu pilnai gali biiti tik jregistruota. Nekilnojamas daiktas
turi biiti jregistruotas norint pilnai igyvendinti savininko teises.

Atsizvelgiant | tai, kad statybos procesas yra reglamentuojamas vieSosios teisés aktais,
nebaigio statyti, rekonstruoti ar kapitaliskai remontuoti statinio perleidimo tvarkq reguliuoja
specialusis LR statybos jstatymas (34 str.), kuris numato, kad:

1. Nebaigto statyti, rekonstruoti ar kapitaliskai remontuoti statinio perleidimo kitam
juridiniam ar fiziniam asmeniui sufartis gali bilti notaro patvirtinta tik pateikus $io statinio statybos
valstybing prieZitirq atliekancio vieSojo administravimo subjekto paiyma, kad statinys statomas,
rekonstruojamas ar kapitaliSkai remontuojamas be esminiy nukrypimy nuo stafinio projekio
(statiniy, kuriems privalomas projekto tvirtinimas, — patvirtinto projekto).

2. Juridiniam ar fiziniam asmeniui, isigijusiam nebaigta statyti, rekonstruoti ar kapitaliSkai
remontuoti statini, visos statytojo, gavusio statybos leidimaq, prievolés ir teisés pereina tik po to, kai
sis leidimas perregistruojamas stating isigijusio asmens vardu.

Pastebétina, kad statybos leidimas perregistruojamas tik atlikus nuosavybés teisés | statini
perleidimo sandor] ir ji pateikus statybos leidima iSdavusiam vieSojo administravimo subjektui. Taip
pat svarbu, kad LR statybos istatymas numato momenta, nuo kada naujajam statytojui pereina
ankstesnio statytojo teisés ir pareigos — nuo to momento, kai statybos leidimas perregistrucjamas
naujojo statytojo vardu. Ar §i nuostata reiskia ir daiktinés teisés igijimo momenta? Atsakyti reikéty

neigiamai, nes LR statybos istatymo 34 str. 2 dalis numato prievolinés teisés jgyvendinimo salyga
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(t.y. ar gali naujasis statytojas igyvendinti teisg statyti), o nuosavybés teisés | ,nebaigty statyba™
igijimo klausimas i§sprendZiamas perleidimo sandoriu.

Auks¢iau iSdéstytos nuostatos patvirtina, kad ,,nebaigtos statybos™ savininkas, norédamas
su jam nuosavybés teise priklausandiv nekilnojamuoju daiktu atlikti disponavimo veiksmus, turi

laikytis ne tik privatinés, bet ir vieSosios teisés nustatyty reikalavimuy.

2.1.2. Nejregistruota statyba

Kadangi pastatai yra registruotini daiktai (CK 4.253 str.), tai prie§ treiuosius asmenis savo
nuosavybés teise asmuo gali panaudoti tik jregistraves daikta ir nuosavybés teise | ji istatymuy
nustatyta tvarka (CK 4.256 str.). Siuo atveju vieninteliu nuosavybés teisés jrodymu prie$ trefiuosius
asmeninis yra vie$o turto registro duomenys.

Nékiinojamqj-q daikty ir daiktiniy teisiy 1 juos registravima reglamentuoja LR
nekilnojamojo turto registro istatymas. Taigi asmuo, teisétai pastates pastata, §j pastaty ir
nuosavybeés teise | ji turi jregistruoti administracine tvarka (LR nekilnojamojo turto registro jstatymo
12 str. 9 p., 13 str.). Tuo atveju, jeigu bfltq atsisakyta jregistruoti nuosavybés teisg, §i atsisakyma
asmuo gali skysti administraciniam teismui (LR nekilnojamojo turto registro istatymo 30 str.).

Sio skyriaus tikslas atskirti teiséta ir neteiséta nekilnojamojo daikto naudojima ir
disponavima, kai nuosavybés teisé | §i daikta néra jregistruota, ir i§ to iSplaukianias teisines
pasekmes:

1. teisétas naudojimasis ir valdymas nekilnojamaisiais daiktais jy nejregistravus teoridkai yra
galimas, taCiau problema kyla siekiant disponuoti tokiu daiktu. Civilinio kodekso 1.75
straipsnyje itvirtinta, kad Salims sandoris galioja, nors ir néra privalomai {registruotas ir, kad
Saliy teisés ir pareigos tokiais atvejais atsiranda ne nuo sandorio iregistravimo, o nuo to
momento, kuris yra nustatytas istatyme ar 3aliy susitarimu, i8skyrus atvejus, kai is kodeksas
nustato, kad $aliy teisés ir pareigos atsiranda tik nuo sandorio jregistravimo (1.75 str. 1 d.).
Neijregistravusios sandorio $alys negali panaudoti sandorio fakto prie§ treCiuosius asmenis ir
jirodinéti savo teisiy pries treCivosius asmenis remdamosi kitais jrodymais (1.75 str. 2 d.).
Sio straipsnio analizé leidZia daryti iSvada, kad nekilnojamieji daiktai, i kuriuos
nejregistruota nuosavybeés teisé, gali biiti nuosavybés teisés objektais, bet pries trediuosius
asmenis nejregistruotos nuosavybés teisés | nekilnojamaji daikta savininkas negalés
panaudoti (CK 1.75 str. 2 d.).
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2. neteiséto nekilnojamojo daikto naudojimo ir disponavimo atvejai numatyti Civilinio kodekso
4.103 straipsnyje, kurio 1 dalyje imperatyviai itvirtinta, kad ,jeigu statinys (jo dalis) yra
pastatytas ar statomas savavalitkai arba ne savavaliSkai, taCiau paZeidZiant statinio projekto

sprendinius ar teisés akty reikalavimus, tai statytojas neturi teisés tokiu statiniu naudotis

ar disponuoti (parduoti, padovanoti, i¥nuomoti ir pan.)“.

2.1.2 1. Teiséta statvba

Jei buvo vykdoma teiséta statyba, taiau ji néra jregistruota — statytojas yra savininkas, tik
jo nuosavybés teisiy apimtis siauresné. Apribojama savininko disponavimo pastatu / ,nebaigta
statyba® teisé, nes su nejregistruotu nekilnojamuoju daiktu gali biiti sudaromos tik preliminarios
sutartys. Taiau teisétai pastatytu ir pripaZintu tinkamu naudoti pastatu savininkas turi teise¢
naudotis, ji valdyti.

Dél nebaigto statyti pastato perleidimo sandorio teisinés registracijos Lietuvos
Auk$Ciausiasis Teismas pasisaké, kad jregistruoti pastato savininko pasikeitima, taip pat Sio
pasikeitimo pagrindg - pastato perleidimo sutarti ir kt. — galima tuomet, kai yra atlikta pastato, kaip
nekilnojamojo turto objekto, registracija. Pastato registracija - esminé salyga savininko pasikeitimui
bei nekilnojamojo turto perleidimo sandoriui iregistruoti. Taigi, tiek nebaigto statyti pastato
perleidimo sutartis, tiek ir pats nebaigtas statyti pastatas savininko pasikeitimo atveju turéjo biti
registruojami®’.

Teismuy praktikoje buvo pasisakyta ir dél nuosavybés registracijos tuo atveju, jeigu asmuo,
teisétai pastates pastata, bet nejregistraves jo ir nuosavybés teisés i ji, mirSta. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas konstatavo, kad pastato registracijg ir nuosavybés teise | ji administracine
tvarka turi teise atlikti jo ipedinis (ipédiniai). Siuo atveju ipédinis (jpédiniai) turi pateikti
Nekilnojamojo turto registrui paZyma i§ notaro biuro apie tai, kad kreipési dél paveldéjimo teisés
liudijimo i8davimo, leidimg statybai bei irodymus, patvirtinanfius, kad néra nukrypta nuo
normatyviniy statybos dokumenty reikalavimy. Siy dokumenty pagrindu Nekilnojamojo turto
registre registruojamas pastatas, o jeigu jo statyba nebaigta — registruojamas nebaigtas statyti

pastatas ir nuosavybeés teisé { juos. [registravus pastata ar nebaigta statyti pastata ir nuosavybés teise

57 Lietuvos Auk3giausiojo Teismo CBS teiséjy kolegijos 2001 m. spalio 1 d. nutartis ¢.b. R. Rékaité v. S. Rinkevidius ir
I.. Rinkevidiené, Nr. 3K-3-885/2001, kat. 15.1; 15.2.1.1; 15.2.1.5; 18.2; 23; 25.3; 28; 38.2; 40.6; 9C.
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i juos, ipédiniui (ipédiniams) iSduodamas paZyméjimas, kurio pagrindu notaras iSduoda paveldéjimo

teisés liudijima®®.

2.1.2 2. Neteiséta (savavaliska) starvba

Kaip minéta, neteiséta statyba, ja states asmuo, neturi teisés nei naudotis, nei disponuoti.
Tagiau praktikoje neretai pasitaiko situacijy, kai asmenys, neteisétai pastate statinius, siekia teismine
tvarka pripazinti juos neteisétos statybos savininkais su tikslu igyvendinti nuosavybeés teisés turinj
sudarancias teises.

Lietuvos Auk3Giausias Teismas, atsakydamas i klausima, ar galima nustatyti juridini fakta,
kad asmuo savavaliSkai pastatytg statinj valdo nuosavybés teise (vadovaujantis CPK 272 str. 2d. 6
p.), i%aidkino, kad teismas negali jteisinti veiksmu, jeigu ty veiksmy |teisinimas nepriklauso teismo
kompetencijai (CPK 273 str.). Statiniy projektus derina, leidimus statyti iSduoda, statinius pripaZista
tinkamais naudoti ne teismas, o Siuos veiksmus atlikti istatymuy ir kity teisés akty jgaliotos
institucijos. Be to, visuotinai Zinoma, kad ex iniuria ius non oritur (i§ neteisétumo teisé neatsiranda).
Si nuostata atsispindi Civilinio kodekso 1.136 straipsnyje, i§vardijan&iame civiliniy teisiy atsiradimo
pagrindus. Taigi neteisétas daikto valdymas (possessio iniusta) (CK 4.23 str. 3 d.) negali sukurti
tokiam daikto valdytojui nuosavybés teisés i jo valdomg daikta. Vadinasi, teismas negali nustatyti
juridine reikdme turincio fakto, kad savavaliSkai pastatytas statinys valdomas nuosavybés teise, nes
savavalitka statyba yra paZeidZiamas Civilinio kodekso 4.253 straipsnio 1 dalies reikalavimas,
nustatantis, jog nekilnojamasis daiktas privalo biti suformuotas istatymuy nustatyta tvarka. Siuo
atveju néra teisidkai sukurto ir jteisinto nuosavybeés teisés objekto — nekilnojamojo daikto. Pagal CK
4.24 straipsni valdymo teisés objektu gali biti kiekvienas daiktas, kuris gali buiti nuosavybés teises

objektu. Statinys gali tapti nugsavybés teisés objektu tik tuo atveju, jeigu jo statyba yra feiséta.

Civilinés teisés poziliriu neteisétos (savavaliSkos) statybos atveju statytojas nuosavybés teise valdo
tik statybines medziagas (CK 4.103 str. 6 d.)%.
Be to, neteisétos statybos negalima nuosavybeés teise jgyti ir {gyjamosios senaties biidu’,

nes daiktas sukuriamas ir valdomas neteisétai.

8 1 jetuvos Auk3&iansiojo Teismo 2002 m vasario 8§ d. konsultacija Nr. A3-65.

* Lietuvos Auk¥&iausiojo Teismo 2001 m gruodsio 4 d. konsultacija Nr. A3-51 ,,Del kai kuriu Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso bei Civilinio proceso kodekso normy taikymo®™.

% Lietavos AnkiEiausiojo Teismo 2001 m gruodfio 4 d. konsultacija Nr. A3-51 ,,Dél kai kuriy Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso bei Civilinio proceso kodekso normy taikymo®.
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Vadinasi, neteisétos statybos statytojas neturi nuosavybés teisés objekto, nes jo nesuktré

remdamasis teisés akty reikalavimais, todél ir neturi pagrindo jgyti nuosavybes teise.

Apibendrintai vertinant auk$¢iau i§déstytus, darytina iSvada, kad visas nuosavybés teisés
turini sudaranéias teises savininkas, t.y. statytojas, turi galimybe igyvendinti tik jregistraves baigta
pastato statybg ir nuosavybés teisg | sukurtg objektq. Tki registracijos jis gali igyvendinti tik kai
kurias nuosavybés teisés turini sudarandias teises. Kol pastatas néra pripaZintas tinkamu naudotis,
naudojimosi juo teisé yra apribota, ty. draudZiama tokiu pastatu naudotis. Kitaip yra su
disponavimo teise ~ statytojas turi teis¢ disponuoti pastatu nuo pastato iregistravimo momento: tiek
iregistraves ,,nebaigta statybg™, tiek baigtg statyti pastata, Valdymo teisé, kaip nuosavybés teisés
dalis, gali biiti jgyvendinama faktiskai nuo tada, kai nekilnojamasis daiktas yra kokybiSkai laikomas

naujat sukurtu.
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ISVADOS

[3analizavus darbe iSkeltus klausimus bei i¥sakytus teiginius, galima biity pateikti §ias

svarbiausias iSvadas:

1.

Nuosavybés teisé | pastata / ,nebaigta statyba™ jgyjama pirminiu pagrindu — Civilinio
kodekso 4.47 str. 4 dalies pagrindu, t.y. ji pagaminant (sukuriant) statybos rangos bidu.
Siuo pagrindu nuosavybés teisé jgyjama nuo to momento, kai pagaminamas (sukuriamas,
pastatomas) kokybiskai naujas nekilnojamasis daiktas.

Statybos rangos sutarties prasme nekilnojamasis daiktas néra prievolés dalykas (statybos
rangos sutarties dalykas — rangovo veiksmy rezultatas), o tik statytojo daiktinés teisés
objektas, todél prievolés jvykdyma patvirtinantis dokumentas (atlikty darby perdavimo —
priemimo aktas) negali buti laikomas nuosavybés teisés igijimo ar perleidimo dokumentu.
Pastatas / ,,nebaigta statyba“ gali tapti nuosavybés teisés objektu tik tuo atveju, jei ju visas
statybos procesas buvo teisétas.

Nuosavybés teisés | pastata jgijimo subjektas — statytojas, kurio esminis poZymis — 18y
investavimas | naujo daikto sukiirima statybos rangos biidu.

Tiek nekilnojamojo daikto (pastato ir ,nebaigtos statybos®), tiek nuosavybés teisés | ji
teisiné registracija atlieka ne teisiy suktirimo, o teisiy saugojimo ir teisiy iSvieSinimo
funkcija.

Nors teisiné nekilnojamojo daikto ir nuosavybes teises registracija atlieka tik iSviedinimo
funkcija, disponavimo nekilnojamuoju daiktu galimybé, t.y. santykiai su trefiaisiais
asmenimis, priklauso nuo nekilnojamojo daikto ir nuosavybés teisés i ji teisinés
registracijos. Be to, visas nuosavybés teisés turini sudarandias teises savininkas turi

galimybe jgyvendinti tik atlikes baigto statyti pastato teising registracija.

Galima konstatuoti, kad i¥keltos darbo hipotezés pasitvirtino. Hipotezés buvo tikrinamos ir

vertinamos naudojantis §io darbo jvade nurodytais metodais, 1§ kuriy svarbiausieji — analizés ir

sisteminis metodai, pasirinkti priklausomai nuo pagrindiniy, jvade aptarty darbo Saltiniy pobudzZio.

PaZzymétina, kad darbo tema dar galima plétoti aptariant klausimus, susijusius su nuosavybés teisés

igijimu i naujai statomus pastato priklausinius, statybos rangos sutar¢iy ir nekilnojamojo daikto

preliminariyjy ir pagrindiniy pirkimo — pardavimo sutarliy atribojimu teoriniais ir praktiniais

aspektais bei uZsienio valstybiy teismy praktikos analize.
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SANTRAUKA

Nuosavybés teisé j nekilnojamaji daikta, statant pastatg pagal statybos rangos sutartj

Pagrindinés sqvokos: nebaigtas statinys, ,nebaigta statyba®“, nekilnojamasis daiktas,

nuosavybés teisé, pastatas, rangovas, statinys, statybos rangos sutartis, statytojas, uzsakovas.

Siame magistro darbe nagrinéjamas pirminis nuosavybés teisés | nekilnojamaji daikta
igijimo pagrindas — nekilnojamojo daikto pagaminimas statybos rangos budu. Taip pat
analizuojamas nuosavybeés teisés | naujai sukurty pastatg jgijimo momentas.

Kaip §io darbo temai reik8mingos kategorijos, nagrinéjamés statybos rangos sutarties
jprastinés salygos, nekilnojamojo daikto ir nuosavybés teisés registracija, jos teisinés pasekmés ir
kiti privatinés teisés aspektai. Ypatingas démesys skiriamas prievoliniy ir daiktiniy teisiniy santykiy
atribojimui, pastato, kaip nekilnojamojo daikto, suformavimo salygoms. Naudojant sisteminj ir
analizés metodus siekiama nustatyti, kas yra aptariamu biidu jgyto pastato / ,,nebaigtos statybos“
savininkas, nuo kuric momento jis gali jgyvendinti visas savininko teises. Taip pat atskirai
aptariamas neteisétos statybos atvejis, darant i§vada, kad tokia statyba nesukuria nei nekilnojamojo

daikto, nei nuosavybés teisés.
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SUMMARY

The Ownership to the Immovable Thing constructing the building by the agreement on

Construction Independent Works

Keywords: “not finished construction”, immovable thing, ownership, building, contractor,

agreement on Construction Independent Works, employer.

This study is devoted to the analysis of the ground of the original acquisition of the
ownership to the immovable thing constructing the building by the agreement on construction
independent works. The moment of the original acquisition of the ownership to the immovable thing
- the building - is analyzed as well.

The purpose of the study is to evaluate the main conditions of the agreement on
construction independent works, the registration of the immovable thing and the right of the
ownership, the legal consequences and other civil legal aspects. Particular attention is given to
distinguish absolute legal relations and relative legal relations, to define the conditions of
constructing and formatting building in legal manner. By using systemic and analysis methods on
purpose to define the owner of the building / “not finished construction” and to identify the moment
until the owner is able to exercise all rights of the ownership. Also, it is evaluated the case of illegal
construction making a conclusion that such construction does not create the immovable thing or the

right of the ownership.
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