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[VADAS

Zeme, vidaus vandenys ir miskai yra labai svarbiis ekosistemos elementai, be kuriy
negaléty egzistuoti bet kokia gyvybés forma, ir yra kiekvienos valstybés nacionalinis turtas.
Taciau visa ko pagrindas yra zemé, kur vidaus vandenys ir miskai yra tik sudétinés Zemés dalys.
Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso 4 knygos Il skyriuje itvirtintas daikty skirstymas {
pagrindinius (zemé) ir antraeilius daiktus, $iuo atveju, esmines pagrindinio daikto dalis (vidaus
vandenys, miskai). Esminémis pagrindinio daikto dalimis laikomi daiktai, kurie jeina |
pagrindinio daikto sudét] ir su juo susij¢ taip neatskiriamai, kad be ju pagrindinis daiktas
negaléty biiti naudojamas pagal paskirtj arba biity pripaZintas nevisaveréiu (CK 4.15 str.).! Todél
dazniausiai civilingje apyvartoje cirkuliuoja, kaip objektas, Zemé¢, kuri, priklausomai nuo savo
gamtiniy savybiy ir nuo to, kas i ja isiterpe, t. y. ar medZiai, ar vanduo, skirstoma i zemés iikio
paskirties zemeg, misky iikio paskirties Zeme¢, vandens ikio paskirties zeme. Tokia zemés
klasifikacija pateikiama ir Lietuvos Respublikos Zemés istatymo 3 straipsnio 2 dalyje. Si
klasifikacija reikSminga tiek disponavimo Zeme tvarkai, tiek jos naudojimui.

Zeme, vidaus vandenis ir miskus nuosavybés teise galima isigyti sudarant pirkimo —
pardavimo, mainy, dovanojimo, neterminuotos rentos, rentos iki gyvos galvos arba i§laikymo iki
gyvos galvos sutartis. D¢l magistro baigiamojo darbo ribotos apimties ir placios temos
moksliniame tiriamajame darbe bus analizuojamas tik zemés tkio paskirties zemés, vandens
tkio paskirties zemés ir misky tikio paskirties zemés isigijimas pirkimo — pardavimo budu.

Tik gerai sureguliavus Zemés teisinius santykius, galima uztikrinti tinkama disponavimo
zeme tvarka ir pasiekti kuo efektyvesnj zemés naudojima. Siandien Zemés teisinius santykius
reglamentuoja Lietuvos Respublikos Konstitucija, konstituciniai jstatymai, Eurpos Sajungos
norminiai teisés aktai, Civilinis kodeksas, specialieji teisés aktai bei poistatyminiai norminiai
teiseés aktai.

Nagrinéjamos temos aktualumas. 7Zemés tukio paskirties, vandens iikio paskirties ir
misky tkio paskirties zemés (toliau Zemés) isigijimas nuosavybén yra didelio démesio
susilaukianti tema tiek i$ Lietuvos, tiek i§ uzsienio fiziniy ir juridiniy asmeny dél specifiniu ju
isigijimo salygy. Be to, Zemé yra nuolatinis civilinés apyvartos objektas visose teisinése
sistemose dél jos teikiamos naudos ir i$skirtiniy savybiy. Temos aktualuma atskleidzia keletas
aplinkybiy. Pirmiausia, Zemés isigijimu, kaip investiciniu objektu, vis labiau domisi uZsienio
subjektai, kuriems daug problemy sukelia {statyminiai apribojmai, dél kuriy pagristumo néra
vieningos visuomenés nuomonés. Antra, Zzemés teisiniy santykiy teisinis reguliavimas yra labai

platus ir nesusistemintas. Tre¢ia, neatskleistas Zzemés teisiniy santykiy teisinio reguliavimo

! Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74 — 2262.



poveikis Zemés tkiui. Visa tai lemia probleminio klausimo, kaip ir kokiomis salygomis visi
suinteresuoti asmenys gali {sigyti Zemés pirkimo — pardavimo biidu, i§kélima.

Mokslinis naujumas. Zemés jsigijimo nuosavybén pirkimo — pardavimo biidu salygos
ir tvarka, kurie turi tiek teoring, tiek prakting reikSme, dar néra visiskai istirti. Lietuvoje nerasime
mokslinio darbo, kuriame iSsamiai buty iSnagrinétas Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47
straipsnis. Néra iStirtas ribojimy uzsienio subjektams jsigyti nuosavybés teise Zemés tkio
paskirties zemg ir misky tikio paskirties Zemg efektyvumas.

Zemés teisei Lietuvoje néra skiriama daug démesio, todél informacijos $ia tema yra
palyginus labai mazai. Daugiausiai pastangu, plétojant Sia teisg, id¢jo Pranas Aleknavicius su
savo vadovéliu ,,Zemés teis¢, Eduardas Monkevidius su savo monografija , Zemés teis¢™ ir
Eimantas Grakauskas su monografija ,,Agrariné teis¢“. Taciau Siuose veikaluose néra pernelyg
iSsamiai atskleisti Zemés isigijimo nuosavybén pirkimo — pardavimo btidu ypatumai ir tvarka.

Darbo tikslas ir uZdaviniai. Magistro baigiamojo darbo tikslas yra sisteminiu poZziiiriu
iStirti bei atskleisti privacios, valstybinés ir savivaldybiy zemés isigijimo nuosavybén pirkimo —
pardavimo biidu teisini reglamentavima, Lietuvos Respublikos Auks¢iausiojo Teismo
suformuotg praktika ir Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo jurisprudencija §ioje srityje,
iSsamiai i$nagrinéti Sio nekilnojamojo turto isigijimo salygas, tvarka ir su isigijimu susijusias
teorines bei praktines problemas.

Siekiant nurodyty tiksly, keliami Sie darbo uzdaviniai :

1. Pateikti zemés, vidaus vandeny ir miSko samprata bei atskleisti jy tarpusavio
santyki.

2. I8samiai iSanalizuoti privacios, valstybinés ir savivaldybiy zemés isigijimo pirkimo
— pardavimo biidu salygas, tvarka ir ju teisinj jtvirtinima.

3. Nurodyti uzsienio subjektams nustatytus apribojimus isigyjant §i nekilnojama turta
ir atskleisti ribojimy pagristuma, efektyvuma ir jy poveiki zemés apyvartai.

4. Atskleisti Zemés isigijimo  aspektus Lietuvos  Konstitucinio  Teismo
jurisprudencijoje ir Lietuvos Respublikos Auksciausiojo Teismo praktikoje.

5. Atlikti Zemés nuosavybés analizg.

Teoriné ir praktiné darbo reik§mé. Sis magistro baigiamasis darbas turi nemaza teoring
ir prakting reikSme. Visu pirma, jis svarbus tiek Zemés, tiek civilinés, tiek verslo, tiek
konstitucinés teisés teorijai. Antra, juo galima remtis atliekant tolesnius mokslinius tyrimus,
sprendziant naujai kylancias problemas. Trecia, $is darbas leis suinteresuotiems subjektams rasti
visa aktualig ir iSsamig informacija apie Zemes sigijimo ypatumus Lietuvoje ir kai kuriose kitose

Europos valstybése.



Tyrimo objektas. Mokslinio tyrimo objektas yra Zzemés tkio paskirties, vandens tkio
paskirties ir misky tkio paskirties Zemés isigijimo nuosavybén pirkimo — pardavimo budu
tvarka, salygos ir kiti aspektai.

Ginamieji teiginiai:

1. Zemés teisiniy santykiy teisinis reguliavimas neigiamai veikia valstybinés Zzemés
tikio paskirties zemés apyvarta.

2. Zemés ikio paskirties, vandens tkio paskirties ir misky dikio paskirties Zemés
1sigijimo teisinis reglamentavimas yra paprastas ir aiskus.

3. Istatyme nustatyti ribojimai uzsienio subjektams isigyti nuosavybés teise Zemés
tkio paskirties Zemg ir misky iikio paskirties Zemg yra tik teorinio pobiidzio.

Darbo metodologija. Mokslinis tyrimas atliekamas naudojant sisteminés analizés ir
indukcinio tyrimo metodus. Sisteminés analizés metodo pagalba tyrimo objektas tiriamas
norminiy teisés akty, Konstitucinio Teismo, AukSciausiojo Teismo jurisprudencijos ir visos
teisés doktrinos kontekste. Indukcinis tyrimo metodas taikomas analizuojant teismy bylose
apibendrintas ir pateiktas i§vadas.

Pasitelktas istorinis metodas, kurio pagalba atskleisti Lietuvos zemés teisés raidos
aspektai.

Tiriant norminius teisés aktus, naudotas lingvistinis metodas.

Taikant lyginamqji metodq, atskleisti skirtumai ir panasumai tarp Lietuvos ir uZsienio
valstybiy Zemés teisiniy santykiy teisinio reguliavimo.

Analizuojamai medziagai apibendrinti ir iSvadoms formuoti pasitelkti loginis ir
apibendrinimo metodai.

Tyrimo Saltiniai. Tyrimo metu naudotasi tiek nacionaliniais, tiek uzsienio mokslininky
darbais — monografijomis, vadovéliais, moksliniy konferenciju medziaga, specializuotuose
periodiniuose leidiniuose publikuotais moksliniais straipsniais, teisés akty komentarais,
elektroniniais dienraS¢iais ir portalais. Darbas taip pat nejsivaizduojamas be Lietuvos
Respublikos Konstitucinio Teismo nutarimy ir Lietuvos Respublikos teismy sprendimy
apzvalgos. Atliekant moksling analizg, remtasi tiek privatings, tiek vieSosios teisés aktais.

Darbo struktira. Si darba sudaro ivadas, 5 skyriai, pabaiga, isvados, sialymai ir

rekomendacijos, naudotos literatiiros saraSas, santrauka (lietuviy ir angly kalba) ir priedai.



I. ZEMES, VIDAUS VANDENU IR MISKO SAMPRATA

1.1 Zemés sgvoka

Kiekvienas Zzmogus savo gyvenime vienaip ar kitaip susiduria su terminu Zemé¢, taciau
JOo supratimas yra labai subjektyvus. Todél autorius atskleis tikraja Sio termino prasmg,
pateikdamas jo apibiidinima jstatyme ir mokslin€je literatiiroje.

Zemé — Lietuvos Respublikos Zemés pavirSiuje esantys sausumos plotai, pavirsiniai
vidaus ir teritoriniai vandenys.?

Zemé yra suprantama kaip atitinkamos valstybés teritorijoje esantis Zemés pavirsius, jos
gelmés, taip pat joje esantys miskai, vandens telkiniai, augmenija, gyvinija bei kiti gamtos
objektai ir iStekliai. Zmogaus veiklos pozifiriu Zemé yra nekilnojamas turtas, pagrindiné
gamybos priemoné Zzemés ir misky tikyje, teritorija kitoms iikio Sakoms plétoti, gyvenamosioms
vietovéms, infrastruktiiros ir kitiems socialiniams objektams iidéstyti. Zemé yra ypatingas
nekilnojamasis turtas. Kitaip nei daiktai ir kitas turtas, zemé yra nesunaikinama ir turi ypatinga
savybe atsinaujinti, atkurti savo naudingasias savybes.3

Teisine prasme zemé pirmiausia suprantama kaip suverenios valstybés teritorija, taip pat
kaip nuosavybés ir naudojimo teisés objektas. Teisés normose zemé traktuojama kaip visuotiné
vertybe, kurios socialiné funkcija — tarnauti visos tautos interesams.

Zemé yra svarbi ekosistemos dalis, lemianti ir kity gamtos istekliy (inter alia vandeny,
augalijos, gyviinijos) egzistavima bei kitima. Zemé yra ypatingas gamtos isteklius tuo aspekitu,
kad ji negali buti pakeista kuo nors kitu, i§ naujo sukurta ar kaip nors kitaip padidinta. Taigi
Zeme yra ribotas isteklius.”

Bendrojoje teis¢je zemé - tai dirvozemis, uolienos, kalnai, mineralai, statiniai, ju dalys ir
kitas materialaus turtas, esantis ant Zemés.® 2002 m. Zemés registravimo akte teigiama, kad Zemé

apima pastatus, kitus statinius, vandenis, uolienas ir mineralus.’

? Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.

% Dambrauskiené G., Marcijonas A., Monkevicius E. ir kt. Lietuvos teisés pagrindai. Vilnius: Justitia, 2004. P. 419.
* Marcijonas A., Sudavi¢ius B. Ekologiné teis¢. Vilnius: 1996. P. 74.

% Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 m. kovo 30 d. nutarimas ,, Dél Lietuvos Respublikos zemés tikio
paskirties zemés sigijimo laikinojo istatymo (2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4 straipsnio atitikties Lietuvos
Respublikos Konstitucijai ir dél pareiskéjo — Lietuvos Respublikos Seimo nariy grupés praSymo istirti, ar Lietuvos
Respublikos zemés tikio paskirties Zemés isigijimo laikinojo {statymo (2003 m. sausio 28 d. redakcija) 4 straipsnis
nepriestarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijai® // Valstybés zinios. 2006, Nr. 37 — 1319.

® Kate Green, Joe Cursley. Land law. 2004. P 9.

" Diane Chappelle. Land law. 2006. P. 25.



Zemé, pagal tai kas yra savininkas, gali bti:

1. Privati. Privati zemé — tai fiziniy ar juridiniy asmenuy (iSskyrus valstybeg ir
savivaldybes) istatymy nustatyta tvarka {sigyta zemé privatinén nuosavybén.

2. Valstybiné.

3. Savivaldybiu.

Visa Lietuvos Respublikos teritorijoje esanti privati, valstybiné ir savivaldybiy zeme
sudaro Lietuvos Respublikos Zzemés fonda. Neperduota naudotis ir neiSnuomota valstybiné zemé,
kuri pagal istatymus, reglamentuojancius pilieiy nuosavybés teisiy i iSlikusi nekilnojamaji turta
atklirima, negrazintina natiira, priskiriama laisvos valstybinés zemés fondui.

Pagal pagrinding zemés naudojimo paskirti (teritorijos gamtiniy ypatumy, tradicinés
zmoniy veiklos, socialinés ir ekonominés plétros poreikio nulemta pagrindiné Zemés naudojimo
kryptis, numatyta teritoriju planavimo dokumente, nuo kurios priklauso Sios teritorijos
planavimo ir Zemés naudojimo salygos) Lietuvos Respublikos Zemes fondas skirstomas i:

1) Zemés tkio paskirties Zemg (zemés tikio paskirties zemei pagal teritorijy planavimo
dokumentus priskiriami Zemés plotai, naudojami arba tinkami naudoti Zemés wkio produkty
gamybai, tarp ju Zemés naudotojui priklausanciais gyvenamaisiais namais ir tkiniais statiniais
uzstatyti plotai, jeigu jie nesuformuoti atskirais sklypais, kiemai, Zemé, tinkama paversti zemés
tkio naudmenomis, Zemés plotai, uzstatyti statiniais, naudojamais veiklai, susijusiai su zemés
tkio produkcijos gamyba, taip pat Vyriausybés nustatyto dydzio misky plotai, jeigu jie
nesuformuoti atskirais sklypais, ir kitos Siuose Zemés plotuose isiterpusios ne zemés iikio
naudmenos);

2) misky tkio paskirties Zzeme (misky tkio paskirties Zzemei pagal teritorijy planavimo
dokumentus priskiriami: misku apauges plotas (medynai); neapauges misku plotas (kirtavietés,
zuvg medynai, miSko aikStés, medelynai, daigynai, miSko séklinés plantacijos ir Zaliaviniai
krimynai bei plantacijos); zemé, kuria uzima misko keliai, kvartaly, technologinés ir
priesgaisrinés linijos, medienos sandéliy beir kity su misku susijusiy irenginiy uzimti plotai,
poilsio aikSteles, Zvériy paSary aikstelés; zeme, kurioje numatyta jveisti miSka; misko valdose
isiterpusios kitos Zemés naudmenos, tarp ju atskirais zemés sklypais nesuformuotos zemés iikio
naudmenos);

3) vandens tkio paskirties zeme (vandens tkio paskirties Zeme¢ sudaro pagal teritoriju
planavimo dokumentus suformuoti valstybei ar kitiems fiziniams ar juridiniams asmenims
nuosavybés teise priklausantys vandens telkiniai);

4) konservacinés paskirties Zemg (rezervatai ir rezervatinés apyrubés, sudarantys tiek
savarankiskas saugomas teritorijas, tiek esancias valstybiniy parky ar biosferos stebésenos

(monitoringo) teritorijy rezervatiniy zony sudétyje; valstybés ir savivaldybiy saugomu gamtos ir



kultiros paveldo objekty zemés sklypai, kuriuose draudziama tkiné veikla, nesusijusi su Siy
objekty ir ju uzimty teritorijy specialia priezitra, tvarkymu ir apsauga);

5) kitos paskirties Zemg.?

Remiantis Nacionalinés zZemés tarnybos 2011 m. sausio 1 d. statistiniais duomenimis

Lietuvos Respublikos zemés fondo didziaja dali uZzima zemés iikio paskirties zemé (1 priedas).

1.2 Vidaus vandeny savoka

Nacionaliniai teisés aktai nepateikia vidaus vandenu savokos. Lietuvos Respublikos
vandens jstatymo 3 straipsnio 40 dalyje apibréziamas tik vanduo - kaip aplinkos dalis, apimanti
Lietuvos Respublikos pavirSiniuose ir poZeminiuose vandens telkiniuose esantj vandeni.

TaCiau tarptautiniuose teisés aktuose pateikiamas vieningas vidaus vandenuy
apibrézimas. Jungtiniy Tauty jiry teisés konvencijos, isigaliojusios Lietuvoje 2003-12-12, 8
straipsnio 1 dalyje bei Konvencijos ,,Dél teritorinés jlros ir gretutinés zonos®, isigaliojusios
Lietuvoje 1992-03-01, 5 straipsnio 1 dalyje teigiama, kad ,,vandenys, esantys | sausumos pus¢
nuo teritorinés juros bazinés linijos, yra valstybés vidaus vandeny dalis.” Galima teigti, kad
vidaus vandenys, tai valstybés teritorijoje esantys ezerai, upés ir kiti pavirSiniai vandens
telkiniai. PavirSinis vandens telkinys — identifikuota reikSminga vandens aplinkos dalis, esanti
Zzemés pavirSiuje, tai yra: upé ar jos dalis, kanalas, ezeras, tvenkinys, kiidra, rekultivuotas i
vandens telkini karjeras. Prie pavirSiniy vandens telkiniy taip pat priskiriami tarpiniy ir pakrantés
vandeny plotai (Vandens jstatymo 3 str. 18 d.).

Vidaus vandenys yra isiterpg 1 Zzemg, tod¢l jie be Zemés negali biiti civilinés apyvartos
objektu. Siuo atveju visy sandoriy dalykas yra vandens tikio paskirties Zeme.

Vandens tkio paskirties zemé — Zeme, kuriai priskiriami KurSiy mariy, upiy, eZery,
tvenkiniy, taip pat prieplauky, elingy, kity vandens tikio objekty, pakranciy ir saly uzimti plotai.9
1.3 Misko savoka

Miskas — ne mazesnis kaip 0,1 hektaro zemés plotas, apauges medziais, kuriy aukstis
natiiralioje augavietéje brandos amzZiuje siekia ne maziau kaip 5 metrus, kita miSko augalija, taip
pat iSretéjgs ar del Zmogaus veiklos bei gamtiniy veiksniy netekgs augalijos (kirtavietes,
degavietés, aiks$tés). Laukuose, pakelése, prie vandens telkiniy, gyvenamosiose vietovése bei
kapinése esancios medziy grupés, siauros — iki 10 metry plo¢io — medziy juostos, gyvatvores,
pavieniai medziai bei kriimai ir miestuose bei kaimo vietovése esantys Zmogaus jveisti parkai

nelaikomi migku.*

8 Lietuvos Respublikos zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
% http://www.nzt.It/assets/files/statistika%202010/ZemesFondas_100101.pdf; prisijungimo laikas: 2010-08-03.

19 Lietuvos Respublikos misky jstatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 35 — 1161.
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Miskas, kaip medziy masyvas, yra esminé zemés dalis. Tac¢iau miskas be Zemés,
paprastai skirtas medienai, gali biiti savarankiSku sandorio objektu. Vis délto dazniausiai
isigyjama nuosavybén misko zemé.

Misko zemé — apauges misku (medynai) ir neapauges misku (kirtavietés, zuve
medynai, misSko aikstés, medelynai, daigynai, misko séklinés plantacijos ir zaliaviniai kriimynai
bei plantacijos) plotas. Misko zemei taip pat priskiriami tame paciame plote esantys misko keliai,
kvartaly, technologinés ir prieSgaisrinés linijos, medienos sandéliy bei kity su misku susijusiu
Irenginiy uzimti plotai, poilsio aikstelés, zvériy pasaru aikstelés, taip pat zemé, skirta miskui
jveisti.*

1.4 Zemés sklypo savoka

Zeme, vidaus vandenys ir miskas civilingje apyvartoje dalyvauja tik tuomet, kai i§ ju
istatymy nustatyta tvarka yra suformuotas Zzemés sklypas. Lietuvos Respublikos Zemes istatymo
2 straipsnio 14 dalyje teigiama, kad ,,Zemés sklypas — teritorijos dalis, turinti nustatytas ribas,
kadastro duomenis ir iregistruota Nekilnojamojo turto registre®.

Pagal CK 4.38 str. nuosavybés teisés objektu gali buti daiktai ir kitas turtas. Visi daiktai
pagal CK 4.2 str. skirstomi { kilnojamuosius ir nekilnojamuosius. Pastariesiems priskiriamas
zemé sklypas su jame esanéiais medziais ar pavirSiniais vandens telkiniais. Be to, visi daiktai dar
skirstomi | pagrindinius ir antraeilius daiktus. Pagrindiniais daiktais istatyme pripazistami
daiktai, galintys biiti savarankiskais teisiniy santykiu objektais. Tuo tarpu antraeiliais daiktais
laikomi tik su pagrindiniais daiktais egzistuojantys arba pagrindiniams daiktams priklausantys,
arba kitaip su jais susij¢ daiktai (CK 4.12 - 4.13 straipsniai). Tiek pagrindiniai, tiek antraeiliai
daiktai fizine prasme vienais atvejais gali biiti tiesiogiai susij¢ vieni su kitais, kitais atvejais tarp
ju gali bati ir santykinis atskirumas ir tai gali sukelti regimybe apie antraeilio daikto
savarankiSkuma, tapaty pagrindinio daikto statusui. Viena i§ antraeiliy daikty riiSiy yra
pagrindinio daikto priklausiniai. Priklausiniais laikomi savarankiski pagrindiniam daiktui
tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susije su pagrindiniu daiktu
(CK 4.19 str. 1 d.), pvz, statiniai. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo praktikoje antraeiliais daiktais
— priklausiniais - pripazistami daiktai, kuriy sasajos su pagrindiniu daiktu reiskiasi per bendra
tking paskirt]. Nustatant juridiSkai reikSmingas sasajas su pagrindiniu daiktu, svarbus ne fizinis
(geografiné padétis, buvimas greta vienas kito), bet funkcinis daikty rySys, t. y. priklausiniu
pripazistamas daiktas, skirtas tarnauti pagrindiniam daiktui ir susijes su juo bendra ikine
paskirtimi bei skirtas tenkinti pagrindinio daikto poreikius. Tam, kad pagrindinio daikto ir
priklausinio funkcinis rySys biity pripazistamas teisiSkai reikSmingu, jis turi biiti nuolatinio

pobtudzio ir pasizyméti ne tik kito daikto naudojimu, bet ir nuolatiniu priklausinio tarnavimu

! Lietuvos Respublikos misky jstatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 35 — 1161.



pagrindiniam daiktui (zr., pvz., Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju
kolegijos 2004 m. spalio 20 d. nutartj civilinéje byloje Nr. 3K-3-561/2004; 2006 m. rugséjo 6 d.
nutart] civilinéje byloje Nr. 3K-3-453/2006; 2008 m. vasario 25 d. nutartj civilinéje byloje
Nr. 3K-3-134/2008). ** Taigi zemeés sklypas yra pagrindinis daiktas. Tai teisiskai itvirtinta ir
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo 10 str. 3 d., kurioje teigiama, kad
»Zzemeés sklypas negali biiti registruojamas kaip priklausinys*.

Pagal bendraja taisyklg antracilio daikto likimas tiesiogiai priklauso nuo pagrindinio
daikto likimo, pvz., perleidziant nuosavybés teise i pagrindini daikta kitam asmeniui, kartu
perleidziama nuosavybés teis¢ ir | antraeili daikta, iSskyrus atvejus, kai sutartyje arba istatyme
nustatyta kitaip. Taigi sutartimi kito asmens nuosavybén gali biiti perleidziamas tik pagrindinis
daiktas, bet tam, kad antracilis daiktas likty pirminio savininko nuosavybéje, tai turéty buti
konkreciai aptarta Saliy sudarytoje sutartyje. Tokio aptarimo nereikéty tik tuo atveju, jeigu
speciali istatymo norma konkreciu atveju dél daikty specifiSkumo padaryty bendrosios taisyklés

iSimtj (CK 4.14 straipsnis).

' Lietuvos Respublikos Auki&iausiojo Teismo 2008 m. birzelio 9 d. nutartis // Civiliné byla Nr. 3K-3-315/2008.
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Il. ZEMES TEISINIU SANTYKIU REGLAMENTAVIMAS TARPUKARIO
LIETUVOJE

Pasibaigus Pirmajam Pasauliniam karui, Lietuvos Respublika neturéjo savos teisinés
sistemos, todél visuomeniniai santykiai buvo reguliuojami pasitelkus uzsienio valstybiu teisés
sistemas.

Susiktrus nepriklausomai Lietuvos valstybei, Suvalkijos kraSte galiojo 1804 m.
Pranciizijos (Napaleono) civilinis kodeksas, Klaipédos kraste galiojo 1900 m. Vokietijos civilinis
kodeksas, o centrinéje Lietuvos dalyje — 1840 m. Rusijos imperijos istatymy savado X tomo
pirmoji dalis. Sie teisés aktai taip pat reguliavo ir Zemés santykius, ta¢iau ju reguliavimas buvo
skirtingas ir dél to buvo daug painiavos ir neiSkumy juos taikant praktiskai. Taip pat Lietuvoje
zemes santykiams iki 1922 m. galiojo ir paprotiné teisé, pagal kuria nuosavybé { Zemg buvo
igyjama kaimo sueigos nutarimu, patvirtintu vals&iaus valdybos ir jregistruotu notaro registre. 2

Zemés santykius papildomai reguliavo specialiy istatymy ir kity teisés akty sistema.
1918 m. Lietuvos laikinoji Vyriausybé paskelbé, kad buvusios carinés Rusijos 1835 — 1842
metais nusavintos (majoraty) zemés ir turtai atitenka Lietuvos valstybei, yra negin¢ijama
valstybés nuosavybé ir turi biiti panaudoti zemés reformai ir kitiems valstybés reikalams.
Laikinoji Vyriausyb¢ jsaké Zemés dikio ministerijai perimti { Valstybés fonda tuos majoratus ir
valdyti, kol Steigiamsis seimas i8spr¢s ju likima. Valstybés Tarybos 1919 m. priimtu jstatymu
baznycios, vienuolynai, ju zemés, miskai, vandenys, kitoks turtas, kuris ivairiais laikais buvo
sekvestruotas, konfiskuotas arba carinés Rusijos valdzios atimtas, pereina valstybés Zinion. 1920
m. jstatymu Lietuvos naudai nusavinami privatiems asmenims priklausantys: miskai ir kirtimali,
didesni negu 25 deSimtinés; pelkés; durpynai; atvirieji ir nedZilistantys vandenys su upiy sroveés
vieta; eZerai; Zemés gelmiy turtai. Siekiant atkurti nuniokota valstybés tkj, priimti istatymai,
ribojantys disponavimo Zeme teisg. 1920 m. jstatymu Zemés savininkams, turintiems daugiau
kaip 70 deSimtiniy Zemes, draudziama be valdzios leidimo ikeisti, parduoti, dovanoti ar kitaip
perleisti Zeme. 1922 m. priimtas Zemés reformos jstatymas, kuriuo buvo siekiama apriipinti
beZemius ir maZazemius valstieCius Zeme, sudaryti salygas plétotis smulkiam ir vidutiniam
tkiui, suvalstybinti Zemg, kuria valstybé gali naudoti ir saugoti geriau negu privatils asmenys.
Bezemiams valstie¢iams kaimo vietoveje buvo duodama nuo 8 iki 20 ha zemés, o mazazemiams
pridedama zemés iki Sios normos. Uz gauta zeme valstieCiai privaléjo mokéti valstybei
iSperkamuosius mokescius, kurie buvo iSdéstyti 36 metams, o ju dydis priklausé¢ nuo Zemés

risies. Nemokamai Zemé buvo suteikiams kariams savanoriams, kovojusiems dél Lietuvos

B E. Monkevi¢ius. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2000. P. 41.
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nepriklausomybés. Dél Zzemés reformos susikiiré vidutiniai ir smulkis, bet stipriis tkiai. Vyravo
10 - 20 ha tkiai. *

1939 m. priimtas istatymas zemei {sigyti ir jos valdymui tvarkyti draud¢ isigyti Zemg be
Zemés tkio departamento leidimo. Be leidimo Zeme galéjo isigyti valstybé, Zemés tikio bankas,
sutuoktinis arba giminaiciai. Taip buvo siekiama kovoti su tuo metu labai papliusia spekuliacija
zeme. Buvo draudziama skaldyti tkius: i mazesnius kaip 6 ha, jei zemé buvo I riiSies; 1
mazesnius kaip 8 ha, jei zemé buvo II riisies; 1 mazesnius kaip 10 ha, jei zemé buvo III riSies; 1
mazesnius kaip 12 ha, jei zemé buvo IV risies.

Taigi Lietuvoje iki 1940 m. susiformavo ir sistema specialyjy nacionaliniy statymy ir

poistatyminiy akty, reguliuojanciy to meto zemés santykius.

" E. Monkevi¢ius. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2000. P. 43.
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IH1.LIETUVOS RESPUBLIKOS KONSTITUCIJOS 47 STRAIPSNIS

Atkiirus Lietuvos Respublikos nepriklausomybe 1990 m. kovo 11 d., prasidé¢jo naujas
valstybés raidos etapas, kurio metu buvo kuriama sava teisiné baze, reguliuojanti zemés teisinius
santykius.

Svarbiausias Salies norminis teisés aktas, Lietuvos Respublikos Konstitucija, buvo
priimtas 1992 m. spalio 25 d. referendume. Lietuvos Respublikos Konstitucijoje, kaip ir
daugelyje vakary Europos $aliy kostitucijose, zeme pripazistama ypatingu nekilnojamuoju turtu,
kurio tinkamu naudojimu yra suinteresuota visa visuomeng¢. Lietuvos Respublikos Konstitucinio
Teismo 1995-03-08 nutarime buvo konstatuota, kad ,,Konstitucijos 47 ir 54 straipsniuose zemeé
traktuojama kaip visuotiné vertybé, turinti socialing funkcija - tarnauti tautos gerovei.
Visuomenei ne tas pats, kaip zemé naudojama, nes iSsaugoti racionaly Zemés naudojima pagal
paskirtj yra visuotinis poreikis“. Todél valstybé turi sukurti tokj teisini mechanizma, kuris
uztikrinty Zemeés sandoriy skaidruma, tinkama ir efektyvy Zemés naudojima. Zemés teisiniy
santykiy reguliavimo priemoniy kiirimo pagrindas buvo Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47
straipsnis, kuriame buvo teigiama, kad ,,zemé, vidaus vandenys, miskai, parkai nuosavybés teise
gali priklausyti tik Lietuvos Respublikos pilieciams ir valstybei. Zemés sklypai nuosavybés teise
istatymy nustatyta tvarka ir salygomis gali priklausyti uzsienio valstybei - jos diplomatinéms ir
konsulinéms istaigoms ikurti. Lietuvos Respublikai i§imtine nuosavybés teise priklauso: zemés
gelmés, taip pat valstybinés reikSmés vidaus vandenys, miskai, parkai, keliai, istorijos,
archeologijos ir kultiiros objektai. Lietuvos Respublikai priklauso iSimtinés teisés | oro erdve virs
jos teritorijos, jos kontinentinj $elfa bei ekonomine zona Baltijos jiroje®. Siuo straipsniu buvo
gana stipriai suvarZyta zemeés apyvarta, nes Zemés nuosavybén negal¢jo isigyti nei uzsienio
subjektai, nei Lietuvos juridiniai asmenys. Toks teisinis reglamentavimas buvo pasirinktas dél to,
kad tuo metu visas démesys buvo sutelktas i nuosavybés teisiy i Zemg atkiirima. Tuo metu toks
reguliavimas buvo moraliai teisingas, nes buvo siekiama, kad Lietuvos zemé tapty Lietuvos
pilieciy nuosavybe, o ne uzsienieciy ir kity asmeny, kuriy intersesai buvo investiciniai.

Lietuvos Respublika 1995 m. gruodzio 8 d. pateiké paraiska istoti i Europos Sajunga.
Nuo Sios datos prasidéjo valstybés integracija 1 ekonoming sajunga. Taciau viena i§ kliiciy
stojant { ES buvo laisvés laisvai prekiauti Zeme panaikinimas, itvirtintas Konstitucijos 47
straipsnio 1 dalyje. Vienas i§ svarbiy klausimy, kuri Lietuvai reikéjo iSspresti prie§ stojant 1
Europos Sajunga — uzsienieCiy teisiy isigyti zemés iikio paskirties zeme reglamentavimas, taip

pat teisés jsigyti $ia zeme Lietuvos juridiniams asmenims suteikimas.® Todél jau 1996 m.

' P. Aleknavicius. Zemés santykiy pertvarkymas Lietuvos kaime 1989 — 2008 metais. Vilnius. 2008. P. 206.
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birzelio 20 d. buvo priimtas Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio papildymo
istatymas, kuriuo Konstitucijos 47 straipsnis buvo papildytas 2 dalimi, kurioje teigiama, kad
»savivaldybéms, kitiems nacionaliniams subjektams, taip pat tiems tking veikla Lietuvoje
vykdantiems uzsienio subjektams, kurie nustatyti konstitucinio jstatymo pagal Lietuvos
Respublikos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus, gali bati leidZziama

Isigyti nuosavybén ne Zemés ikio paskirties Zemés sklypus, reikalingus ju tiesioginei veiklai
skirtiems pastatams ir jrenginiams statyti bei eksploatuoti. Tokio sklypo isigijimo nuosavybén
tvarka, salygas ir apribojimus nustato konstitucinis jstatymas”. Siuo papildymu vis délto nebuvo
panaikintas zemes iikio paskirties zemes isigijimo draudimas uZzsienio subjektams ir Lietuvos
juridiniams asmenims. Tuo buvo siekiama sustiprinti Lietuvos tiki, nesuteikti galimybés uzsienio
subjektams isigyti zeme¢ uz kaina, kuri, lyginant su kity Saliy Zemés kaina ir uzsienio subjekty
perkamaja galia, buvo ganétinai maza.

Ministry lygio Stojimo | ES konferencijos susitikime, jvykusiame 2002-12-09, buvo
susitarta dél prekybos zemés tkio paskirties Zeme taisykliuy:

1. ,Salys kandidatés nuo stojimo { ES dienos septynerius metus galés taikyti
nacionalinéje teis¢je numatytas ir Stojimo | ES sutarties pasiraSymo diena galiojancias
nacionalines taisykles, reglamentuojancias zemés tikio paskirties Zemes pardavima.

2. ES valstybiu pilieCiams, isigyjantiems zemés iikio paskirties zeme, salygos
negali biiti maziau palankios nei Stojimo | ES pasiraSymo metu. Jos taip pat negali biiti maziau
palankios nei tre¢iyjy Saliy subjektams.

3. Kity valstybiy nariy pilieciams, kurie nori jsisteigti kaip savarankiskai
dirbantys tkininkai ir apsigyventi Salyje kandidatéje, taip pat kurie bent trejus metus be
pertraukos legaliai gyvena ir uzsiima zemés iikio veikla Salyje kandidatéje, netaikomos nuostatos
del pereinamojo laikotarpio ar kitokia tvarka nei ta, kuri taikoma Salies kandidatés pilieciams.

4. Bendra $iy pereinamojo laikotarpio priemoniy perziiira atliekama treciaisiais
metais nuo istojimo dienos, Komisijai pateikus praneS§ima Tarybai. Komisijos sitilymu Taryba
gali vieningai nuspresti sutrumpinti arba nutraukti pereinamaji laikotarpi.

5. Jei yra pakankamai pagrindo manyti, kad pasibaigus pereinamajam
laikotarpiui atsiras dideliy trikdymy ar kils dideliy trikdymy grésme Salies kandidatés Zemés iikio
paskirties Zemés rinkai, Salies kandidatés praSymu Komisija sprgs dél pereinamjo laikotarpio
pratgsimo ne ilgiau kaip trejiems metams.“°
Atsizvelgiant | deryby rezultata, Lietuvos Respublikos Seimas 2003 m. sausio 23 d.

priemé galuting Konstitucijos 47 straipsnio redakcija:

16 Zruolis D. Derybos dél ribojimy prekiauti Zeme panaikinimo. Lietuvos kelias { Europos Sajunga: Europos

susivienijimas ir Lietuvos derybos dél narystés Europos Sajungoje. Vilnius: Eugrimas, 2004. P 162.
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,Lietuvos Respublikai iSimtine nuosavybés teise priklauso: zemés gelmés, taip pat
valstybinés reikSmes vidaus vandenys, miskai, parkai, keliai, istorijos, archeologijos ir kultiiros
objektai.

Lietuvos Respublikai priklauso iSimtinés teisés | oro erdve vir§ jos teritorijos, jos
kontinentinj Selfa bei ekonoming zona Baltijos jiiroje.

Zeme, vidaus vandenis ir miskus jsigyti nuosavybén Lietuvos Respublikoje uZsienio
subjektai gali pagal konstitucing istatymaq.

Zemés sklypai nuosavybés teise jstatymy nustatyta tvarka ir salygomis gali priklausyti
uzsienio valstybei — jos diplomatinéms ir konsulinéms jstaigoms jkurti®, o

Sis Konstitucijos pakeitimas sudaré pagrinda priimti jstatymus, leidzian&ius Zemés wikio
imonéms isigyti nuosavybén savo naudojama arba kita, ju veiklai reikalinga valstybing ir
privacia Zemes iikio paskirties zemg. UzsienieCiams, sutinkamai su Stojimo 1 Europos Sajunga
sutarties salygomis, buvo nustatytas pereinamasis laikotarpis Zzemés tikio ir misky iikio paskirties
zemés isigijimui.'®

Konstitucijos 47 strapsnio 3 dalies pagrindu Seimas 2003 m. kovo 20 d. priémé
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies igyvendinimo konstitucini istatqu.lg

Prie§ priimant istatyma vyko daug diskusiju dé¢l apribojimy uzsienio subjektams
isigyjant zemés uikio paskirties ir misky tikio paskirties zemg. Laisvos rinkos atstovai pasisaké uz
apribojimy netaikyma uzsienieCiams. Jiems daugiausiai buvo priskiriami spekuliantai, kurie
sieké pigiai nusipirkti zemg ir véliau praturtéti parduodant uzsienieciams. Lietuvos Zemdirbiai ir
patriotai sieké tam tikram laikui uzdrausti Zemés pardavima uzsienio subjektams tam, kad
sustipréty Lietuvos zemdirbiai ir Lietuvos zemés tkis. Siy diskusiju misyje laiméjo zemdirbiai.
Istatyme buvo nustatyta, kad nuosavybés teise isigyti zemés ikio paskirties ir misSky tkio
paskirties Zemg gali tik tie uZsienio subjektai (uZsienio valstybiy pilieciai ir uZsienio valstybiy
nuolatiniai gyventojai; taip pat Lietuvos Respublikos nuolatiniai gyventojai, neturintys Lietuvos
Respublikos pilietybés; uzsienio valstybéje isteigta imone, istaiga ar organizacija, kuri gali savo
vardu igyti ir turéti teisiy bei pareigy, biiti ieSkovu ar atsakovu teisme; uZsienio valstybése
isteigtos organizacijos, neturincios juridinio asmens statuso, taciau turincios civilini teisnuma
pagal ty valstybiy istatymus), kurie atitinka Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés
integracijos kriterijus. Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus

atitinka uzsienio juridiniai asmenys, taip pat kitos uzsienio organizacijos, jei jie isteigti:

" Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pakeitimo jstatymas // Valstybés Zinios. 2003, Nr. 14 — 540.
18 Aleknavicius P. Zemés santykiy pertvarkymas Lietuvos kaime 1989 — 2008 metais. Vilnius. 2008. P. 207.
¥ Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstitucinis jstatymas // Valstybés

Zinios. 2003, Nr. 34 — 1418.

15



1. valstybése Europos Sajungos (ES) narése arba valstybése, sudariusiose Europos
sutart] (Asociacijos sutarti) su Europos bendrijomis bei ju Salimis narémis, t. y. Airijoje,
Austrijoje, Belgijoje, Bulgarijoje, Cekijoje, Danijoje, Jungtinéje Karalystéje, Estijoje, Graikijoje,
Ispanijoje, Italijoje, Kipre, Latvijoje, Lenkijoje, Lietuvoje, Liuksemburge, Maltoje,
Nyderlanduose, Portugalijoje, Pranciizijoje, Rumunijoje, Slovakijoje, Slovénijoje, Suomijoje,
Svedijoje, Vengrijoje, Vokietijoje;

2. valstybése Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (EBPO) narése.
EBPO §iuo metu vienija Airija, Australija, Austrija, Belgija, Cekija, Danija, DidZiaja Britanija,
Graikija, Islandija, Ispanija, Italija, Japonija, JAV, Kanada, Lenkija, Liuksemburga, Meksika,
Naujaja Zelandija, Nyderlandus, Norvegija, Piety Koré¢ja, Portugalija, Pranciizija, Slovakija,
Suomija, Svedija, Sveicarija, Turkija, Vengrija ir Vokietija.

3. valstybése Siaurés Atlanto Sutarties Organizacijos narése (NATO): Belgijoje,
Danijoje, Islandijoje, Italijoje, JAV, Jungtinéje Karalystéje, Kanadoje, Liuksemburge,
Nyderlanduose, Norvegijoje, Portugalijoje, Pranciizijoje, Graikijoje, Turkijoje, Vokietijoje,
Ispanijoje, Cekijoje, Lenkijoje, Vengrijoje, Bulgarijoje, Estijoje, Latvijoje, Lietuvoje,
Rumunijoje, Slovakijoje, Slovénijoje, Albanijoje, Kroatijoje.

4. valstybése Europos ekonominés erdves susitarimo dalyvése: ES narése, Islandijoje,
Lichtensteine, Norvegijoje.

Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus atitinka Siy
valstybiy nariy pilie€iai ir Siy uzsienio valstybiy nuolatiniai gyventojai, taip pat Lietuvos
Respublikos nuolatiniai gyventojai, neturintys Lietuvos Respublikos pilietybés.

Kriterijy neatitinkantiems uzsienio subjektams draudziama isigyti nuosavybés teise
zemes tkio paskirties ir miSky tikio paskirties zeme, taciau §i turtg jie gali valdyti ar naudoti
Lietuvos Respublikos {statymy nustatyta tvarka. Taciau praktikoje bet kurios Salies uzsienie¢iui
iregistravus juridini asmenj Lietuvoje, néra taikomos nei pereinamojo laikotarpio, nei ribojancios
nuostatos de¢l Lietuvos pasirinktos europings ir transatlantinés integracijos kriteriju.

Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus atitinkantys
uzsienio subjektai Lietuvos Respublikoje turi teisg jsigyti nuosavybés teise zemés tkio paskirties
ir miSky tkio paskirties Zemg ta pacia tvarka ir tomis paciomis salygomis kaip ir Lietuvos
Respublikos pilieciai bei juridiniai asmenys. Taciau ,kriterijus atitinkantys uZsienio subjektai,
1Sskyrus tuos uZsienie€ius, kurie ne maziau kaip 3 metus Lietuvoje nuolat gyveno ir vertési
zemeés tkio veikla, ir uzsienio juridinius asmenis bei kitas uzsienio organizacijas, isteigusius

Lietuvoje atstovybes ar filialus, negali isigyti Zemés iikio paskirties ir miSky tkio paskirties
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zemeés iki Lietuvos Respublikos stojimo 1 Europos Sajunga sutartyje apibrézto 7 mety
pereinamojo laikotarpio pabaigos*.’

Jei yra pakankamai pagrindo manyti, kad pasibaigus pereinamajam laikotarpiui atsiras
dideliy trikdymy ar kils dideliy trikdymy grésmé Lietuvos Zemés tkio paskirties zemés rinkai,
Lietuvos praSymu Europos Komisija spres dél pereinamojo laikotarpio pratesimo ne ilgiau kaip
trejiems metams.?* Pereinamasis laikotarpis buvo nustatytas todél, kad Lietuvos Zemés ukis ir
misky tikis buvo pagrindiné Salies ekonominio vystymosi varomoji jéga ir kad Lietuvos pilieciai
dar nebuvo finansiskai pajégus konkuruoti su uzsienio subjektais. Be to, dar nebuvo uzbaigtas
zemés grazinimas. Ribojimai uZzsienieCiams nustatyti ir kitose valstybése. Pavyzdziui, Danija,
Bulgarija, Rumunija, Svedija, Lenkija, Latvija, Estija, Vengrija kaip ir Lietuva, laikosi tarpinio
varianto, t.y. pirmenybé teikiama pilieCiams, o uzsienieCiai gali isigyti Zemés laikantis
nacionaliniuose jstatymuose nustatyty apribojimy. Latvijos Respublikoje Zemés tikio paskirties ir
misky tkio paskirties Zemés pardavimas uzsienio subjektams reglamentuojamas taip pat kaip
Lietuvoje, t.y. Latvijos istatymais numatytu pereinamuoju laikotarpiu - nuo 2004-yju geguzés iki
2011 m. geguzés 1-0si0s - ES rezidentai gali jsigyti Zemés kaimo vietovése, taciau tik tada, kai
trejus metus bus nuolat gyveng Latvijoje ir vertesi Zemes ukio veikla. Taciau Anglijoje,
Vokietijoje, Pranciizijoje, Portugalijoje Zemé parduodama uZsienio subjektams taip, kaip Siy
valstybiy pilieciams, netaikant jokiy apribojimy. Darytina iSvada, kad pereinamasis laikotarpis
yra buidingas tik silpnoms postsovietinéms Salims.

Istatyme nustatytas pereinamasis laikotarpis vis délto visiSkai neuztrenkia dury uzsienio
subjektams. Sie pasinaudodami jstatymo spragomis nevarzomai supirkinéja Zemés ikio
paskirties Zeme investiciniais tikslais, t. y. jie neketina uzsiimti Zemés tkio ar kitokia veikla,
taCiau investuoja savo turimas laisvas léSas | Zemg dabar, tikédamiesi pasipelnyti i§ jos kainos
didéjimo ateityje. Valstybés imoné Zemés iikio informacijos ir kaimo verslo centras tiria Zemés
tkio paskirties Zemés rinka visoje Lietuvos teritorijoje, glaudZiai bendradarbiaudamas su
savivaldybiy administracijy Zemés tkio skyriais ir senitinijy darbuotojais, iSmananciais vietines
rinkos subtilybes, todél buvo gauta pakankamai duomenu apie Zzemés sklypus, perkamus ne tiek

norint juos patiems dirbti, kiek siekiant naudos i§ ju kainos augimo. Apibendrinus 2006-2007 m.

2 jetuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pakeitimo istatymas // Valstybés Zinios. 2003, Nr. 14 — 540.

?! Lietuvos stojimo i Europos Sajunga aktas. IX priedas: Stojimo akto 24 straipsnyje nurodytas saraias: Lietuva //

http://wwwa3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc [?p_id=217514&p query=&p tr2=; prisijungimo laikas: 2010-
07-16.
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tyrimy duomenis, buvo nustatyta, kad ten, kur Zemé patraukli spekuliatyvioms investicijoms, ju
dalis bendruose perleidimuose sieké vidutiniskai ~23% 2006 m. ir ~32% 2007 m.?

Nors oficialiy statistiniy duomenu, kiek uzsienieciai Lietuvoje per tarpininkus isigijo
miSko ar zemés tkio paskirties zemés, néra, taCiau ekspertai skai¢iuoja, kad jau dabar iki 20
proc. Salies zemés ukio paskirties ir miSky tikio paskirties zemiy yra isigij¢ kity Saliy pilieciai. IS
valstybés imonés Registry centras duomenuy matyti, kad uzsienio subjektai vis dar yra
suinteresuoti Zemés tukio paskirties ir misky @ikio paskirties Zeme (2 priedas).?® Uzsienio
subjektai zemés tkio paskirties ir miSky tikio paskirties zeme jsigyja dazniausiai tokiais budais:

1) Isigyja leidima nuolat gyventi Lietuvoje, nors faktiskai negyvena, ir
susikombinuoja jrodymus, kad vertési zemés tikio veikla.

2) Lietuvoje jsteigia bendroves, nes Lietuvoje iregistruotiems juridiniams asmenims
netaikomas pereinamasis laikotarpis. Sis biidas buvo atskleistas ir vienoje teismo nagrinéjamoje
byloje, kurioje buvo nustatyta, kad Rusijos Federacijos imoné nori isteigti nauja juridini asmenj
Lietuvoje tik tam, kad per ji buity vykdomi atitinkami zemés sklypu pirkimo - pardavimo
sandoriai®*;

3) Vekseliy iSraSymas. Pavyzdziui, Lietuvos asmuo su uzsienio subjektu pasiraso
vekselj, kuriuo jsipareigoja zeme, nupirkta uz uzsienio subjekto pinigus, perleisti jam pasibaigus
pereinamajam laikotarpiui. Siuo atveju Lietuvos asmuo yra tik teoriskai Zemés savininkas.

4) Zemes pirkimas Lietuvos pilie¢io vardu ir paémimas i3 jo paskolos rastelio tokios
vertés, kaip ir Zemé.

5) Specialios sutarties pasiraSymas. Sutarti pasiraS§ydavo Zzem¢ norintis pirkti
uzsienietis ir jos supirkimu besirtipinantis bendrovés vadovas. Pagal tokia sutarti tarpininko
vaidmeni atliekantis lietuvis isipareigoja véliau, kai istatymai leis, zemg perleisti uZsienieciui.

Per septyneriy mety pereinamaji laikotarpi Lietuvoje turéjo susiklostyti Zemeés rinka,
i$silyginti Lietuvos ir Europos Sajungos Saliy Zemes kainy skirtumas, sustipreéti tikininkai, ta¢iau
tai nejvyko ir Lietuvos Respublikos Seimas, atsizvelgdamas i butinybe didinti Zemés ikio
struktury konkurencinguma tam, kad Lietuvos Respublikos ir Europos valstybiy Zemés rinkos
biity lygiavertés, {vertindamas nebaigta vykdyti zemeés reforma ir neuzbaigta pilieciy nuosavybés

teisiy 1 zeme atklirima ir Zemés grazinima, nesusiformavusia zemés rinka, itin rySky Zemes kainy

22 pirkéjy, neketinanéiy dirbti nupirktos zemés, dalyvavimas zemés tikio paskirties Zemés rinkoje 2006—2007 m. //

http://www.vic.It/?mid=151&id=2999; prisijungimo laikas: 2011-01-27.

23

UzZsienieéiai Lietuva nusipirks lopinéliais //

http://www.respublika.lt/It/naujienos/lietuva/verslas/uzsienieciai_lietuva nusipirks lopineliais_visas_straipsnis/;

prisijungimo laikas: 2010-09-19.
? Lietuvos Respublikos Apeliacinio teismo 2009 m. sausio 19 d. nutartis // Civiliné byla Nr. 2A-189/2009.
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skirtuma tarp musy Salies (vidutiniS8kai hektaro kaina yra 3 - 4 tokst. lity) ir daugelio vakary
Europos valstybiy (vidutiniskai hektaro kaina yra 15 - 20 tukst. eury) (3 priedas) ir tai, kad
Lietuvos tkininky finansinés galimybés yra labai ribotos ir jie Zemés rinkoje negali biiti
lygiaverciai uzsienio subjekty partneriai, sitilo Lietuvos Respublikos Vyriausybei argumentuotai
derétis su Europos Komisija ir jrodyti pereinamojo laikotarpio draudziant jsigyti zemés tkio ir
miSky tkio paskirties zemg¢ uzsienio subjektams pratgsimo iki 2014-05-01 bitinybg, nes
Lietuvos stojimo i ES sutartyje numatyta 7+3 mety formulés galimybé.”® Europos Komisija
Siemet pratesé perecinamaji laikotarpi Vengrijai iki 2014-05-01. Dél pereinamojo laikotarpio
pratesimo | Europos Komisija jau kreipési Latvija ir Slovakija.26

Lietuvos valdzia svarsté pateikti Europos Komisijai §iuos argumentus dél pereinamojo
laikotarpio pratgsimo:

1. Lietuvos zemdirbiai, gaudami vienas maziausiy ES iSmokas, netapo konkurencingi
senyju ES Saliy zemdirbiy atzvilgiu;

2. Zemés kaina Lietuvoje pagal misy pilieiy perkamaja galia yra gan brangi, o
lyginant su senyju ES $aliy perkamaja galia, - yra labai pigi;

3. Salyje vis dar vyrauja smulkiis (52 proc. juy valdo iki 5 ha) {ikiai, todél Zemés iikio
paskirties Zzemés pardavimas uZsienieéiams sudaryty nepalankias salygas pastaryju tkiy
stambéjimui ir apskritai juy egzistavimui;

4. Lietuvoje mazdaug apie pus¢ Zemés ikio veiklai naudojamy naudmeny tkio
subjektai nuomoja (statistikos duomenimis, i$ 2,6 mln. ha deklaruojamy ploty, tik 1,3 mln. ha yra
nuosavos). Sudarius prielaida uZsienieciams jau nuo 2011 m. geguzés 1 d. Lietuvoje pirkti Zemg,
dalis nuomojamos Zemés biity nupirkta, todél ja nuomojusiems ikininkams kilty rimta
ekonominio stabilumo ir pajamy palaikymo grésmeé;

5. Salyje vis dar nebaigta Zemés reforma. Daliai Salies gyventojy negraZinta
nuosavybés teisé | Zemg. Per 20 tukst. Zmoniy praso isigyti 385 tukst. ha laisvos valstybinés
zemes. Tik patenkinus minéty dvieju grupiy pilie€iy poreikius, Zemes pardavimo procesa biity

) e 27
racionalu ,,atverti uzsienieciams.

% Rezoliucija dél draudimo jsigyti Zemés iikio ir misky tikio paskirties Zeme uZsienio subjektams pratesimo //
http://wwwa3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc [?p_id=359733&p gquery=&p_tr2=; prisijungimo laikas: 2010-
07-15.

% Ministry nuomonés dél draudimo uZsienie¢iams isigyti Lietuvoje zemés pratesimo vél issiskyré //
http://www.Irytas.It/-12952697471293527325-ministr%C5%B3-nuomon%C4%97s-d%C4%971-draudimo-
u%C5%BEsienie%C4%8Diams-%C4%AFsigyti-lietuvoje-%C5%BEem%C4%97s-prat%C4%99simo-v%C4%971-
1%C5%A1siskyr%eC4%97.htm; prisijungimo laikas: 2011-01-18.

2 Konstruktyvus darbas su zemdirbiy savivalda // http://www.zum.It/lt/naujienos/pranesimai-spaudai/7572/;

prisijungimo laikas: 2010-10-19.
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Pereinamojo laikotarpio pratgsimo biitinuma rodo ir dabartiné kaimyninés Latvijos
situacija, nes Latvijos dienrastis ,,Ryta Avize* 2010 m. spalio viduryje pateiké didziausiy
Latvijos zemvaldziy saraSa. IS kuriy paaiskéjo, kad 10 stambiausiy bendroviy valdo 75 proc.
Latvijos privaciu Zemés sklypu. Du trecdaliai Sio ploto priklauso aStuonioms deSimtuke
esan¢ioms bendrovéms, kuriy visa ar dalj kapitalo valdo uZzsienieciai — daugiausia Svedijos,
Danijos ir Norvegijos verslininkai. Teigiama, kad stambiausi Latvijoje veikiantys uzsienio
zemvaldziai itin aktyviai Zeme¢ superka sunkmeciu - vien per pastaruosius metus, ,,Latvijas
Avize” tvirtinimu, buvo supirkta 50 proc. Zemiy daugiau nei praéjusiais metais. Komentatoriai
pazymi, kad §is procesas pastaraisiais metais spartéeja.28

Be to, Latvijoje daug uzsienieCiy nupirktos zemés yra palikta dirvonuoti, nes
turtingiems investuotojams Siandien rizikinga kisti pinigus i Zemés idirbima, nes jis brangus,
neaisku, kokia bus graza. Zemés isigijimas yra saugi investicija, nes Zemé niekur nepabégs,
nesunyks, nesuzlugs, o atéjus geresniems laikams ja bus galima pelningai perparduoti.?

Pereinamojo laikotarpio pratgsimas taip pat reikalingas dar ir todél, kad dabartiniuose
Lietuvos istatymuose néra saugikliy, uzdraudzianciy isigyta Zemes tuikio paskirties zeme perleisti
tretiesiems asmenims, kai tuo tarpu Vokietijoje isigyta zemés tkio paskirties Zemg draudZiama
perleisti tretiesiems asmenims net 20 mety. Dél tokiy griezty ribojimy néra tikslingas ir
pereinamojo laikotarpio nustatymas.

Siandieniné¢ situacija rodo, kad pereinamjo laikotarpio pratesimas yra tik politiky
diskusijy dalykas, suskaldes visuomeng i konservatyvaus poziiirio ir liberalaus pozitirio dalis.

Liberaly sajudis mano, kad Lietuvai netikslinga praSyti Europos Sajungos institucijy
pratgsti draudima parduoti Zemés tikio paskirties Zemg uzsienio Saliy pilieCiams dar tris metus,
nes draudimas pazeisty Zemés savininky, kurie nori parduoti savo turta ir gauti tinkama kaina,
likescius, stabdyty uZsienio investicijas bei naujy darbo viety kiirima.*® Kadangi praktiskai jokie
apribojimai dél Zemés pirkimo uzsienieCiams ir taip nebuvo taikomi, derétis dél pereinamojo
laikotarpio pratgsimo néra prasmés. Tokiais zemés pirkimo ribojimais yra mazinama legali
lietuviskos Zemés paklausa. Vien tik formalus pereinamojo laikotarpio pratgsimas neuztikrins
zemes kainy skirtumy suvienodinimo Lietuvoje ir ES valstybése, nesukurs Lietuvoje sveika

konkurencija gristos Zemés rinkos, galy gale neiSsprgs jau dabar susiklosCiusios situacijos del

?8 Zemé uzsienie¢iams: parduoti negalima, bet parduoda // http://www.lvls.It/It/index.php?option=com_content&

view=article&id=623:a-baura diskusijoje&catid=2:pagrindinis&Iltemid=; prisijungimo laikas: 2010-09-20.

? Latvija virsta dirvonu. Eiléje — Lietuva // http://www.respublika.lt/It/naujienos/lietuva/verslas/latvija_virsta

dirvonu_eileje lietuva/; prisijungimo laikas: 2011-01-20.

%0 Liberalai nepritaria sitilymui toliau drausti emés pardavima uZsienieiams // http://www.diena.lt/naujienos/

ekonomika/liberalai-nepritaria-siulymui-toliau-drausti-zemes-pardavima-uzsienieciams-297139; prisijungimo
laikas: 2010-09-19.
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uzsienie€iy neteisétai igytos zemés.* Toks liberaly poziuris nieko nestebina, nes jie taip kalb¢jo
ir prie§ septynerius metus. Jy vienintelis tikslas - viska lengvai iSparduoti.

Konservatyvaus pozitrio Salininkai tvirtina, kad pereinamojo laikotarpio pratgsimas
reikalingas tam, kad tkininkai sustipréty ir galéty pirkti Zeme uz kaina, adekvacia ju perkamajai
galiai. Tai patvirtina ir zemés tkio ministro pateikti motyvai: ,,nors Zemés kaina sumazéjusi,
tkininkai vis dar negali jos ipirkti. Taip pat siekiama, kad Lietuvos tkiai stambéty iki ES
vidurkio, sickiantio 18 ha, nes Lietuvoje vyrauja smulkus tkis — iki 15 ha“.* Remiantis
valstybés jmonés Zemés tikio informacijis ir kaimo verslo centras pateikiama 2011 m. sausio 1 d.
statistika, vidutinis Gikio dydis yra 9,93 ha.** Ministro nuomone, tai ir nacionalinio saugumo
klausimas: ,,vis délto patikimiau, kai zemé yra Lietuvos pilie¢iy rankose. Neribojamas zemés
pardavimas uzsienieCiams gali grésti nacionaliniam Lietuvos saugumui, o ilgainiui atvesti ir prie
Lietuvos suvereniteto praradimo. *

Noras pratgsti pereinamaji laikotarpi yra sveikintinas dalykas. IS vienos pusés, esant
Siandieninei sunkiai finansinei padéciai, suteikiamas dar vienas Sansas saviems zemdirbiams
praplésti turimus zZemés tikio paskirties Zemés plotus. Be to, dar nebaigta svarbiausia Zemés
reformos dalis, t. y. nuosavybés atkiirimas, jstatymuose néra stipriy saugikliy uzkertanéiy kelia
zemés spekuliacijai. I8 kitos pusés, nesant apribojimuy uzsienio subjektams, zemés apyvarta
suaktyvéty, nes uzsienieciams kainos, kokiy pageidauja dabartiniai pardavinétojai, yra priimtinos
(5 kartus mazesnés nei kitose ES narése), ir to pasekoje pakilty zemés kaina. Taciau, kaip
zinome, uZsienie¢iai Zeme isigyja dazniausiai investiciniais tikslais, o ne naudojimui. A. Ciapaité
savo straipsnyje taip pat teigia, kad dauguma zemés tkio paskirties zemés sandoriy sudaromi,
tikintis ateityje pakeisti Sios Zzemes naudojimo paskirt] ir panaudoti ja namy, vily statybai ar

ivairiais komerciniais tikslais, ta¢iau ne Zemés dirbimui.* Norint to 1Svengti istatymy leidéjas

1~ . . v o v . . . . o ey . .
31 Zemés pardavimas uZsienie¢iams: pratestas pereinamasis laikotarpis — paskutinis $ansas susitvarkyti //

http://www.dirvos.lt/lt/naujienos/seimo_kaimo reikalu komiteto pirmininko edmundo_pupinio_pranesimas_zeme

s_pardavimas_uzsienieciams_pratestas_pereinamasis_laikotarpis__paskutinis_sansas_susitvarkyti/; prisijungimo
laikas: 2010-10-19.

%2 Draudimas uZsienie&iams pirkti Zeme — popierinis // http://www.delfi.lt/news/economy/realestate/ draudimas-

uzsienieciams-pirkti-zeme---popierinis.d?id=36197421; prisijungimo laikas: 2010-09-06.

%30kiy, jregistruoty Ukininky tkiy registre, skai¢ius, ju Zemé (hektarais) //
http://www.vic.lt/uploads/file/2011 01 01 Ukiu iregistruotu_UKininku ukiu_registre skaicius_ju_zeme.pdf;

prisijungimo laikas: 2011-01-20.
3 7emés pardavimas uZsienie¢iams: pratestas pereinamasis laikotarpis — paskutinis Sansas susitvarkyti //

http://www.dirvos.lt/lt/naujienos/seimo_kaimo_reikalu komiteto pirmininko _edmundo_pupinio_pranesimas_zeme

s_pardavimas_uzsienieciams_pratestas pereinamasis_laikotarpis _paskutinis_sansas_susitvarkyti/; prisijungimo
laikas: 2010-10-19.

35 Ciapaité, A. Zemés rinkos socialiné ekonominé jtaka kaimo plétrai. Vilnius: Zemés tikio mokslai, 2006. P. 65.
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http://www.vic.lt/uploads/file/2011_01_01_Ukiu_iregistruotu_Ukininku_ukiu_registre_skaicius_ju_zeme.pdf
http://www.dirvos.lt/lt/naujienos/seimo_kaimo_reikalu_komiteto_pirmininko_edmundo_pupinio_pranesimas_zemes_pardavimas_uzsienieciams_pratestas_pereinamasis_laikotarpis__paskutinis_sansas_susitvarkyti/
http://www.dirvos.lt/lt/naujienos/seimo_kaimo_reikalu_komiteto_pirmininko_edmundo_pupinio_pranesimas_zemes_pardavimas_uzsienieciams_pratestas_pereinamasis_laikotarpis__paskutinis_sansas_susitvarkyti/

turéty zemes iikio paskirties Zemés isigijima taip sureguliuoti, kad savininkas biity priverstas
zemg dirbti (pvz., ivesti zenklias pinigines sankcijas uz zemés apleidima, uzdrausti keisti Zemés
paskirti, nustatyti ilgesni darudima perleisti isigyta zemg tretiesiems asmenims), o ne isigyti
investiciniais tikslais ir apleisti.

Nors pereinamojo laikotarpio termino pratgsimas tik teoriSkai uzkerta kelia uzsienio
subjektams, taciau jau geriau toks ribojimas negu visiska laisvé. Be to, geriau kai Zemé priklauso
lietuvos tikininkui, o ne uzsienieCiui. Kad pereinamasis laikotarpis turi biiti pratgstas rodo ir
Lietuvos kaimyny nuostatos, pvz., Lenkijoje pereinamsis laikotarpis yra 12 mety.

Palyginkime argumentus uz ir prie§ pereinamjo laikotarpio pratesima.

Argumentai pries§ pereinamojo laikotarpio pratgsima:

1. Finansiné nauda esamiems zZemés tikio paskirties zemés savininkams;

2. Uzsienio investicijy pritraukimas;

3. Papildomy darbo viety sukiirimas;

4. Konkurencingumo skatinimas;

5.  Zemés naudojimo efektyvumo padidinimas.

Argumentai uz pereinamojo laikotarpio pratgsima:

D¢l krizés nepalankus metas parduoti Zemg, tai paveikty Lietuvos tikininkus;
Nepasiektas europinis tkiy pagal plota vidurkis;
Visuomenés neigiamas vertinimas;

1

2

3

4. Grésme valstybés saugumui;

5. Kainy kilimas ir Zzemés rinkos iSbalansavimas;
6

Istatymuose néra stipriy saugikliy uzkertanciy kelig zemés spekuliacijai.

Visgi argumentai ,,uz* yra Siek tiek jtikinamesni. Argumentai ,,prie$* yra labai abejotini
(konkurencingumo skatinimas ir Zemés naudojimo efektyvumo padidinimas) arba trumpalaikiai,
o kategoriSkai neigiama visuomenés nuomoné S$iuo atveju neturéty biiti ignoruojama. To
pasekoje, Zemés kio ministerija jau pateiké prasyma Europos Komisijai dé¢l pereinamojo

laikotarpio pratgsimo dar trejiems metams.
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IV.ZEMES, VIDAUS VANDENU IR MISKO SANDORIAI

Zemés nuosavybés teisé jos savininkui suteikia teise savo nuoziiira, napazeidziant
istatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti virSutini Zemés sklypo sluoksni, ant
zemes sklypo esancius statinius ir ju priklausinius, kitus nekilnojamuosius daiktus, zemeje
esancias naudingasias iSkasenas ir jais disponuoti.36

Doc. dr. E. Monkevi¢ius nurodo, kad zemés nuosavybés teisés turinj sudaro :

1) valdymo teisé (lot. jus utendi) - tai galéjimas turéti zem¢ savo Zinioje ir daryti jai
fizini bei tkini poveiki (arti, séti, melioruoti ir pan.). Zemés turéjimas savo Zinioje suprantamas
ne tik fiziniu, bet ir juridiniu poZidriu. Pavyzdziui, jeigu Zemé iSnuomota ir ja naudoja kitas
asmuo, zemes nuosavybés teisé iSlieka Zemés savininkui;

2) naudojimo teisé (lot. jus fruendi) - tai galé¢jimas gauti i§ Zemés nauda, pritaikyti
naudingasias jos savybes naudotojo poreikiams tenkinti, taip pat gauti derliy, vaisius ir zemés
duodamas pajamas;

3) disponavimo teisé (lot. jus abutendi) - savininko galé¢jimas sudaryti Zemés pirkimo —
pardavimo, nuomos, dovanojimo, ikeitimo ir kitus sandorius, t.y. keisti Zemés savininka ir teising
jo padéti.?’7

Zemés teisiniy santykiy subjektai, naudodamiesi jiems nuosavybés teisés suteikta
disponavimo teise, gali istatymo nustatyta tvarka sudaryti jvairius Zemés sandorius. Sandoris,
kaip Zemés nuosavybés teisés igijimo pagrindas, itvirtintas Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 4 knygos 47 straipsnio 1 dalies 1 punkte. Zemés isigijimo sandorius detalizuoja
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6 knyga ir Lietuvos Respublikos Zzemés jstatymas.
Lietuvos Civiliniame kodekse ir teisés doktrinoje dvisalis ir daugiaSalis sandoris yra sutartis,
kurios pagrindu atsiranda subjektinés Saliy teisés ir pareigos. CK 6.154 str. 1 dalyje
suformuluotas toks sutarties apibrézimas: ,,Sutartis yra dviejy ar daugiau asmeny susitarimas
sukurti, pakeisti ar nutraukti civilinius teisinius santykius, kai vienas ar keli asmenys isipareigoja
kitam asmeniui ar asmenims atlikti tam tikrus veiksmus (ar susilaikyti nuo tam tikry veiksmuy
atlikimo), o pastarieji igyja reikalavimo teise. Si sutarties samprata yra suformuluota
atsizvelgiant | tarptautinés privatinés teisés unifikavimo instituto (UNIDROIT) parengtus ir
specialiosios Europos sutar&iy teisés komisijos parengtus sutar¢iy teisés principus.®® Valstybing
arba savivaldybiy zemg galima {sigyti nuosavybés teis¢ tik sudarant pirkimo — pardavimo

sutartis. Placiausias sutar¢iy pasirinkimas jsigyjant Zeme¢ nuosavybés teise yra sudarant sutartis

% Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74 — 2262.
" Monkevicius E. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2006. P. 55.
% Ten pat, P. 129.
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su privacios Zemés savininkais, t. y. sudarant pirkimo — pardavimo, mainy, dovanojimo arba
rentos sutartis.

Biitini zemés sandorio, kaip ir kievienos sutarties, elementai yra: 1) Salys; 2) dalykas; 3)
Saliy susitarimas; 4) turinys; 5) forma; 6) registravimas.

4.1 Sandorio Salys
turintys teisnuma ir veiksnuma, kuriuos reglamentuoja Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso 2
knyga.

Teisnumas (galéjimas turéti civilines teises ir pareigas) pripazistamas visiems fiziniams
asmenims nuo gimimo momento. Veiksnumas (fizinio asmens galéjimas savo veiksmais igyti
civilines teises ir susikurti civilines pareigas) atsiranda visiskai, kai asmuo sulaukia astuoniolikos
mety. Toks pilnametystés amZius nustatytas daugumoje ES valstybiy: Didziojoje Britanijoje,
Italijoje, Pranciizijoje, Svedijoje ir Vokie‘[ijoje.39 Taciau civiliniame kodekse yra dvi iSimtys dél
visisko veiksnumo: emancipacija ir santuokos sudarymas. Tais atvejais, kai istatymai (CK 3.14
str.) leidZia fiziniam asmeniui sudaryti santuoka anksc¢iau, nei sueis astuoniolika mety, tai asmuo,
kuriam néra suéjes Sis amzius, igyja visiS8ka civilini veiksnuma nuo santuokos sudarymo
momento. Nepilnametis, sulaukgs SeSiolikos mety, jo tévy, globos (riipybos) institucijy, jo
ripintojo ar jo paties pareiSkimu gali buti teismo tvarka pripazintas visiSkai veiksniu
(emancipuotas), jeigu yra pakankamas pagrindas leisti jam savarankiSkai jgyvendinti visas
civilines teises ar vykdyti pareigas. Visais atvejais, kad nepilnametis biity pripazintas visiskai
veiksniu, reikalingas paties nepilnamecio sutikimas. Fiziniai asmenys iki 14 mety neturi teisés
sudaryti sandoriy. Taciau nepilnamecio vardu disponavimo teis¢ gali jgyvendinti jo tévai,
turédami 1Sankstinj teismo leidima (CK 3.188 str.). Asmenys nuo 14 iki 18 mety sandorius gali
sudaryti, turédami tévy ar ripintojy sutikima. Juridiniai asmenys teisnuma, kuris apima ir
veiksnuma, igyja nuo jy isteigimo momento, t. y. ju iregistravimo juridiniy asmeny registre. Visi
juridiniai asmenys skirstomi 1 privacius ir vieSus. Jie vienas nuo kito skiriasi savo teisnumu ir
tikslais. VieSyju juridiniy asmeny, kuriems priskiriama valstybé, savivaldybés, ju institucijos, ne
pelno organizacijos, tikslas yra tenkinti vieSuosius interesus, tod¢l jie turi specialyji teisnuma, t.
y. jie gali turéti ir jgyti tik tokias civilines teises ir pareigas, kurios neprieStarauja ju steigimo
dokumentams ir veiklos tikslams. Privatis juridiniai asmenys turi bendrajj teisnuma, t. y. gali
turéti ir igyti bet kokias civilines teises ir pareigas, iSskyrus tas, kurioms atsirasti reikalingos
tokios fizinio asmens savybés kaip lytis, amzZius bei giminyste, ir ju tikslas tenkinti privacius

interesus.

* Monkevicius E. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2006. P. 130.
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Disponavimo zeme teises savininkai gali jgyvendinti ne tik patys tiesiogiai, bet ir per
atstovus. Atstovais gali biiti fiziniai ir juridiniai asmenys, pateik¢ atstovavimo teis¢ suteikianti
dokumenta — jgaliojima. Igaliojimas turi atitikti CK 2.137 str. reikalavimus ir buti butinai
patvirtintas notaro. CK 2.133 str. 1 d. teigiama, kad ,,Vieno asmens (atstovo) sudarytas sandoris
kito asmens (atstovaujamojo) vardu, atskleidziant atstovavimo fakta ir nevirsijant suteikty teisiy,
tiesiogiai sukuria, pakei€ia ir panaikina atstovaujamojo civilines teises ir pareigas‘.

IS to seka, kad sutarties Salimis gali buti tik veiksniis fiziniai ir juridiniai asmenys arba
Ju atstovai.

4.2 Sandorio dalykas

Zemés sandorio (sutarties) dalyku arba objektu, pagal CK 1.109 str., ,,gali bati
identifikuotas ir istatymy nustatyta tvarka iregistruotas zemés sklypas, taip pat apibrézti Zemeés
gelmiy, vandens, misko plotai, augmenijos ir gyvinijos objektai*. Zemés sklypo identifikavimas
reiSkia, kad zemés sklypas turi biiti suformuotas pagal teritoriju planavimo ir zZemétvarkos
patvirtintus dokumentus, nustatytos jo ribos, pateikti kadastriniai (geodeziniai) duomenys
(duomenys, apibudinantys nekilnojamojo daikto buvimo vieta, gamtines ir tkines zemés
savybes, geometrinius statiniy parametrus ir nekilnojamujy daikty naudojimo salygas*®) pagal
kadastrinius (geodezinius) matavimus, pagal kuriuos apskai¢iuojamos zemés sklypu ribuy,
postkio tasky ir ribozenkliy koordinatés valstybinéje geodeziniy koordinaciy sistemoje ir Zemés
sklypo plotas. Visu $iy duomeny pagrindu turi biiti suformuota zemés sklypo kadastro duomeny
byla pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarima ,Dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvitinimo*.* Si byla kartu su prasymu pateikiama
valstybés imonei Registry centras del zemées sklypo kadastro duomeny iraSymo i kadastra.
Iregistravimas reiSkia Zemés sklypo nuosavybés teisés jregistravima Nekilnojamojo turto registre
vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu ,,Dél Nekilnojamojo turto registro
nuostaty patvirtinimo*.** Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties dalyku negali biti
nesuformuotas ir nejregistruotas Zzemeés sklypas, nes CK 4.49 str. 4 d. draudzia i§ anksto perleisti
nuosavybes teis¢ 1 biisima registruoting daikta.

Taigi zemés sandorio dalyku gali bati tik aiSkai ir tiksliai sutartyje apibudintas ir

iregistruotas Nekilnojamojo turto registre Zemés sklypas. Lietuvos Respublikos AuksSc¢iausias

0 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas // Valstybés Zinios. 2003, Nr. 57 — 2530.

* Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo* //
Valstybés zinios. 2002, Nr. 41 — 1539.

*2 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* //

Valstybés zinios. 2002, Nr. 72 — 3077.
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Teismas taip pat pabrézia, kad tik jregistruoti Zemés sklypai gali buti civiliniy santykiy
objektais.®®
4.3 Saliy susitarimas

Saliy susitarimas yra laisvos valios i§reiskimas (oferta ir akceptas) ir jos suderinimas.
Pagal CK 1.64 str. laisva valia gali biiti iSreikSta zodziu, rastu, konkliudentiniais veiksmais, viesu
skelbimu arba tyléjimu. Dél Zemés, kaip specifinio objekto, vadovaujantis Zemés jstatymu ir
Civiliniu kodeksu, gali biiti susitarta tik raStu.

4.4 Sandorio turinys

Perleidziant nuosavybén Zeme, sutartyse turi biiti nurodyta :

1) sutarties Salys — fizinio asmens vardas, pavardé, asmens kodas, juridinio asmens
pavadinimas ir registro kodas arba atstovo igaliojimai,

2) sutarties dalykas, t. y. zemés sklypas, jo adresas (apskritis, rajonas, miestas
(kaimas), kadastro vietové, kadastrinis blokas, unikalus kadastrinis numeris), kadastriniai
duomenys (plotas, pagrindiné tiksliné zemés naudojimo paskirtis, Zemés naudmeny sudétis,
zemges verte);

3) irasai, kurie rodo zemés sklypo savininko valia perleisti zemés sklypa;

4) Zemés sklypo kaina;

5) zemés sklypo naudojimo salygos, disponavimo zeme apribojimai;

6) Saliy isipareigojimai ir atsakomybeé.

Sutartis laikoma sudaryta, kai Salys susitaria dél visy esminiy sutarties salygy, nors
susitarimas d¢l antraeiliy salygu ir atidétas. Kai Salys dél antraeiliy sutarties salygu nesusitaria,
ginCas gali biiti sprendZiamas teisme atsizvelgiant { sutarties pobudi, dispozityviasias teisés
normas, paprocius, teisingumo, protingumo bei saZiningumo kriterijus (CK 6.162 str.). Tipinése
sutartyse, kaip valstybés ar savivaldyvbiy Zemés perleidimo sutartys, kurios salygas parengia
viena 1§ Saliy nederindama su kita Salimi, laikomos sudarytos, kai kita Salis sutinka su
standartinémis salygomis.

Esminés sutarCiy salygos yra tokios, kurios negali prieStarauti imperatyvioms teisés
normoms, pakeisti, apriboti ar panaikinti imperatyviy teisés normy galiojimo ir taikymo
konkregiai sutarties riidiai. Si nuostata nepriklauso nuo to, kokia teis¢ — nacionaliné ar tarptauting
— Sias teisés normas nustato (CK 6.157 str.). PavyzdZiui, imperatyvus (privalomas) Salims yra
teisés normy reikalavimas visas zemés nuosavybés teis€s perleidimo sutartis sudaryti tik notarine
tvarka, tiksliai sutartyje apibrézti jos dalyka (objekta), nurodyti sutarties kaing, o mainy sutartyje
mainomy daikty vertg, ir pan. Imperatyvios yra ir tos teisés normos, kurios nustato pirmumo

teisg igyti nuosavybés teise privacia ir valstybing zemés tikio paskirties Zeme, taip pat nustato

* Lietuvos Respublikos Auki¢iausiojo Teismo 2009 m. spalio 12 d. nutartis // Civiling byla Nr. 3K-3-396/2009.
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draudimus ir ribojimus sudarant tokias nuosavybés teisés perleidimo sutartis. Be to, impertyvus
Salims reikalavimas, kad sandoris neprieStarauty vieSajai tvarkai, gerai moralei, nes prieSingu
atveju jis bus niekinis ir negalios (CK 1.81 str.).**

Antraeilés sutariy salygos yra tokios, dél kuriu Salys tariasi atsizvelgdamos i
dispozityviasias teisés normas, taip pat paprocius, teisingumo, protingumo ir saziningumo
kriterijus (CK 6.162 str. 2 d.). Dispozityviosios teisés normos leidzia Salims pacioms susitarimu
nustatyti tam tikras sutarties salygas ir savitarpio isipareigojimus. Pavyzdziui, dispozityviosios
teis€s normos yra tokios, kurios leidzia sutarties Salims susitarti dél zemes pirkimo iSsimokétinai,
sumokéti Zemés kaina ir perduoti zemés nuosavybés dokumentus konkreCioje vietoje ir
konkreciu laiku, numatyti kainy skirtumo apmoké¢jima mainant zemés sklypa i kita turta,
dovanota zemés sklypa i kita turta, dovanota zemés sklypa naudoti pagal paskirti ir pan.
Taikydamos dispozityvigsias teisés normas ir nustatydamos antraeiles sutarties salygas bei
isipareigojimus, Salys kartu negali nukrypti nuo sutarciy laisvés ir lygiateisiSkumo principy, turi
vadovautis teisingumo, protingumo ir saziningumo kriterijais. Taciau kartais, kai Salims
leidziama susitarti, sutarties salyga gali bati ir esminé, pavyzdziui, zemés pirkimas
i$simokétinai.®

Standartinés sutarCiy salygos yra nustatytos Vyriausybés patvirtintose tipinése
valstybinés zemés pirkimo - pardavimo sutartyse. Standartinémis laikomos salygos, kurias
bendram nevienkartiniam naudojimui i§ anksto parengia viena Salis, nederindama ju su kita
Salimi, ir kurias, be deryby su kita Salimi, taiko sudaromose sutartyse. Taciau standartinés
sutarties salygos privalomos kitai Saliai tik tuo atveju, jei jai buvo sudaryta tinkama galimybé su
tomis salygomis suspazinti (CK 6.185 str. 2 d.). Kai abi sutarties Salys yra imonés (verslininkai),
laikoma, kad supazindinimo su standartinémis salygomis pareiga tinkamai jvykdyta, jeigu:

1) sutarties standartines salygas parengusi Salis iteikia jas kitai Saliai rastu iki sutarties
pasiraSymo ar ja pasirasant;

2) iki sutarties pasiraS§ymo praneS$a kitai Saliai, kad sutartis bus sudaroma pagal
sutarties standartines salygas, su kuriomis kita Salis gali susipaZinti standartines sutarties salygas
parengusios Salies nurodytoje vietoje;

3) pasitlo kitai $aliai, jei $i pageidauty, atsiysti ty salygy kopija (CK 6.185 str. 3d.).

Sudarydamos sutarti, Salys susiduria tiek su standartiniy ir nestandartiniy salyguy, tiek su
bendryjy ir specialiyjy teisés normy priestaravimais. Sias problemas galima i3spresti
vadovaujantis CK 6.187 str., kuriame teigiama, kad ,Jeigu sutarties standartinés salygos

prieStarauja nestandartinéms, pirmenybé teikiama nestandartinéms, t. y. individualiai Saliy

* Monkevi¢ius E. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2006. P. 134.

** Ten pat.
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aptartoms salygoms*. Taciau tos standartinés salygos, kurios iSplaukia i§ imperatyviu teisés
normy reikalavimy, Salims yra privalomos.

Bendryju CK normy ir specialiyju istatymy teisés normy kolizija (prieStaravimas)
sprendziamas vadovaujantis principu lex specialis derogat generali (specialus jstatymas riboja
bendraji istatyma) ir CK 1.3 str. 2 d., kurioje teigiama, kad jeigu yra civilinio kodekso ir kity
istatymy prieStaravimy, taikomos civilinio kodekso normos, iSskyrus atvejus, kai civilinis
kodeksas pirmenybe suteikia kity istatymuy normoms. Minétas principas taip pat reiskia, kad
specialioji teisés norma neturi prieStarauti bendrajai teisés normai, o jeigu toks prieStaravimas
yra, turi biiti taikoma bendroji teisés norma.*®

Pagal Zemés jstatymo 30 str. 1 d. prie Zemés sandorio privalo biiti pridedamas Zemés
sklypo planas. Zemés sklypo planas yra neatskiriama Zzemés sandorio dalis. Zemés sklypo planas
parengiamas Vyriausybés igaliotos institucijos nustatyta tvarka pagal teritoriju planavimo
dokumenta, kurio pagrindu §is Zemés sklypas buvo suformuotas.®’ Jei prie sutarties néra sklypo
plano, tai sutartis yra niekiné ir negalioja (CK 1.80 str). Taip pat turi buti pridéta valstybés
imonés Registry centras iSduota pazyma sandoriui, kuria gali uzsakyti tik notaras, patvirtinanti
zemes sklypo iregistravima Nekilnojamojo turto registre ir jo savininko nuosavybés teises.

Zemés disponavimo sutartys laikomos sudarytos nuo to momento, kai $alys pasiraso
atskira priémimo — perdavimo akta arba kitoki sutartyje nurodyta dokumenta (CK 6.181 str. 5
d.). Taciau dazniausiai priémimo — perdavimo aktas jtraukiamas i pacia sutarti, kuria pasirasant
kartu patvirtinamas turto priémimas — perdavimas.

4.5 Sandorio forma

Sudarant Zzemés sandorius, Saliy valia turi buti iSreikSta rastu ir patvirtinta notaro. CK
1.93 str. 3 d. itvirtinta, kad ,,istatymy reikalaujamos notarinés formos nesilaikymas sandorj daro
negaliojant{“. Imperatyvus notarinés formos laikymosi reikalavimas nustatytas tode¢l, kad biity
uztikrinta teiséta Zemés apyvarta. Notaring sutarties forma yra raSytinis dokumentas, kurj notaras
patvirtina atitinkamu uzraSu, parasu ir herbiniu antspaudu, o sutarties patvirtinimas iraSomas
notariniame registre. Tacdiau sutarties tvirtinimas yra ne vien formalus dalykas, nes notaras
privalo patikrinti asmeny, sudaranc¢iy sutart], asmens tapatybg (Lietuvos Respublikos pilieciy
asmens tapatybé nustatoma pagal pateikta asmens tapatybés kortelg arba kita asmens tapatybg
patvirtinanti dokumenta, kuriame yra asmens kodas ir nuotrauka®), atstovavimo pagrinda,
paraSy tikruma, fiziniy asmeny veiksnuma ir juridiniy asmeny teisnuma, iSsiaiSkinti Saliy valia

sudaryti sandori, iSaiskinti joms teises, pareigas ir sandorio sudarymo padarinius.

6 Monkevi¢ius E. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2006. P. 135.
*" Lietuvos Respublikos zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
*® Lietuvos Respublikos notariato istatymas // Valstybés Zinios. 1992, Nr. 28 — 810.
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4.6 Sandorio registravimas

Notaras, patvirtings nuosavybés teisés i nekilnojamaji daikta perleidimo sandori, ne
veéliau kaip per 24 valandas nuo sandorio patvirtinimo privalo perduoti Nekilnojamojo turto
registro tvarkytojui $io sandorio pagrindinius duomenis, biitinus pirkimo — pardavimo sutarties
zymai, tam, kad kitas notaras ar trecioji Salis matyty fakta apie sudaryta sutartj ir kad tas pats
turtas nebuity parduotas du kartus. Perduodamy duomeny turinj bei perdavimo tvarka nustato
Centrinio registratoriaus ir Lietuvos notary rimu sudaryta sutartis. Notarai perduoda tokius
duomenis: sutarties data, suma, notarinio registro numerj, informacija apie priémimo -
perdavimo akto patvirtinima, duomenis apie sutarties Salis, parduoto daikto unikaly ir registro
numerius. Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas, gaves sandorio duomenis, per viena darbo
diena atitinkamo nekilnojamojo daikto registro jrase padaro zyma pagal notaro perduotus
duomenis®, t. y. patikslina iraSus apie zemés sklypo priklausomybe.

Civilinio kodekso 4.256 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad asmuo, norintis iregistruoti
daikta, teisiy i ji suvarzZymus, daiktines teises ar juridinius faktus, vieSo registro tvarkytojui
paduoda nustatytos formos prasyma. To paties straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad prasyma
iregistruoti daikta ir nuosavybés teises i ji paduoda daikta igijes asmuo, o jo 3 dalyje — kad kartu
su praSymu iregistruoti turi biiti pateikiami daikto jgijima nuosavybén <..> patvirtinantys
dokumentai. Taigi pagal Sias {statymo normas, pareiskéjo praSymu gali biti {registruotas tik toks
daiktas, kuris jam priklauso nuosavybés teise. Be to, pareiskéjas praSymo padavimo metu turi
turéti ir nuosavybes teisg patvirtinanti dokumenta. Notarui patvirtinus Zemés sandori, pirkéjas su
praSymu ir notaro patvirtinta sutartimi asmeniSkai, paStu arba per notara turi kreiptis { valstybés
immones Registry centras filialo skyriy tame rajone ar mieste, kuriame yra zemés sklypas, kad
nuosavybés teisés peréjimas bty jregistruotas Nekilnojamojo turto registre. Siandien notarai jau
pradeda naudoti elektroning programa ,,NETSVEP®, kuri sudaro galimybg paciam notarui
perduoti elektroninj sutarties varianta valstybés imonei Registry centras ir atlikti sutarties teising
registracija, t.y. pirkéjui nebereikes vykti i Registry centra registruoti sutarties. Si jmoné
patikslina jraSus apie zemés sklypo priklausomybe ir pirkéjo pageidavimu iSduoda pazyma arba
18ra8a, patvirtinanti naujo savininko nuosavybes teises | Zemg.

Zemés sandorio registracija, priklausomai nuo to, ar sandoris buvo sudaytas dél
privacios ar valstybinés Zemés, yra privaloma arba neprivaloma. Privadios Zemés sandorio
registracija neprivaloma, nes CK 4.253 str. 2 d. nors ir reikalauja daiktiniy teisiy jregistravimo
vieSame registre, taciau ju neiregistravimas pagal CK 1.94 str. sandorio nedaro negaliojancio,
iSskyrus Sio kodekso numatytus atvejus. Pagal CK 4.49 straipsnio 1 dalj daikto (turto) igijéjas

nuosavybés teis¢ 1 daiktus igyja nuo ju perdavimo igijéjui momento, jei sutartis ar istatymas

* Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 55 — 1948.
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nenustato ko kita. Lietuvos Auksciausiasis Teismas, aiSkindamas ir taikydamas CK nuostatas dél
nuosavybés teisés atsiradimo momento ir jos teisinés registracijos, yra pazymeéjes, kad
nuosavybés teisés atsiradimo ar pasibaigimo pagrindas yra ne registracijos faktas, kaip toks, o
Istatyme nustatyta aplinkybé (sandoris, ivykis, aktas ar kt.), su kuria siejamas civiliniy teisiy ir
pareigu atsiradimas ar pasibaigimas. Teisiné registracija yra atsiradusios subjektinés teisés
iregistravimo ar pasibaigusios tokios teisés iSregistravimo pagrindas (Lietuvos Auksc¢iausiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢ju kolegijos 2000 m. spalio 9 d. nutartis, priimta civilinéje
byloje UAB ,,Orestas v. UAB ,,Pramoninis servisas*“, UAB ,,Fortus“ ir kt., bylos Nr. 3K-3-
977/2000, Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2002 m.
sausio 28 d. nutartis, priimta civilingje byloje V. M. Pl , Maturé* v. ZKNTKR V] Vilniaus
filialas, bylos Nr. 3K-3-174/2002, Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus
teiséju kolegijos 2003 m. gruodzio 3 d. nutartis, priimta civilingje byloje V. D., D. D. v. P. V. S,
E. S., bylos Nr. 3K-3-1158/2003, ir kt.).”° Ta&iau, pagal CK 1.75 str. 2 d., nejregistravusios
sandorio Salys negali panaudoti sandorio fakto pries tre¢iuosius asmenis ir jrodinéti savo teisiy
pries treciuosius asmenis remdamosi kitais jrodymais. Taigi jstatyme netiesiogiai nurodyta, kad,
siekant iSvengti nepageidaujamy teisiniy padariniy ir apginti savo teises, privacios Zemes
sandorius tikslinga registruoti Nekilnojamojo turto registre. CK 6.393 str. 4 d. nustatyta, jei viena
Salis vengia jregistruoti nuosavybés teisés peréjimo fakta, tai kitos Salies praSymu teismas gali
priimti sprendima dél sutarties iregistravimo, kurio pagrindu ir jregistruojama. Tuo tarpu
valstybinés zemés perleidimo sandoris privalo biti jregistruotas. Lietuvos Respublikos Zemés
istatymo 10 str. 2d. teigiama, kad ,,Valstybinés Zemés pirkimo - pardavimo sutartyje turi biiti
numatoma, kad pirkéjas savo 1éSomis per 3 ménesius nuo zemés sklypo perdavimo privalo
Iregistruoti nuosavybés teis¢ 1 zemés sklypa Nekilnojamojo turto registre. Jeigu pirkéjas vengia
iregistruoti nuosavybeés teisés peréjimo fakta, valstybinés zemés pardavéjas turi kreiptis { teisma
su praSymu d¢l valstybinés Zemés pirkimo - pardavimo sutarties jregistravimo ir dél nuostoliy,
patirty dél sutarties nejregistravimo, atlyginimo*.

Sutarties registracija atlicka tik teisiu pavieSinimo funkcija, t. y. pries treciuosius
asmenis sutartis gali biti panaudota ir jiems sukelia teisines pasekmes tik iregistravus ja
vieSajame registre (CK 6.393 str. 3 d.).

Siekiant teisinio stabilumo ir giny iSvengiamumo, bitina {tvirtinti privaloma

registracija visiems Zemeés sandoriams.

% Lietuvos Respublikos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. balandzio 2 d. nutartis // Civiliné byla Nr. 3K-3-114/2009.
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V. ZEMES NUOSAVYBES TEISES PERLEIDIMAS

5.1 Zemés pirkimas — pardavimas

Bendrieji reikalavimai zemés pirkimo — pardavimo sutartims, kaip ir kito nekilnojamojo
turto pirkimo — pardavimo sutartims, yra nustatyti Civilinio kodekso 6 knygos 8 skirsnio 6.392 —
6.399 straipsniuose.

Zemés pirkimo — pardavimo sutartis — tai tokia sutartis, kai viena 3alis (pardavéjas)
isipareigoja perduoti Zemes sklypa kitai Saliai (pirkéjui) nuosavybés teise, o pirkéjas isipareigoja
priimti zemés sklypa ir sumokeéti uz ji nustatyta kaina. Sutartis turi biiti raSytinés - notarinés
formos.

Tai, dél ko Salys susitaria, t. y. konkretus zemés sklypas, yra sutarties dalykas. Jam
keliami apibréztumo, teisétumo, kreditoriaus intereso ir imanomumo reikalavimai. Sutarties
dalyko apibréztumo reikalavimas jvykdomas sutarties Salims susitariant ir sutartyje nurodant
koki daikta arba kita turta ar objekta pardavéjas isipareigoja perduoti, o pirkéjas — pirkti, ji
priimti ir uz ji sumokéti pinigus. Pirkimo — pardavimo sutarties dalyku esantis daiktas turi bati
individualizuotas.  Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties dalykas
individualizuojamas pagal CK 6.396 straipsnio reikalavimus sutartyje nurodant duomenis apie
nekilnojamaji daikta (zemés sklypo plotas, unikalus numeris, adresas). Jeigu tokiy duomeny
sutartyje néra, tai tokia sutartis pagal CK 6.396 straipsnio 2 dali negalioja. Sutarties dalyko
teis€tumas reiSkia, kad tai turi biiti imperatyviyjy istatymo normy nedraudziami veiksmai, taip
pat veiksmai, neprieStaraujantys vieSajai tvarkai ir geros moralés principams. Kreditoriaus
interesas pasireiskia tuo, kad prievolés dalykas tenkinty vienokius ar kitokius asmens poreikius,
o ne bity betikslis. Sutarties dalyko jmanomumas reiSkia, kad galima jsipareigoti atlikti tik tai,
kas imanoma, nes, susitarus dél to, kas nejmanoma, prievolé negalioja (impossibillum nulla
obligatio est). Daikto pirkimo — pardavimo atveju turi bati galimybé pardavéjui daikta parduoti —
isipareigoti ji perduoti pirkéjui nuosavybés teise uz atlyginima pinigais ir pirkéjo galimybeé ji
igyti nuosavybés teise uz atlyginima pinigais. Pirkimo — pardavimo sutarties dalyko
Imanomumas suprantamas kaip fizinés ir teisinés aplinkybés. Fizinis imanomumas apibiidinamas
faktine padétimi, kuri nekliudo ivykdyti, o teisinis — tokia teisine padétimi, kad nebiity kliti¢iy
(ribojimy, draudimy ar kitokiy suvarzymuy) jvykdyti. Prievolés galiojimui, t. y. nuspresti, ar ji yra
absoliuciai negaliojanti — niekiné, ar santykiSkai negaliojanti — nugincijama, turi reikSmés

. - 1 1
nejmanomumo pobudls.5

5! Lietuvos Respublikos Auks¢iausiojo Teismo 2007 m. gruodzio 7 d. nutartis // Civiliné byla Nr. 3K-7-540/2009.
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Jei sklype yra dar kity nekilnojamyju objekty (pastaty, statiniy, irenginiy, sodiniy), tai
jie taip pat turi buti jraSyti i sutarti, nurodant jy buvimo vieta sklype, ir turi biiti aptarti
nuosavybés teisés i juos peré¢jimo klausimai. Jei pardavéjas sutartyje nurodys zemés sklype
esancius nekilnojamuoius daiktus, bet neaptars nuosavybés teisés peréjimo i juos, tai jam Kils
neigiamy teisiniy padariniy (automatiSkai nuosavybés teis¢ | tuos objektus pereis pirkéjui),
nurodyty CK 6.395 str. 1 d. Jeigu zemés sklypas, kuriame yra pardavéjui nuosavybeés teise
priklausanc¢iy pastaty ar kitokiy nekilnojamyjy daikty, parduodamas neperduodant pirkéjui
nuosavybés teisés | tuos nekilnojamuosius daiktus, tai pardavéjui palieckama teis¢ naudotis ta
zemés sklypo dalimi, kuria uzima nekilnojamieji daiktai ir kuri yra biitina ju naudojimui
uzstatymo ar kitokia pirkimo — pardavimo sutartyje numatyta teise ir salygomis (CK 6.395 str. 2
d.). Jeigu pirkimo — pardavimo sutartyje pardavéjo teisé naudotis Zemés sklypo dalimi ir jos
salygos neaptartos, tai pardavéjui nustatomas servitutas i ta Zemés sklypo dalj, kuria uzima
nekilnojamasis daiktas ir kuri biitina jo naudojimui pagal jo paskirti.

Kita esminé sutarties salyga yra zemés sklypo kaina, kurios nenurodymas sutarti
pavercia niekine. Reikia nepamirsti, kad i nurodyta kaina jeina ir tame zemés sklype esanciy kity
objekty kaina, jei ko kita nenumatyta istatyme arba sutartyje. CK 6.397 str. 3 d. teigiama, kad
jeigu Zemes pirkimo — pardavimo sutartyje nurodyta tik Zemés ploto vieneto kaina, tai visos
zemés kaina nustatoma pagal faktiska pirkéjui perduodama Zemes plota.

CK 6.344 straipsnyje nustatyta, kad pirkéjas privalo sumokéti daikto kaina per sutartyje
ar {statymuose nustatytus terminus ir nustatytoje vietoje, o §io straipsnio 4 dalyje teigiama, kad
jeigu istatymai nustato, jog pirkimo — pardavimo sutarti butina sudaryti notarinés formos ir po to
Iregistruoti vieSame registre, tai pirk¢jas kaing sutarties pasiraSymo metu privalo sumokeéti |
notaro depoziting saskaita, o pardavéjui pinigus notaras perduoda po sutarties iregistravimo
vieSame registre, iSskyrus atvejus, kai Saliy susitarimas numato kitokiq atsiskaitymo tvarkq.
Laikantis §ios jstatymo nuostatos galima iSvengti sutarties Saliy gincy dél to, ar nekilnojamojo
daikto kaina buvo sumokéta, ar ne. Taciau CK 6.344 straipsnio 4 dalies nuostata yra dispozityvi
(i8skyrus atvejus, kai Saliy susitarimas numato kitokia atsiskaitymo tvarka), todel Salys
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje gali numatyti kitokia atsiskaitymo tvarka.*?

Kaip ir ankséiau autorius minéjo, prie pirkimo — pardavimo sutarties privalo bati
pridétas Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo >3 nustatyta tvarka parengtas Zemés sklypo
planas. Sis reikalavimas jvirtintas CK 6.396 str. 1 d. ir Zemés jstatymo 30 str. 1 d. Taigi Zemés

sklypo planas yra sudétiné sutarties dalis, kurios nesant sutartis negalios remiantis CK 1. 80 str.

%2 Lietuvos Respublikos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. kovo 10 d. nutartis // Civiliné byla Nr. 3K-3-30/2009.
%3 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimas Nr. 534 ,,Dél Lietuvos Respublikos

nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo” // Valstybés zinios. 2002, Nr. 41 — 1539.
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Prie sutarties turi biiti dar pridéta ir valstybés imonés Registry centras parengta pazZyma
apie Nekilnojamojo turto registre jregistruotus nekilnojamuosius daiktus ir daiktines teises i juos,
Siy teisiy suvarzymus ir istatymy nustatytus juridinius faktus.

Esminé pirkimo — pardavimo sutarties salyga yra pardavéjo isipareigojimas perduoti
daikta kitai $aliai nuosavybés teise (CK 6.305 straipsnio 1 dalis). Zemés sklypo perdavima
reglamentuoja CK 6.398 straipsnio 1 dalis, kurioje nustatyta, kad sklypo perdavimas ir jo
priémimas turi biiti iformintas pardavéjo ir pirkéjo pasirasytu priémimo — perdavimo aktu arba
kitokiu sutartyje nurodytu dokumentu. Jeigu ko kita nenumato istatymai ar sutartis, pardavéjo
prievolé perduoti nekilnojamaji daikta laikoma jvykdyta nuo daikto perdavimo pirkéjui ir
atitinkamo dokumento apie jo perdavima pasirasymo (CK 6.398 straipsnio 2 dalis). Siuo atveju
nuosavybés teisés peréjimas zinomas tik sutarties Salims. Tam, kad apie zemés sklypo savininky
pasiketimg blity Zinoma visiems tretiesiem asmenims, t. y. iSvieSinta, ir kad Salys galéty
panaudoti sandorio fakta ir jrodinéti savo teises prie$ tre¢iuosius asmenis, sutartis privalo biiti
iregistruota Nekilnojamojo turto registre, nes to reikalauja CK 4.253 str. 2 dalis, teigianti, kad
vieSajame registre turi biiti registruojamos ir daiktinés teisés i nekilnojamuosius daiktus (taip pat
ir nuosavybés teisé), t. y. nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties ir priémimo —
perdavimo akto pagrindu bitina uzregistruoti ir nuosavybés teisés | nupirkta nekilnojamaji daikta
peréjimo fakta. Jeigu viena Salis vengia iregistruoti nuosavybés teisés peréjimo fakta, tai kita
Salis gali kreiptis | teisma dél Sio fakto jregistravimo. Siuo atveju sutartis (jos pagrindu ir
nuosavybés teis¢ | nupirkta nekilnojamaji daikta) registruojama teismo sprendimo pagrindu, o
Salis, nepagristai vengusi jregistruoti nuosavybés teis€s peréejima, turi atlyginti kitai Saliai dél to
patirtus nuostolius (CK 6.393 str. 4 d.). Pazymétina, kad nuo 2007 m. kovo 31 d. pateikti
praSyma {registruoti vieSajame registre nuosavybés teis¢ 1 nekilnojamaji daikta turi teis¢ ne tik
asmuo, igij¢s ta daikta, bet ir notaras, patvirtings nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutartj.”

Pavyzdziui, Anglijoje nuosavybés teisés j Zeme perdavimo registravimas Zemés registre
privalomas nuo 1990 metu gruodzio 1 d. Iki tol nuosavybés teis¢ peréjimas 1 zeme buvo
fiksuojamas tik nuosavybés teisés dokumente.” Nuo 2002 m. jteisintas zemés nuosavybeés teisés
perdavimas elektroniniu biidu, t. y. pirkimo — pardavimo sutartys sudaromos ir pasiraSomos

elektroningje erdvéje, taip atsisakant popieriniy dokumenty.®

> Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d.
nutarimo ,,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo // Valstybés zinios. 2007, Nr. 30-1101.
*> Martin J Dixon, Gerwyn LL H Griffihs. Land law 2007-2008. 2008. P 21.

% Diane Chappelle. Land law. 2006. P 48.
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5.1.1 Zemés iikio paskirties Zemés pirkimas — pardavimas

Lietuva nuo seno tradiciSkai buvo zemés tikio ir zemdirbiy krastas. Lietuvos Zemés tukis
yra prioritetiné tkio Saka, pagrindinis zemés wkio produkcijos gamintojas ir zaliavos tiekéjas
pramonei.57 Todél Zzemés tkio paskirties zemés apyvarta ir rinka turi nemaza jtaka Salies
ekonomikai, kaimo gyventoju uzimtumui, pajamoms, investicijoms.

Zemés kio paskirties Zemés pirkimo — pardavimo salygas ir tvarka reglamentuoja
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, Lietuvos Respublikos Zemés iikio paskirties zZemés
1sigijimo laikinasis jstatymas, Zemés Istatymas, Zemés reformos istatymas ir kiti norminiai teisés
aktai. Nors Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo jstatymas pavadintas laikinuoju, tadiau jo
galiojimo terminas nenustatytas. Grei¢iausiai jis galios pereinamuoju laikotarpiu, kuris nustatytas
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstituciniame
istatyme.

5.1.1.1 Valstybinés Zemés tikio paskirties Zemeés pirkimas — pardavimas

Valstybiné zemé patikéjimo teise priklauso Nacionalinei Zemés tarnybai prie Zemés
dkio ministerijos, savivaldybéms, valstybés imonei Valstybés turto fondas, valstybés
nekilnojamojo turto atnaujinimo organizatoriui (AB Turto bankas), valstybés imonei Valstybés
zemes fondas (iki 2010-10-21 V] Valstybinis Zemétvarkos institutas), misky urédijoms,
valstybiniy rezervaty direkcijoms, nacionaliniy parky direkcijoms ir Kitiems jstatymy
nustatytiems subjektams.

Valstybinés Zemés iikio paskirties Zemés pardavéjas, pagal Zemés jstatymo 10 str. 1 d. 4
p. ir Zemés reformos istatymo 16 ir 17 str., yra Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio
ministerijos vadovas arba jo igaliotas teritorinio padalinio vadovas. Iki 2010 m. liepos 1 d., kai
isigaliojo nauja Zemés jstatymo redakcijass, valstybinés Zemés ikio paskirties Zemés pardavéju
buvo apskrities virSininkas. Zemés istatymo pakeitimai buvo biitini perskirstant institucijy
funkcijas po apskri¢iy virSininky ir jy administracijy nuo 2010 m. liepos 1 d. panaikinimo.59
Naujuoju istatymu zemés tvarkymo funkcijos ir Zemés disponavimo teisés padalinamos tarp
valstybés ir savivaldybiy. Kaimo Zemeg patikéta tvarkyti Nacionalinei Zemés tarnybai prie Zemés
tkio ministerijos, o miesty zeme¢ — savivaldybéms. Pirkéju gali biti tik Lietuvos Respublikos

pilieciai ir juridiniai asmenys, taip pat uzsienio valstybiy, atitinkan¢iy europinés ir transatlantinés

*" Monkevi¢ius E. Zemés teisé. Vilnius: Justitia, 2006. P. 171.

%8 I jetuvos Respublikos zemés istatymo 2, 3, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 15, 16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 30, 31, 32, 34, 35,
36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52 straipsniy pakeitimo ir papildymo istatymas //
Valstybés zinios. 2010, Nr. 72 — 3616.

% Lietuvos Respublikos apskrities valdymo jstatymo ir ji keitusiy istatymy pripaZinimo netekusiais galios 2

straipsnio pakeitimo istatymas // Valstybés Zinios. 2010, Nr. 67 — 3344,
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integracijos kriterijus, pilieCiai ir nuolatiniai gyventojai bei Lietuvos Respublikos nuolatinai
gyventojai, neturintys Lietuvos Respublikos pilietybés, jei jie ne maziau kaip 3 metus Lietuvoje
nuolat gyveno ir vertési zemés tikio veikla, o uzsienio juridiniai asmenys ir kitos organizacijos,
jei jos isteigusios Lietuvoje atstovybes ar filialus. Visi kiti uzsienio subjektai, atitinkantys
europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus, Zemés tikio paskirties Zemés nuosavybés teisés
igijéjais galés buiti pasibaigus 7 mety pereinamajam laikotarpiui, t. y. 2011-05-01, jei nebus
pratgstas pereinamojo laikotarpio terminas. Uzsienio subjektai, kurie neatitinka kriteriju, negali
buti pirkéjais.

Zemés jstatymo 5 str. 2 d. teigiama, kad valstybiné Zemé privatinén nuosavybén gali
buti perleidziama dovanojimu, pirkimu — pardavimu ir kitais jstatymy nustatytais bidais, 0 13
str. 2 d. visai nepateikiami laisvos valstybinés zemés fondo zemés perleidimo nuosavybén budai.
Sioje vietoje istatymy leidéjas labai nekorektiskai suformulavo nuostatas, nes valstybiné zemé
yra vieSosios teisés dalis, tod¢l istatyme turéty biiti imperatyviai nustatyti konkretts disponavimo
valstybine Zeme budai. Be to, istatyme minimi tik kai kurie istatymai, reglamenuojatys
valstybinés zemés perleidimo tvarka, tai rodo, kad istatymy leid¢jas arba pats nezino visu zemés
santykius reglamentuojanciy istatymy, arba samoningai siekia apsunkinti piliecio suvokima apie
valstybinés Zemés isigijima. Tuo tarpu Zemés reformos istatymas labai konkregiai ir aigkiai
nustato, kad valstybiné zemé gali buti tik suteikiama nuosavybén neatlygintinai ir parduodama.
Teigini ,,steikimas nuosavybén neatlygintinai® autorius sitilyty istatymu leidéjui pakesti visiems
Zinoma ir suprantama savoka ,,dovanojimas®.

Zemés istatymo 10 str. 3 d. teigiama, kad valstybinés zemés sklypai parduodami Zemés
reformos istatymo nustatyta tvarka, o 7 d. - valstybinés zemés sklypu pardavimo aukcione ir be
aukciono tvarkas nustato Vyriausybé¢. Teisingiau bty Sias dvi nuostatas sutraukti 1 viena ir
1Sdésyti taip: valstybinés Zemés sklypu pardavimo aukcione ir be aukciono tvarkas nustato
Zemés reformos jstatymas ir Vyriausybés nutarimas.

Zemés iikio paskirties Zemés isigijimo privatinés nuosavybés teise salygas detalizuoja
Zemés reformos istatymas® ir Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis istatymas®’.
Siuose istatymuose jtvirtintas pretendenty i zemés iikio paskirties Zeme eiliskumas. Zemes iikio
paskirties Zemés isigijimo laikinajame istatyme nustatytas pirmenybinis eiliSkumas visa apimtimi
perkeltas ir | Zemés reformos istatyma. Todél, nustatant, kuris asmuo turi pirmenybg | Zemés
iikio paskirties zeme, reikia vadovautis Zemés reformos istatymu. Pastarajame pirmenybinis

eiliSkumas iSdéstytas taip, kad asmenys, uzsiimantys zemés kiu ir norintys pirkti Zemg,

% Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymas // Valstybés Zinios. 1991, Nr. 24 — 635.

*! Lietuvos Respublikos zémés tikio paskirties Zzemes isigijimo laikinasis jstatymas // Valstybés zinios. 2004, Nr. 124
—4490.
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nustumiami | patj gala, o i pirma vieta iSkeliamas neatlygintinas nuosavybés teisiy atkiirimas
asmenims nepriklausomai nuo to, ar jie turi supratimag apie zemés ki ar ne (4 priedas). Taigi
pastebimas akivaizdus zemdirbiy interesy ignoravimas. Atsizvelgiant i tai, kad jau daugiau kaip
20 mety tebevyksta nuosavybés teisiy atsatymas, t. y. kas noréjo, tas jau gal€jo susigrazinti Zeme,
ir kad, esant dabartinei sunkiai valstybés finansinei padéciai, biity naudingiau zeme parduoti, o
ne suteikti nuosavybén neatlygintinai, ir kad zemés tkis yra smulkus ir nekonkurencingas, ir kad
bty iSsaugotas derlingasis dirvozemio sluoksnis, tai Sis pretendenty eiliSkumas turéty biti
pakeistas taip, kad pirmose eilése atsidurty subjektai, uzsiimantys zemeés iikio veikla.

Zemés reformos jstatymo 10 str. 1 d. 17 punktas suteikia teisg atviro aukciono biidu pirkti
zemes ukio paskirties zemg ir asmenims, nesusijusiems su zemés ukiu. Tai skatina Zemés
isigijima perpardavinéjimo tikslais ir stabdo zemés iikio stambéjima, nes néra jokios nuostatos,
draudziancios Zzemés perleidima tretiesiems asmenims, néra draudimo keisti zemés paskirtj ir
néra atsakomybés uz zemés apleidima. Pavyzdziui, Pranciizijoje Zemés tkio paskirties Zemés
isigijimas apribotas visiems asmenims, nes ja gali isigyti tik tuomet, jei jie turi Zemés kodekse
nustatyta iSsilavinima arba ne trumpesng nei 5 mety trukmés darbo zemés ikyje patirti.
Islandijoje zemés iikio paskirties zemg gali isigyti tik asmuo, turintis bent 2 mety tkininkavimo
pa‘[ir‘ti.62 Darytina iSvada, kad Sia nuostata reikia panaikinti arba palikti, itvirtinus auk$¢iau
minétus draudimus.

Valstybiné zemés tikio paskirties Zemé parduodama ne aukciono biidu, i§skyrus Zemés
reformos istatymo 10 str. 1 d. 17 punkte nustatyta atveji. Kai ta pati zemés tkio paskirties Zemés
sklypa, i§skyrus Zemés sklypus, nurodytus 7 ir 11 punktuose, pageidauja pirkti keli vienoda
pirmumo teis¢ turintys asmenys, zemeés sklypas Siems asmenims parduodamas uzdaro aukciono
btdu. Kai néra asmeny, nurodyty 12-15 punktuose, prasymy pirkti zemés tikio paskirties Zzemés
sklypa, Sis zemés sklypas parduodamas atviro aukciono biudu. Uzdaro ir atviro aukciony
organizavimo tvarka nustato Vyriausybés nutarimas ,,Dél valstybinés zemeés tkio paskirties
zemes sklypy pardavimo ir nuomos*.*® Sis nutarimas taip pat nustato ir valstybinés Zemes iikio
paskirties Zemés pardavima ne aukciono biidu ir pirkimo — pardavo sutarties turinj.

Jeigu zemés sklypas parduotas pazeidziant nustatyta eiliSkuma, asmuo, kurio pirmumo
teisé pirkti valstybinés Zemes sklypa paZeista, turi teis¢ per 3 meénesius teismo tvarka reikalauti,

kad jam biity perkeltos pirkéjo teisés ir pareigos.

%2 p. Aleknavitius. Zemés teisé. Kaunas. 2007. P. 235-245,
% Lietuvos Respublikos Vyriausybes nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. vasario 18 d.
nutarimo Nr. 236 ,,Dél valstybinés zemés tikio paskirties Zemés sklypu pardavimo ir nuomos* pakeitimo* //

Valstybés zinios. 2009, Nr. 124 — 5329.
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Zemés iikio paskirties zemés jsigijimo laikinajame {statyme nustatyta, kad teis¢ {
valstybés parama turi tik:

1. fizinis asmuo, turintis profesiniy igtdziy ir kompetencijos. Tokiu laikomas ne
anksCiau kaip metais, einanciais prie§ paraiskos pateikima, zemés ukio naudmenas ir (ar)
pas¢lius deklaraves ir buhaltering apskaita tvarkantis fizinis asmuo, kuris turi praktinio
tikininkavimo patirties ir Ukininko iikio istatymo nustatyta tvarka yra jregistraves tikininko tiki
arba turi praktinio iikininkavimo patirties ir zemes tikio i§simokslinimo diploma arba dokumenta,
patvirtinantj profesinj pasirengima tkininkauti. Be to, paramos suteikimo metu turi bdati
laikomasi minimaliy aplinkosaugos, higienos ir gyviiny gerovés normu.

2. juridinis asmuo — Zemés tikio produkcijos gamintojas, kurio metinés iplaukos uz
realizuota preking zemés tkio produkcija sudaro daugiau kaip 50 procenty visy gauty pajamy ir
kurio ekonominis gyvybingumas gali biiti jrodytas Zemés tkio ministerijos nustatyta tvarka
tvertinus Sio asmens perspektyvas. Pagrindiniai ekonominio gyvybingumo dydzio rodikliai:
grynasis pelningumas — ne maziau kaip 3 proc. ir skolos rodiklis — ne daugiau kaip 0,50. Siuos
rodiklius (praéjusiems ataskaitiniams metams, einamiems metams ir prognoziniams metams)
jvertina Lietuvos Zemés tkio konsultavimo tarnybos rajony biurai.** Paramos suteikimo metu
turi buti laikomasi minimaliy aplinkosaugos, higienos ir gyviiny gerovés normuy.

Ispanijoje parama teikiama tik jauniesiems zemdirbiams, jei jie turi pakankama profesini
sugebé¢jima uzsiimti Zemés tkio veikla arba isipareigoja pasirengti per 2 metus ir gyvena rajone,
kur yra tkis, arba su juo besiribojan¢iame rajone.® Lyginant su Ispanija, Lietuvoje parama
teikiama platesniam subjekty ratui.

Valstybés parama pasireiskia tuo, kad valstybiné Zemés tikio paskirties Zemé parduodama
uz rinkos kaina, apskai¢iuojama pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyma, i$§simokétinai
ne ilgiau kaip per 15 mety, pradedant mokéti antraisiais metais ir i$ karto sumokant 10 procenty
zemes kainos. Siekiant, kad zemeés tkiu uZsiimty jaunimas, jiems dar labiau palengvinamas
zemes tkio paskirties Zemés isigijimas, nes perkant Zeme iSsimokétinai jaunajam tkininkui iki
40 mety, jregistravusiam iikininko tikj Ukininko tikio jstatymo nustatyta tvarka, i$ jo reiklaujama
sekanciais metais nuo zemes isigijimo sumoketi tik 5 vietoj 10 procenty zemés kainos, o jeigu be
aukciono perkama Zemés iikio paskirties sklypa jis dar naudojo ne maziau kaip vienus metus, tai
jam dar taikomas Zemeés sklypo rinkos kaina mazZinantis 0,75 koeficientas. Jeigu jaunieji
tikininkai iki 40 mety, jregistrave tikininko iiki Ukininko tikio istatymo nustatyta tvarka, ne

maziau kaip vienus metus naudojantys Zemeés tkio paskirties zemes sklypus, uz perkama Zemés

% p_ Aleknavicius. Zemés teise. Kaunas. 2007. P. 189.
% Ten pat, P. 235-245.
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sklypa sumoka is karto, tai be aukciono perkamo valstybinés zemés tikio paskirties Zemés sklypo
rinkos kainai taikomas 0,6 koeficientas.

Asmenims, pasinaudojusiems pirmumo teise isigyti valstybing Zemés tikio paskirties
7eme, Zemés tkio paskirties zemés isigijimo laikinasis jstatymas reikalauja, kad pirkimo -
pardavimo sutartyje bty irasytos tokios salygos:

1. Pirkéjas teisg keisti pagrinding tiksling Sios zemés naudojimo paskirti igyja ne
anksciau kaip pragjus 5 metams nuo Sios zemes isigijimo dienos.

2. Nustacius, jog pirmumo teise jgyta valstybiné zemés iikio paskirties zemé
naudojama ne pagal paskirtj, valstybé igyja teisg atpirkti Sia zemeg uz ta pacia kaina, uz kuria ji
buvo isigyta i§ valstybés.

3. Jeigu isigytos zemés iikio paskirties zemés kainai buvo taikytas zemés kaina
mazinantis koeficientas, tai jaunieji tkininkai iki 40 mety, isigij¢ Sia zemeg, teis¢ perleisti ja
kitiems fiziniams ar juridiniams asmenims igyja ne anksc¢iau kaip pra¢jus 5 metams nuo S$ios
zemés isigijimo dienos. Lenkijoje nustatytas taip pat 5 mety draudimas, tadiau jis taikomas
visiems asmenims, nepriklausomai nuo to, ar jie pasinaudojo parama ar ne, isigijusiems
valstybing zemés tkio paskirties zemg. Vokietijoje nustatytas net 20 mety draudimas perleisti
1sigyta zemés tkio paskirties 2emq.66

Visi kiti valstybinés zemés pirkéjai, sumokeje visa zemés sklypo kaing, zeme gali
parduoti bet kada kitiems asmenims ir jiems netaikoma salyga, draudzianti 5 metus keisti
pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirti. Toks teisinis reguliavimas palankus Zemiy
perpardavinétojams. Norint tam uZkirtsi kelig reikia imperatyviai uZdrausti visiems asmenims
nors 10 mety perleisti zemeg tretiesiems asmenims nuo jos isigijimo ir keisti jos tiksling paskirt;.

Zemés iikio paskiries Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas itvirtina vienam asmeniui
galima turéti nuosavybés teise bendra maksimaly 500 ha Zemés Giko paskirties zemés plota, 1 kuri
neiskai¢iuojmas plotas, igytas paveld¢jimo ir nuosavybés teisés atkirimo biidais, ir maksimaly
300 ha Zemés ukio paskirties zemés plota, galima nuosavybés teise jsigyti i§ valstybés. Siy riby
nustatymas riboja konkurencingy tkiy kiirimasi, nes iikininkauti pradedantis asmuo, kuriam
galima turéti nuosavybeés teise iki 500 ha zemes, nepajégs konkuruoti su senu tikininku, kuris 1§
seniau turi nuosavybés teise daugiau nei 500 ha. Taip pat neigiamai veikia Zemés apyvarta ir
racionaliy zemévaldy kiirimasi, nes asmuo negalés parduoti Zemés iukio paskirties zemes
tikininkui, kuris suinteresuotas ta Zeme, taciau jos negali isigyti, nes jau turi 500 ha Zemés.
Norint to iSvengti, reikéty atsisakyti maksimaliy riby istatyminio itvirtinimo ir leisti Nacionalinei
7emés tarnybai prie Zemés {ikio ministerijos nustatyti maksimalias ribas atsizvelgiant i Zemés

naSuma ir tikininko perspektyvas. Tokiu atveju, norint jsigyti Zemés tikio paskirties Zemg, reikéty

% p_ Aleknavicius. Zemés teise. Kaunas. 2007. P. 244,
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gauti leidima i§ Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ukio ministerijos. PavyzdZiui,
Ispanijoje i§ viso néra nustatytas maksimalus galimas nuosavybés teise turéti zemés ukio
paskirties Zemés plotas, o tik nustatomas minimalus plotas, kuri kiekvienu konkre¢iu atveju
nustato savivaldybés administracija. Vokietijoje maksimalus valstybinés Zemés tikio paskirties
zemés [sigijimo privacion nuosavybén plotas priklauso nuo Zemés nasumo ir iikinio subjekto
turimo nuosavybés teise zemés ploto. Suomijoje istatymai nenustato nei maksimalaus, nei
minimalaus leidZiamo isigyti nuosavybén Zemés ploto.®’

Valstybiniy draustiniy, valstybiniy parky ir biosferos stebésenos (monitoringo) teritoriju
draustiniy, taip pat rekreaciniy zony valstybiné Zemé, miskai, vandenys neparduodami, iSskyrus
namy valdy, asmeninio wkio ir sodininky bendriju Zemg bei iki 5 hektary ploto sklypus,
{siterpusius i Zemés tikio naudmenas ir esan&ius tarp privacios Zemés valdy.®® Valstybiniy parky
ir valstybiniy draustiniy teritorijose tarp privaciy zemés sklypu isiterpe zemés ukio veiklai
tinkami naudoti ne didesni kaip 5 ha Zemés plotai privacion nuosavybén parduodami tik gretimy
7emés sklypy savininkams.® Jeigu keli gretimy Zemés sklypy savininkai pageidauja pirkti §
zemes sklypa, zemes sklypas parduodamas ji nuomojanc¢iam asmeniui, kuris turi teisg { valstybés
parama. Jeigu tokiy asmeny néra arba ju yra keletas, Zemés sklypas parduodamas gretimy Zemés
sklypu savininkams uzdarojo aukciono badu.” Valstybiniy parky, draustiniy teritorijose neturéty
biiti parduodami Zemés sklypai, nes jie turi buti skirti visuomenés poreikiams tenkinti, o Salia
esantys privatis zemés sklypai turéty buti valstybés iSperkami arba paimami visuomenés
poreikiams.

Valstybinés zemés tkio paskirties zemés pardavimo tvarka detalizuojama Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2011 m. vasario 2 d. nutarimu’* (5 priedas).

Valstybinés zemés tukio paskirties Zemés sklypy pardavima organizuoja Nacionalings
zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos teritorinis padalinys pagal Zemés buvimo vieta
(toliau vadinama — teritorinis padalinys). Asmenys, pageidaujantys ir turintys teis¢ pirkti zemés
tkio paskirties zemés sklypus, teritoriniui padaliniui pateikia atitinkamus dokumentus (6

priedas).

87 p. AleknaviGius. Zemés teisé. Kaunas. 2007. P. 236-241.
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™ Ten pat.

39



Teritorinis padalinys per 30 kalendoriniy dieny nuo praSymo parduoti zemés sklypa ir
kity dokumenty gavimo dienos raStu informuoja praSyma parduoti zemés sklypa pateikusi
asmeni, ar bus rengiami dokumentai pirkimo — pardavimo sutarciai sudaryti. Jeigu atsisakoma
rengti dokumentus pirkimo — pardavimo sutarCiai sudaryti, nurodomi atsisakymo motyvai.
Priesingu atveju, teritorinis padalinys per 20 darbo dienuy, kurios skai¢iuojamos nuo anksciau
minéty dokumenty pateikimo, parengia pirkimo — paradvimo sutarties projekta (7 priedas), kuri
per 20 darbo dieny suderina su pirkéju, kuris rastu patvirtina, kad sutinka su perkamo Zemés
sklypo kaina ir kitomis sutarties projekte i§déstytomis Zemés sklypo pirkimo salygomis. Zemés
sklypo, kuriam netaikoma valstybés parama, kaina nustatoma remiantis Lietuvos Respublikos
Vyriausybés parengta Zemés {vertinimo metodika.’* Siandien Zemés iikio paskirties Zemés kaina,
kuri ir taip gana Zema, yra linkusi { maz¢jimo tendencija (8 priedas). Tai mazina privacios zemeés
tkio paskirties zemés kainag ir sulaiko privadios Zemés savininkus nuo pardavimo
suinteresuotiems asmenims.

Suderinta su pirkéju valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekta, parengta
zemés sklypo plana ir praSyma su visais kitais dokumentais teritorinis padalinys per 10 darbo
dieny pateikia teritorinio padalinio vadovui, kuris per 10 darbo dieny nuo minétyju dokumenty
pateikimo priima sprendima parduoti Zemes sklypa arba praSymo netenkinti, tai jformindamas
isakymu. Jeigu priimamas sprendimas prasymo netenkinti, jsakyme iSdéstomi Sio sprendimo
motyvai ir nurodoma, kad isakymas gali buti skundziamas Lietuvos Respublikos administraciniy
byly teisenos jstatymo (Zin., 1999, Nr. 13-308; 2000, Nr. 85-2566) nustatyta tvarka. Jeigu
priimamas sprendimas Zemeés sklypa parduoti, jsakyme nurodoma, kad Zemés sklypa leidziama
parduoti valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekte nurodytomis salygomis (arba
su atitinkamais ty salygy papildymais ir pakeitimais).

Teritorinis padalinys per 5 darbo dienas po teritorinio padalinio vadovo sprendimo
parduoti Zemés sklypa priémimo jteikia pirkeéjui pranesima (pasiraSytinai arba registruotu laisku
su jteikimu), kad jis turi sumokéti valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekte
numatyta zemés sklypo kaing (sumokama iki valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutarties
sudarymo, taciau ne véliau kaip per 3 ménesius nuo teritorinio padalinio pranesimo gavimo)
sutartyje nurodytoje kredito istaigoje (skyriuje, filiale), taip pat nurodo saskaitos numeri, notara,
pas kurj bus pasirasoma sutartis, ir sutarties pasiraS§ymo laika, kuris negali bati ilgesnis kaip 3
ménesiai nuo teritorinio padalinio pranesimo gavimo (i§ anksto suderings tai su pirkéju).

Pirkéjas, sumokéjes nurodyta suma (arba jos dali, jeigu zemés sklypas perkamas

iSsimokétinai), su dokumentu, patvirtinan¢iu, kad nurodyta suma (arba jos dalis, jeigu zZemés

"2 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimas ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos* // Valstybés

zinios. 2002, Nr. 102 — 4574.

40


http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=72290&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=110332&b=

sklypas perkamas iSsimokétinai) sumokéta, sutartu laiku atvyksta pas teritorinio padalinio
pasiiilyta notara pasirasyti valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutarties. Jeigu Zzemés sklypa
perka du ar daugiau asmeny bendrosios (dalinés, jungtinés) nuosavybeés teise, valstybinés zemés
pirkimo — pardavimo sutartj pasiraSo visi pirkéjai (arba vienas i$ ju, pateikes notaro patvirtinta
1galiojima atstovauti kitiems pirkéjams).

Jeigu pirkéjas per 3 ménesius nuo teritorinio padalinio pranesimo, kad jis turi sumokéti
valstybinés zemes pirkimo — pardavimo sutarties projekte numatyta zemés sklypo kaina, gavimo
nesumoka nurodytos sumos (arba jos dalies, jeigu Zemés sklypas perkamas iSsimokétinai ir
netaikomas mokéjimo atidéjimas) ir neatvyksta pasiraSyti sutarties, teritorinio padalinio vadovas
priima nauja sprendima neparduoti valstybinés zemes sklypo. Jeigu pirkéjas sumoka nurodytos
sumos dalj, kai zemés sklypas perkamas iSsimokétinai, taiau per 3 meénesius nuo teritorinio
padalinio pranesimo gavimo neatvyksta pasiraSyti sutarties, teritorinio padalinio vadovas priima
nauja sprendima neparduoti valstybinés Zemés sklypo. Tokiu atveju teritorinis padalinys per 10
darbo dieny nuo teritorinio padalinio vadovo sprendimo neparduoti zemés sklypo priémimo
grazina asmeniui sumokéta suma. Jeigu pirkéjas, kuriam taikomas mokéjimo atidéjimas perkant
zemés sklypa iSsimokétinai, per 3 ménesius nuo teritorinio padalinio pranes§imo gavimo
neatvyksta pasiraSyti sutarties, teritorinio padalinio vadovas priima nauja sprendima neparduoti
valstybinés zemés sklypo.

Valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutartj pasiraso teritorinio padalinio vadovas.
Si sutartis tvirtinama notaro. Kartu su pasirasyta sutartimi pirkéjui jteikiamas zemés sklypo
planas. Jeigu zemés sklypa nusiperka du ar daugiau asmeny bendrosios (dalinés, jungtinés)
nuosavybeés teise, po viena valstybinés Zemes pirkimo — pardavimo sutarties egzemplioriy
iteikiama kiekvienam asmeniui.

Valstybinés zemeés pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo iSlaidos, iskaitant
atlyginima notarui, ir priverstinés hipotekos jregistravimo iSlaidos (jeigu valstybinés Zemés
sklypas perkamas i§simokétinai) apmokamos pirkéjo léSomis.

Nuosavybés teisé | zemés sklypa pirkéjui pereina nuo zemés sklypo perdavimo, o tai
iforminama teritorinio padalinio vadovo ir pirkéjo pasirasytu valstybinés zemés sklypo
perdavimo ir priémimo aktu (9 priedas). Zemés sklypo perdavimo ir priémimo aktas pasirasomas
per 3 darbo dienas nuo valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo.”

Valstybinés Zemés pirkimo - pardavimo sutartyje turi biiti numatoma, kad pirkéjas savo
1éSomis per 3 ménesius nuo Zemés sklypo perdavimo privalo iregistruoti nuosavybés teisg {

zemes sklypa Nekilnojamojo turto registre. Jeigu pirkéjas vengia jregistruoti nuosavybés teisés

7 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. gruodzio 8 d. nutarimas ,,Dél valstybinés Zemés iikio paskirties Zemés

sklypu pardavimo ir nuomos* // Valstybés zinios. 2004, Nr. 175 — 6483.
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peréjimo fakta, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos teritorinio padalinio
vadovas turi kreiptis 1 teisma su prasymu dél valstybinés zemés pirkimo - pardavimo sutarties
{registravimo ir dél nuostoliy, patirty dél sutarties nejregistravimo, atlyginimo.”

[Sanalizavus visa pardavimo tvarka, darytina iSvada, kad valstybinés zemés ikio
paskirties pardavimo procesas trunka apie 9 ménesius, o valstybinés zemés iikio paskirties Zzemés
pardavimo procesas aukciono biidu (10 priedas) trunka apie 6 ménesius. Sauliaus Tvirbutas savo
straipsnyje tvirtina, kad praktikoje pradavimo procesas uZztrunka daugiau kaip 2 metus, o
dokumenty tvarkymas reikalauja labai daug islaidy (apie 3 tukst. It).” Toks ilgas pardavimo
procesas ir didelés iSlaidos skatina pirkéjus Zvalgytis | privacia Zemés iikio paskirties Zzeme. Dél
to, nutarime itvirtintus terminus bty tikslinga sumazinti per pusg, o kai kuriuos net ir daugiau.

Apibendrinant  valstybinés Zemés ikio paskirties Zemés isigijimo teisini
reglamentavima, galima teigti, kad jis neigiamai veikia valstybinés zemés apyvarta lyginat su
privaios zemés apyvarta (11 priedas). Taciau dél teikiamos paramos valstybinés zemés tkio
paskrties Zemés apyvarta yra progresinio pobiidzio (12 priedas).

5.1.1.2 Privacios Zemés iikio paskirties Zemés pirkimas — pardavimas

Privacios nuosavybés principas jtvirtintas Lietuvos Respublikos Konstitucijos 46
straipsnio 1 dalyje, kurioje teigiama, kad ,Lietuvos iikis grindZiamas privafios nuosavybes
teise...“. Privatiné nuosavybé yra civiliniy teisiniy santykiuy objektas, todél ja reglamentuoja
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Ir pa¢iame Zemés jstatyme Civilinis kodeksas, kaip
reglamentuojantis privatinés zemés disponavima, paminimas pirmiausia.

Pirmumo teis¢ isigyti priva¢ia Zzemés Ukio paskirties Zemg ta kaina, kuria ji
parduodama, ir kitomis tomis paciomis salygomis, iSskyrus atvejus, kai parduodama i§ vieSyju
varzytiniy, nustato Zemés istatymas ir Zemés iikio paskirties Zemés isigijimo laikinasis
istatymas. Zemés istatymas nustato, kad privadios Zemés iikio paskirties Zemés, esancios
valstybiniy parky konservacinio, ekologinés apsaugos ir rekreacinio prioriteto zonose,
valstybiniuose draustiniuose bei kitose saugomose teritorijose, kurioms suteiktas Natura 2000
statusas, savininkas apie sprendima parduoti Zemés sklypa ir pardavimo salygas privalo
registruotu laiSku (jteikiant) pranesSti Nacionalinés Zemés tarnybos teritoriniam padaliniui pagal
zemes sklypo buvimo vieta. Nacionalinés Zemés tarnybos vadovas sprendima pirkti toki Zemés
sklypa ar atsisakyti ji pirkti turi priimti per 30 dieny nuo praneSimo gavimo dienos. Nacionalinés

zemes tarnybos vadovui atsisakius pirkti zemés sklypa arba per nustatyta terming nepriémus

" Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
" Valstybiné zemé — katé maise. Valstybiné zemé — katé maise // http://verslas.delfi.lt/realestate/valstybine-zeme-
kate-maise.d?id=42899179; prisijungimo laikas: 2011-03-09.
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sprendimo, priva¢ios zemés savininkas gali perleisti zemés sklypa kitiems asmenims. Si nuostata
realiai neveikia, nes istatymy leidéjas nenumato jokiy padariniy, jei zemé perleidziama kitiems
asmenims pirmiau nepasitilius valstybei. Atsisakius Nacionalinés Zzemés tarnybos vadovui pirkti
zemés sklypa, §is turi bati pasidilytas asmenims, nurodytiems Zemés tkio paskirties Zemés
1sigijimo laikinajame jstatyme, tokia tvarka:

1. zemés sklypo bendraturciai, — Civilinio kodekso 4.79 straipsnio nustatyta tvarka,;

2. valstybés paramos isigyjant zemés ukio paskirties Zzemg subjektas, naudojgs
parduodama zeme¢ Zemés ikio veiklai ne maziau kaip metus.

Zemés savininkas apie sprendima parduoti Zemés tukio paskirties Zemés sklypa bei
pardavimo salygas privalo rastu registruotu laisku (ji iteikiant) pranesti pirmumo teis¢ turiniam
asmeniui. Sis savo sutikima pirkti Zemés @ikio paskirties Zemés sklypa ar atsisakyma ji pirkti turi
pateikti Zemes ikio paskirties Zemés sklypa parduodanciam asmeniui per 15 dieny nuo
praneSimo gavimo dienos. Kai atsisako pirkti Zemés tkio paskirties Zzemes sklypa arba nustatytu
laiku nepateikia sutikimo pirkti zemés tikio paskirties zemés sklypa, zemés savininkas §{ Zemés
sklypa privalo pasiiilyti sekancios eilés asmenims. Atsisakius visiems pirmumo teis¢ turintiems
asmenims, zemés sklypas gali biiti parduodamas kitiems asmenims. Kai Zemes iikio paskirties
zemes sklypas parduodamas kitiems asmenims uz mazesng kaing ir (ar) kitomis salygomis, negu
buvo nurodyta pirminiame pranes$ime, turi biiti pateikiamas pakartotinis pranesimas.

Jeigu zemés sklypas parduotas pazeidziant pirmumo teis¢ ji pirkti, suinteresuotas
asmuo per 3 ménesius nuo suzinojimo dienos arba nuo momento, kai akivaizdZziai gal¢jo suzinoti
apie zemes ukio paskirties Zemés pardavima, turi teisg¢ teismo tvarka reikalauti, kad jam bty
perkeltos pirkéjo teises ir pareigos.76

Privacios Zemés tikio paskirties zemés galima isigyti ne daugiau kaip 500 ha, tuo tarpu
valstybinés - ne daugiau kaip 300 ha. Taciau bendras vienam asmeniui priklausantis i§ valstybés
ir kity asmeny jgytos zemés tikio paskirties zemés plotas turi biti ne didesnis kaip 500 ha. [ §iuos
dydzius nejskaitoma paveldé¢jimo ir nuosavybés teisés atkiirimo budais isigyta zemes ikio
paskirties Zemé. Taciau istatymo norma, nustatanti maksimaly 500 ha Zemes iikio paskirties
zemés plota, apeinama pristeigiant smulkiy bendroviy, kuriy akcininkais yra tie patys asmenys.
Norint to iSvengti, reikia sukurti akcininky registra, kuriame biity kaupiami duomenys apie
akcininky turima akcijuy skaiCiy jvairiose imonése ir apie jiems priklausancios zemés ikio

paskirties zemes plota.

’® Lietuvos Respublikos zémés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 124
—4490.
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Iki 2010-12-30 valstybé taip pat teiké parama ir jsigyjant privacia zemés tikio paskirties
zeme.”’ Atsisakymas teikti parama isigyjant privadia zemés iikio paskirties Zeme dar labiau
paskatins valstybinés zemés ukio paskirties zemés pirkima (12 priedas), taciau tai ribos
zemévaldos stambinima ir privacios Zemés tkio paskirties zemes apyvarta.

2004 m. dé¢l isplésto subjekty rato, galincio isigyti nuosavybes teise zemes tikio paskirties
zemg, dél menky ribojimy disponuoti isigyta zemés tikio paskirties zeme ir istojimo { Europos
Sajunga (2004-05-01) privacios Zemés apyvarta buvo 127180 ha, t. y. 116,9 proc. daugiau nei
2003 m. (2003 m. zemes apyvarta buvo 58500 ha) (13 priedas). Tam jtakos tur¢jo ir auganti
Lietuvos ekonomika, atsigaunantis zemés tikis ir tolimesnés augimo perspektyvos, siejamos su
naryste ES ir didesne parama zemés tikiui, sparti Zemés reformos eiga, dél kurios rinka nuolat
pasipildydavo naujais sklypais. Siekdami uzsitikrinti ateities pajamas daugelis ankstesniyjy
nuomininky (ypa¢ — juridiniy asmeny, kurie anks¢iau negal€¢jo turéti nuosavos zZemeés) Zemeg
buvo linke isigyti, o ne toliau nuomoti. Dél 2007 m. prasidéjusios pasaulinés ekonominés krizés
aktyvumas zemés apyvartoje nukrito iki buvusio prie§ Lietuvai istojant i ES lygio. Zidrint {
pirkéju struktiira, 2009 m. buvo aiskiai pastebimas juridiniy asmeny pasitraukimas i§ rinkos (14
priedas). Vis délto privacios Zemes tikio paskirties Zzemés teisinis reguliavimas teigiamai veikia
Zemes apyvarta.

5.1.1.3 Savivaldybiy Zemés iikio paskirties Zemés pirkimas — pardavimas

Savivaldybé, kaip ir valstybé, yra vieSas juridinis asmuo, todél ji irgi turi specialyji
teisnuma, kuris leidzia savivaldybei nuosavybés teise priklausancia zeme perleisti kity asmeny
nuosavybén tik pirkimo — pardavimo sutartimi. Imperatyviai nustatyta, kad kiti sandoriai dél
savivaldybiy Zemés negali biiti sudaromi (Zemés jst. 14 str. 3 d.). Toliau ir paanalizuosime $ios
zemés pirkimo - pardavimo isskirtinius aspektus.

Zemés jstatyme taip pat vél néra konkretizuojami teisés aktai, reglamentuojantys
savivaldybiy Zemeés tkio paskirties Zemés pardavima. Savivaldybés Zemés savininkas yra
savivaldybés taryba’®, kuri ir priima sprendima parduoti Zeme ar ne. Tai yra vienintelis atvejis,
kai Zemés pardaveéjas yra kolegialus organas. Savivaldybés Zemés ikio paskirties Zeme

parduodama tik aukciono biidu Vyriausybés nutarimo’® nustatyta tvarka (15 priedas).

" Lietuvos Respublikos zémés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis istatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 124
—4490.

"8 Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymas // Valstybés Zinios. 2008, Nr. 113 — 4290.

" Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2000 m. rugpjiicio 2 d.
nutarimo Nr. 925 ,,Dél valstybinés zemés sklypu perdavimo neatlygintinai savivaldybiy nuosavybén ir savivaldybés
nuosavybes teise priklausanciy zemés sklypy pardavimo aukcione* pakeitimo® // Valstybés zinios. 2010, Nr. 125 —
6406.
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Savivaldybés zemés tikio paskirties Zemés pardavimo procesas trunka apie pus¢ metuy, t.
y. kaip valstybinés zemés iikio paskirties Zemés pardavimas aukciono biidu. Siuo atveju taip pat
bitinas terminy sutrumpinimas.

Pastebétina, kad savivaldybés zemés iikio paskirties Zemés pardavimui netaikomas joks
pirmenybinis pretendenty eiliSkumas.

I§ savivaldybés zemés tkio paskirties zemés galima isigyti tiek, kad bendras vienam
asmeniui priklausantis i§ valstybes ir kity asmeny igytos Zemés iikio paskirties zemés plotas bty
ne didesnis kaip 500 ha.

ISanalizavus zemés iikio paskirties Zemés pardavima, darytina iSvada, kad valstybinés
zemes ukio paskirties zemeés pardavimo teisinis reguliavimas néra toks efektyvus zemés
apyvartos atzvilgiu, kaip privacios ir savivaldybiy zemés. Tai itakoja ilgas pardavimo procesas ir
pirmenybinis eiliSkumas. Liberaliausiai reguliuojamas savivaldybiy Zemes pardavimas.

5.1.1.4 Zemés pirkimas - pardavimas uZsienio valstybése

Pagal Baltarusijos Respublikos istatymus zemg nuosavybés teise gali igyti tik
Baltarusijos Respublikos pilieciai. UZsienietis zemg gali tik iSsinuomoti. Maksimalus Zzemés
nuomos terminas Baltarusijos Respublikoje — 99 metai. Zemés iikio paskirties Zemé Baltarusijos
Respublikoje priklauso valstybei, todél ji neparduodama nei Baltarusijos Respublikos pilie¢iams,
nei uZsienietiams. Privatiis asmenys §ia Zeme gali naudotis panaudos teisés pagrindu.®® Tokj
reglamentavima lemia valstybés totalitarinis valdymas ir i§likusi kolukiy sistema.

Detaliau panagrinésime Vokietijos Zemeés teisniy santykiy reglamentavima, nes §ios
Salies patirtis buvo panaudota ir kurinat Lietuvos Zemés teisg.

Vokietijos Zemés teisiniy santykiy reguliavimas yra nukreiptas | perspektyviy ir
konkurencingy tkiy sukiirima.

Vokietijos valstybiné¢ Zemé parduodama ne aukciono tvarka ir sumaZinta Zemés kaina.
Kaina sumazinama taip: vidutiné privacios Zemés rinkos kaina sumaZinama 10 proc. ir §i suma
sumazinama dar 35 proc. dél valstybés rémimo. Valstybinés zemés pardavimas organizuojamas
skelbiant viesai (internete ir spaudoje) apie parduodamus zZemés sklypus.

Pirkéju gali biti tik asmuo, kuris:

1. pateikia verslo plana, kuriame iSdéstoma tkio plétros koncepcija. Atrenkant
verslo planus, prioritetai suteikiami: planuojamos gamybos apimtims, investicijoms, darbo viety

1Ssaugojimui ir sukiirimui. Kai verslo koncepcijos identiskos, pirkéjai atrenkami Sia eile: I —

* Baltarusijos Respublika: pilietybé, leidimas gyventi, nekilnojamojo turto igijimo galimybeés //
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:8tVEpRAFxqUJ:www.migration.It/%3Fp%3D172%26Ing
%3DIt+%C5%BEem%C4%97s+pirkimas+u%C5%BEsienio+valstyb%C4%97se+teis%C4%97s+aktai&cd=24&hl=
lt&ct=cInk&gl=lt&client=firefox-a; prisijungimo laikas: 2011-01-20.
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tking veikla atnaujinantys asmenys, t. y. vietos gyventojai ir buve savininkai; II — buvusiy zemés
tkio gamybiniy kooperatyvy teisiy perémejai; III — naujakuriai. Taciau jei parduodamas zemes
sklypas nuomojamas, tai prioritetas teikiams zemés nuomininkui;

2. irodo, kad perkamame zemés sklype bus vykdoma veikla, turinti teigiama
poveiki bendrai Zemés tkio struktiirai toje vietoveje;

3. yra pasirenggs tikininkauti, t. y. turi pastovia gyvenamaja vieta netoli dikio, kuri
ruosiasi ijkurti, o jei neturi, tai isipareigoja per 2 metus apsigyventi tame zemés sklype arba arti jo
(ne toliau kaip 10 — 50 km nuo Zemés tikio paskirties zemés bei iki 100 km nuo misko);

4, turi atitinkama kvalifikacija Zzemés iikio veiklai.

Maksimalus galimos isigyti i§ valstybés zemés tikio paskirties zemés plotas priklauso
nuo zemeés nasumo ir tkinio subjekto turimos nuosavybés teise zemés ploto. Taciau perkamos
lengvatinémis salygomis zemés plotas turi sudaryti ne daugiau kaip 50 proc. turimos privacios
zemes ploto. Maksimalus galimos isigyti 1§ valstybés misky itikio paskirties zemés plotas yra
1000 ha.

Isigijus valstybing Zemg, pirkéjui uzdraudziama keisti zemés sklypo pakirti, 20 mety
perleisti Zemg kitiems asmenims. Jei per $i laikotarpi zemé parduodama (galima parduoti tik
gavus vietinés zemés ukio institucijos leidima), tai savininkas privalo grazinti valstybei kainos
skirtuma tarp valstybei sumokétos sumos ir sumos gautos pardavus zeme. Tai uzkerta kelia
spekuliacijai.®*

Vokietijoje Zemés tkio paskirties Zemés sandoriai vykdomi tik esant kompetentingy
valstybés institucijy sutikimui. Leidimus Zemés perleidimui iSduoda rajony Zemés ikio
institucijos. Kai zemés pirkimo — pardavimo $alimi yra rajonas, tai leidima iSduoda federaliné
Vyriausybe, tiksliau Maisto, zemés ir miSky itikio ministerija. Daugelyje federaliniy Zemiy
oficialaus leidimo Zemés perleidimui buitinumo nuostatuose numatytos atitinkamos i§lygos, pvz.,
Bavarijoje leidimo nereikia iki 1 ha, Badeno — Viurtenberge — iki 10 ary. Atsisakyti iSduoti
leidimg galima trimis atvejais: 1. pirkimas — pardavimas susijes su ,nesveiku Zemés
perskirstymu®; 2. jei Zemés sklypo perleidimas prives prie jo ,,netikiSko* sumazéjimo arba
susmulkinimo; 3. jei sutartiné Zemes sklypo kaina ,SiurkSciai neatitinka® sklypo vertés. Sie
kriterijai siejami su Zemés pirk¢jo teisine ir socialine padétimi, vengiant Zemés tikio naudmeny
18éjimo 18 zemes tkio veiklos. Nesveikais ir netkiSkais laikomi tokie kaimo gyventojo, fermerio
zemes perleidimo sandoriai, kai toks iikis praranda savo savarankiSkuma. Jo netenkama, kai
zemés ukio naudmeny lieka maziau kaip 1 ha, o misky tikio naudmeny — maziau kaip 3,5 ha.
Tarp zemés sklypo kainos ir mokamos (pateikiamos) kainos grubia disproporcija yra laikomi

tokie atvejai, kai pirkimo kaina virSija sklypo rinkos verte daugiau kaip 50 proc.

8 p_ Aleknavicius. Zemés teisé. Kaunas: 2007. P 239.

46



Vokietijos teisiné sistema nekilnojamojo turto pardavimo sandorius laiko vykdymo
procesu. Sis procesas susideda i§ Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo,
nuosavybés teisiy titulo per¢jimo sutarties sudarymo ir pareiSkimo dél nuosavybés teisés
peréjimo registracijos. Visi Sie dokumentai turi bati notarSkai patvirtinti. Pirkéjas tampa
savininku tik nuo nekilnojamojo turto nuosavybés teisés registracijos atlikimo momento Zemés
knygos Zynyboje.*

Autoriaus nuomone, Vokietijoje Zemés ikio paskirties zemés pardavimas Zymiai
griez¢iau reglamentuojamas nei Lietuvoje ir toks reglamentavimas teigiamai veikia Vokietijos
zemés ukio vystymasi. Todél Lietuvai taip pat butuy naudinga tokj reguliavima visa apimtimi
perkelti { savo teising sistema.

5.1.2 Misky iikio paskirties Zemés pirkimas — pardavimas

Miskas yra vienas pagrindiniy Lietuvos gamtos turty, tarnaujantis valstybés ir pilieciy
gerovei, saugantis krastovaizdzio stabiluma ir aplinkos kokybg. Nepriklausomai nuo misky
nuosavybés formos miskas pirmiausia yra nacionalinis turtas, kuris turi buti iSsaugotas ateities
kartoms, tenkindamas ekologinius, ekonominius bei socialinius visuomenés poreikius. Miskas ne
tik teikia mediena ir kitus misko produktus, bet ir yra esminis ekologinés pusiausvyros faktorius,
sudarydamas daugelio gyvinijos ir augmenijos riiSiy buveines, stabdydamas dirvos erozija,
absorbuodamas anglies dvidegini bei grynindamas ora, saugodamas gruntinius ir pavirSinius
vandenis, suteikdamas galimybg miesto ir kaimo gyventojams poilsiauti.

Misko Zeme gali disponuoti tik savininkai, kuriais gali buti valstyb¢, fiziniai ir juridiniai
asmenys bei uzsienio valstybése isteigtos organizacijos, neturin¢ios juridinio asmens statuso,
taciau turincios civilini teisnuma pagal ty valstybiy istatymus, istatymy nustatyta tvarka igijg
nuosavybeés teis¢ 1 miSkus. MiSko zeme gali isigyti Lietuvos fiziniai ir juridiniai asmenys, o0
uzsienieciai, uzsienio juridiniai asmenys, uzsienio valstybése isteigtos organizacijos, neturin¢ios
juridinio asmens statuso, taciau turincios civilini teisnuma pagal ty valstybiy istatymus, miska
turi teis¢ isigyti Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies igyvendinimo
konstitucinio istatymo nustatyta tvarka.

Misko Zemés sandoriams taikomos bendrosios Zzemés sandoriy nuostatos. Priklausomai
nuo misko Zemés nuosavybés formos, Zemés istatymas, Zemés reformos jstatymas ir Misky
istatymas83 numato Siems sandoriams specialius reikalavimus.

5.1.2.1 Valstybinés misko Zemés pirkimas — pardavimas
Valstybinés misko zemeés savininkas yra Lietuvos Respublika, kuri savininko teises ir

pareigas igyvendina per Vyriausybg ar jos jgaliota Aplinkos ministerija, kuriai valstybiné misko

82 E. Grakauskas. Agrariné teisé. Vilnius. 2009. P. 615.
# Lietuvos Respublikos Misky jstatymas // Valstybés Zinios. 1994, Nr. 96 — 1872.
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zem¢ priklauso patikéjimo teise. Taciau sprendima perleisti misko Zeme priima ir sandori sudaro
Nacionalinés emés tarnybos vadovas arba jo jgaliotas teritorinio padalinio vadovas.®*

Zemés reformos jstatyme nustatytas bendras eiliskumas pirmenybe teikia nuosavybés
teisiy atkarimui | misko Zeme, o pardavimas yra paskutinéje eiléje. Zemeés reformos istatymas
numato misko zemés pardavima ne aukciono biidu. Jei yra keletas pretendenty, jis parduodamas
ji nuomojanciam asmeniui, o jei miSko Zemés sklypas neiSnuomotas, tai jis parduodamas uzdaro
aukciono budu. Taciau kol kas néra jokio Vyriausybés nutarimo, reglamentuojancio misko
zemés pardavima uzdaro aukciono biidu, nes valstybé nesuinteresuota misky iikio paskirties
zemés pardavimu.

Zemés reformos jstatymo 10 str. 5 dalyje nustatyta, kad valstybiné misko Zeme,
nesilaikant bendro eilisSkumo, gali biiti be aukciono parduodama zemes sklypu savininkams tik
dviem atvejais:

a) kai miskas isiterpes | Zemés ukio paskirties zeme;

b) kai su Zemés tukio paskirties Zeme ribojasi miskas, kurio plotas nevirsija 10 ha. ® Si
nuostata ydinga, nes 10 ha plotas yra ganétinai didelis ir pakankamas visuomengés interesy
tenkinimui. Sia nuostata reikéty panaikinti.

Siandien kol kas didZioji dalis misko Zemés yra valstybés nuosavybé (16 priedas). Tai
labai dziugu, kad miskas saugomas visuomenei.

Zemeés reformos jstatymo 8 str. 1 dalyje teigiama, kad ,,asmenims Zemés reformos metu
zemé, miskas ir vandens telkiniai (suformuotais Zemés sklypais) parduodami laikantis Sio
istatymo 10 straipsnyje nurodytos eilés ir pagal zemés reformos Zemétvarkos projektus, kitus
teritorijy planavimo dokumentus. Asmenys, pirkdami 1§ valstybés Zeme, gali isigyti ja i§ karto
arba iSsimokétinai, bet ne per ilgesni kaip 15 mety laikotarpi Vyriausybés nustatyta tvarka®.
Autoriaus nuomone, i§ pirmo teiginio formuluotés galima daryti iSvada, kad ¢ia minima Zemés
tkio paskirties Zemé, miSky tkio paskirties zeme ir vandens iikio paskirties zeme. Taciau
neaiSkumas iSkyla, kai pradedame analizuoti antraji teigini, nes ¢ia minima tik valstybés Zemeés
savoka. Analizuojant pastaraji teigini visos normos kontekste, perSasi nuomone, kad
i§simokétinai galima jsigyti tik Zemés iikio paskirties Zeme. Taciau, kaip Zinome, Zemés
istatyme Zem¢é yra bendrin¢ savoka, apimanti visy paskir€iy zeme¢. Tam, kad norma tapty
aiSkesne, istaymy leidéjas ja turéty konkretizuoti.

Zemés jstatyme tvirtinta, kad ,,valstybinés misky tikio paskirties Zemés plota, kuris gali

biiti perleidZiamas privacion nuosavybén, taip pat maksimaly vienam asmeniui galimos isigyti

8 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
8 Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo 4, 6, 8, 9, 10, 15, 16, 17, 18, 19, 20 IR 21straipsniy pakeitimo
istatymas // Valstybeés zinios. 2010, Nr. 72 — 3618.
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nuosavybén misky tkio paskirties Zemés plota ir $ios Zemés isigijimo salygas nustato Zemés
reformos ir kiti jstatymai“. Zemés reformos istatyme nustatytas tik maksimalus 150 ha
valstybinés misky tkio paskirties zemeés plotas, kuris gali buti perleidziamas privacion
nuosavybén. | §i plota iskaitoma i§ ankscCiau i§ valstybés igyta zemé, iSskyrus valstybing zZemés
ukio paskirties zeme. Bendras vienam asmeniui galimas i$ valstybés ir kity asmeny jgytos misky
iikio paskirties zemés plotas néra ribojamas, nes nei Zemés reformos istatyme, nei Misky
istaytme néra nuostatos, nustatancios toki plota. Darytina iSvada, kad tai visiSkai neriboja
privataus misko apyvartos.
5.1.2.2 Savivaldybiy misko Zemés pirkimas — pardavimas

Remiantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio ministerijos statistika,

savivaldybés neturi nuosavybeés teise misky tikio paskirties zemés.
5.1.2.3 Privacios misko Zemés pirkimas — pardavimas

Privacios miSko Zemes pirkimas — pardavimas vyksta tokia pacia tvarka kaip privacios
zemeés tikio paskirties zemés pirkimas — pardavimas, i§skyrus tai, kad:

1. Pirmumo teisg turi valstybé, jei misSko zemé yra valstybiniy parky konservacinio,
ekologinés apsaugos ir rekreacinio prioriteto zonose, valstybiniuose draustiniuose bei kitose
saugomose teritorijose, kurioms suteiktas Natura 2000 statusas. Siuo atveju Zemés savininkas
apie sprendima parduoti Zemés sklypa ir pardavimo salygas privalo registruotu laisku (iteikiant)
pranesti Nacionalinés Zemés tarnybos teritoriniam padaliniui pagal Zzemés sklypo buvimo vieta.
Nacionalinés Zemes tarnybos vadovas sprendima pirkti toki Zemés sklypa uz Zemés sklypo
viduting rinkos verte, apskaiCiuota atliekant vertinima masiniu biidu Vyriausybés jgaliotos
institucijos nustatyta tvarka, ar atsisakyti ji pirkti turi priimti per 30 dieny nuo prane§imo gavimo
dienos. Nacionalinés Zemeés tarnybos vadovui atsisakius pirkti zemés sklypa arba per nustatyta
terming nepriémus sprendimo, privacios Zemés savininkas gali perleisti Zemés sklypa kitiems
asmenims.®

2. Neéra nustatytas maksimalus galimo nuosavybés teise turéti misko plotas.

Apibendrinat misko Zemés pardavima, galima teigti, kad valstybinés misko Zemés
apyvarta yra ribota, o privatinés misko Zemés apyvartai yra labai palankios salygos, nes néra
ploto ribojimo, pretendenty pirmenybinio eiliskumo, i$skyrus CK 4.79 str.

5.1.3 Vandens iikio paskirties Zemeés pirkimas — pardavimas
Siandien disponavimo pavirsiniais vandens telkiniais tvarka nustato Zemés istatymas,

Zemés reformos jstatymas ir Vandens istatymasm.

8 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
¥ Lietuvos Respublikos vandens jstatymas // Valstybés Zinios. 2003, Nr. 36 — 1544,
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Valstybiniy pavir§iniy vandens telkiniy savininkas yra Lietuvos Respublika, kuri
savininko teises ir pareigas igyvendina per Vyriausybg ar jos jgaliota Aplinkos ministerija, kuriai
vandens telkiniai priklauso patikéjimo teise. Taciau sprendima perleisti pavir§inius vandens
telkinius priima ir sandori sudaro Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos
vadovas arba jo jgaliotas teritorinio padalinio vadovas.®®

Civilinio sandorio objektu gali biiti tik tie pavirSiniai vandens telkiniai, kurie néra
valstybinés reikmés, nes pastarieji, pagal Zemés jstatymo 6 str. 2 d. ir Vandens jstatymo 4 str. 4
d., negali buti perleisti privacion nuosavybén nei savivaldybéms, nei kitiems asmenims. Didzioji
dalis vandens tkio paskirties zemés priklauso valstybei (17 priedas), dél to vandens tkio
paskirties zemés apyvarta yra minimali (18 priedas). Valstybinés reikSmés pavirSiniy vandens
telkiniy sarasa nustato ir tvirtina Lietuvos Respublikos Vyriausybé nutarimu ,,Dél valstybinés
reik§mes vidaus vandens telkiniy saraSo ir ju ploty pa‘tvir‘tinimo“.89

Privacios nuosavybés teise pirkimo — pardavimo budu taip pat negalima isigyti upiuy,
kuriy baseino plotas ne mazesnis kaip 25 km?, taip pat eZery, i§ kuriy tokios upés isteka arba pro
kuriuos tokios upés prateka.

Zemés reformos jstatymo bendras eiliskumas pirmenybe teikia nuosavybés teisiu
atkiirimui 1 pavirSinius vandens telkinius, o pardavimas yra paskutingje eil¢je. Atsizvelgiant { tai,
kad Siandien prie privatizuoty vandens telkiniy net nejmanoma prisiartinti, reikéty visiskai
panaikinti nuosavybés teisiy atkiitima | vandens telkinius, o vietoj to suteikti kompensacija, taip
pat reikéty visus neprivatizuotus pavirSinio vandens telkinius paversti iSimtine valstybés
nuosavybe ir uzdrausti pardavima.

Zemés reformos istatymas numato pavirsinio vandens telkinio pardavima ne aukciono
budu. Jei yra keletas pretendenty, jis parduodamas ji nuomojaniam asmeniui, o jei jis
neiSnuomotas, tai parduodamas uzdaro aukciono biidu. Taciau kol kas néra jokio Vyriausybés
nutarimo, reglamentuojanc¢io pavir$iniy vandens telkiniy pardavima uzdaro aukciono buidu, nes
valstybé nesuinteresuota pavir§iniy vandens telkiniy pardavimu.

Nesilaikant bendro eiliSkumo pavirSinio vandens telkiniai be aukciono zemés sklypy
savininkams parduodami $iais atvejais:

a) kai vandens telkiniai isiterpg | Zemés tikio paskirties Zemg;

b) kai su Zemés tkio paskirties Zeme ribojasi vandens telkiniai, kuriy plotas nevirsija
3 ha.

8 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas // Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28 — 868.
% Lietuvos Respublikos Vyriausybé nutarimu ,,Dél valstybinés reik¥més vidaus vandens telkiniy sara3o ir ju ploty

patvirtinimo® // Valstybés zinios. 2003, Nr. 98 — 4394.

50



Zemés reformos jstatyme nustatytas tik maksimalus 150 ha valstybinés vandens dikio
paskirties zemés plotas, kuris gali biiti perleidziamas privac¢ion nuosavybén. I §i plota iskaitoma
i§ anksciau i$ valstybés igyta zemé, iSskyrus valstybing Zemés iikio paskirties Zemg. Bendras
vienam asmeniui galimas i$ valstybés ir kity asmeny igytos vandens tikio paskirties zemés plotas
néra ribojamas, nes nei Zemés reformos Istatyme, nei Vandens istaytme néra nuostatos,
nustatancios toki plota.

Privataus pavirS$inio vandens telkinio pirkimas — pardavimas vyksta taip pat kaip
privataus misSko pardavimas.

Savivaldybés nuosavybés teise neturi vandens tikio paskirties zemes.
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PABAIGA

Mokslinio tyrimo metu buvo analizuojami nacionaliniai zemés teisés aktai, uzsienio
valstybiy zemés teisiniy santykiy reglamentavimas. To pasekoje atskleistos zemes, vidaus
vandeny, miSko savokos, Zemés teisé¢ akty nuostaty, nustatanciy isigijimo salygas, poveikis
zemés apyvartai, zemés sandoriy sudarymo ypatumai, Europos Saliu zemes iikio paskirties zemeés
1sigijimo aspektai.

Magistro baigiamajame darbe keliami klausimai buvo sprendziami panaudojus visus
mokslinio tyrimo metodus, remiantis aktualia informacija. Todél darytinos iSvados yra
pakankamai patikimos.

Darbo pradzioje buvo iskelti ginamieji teiginai, ar zemeés teisiniy santykiy teisnis
reguliavimas neigiamai veikia valstybinés zemés tkio paskirties zemés apyvarta, ar zemés tkio
paskirties, vandens ukio paskirties ir misky tkio paskirties zemeés {isigijimo teisinis
reglamentavimas yra paprastas ir aiSkus, ar istatyme nustatyti ribojimai uzsienio subjektams
1sigyti nuosavybeés teise zemés tikio paskirties Zemg ir misky tikio paskirties Zemg yra tik teorinio
pobudzio. Pirmasis ginamasis teiginys pasitvirtino, nes remiantis atlikto tyrimo medziaga matyti,
kad valstybinés zemés iikio paskirties zemés apyvarta, lyginant su privacios Zzemés apyvarta, yra
zenkliai mazesné. Antrasis ginamasis teiginys nepasitvirtino, nes Zemes tikio paskirties, vandens
tkio paskirties ir miSky tkio paskirties zemés isigijima reglamentuoja net keletas norminiy teisés
akty, kuriuose gausu abstrak¢iy nukreipianciyjy normy ir kurivose néra sistemiskumo. Treciasis
ginamasis teiginys pasitvirtino, nes praktikoje yra keletas bidy apeiti istatyme itvirtintus

ribojimus.
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ISVADOS

1. Zemés reformos jstatyme nustatytas pretendenty pirmenybinis -eiliskumas
ignoruoja zemdirbiy interesus, nes didziausia privilegija suteikiama asmenims, nukentéjusiems
nuo represings sistemos ar pries ja kovojusiems.

2. Zemé, vidaus vandenys ir miskai nuosavybés teise priklauso valstybei,
savivaldybéms ir privatiems nacionaliniams ir uZsienio asmenims. Zemé tkio paskirties ir misky
tkio paskirties zemés isigijima uzsienio subjekty nuosavybén reglamentuoja Lietuvos
Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies igyvendinimo i{statymas, kuriame numatyti
isigijimo apribojimai. Tac¢iau ribojimai tik teoriniai, nes praktikoje jie dazniausiai apeinami.

3. Zemés tkio paskirties zemé, misky dikio paskirties Zemé, pavir§iniai vandens
telkiniai {sigyjami privatinén nuosavybén pagal sandorius. | civiling apyvarta nekilnojamasis
turtas itraukiamas sudarant Siuos sandorius: valstybiné ir savivaldybiy zZemés wkio paskirties
zeme, misky ukio paskirties Zzemé ir pavirSiniai vandens telkiniai gali buti isigyjami tik pagal
pirkimo — pardavimo sutartj; privatiné: pagal pirkimo — pardavimo sutartj, mainy sutartj,
dovanojimo sutartj, rentos sutartj. Valstybiné ir savivaldybiu pirkimo — pardavimo sutartys yra
Sabloninés, o privatinés sutartys yra laisvos formos, tafiau visoms joms taikomi vienodi
nekilnojamojo turto sutarciai keliami reikalavimai. Nuosavybes teisé 1 Zemés sklypa pereina nuo
priémimo — perdavimo akto pasira§ymo.

4. Valstybinés zemés pardavéjas yra Lietuvos Respublikos nacionaliné Zzemés
tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, savivaldybiy Zemés pardavéjas yra savivaldybiy tarybos, o
privacios — nuosavybés teis¢ turintis asmuo. Valstybiné Zeme isigyjama aukciono bidu,
i§skirtiniais atvejais be aukciono. Savivaldybiy Zemé parduodama tik aukciono btidu. Privatiné —
derybuy biidu.

5. Istatymai numato galima maksimaly 500 ha nuosavybés teise turéti Zemés tkio
paskirties Zemés plota, 1 kuri neiskaiiuojama Zemé¢, igyta paveldé¢jimo ir nuosavybés teisés
atkirimo biuidais. IS valstybés galima isigyti ne daugiau kaip 300 ha Zemés tkio paskirties Zemés.
Misky tkio paskirties zemés ir vandens uUkio paskirties Zemes bendras plotas neribojamas,
18skyrus 1§ valstybés isigijamos Zemés plota, kuris neturi virSyti 150 ha.

6. Valstybé siekdama sustambinti ir sukurti konkurencingus tkius, plétoti Seimos
tkiy kurimasi, siekiant uztikrinti Zeme dirbanéiy Zmoniy pragyvenimo Saltinj ir kaimo socialiniy
problemy sprendima, i§saugoti Salies gyventoju galimybes isigyti Zemés, teikia parama isigyjant
valstybing zemés tkio paskirties zeme tiek fiziniams, tiek juridiniams asmenims, atitinkantiems
istatyme nustatytus reikalavimus. Didziausia parama teikiama jauniesiems tkininkams iki 40

mety. Iki 2010-12-30 buvo teikiama parama ir isigyjant Zzemés tikio paskirties zemg i§ privaciy
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asmeny. Tikriausiai Sios lengvatos panaikinimu siekiama paskatinti valstybinés Zemés
pardavima.

7. Zemeés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinajame jstatyme i§vardinti subjektai,
kurie turi pirmumo teis¢ isigyti tiek valstybing, tiek privating zemés iikio paskirties zemg.
Savivaldybiy zemei netaikomas pirmenybinis eiliSkumas.

8. Siekiant riboti zemés ukio paskirties Zemés isigijima spekuliaciniais tikslais,
istatyme nustatytas 5 mety draudimas zemés perleidimui tretiesiems asmenims. Taciau Sis
saugiklis labai menkas, nes draudimas taikomas tik jauniesiems ikininkams iki 40 mety,
isigijusiems valstybing zemés iikio paskirties zemg, pasinaudojant valstybés parama.

9. Valstybiniy pavirsiniy vandens telkiniy ir valstybinés misko Zemés pardavimas
privatinén nuosavybén praktiskai nevyksta.

10.  Pereinamojo laikotarpio uzsienio subjektams pratgsimas reikalingas, nes
argumentai ,,uz* svaresni nei argumentai ,,pries*.

11.  Zemés apyvartos sulétéjima ir maza zemés kaina salygoja dél krizés sumazéjusi
Salies wkininky perkamoji galia, nuosavo kapitalo trikumas, komerciniy banky sugrieztintos
kreditavimo salygos, ribojimai uZsienio subjektams ir menka valstybés parama. Valstybinés
zemeés tkio paskirties zemés pardavimo teisinis reguliavimas néra toks efektyvus zemés
apyvartos atzvilgiu, kaip privacios ir savivaldybiy zemés, nes tai itakoja ilgas pardavimo
procesas ir pirmenybinis eiliSkumas. Labiausiai ribojama valstybinés zemés iikio paskirties
Zemeés apyvarta, o maziausiai — savivaldybiy. Valstybinés misko zemés ir valstybiniy pavirSiniy
vandens telkiniy apyvarta yra labai ribota. Palankiausios salygos privafios miSko Zemés ir
privaciy pavirSiniy vandens telkiniy apyvartai.

12. Zemés, vidaus vandeny ir misko isigijima reglamentauoja gausybé¢ teisés aktu:
Zemés istatymas, Zemés reformos istatymas, Zemés iikio paskirties zemés isigijimo laikinasis
istatymas, Saugomy teritoriju istatymas, Misky istatymas, Vandens istatymas, Civilinis
kodeksas, Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo Konstitucinis jstatymas ir
Vyriusybés nutarimai. Tode¢l eiliniam pilieciui labai sudétinga susigaudyti tokioj daugybéj teises

akty.
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SIULYMAI, REKOMENDACIJOS

1. Nepazeisti pagrindinio Europos principo: zemés ikio paskirties zemé turi
priklausyti tik Zemés tkio produkcijos gamintojui, o kitiems subjektams $i zemé turi biiti
neprieinama. Norint §i principa efektyviai realizuoti, reikia atlikti istatymy pataisas, kurios
pateikiamos Zemiau.

2. Nustatyti vienodus reikalavimus visiems asmenims, nepriklausomai nuo to, ar jie
pretenduoja i valstybés parama, ar ne, norintiems isigyti nuosavybés teise tiek valstybing, tiek
savivaldybiy, tiek privating Zemés ikio paskirties Zeme. Be Zemés tkio paskirties zemés
isigijimo laikinajame jstatyme numatyty reikalavimy fiziniam ir juridiniam asmeniui, reikéty,
kad pirkéjas, juridinio asmens atzvilgiu, jo vadovas tiiréty Zemés tikio Ziniy patikrinimo atestata,
isduota Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos, kuris bty idduotas ne
anksciau kaip 1 metai iki Zemés perleidimo sandorio. Nustatyti, kad nuo zemés tkio paskirties
Zzemés isigijimo per 1 metus ten privalo jkurti sodyba ir faktiskai apsigyventi bei deklaruoti
Zemeés panaudojima valstybés imonei Valstybés zemés fondas. To nepadarius, valstybé galéty
atpirkti Zeme¢ uz sandorio sudarymo metu buvusia viduting rinkos kaina, sumazinta 30 proc.
Pavyzdziui, Danijoje negalima turéti Zzemés iikio paskirties zemés toliau nei 10 km nuo savo
gyvenamosios vietos.

3. Privacios zemés ukio paskirties zemés savininkas galéty perleisti zemg tik gaves
Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos teritorinio padalinio leidima. Leidimy
sistema reikalainga, kad biity formuojos racionalios ir kompaktiSkos ikio Zemévaldos.
Pavyzdziui, Danijoje, Suomijoje negalima parduoti zemés be bendruomenés pritarimo.

4. Zemes iikio paskirties zemés derlingojo dirvozemio sluoksnio i$saugojimas gali
buti pasiektas panaudojus efektyvesng zemés naudojimo valstybing kontrole ir dideliu
ekonominiy sankcijy taikyma uz Zemés nepriezitira. Tai paskatinty savininkus grei¢iau perleisti
nedirbama zeme¢ Zemdirbiams, sudrausminty lengvo pelno besivaikancius zemés perpirkejus.
Pavyzdziui, Latvija su Zemés ukio paskirties Zemés apleidimu kovoja padidindama Zemés
mokesti. Didesni negu 1 ha apleisty Zemiy plotai apmokestinami 1,5 proc. didesniu tarifu.

5. [statyme nustatytas 5 mety draudimas jauniesiems iikininkams iki 40 mety,
pasinaudojusiems valstybés parama, perleisti isigyta valstybing Zemés iikio paskirties Zemg
tretiesiems asmenims visiSkai sudaro salygas Zemés perpardavinéjimui. Norint to i§vengti, reikia
nustatyti 10 mety draudima tiek zemes perleidimui, tiek jos paskirties keitimui, taikoma visiems
asmenims isigijusiems zemes ikio paskirties zemg. Pasibaigus draudimo laikotarpiui Zemés tikio

paskirties zemés paskirti buty galima keisti tik nederlinguose dirvozemiuose. Pvz., Vokietijoje
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zemé gali buti parduodama ne trumpesniam kaip 20 mety laikotarpiui, jos paskirtis aplamai
negali biiti kei¢iama.

6. Istatymas nustato maksimaly 500 ha Zzemés tkio paskirties zemés plota, Kuris
apeinamas pristeigiant smulkiy bendroviy, kuriy akcininkais yra tie patys asmenys. Norint to
iSvengti, reikia sukurti akcininky registra, kuriame biity kaupiami duomenys apie akcininky
turima akcijuy skai€iy ivairiose imonése ir apie jiems priklausancios zemes iikio paskirties zemés
plota.

7. Pagyvinti zemés ukio paskirties Zemés apyvarta ir sudaryti salygas racionaliy
zemévaldy formavimuisi galima atsisakant bendro 500 ha ploto jstatyminio jtvirtinimo ir
leidziant Nacionalinei Zemés tarnybai prie Zemés tikio ministerijos nustatyti maksimaly plota
atsizvelgiant { Zemés naSuma ir Gikininko perspektyvas.

8. Norint pagyvinti Zemés apyvarta ir padidinti Zemés kaing, reikia valstybés parama
teikti isigyjant visy nuosavybés formy Zemés tkio paskirties Zemg. Parama galéty pasireiksti
kompensuojant 30 proc. vidutinés Zemés rinkos kainos.

9. Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies igyvendinimo konstituciniame
istatyme numatyti ribojimai uzsienio subjektams yra daznai apeinami. Norint to i§vengti, reikia
tvesti visuotini turto deklaravima ir pareikalauti paaiskinimo, i§ kur gauti pinigai Zemei isigyti.

10. [statymiskai itvirtinus paminétus reikalavimus, nereikéty nei pereinamojo
laikotarpio pratgsimo, nes tokie griezti reikalavimai ir taip atbaidyty uzsienio subjektus.

11. Zemés, vidaus vandeny ir misko jsigyjima reglamentuoja daugybé norminiy teisés
akty, tai eiliniam pilieciui labai sudétinga susigaudyti tokioje gausybéje istatymy ir nutarimy.
Del to, reikéty susisteminti zemés teisinius santykius reglamentuojancius teisés aktus | viena
teisés akta, kuriame kiekvienos zemés ruSies teisiniai santykiai bty atskirai detaliai
reglamentuoti.

12. Esant Siandieninei situacijai, kai pavirSiniy vandens telkiniy savininkai neleidzia
visuomenei net prisiartinti prie ju, apstato juos jvairiais statiniais, kai kurie net juos apleidzia, tai
valstyb¢ turéty visiSkai panaikinti nuosavybés teisiy atkiitima | vandens telkinius, o vietoj to
suteikti kompensacija, taip pat reikéty visus neprivatizuotus pavirSinio vandens telkinius paversti
iSimtine valstybés nuosavybe, kurie tenkinty visuomenés ineteresus, 0 ne pavieniy asmeny.
Pavyzdziui, Kanadoje, Norvegijoje visi ezerai yra valstybés nuosavybé ir yra skirti visuomenés
poreikiams tenkinti.

13. Valstybinés ir savivaldybiy Zemés pirkimo procesas labai ilgas, tai atbaido pirkéjus.

Todél teisés aktuose nustatytus terminus reikéty sutrumpinti.
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SANTRAUKA

Zemés, vidaus vandeny, mi$ko jsigijimo teisinio reglamentavimo klausimai

Raktiniai zodziai: Zemés utkio paskirties Zemé, vandens iuikio paskirties Zemé, misky itkio
paskirties Zemé.

Santraukoje atskleidziamas mokslinio tyrimo objektas. Pateikiami teisés aktai susij¢ su
tema. ISdéstomi ginamieji teiginiai ir jy patvirtinimai.

Zemé yra ypatingas nekilnojamasis turtas. Zemé priklauso ne tik privatiems asmenims,
bet ir valstybei, savivaldybéms. Asmenys, vykdantys Zzemés tkio veikla, miskuy ikio veikla,
vandens tkio veikla ar ketinatys tuo uzsiimti, yra suinteresuoti sudaryti nekilnojamojo turto
sandorius.

Darbe siekiama pazvelgti giliai ir i§samiai | Lietuvos ir kity Europos Saliy Zemés iikio
paskirties, vandens tkio paskirties, misky tkio paskirties Zemés isigijimo nuosavybés teise
salygas, tvarka, biidus. Lietuvoje zemés teisg reglamentuoja ne vienas teisés aktas. Pagrindiniai
teisés aktai: Lietuvos Respublikos Konstitucija, Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio
3 dalies igyvendinimo konstitucinis istatymas, Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, Zemés
istatymas, Zemés reformos jstatymas, Zemés tikio paskirties zemés isigijimo laikinasis jstatymas,
Misky istatymas, Vandens jstatymas ir pojstatyminiai teisés aktai.

Zemés sandoriai yra notarinés formos bei registruojami Nekilnojamojo turto registre.
Sutartyje nurodomi pagrindiniai duomenys apie perkama zemés sklypa, taip pat jo pardavimo
kaina. Zemés sandoriams sudaryti turi biiti parengtas Zemés sklypo planas. Nuosavybés teisé {
zeme pirkéjui pereina nuo zemés sklypo perdavimo. Zemés sklypo perdavimas ir jo priémimas
iforminamas pardavéjo ir pirkéjo pasirasytu priémimo — perdavimo aktu.

Darbe iskeliami trys ginamieji teiginiai. Pirmasis - Zemés teisiniy santykiy teisinis
reguliavimas neigiamai veikia valstybinés zemés tkio paskirties zemés apyvarta. Antrasis -
Zzemes tikio paskirties, vandens iikio paskirties ir misky iikio paskirties Zemés isigijimo teisinis
reglamentavimas yra paprastas ir aiSkus. Treciasis - jstatyme nustatyti ribojimai uzsienio
subjektams isigyti nuosavybeés teise zemés ukio paskirties Zzeme ir misky tikio paskirties zeme
yra tik teorinio pobtidZio.

AiSkios teisés normu sistemos nebuvimas, apribojimai uzsienio subjektams,
siekiantiems jsigyti zemés tikio paskirties Zemg, kurie pablogina investavimo ir laisvo kapitalo
judéjimo salygas, ilgas pardavimo procesas ir atlikti tyrimai rodo, kad valstybinés zemés tikio
paskirties zemés apyvarta yra neigiama. Teisés normy, reglamentuojanciy Zemés nuosavybés
teisg, gausa ir ju iSdéstymas skirtinguose teisés aktuose lemia Zemés nuosavybés teisés

igyvendinimo sunkumus. Ribojimai uZsienio subjektams yra tik teorinio pobtidZio.
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SUMMARY

Legal issues of acquisition of land, inland waters, forest

The research object, legal acts related with the topic, and hypotheses with its
confirmation are revealed in the summary.

Key words: agricultural land, water land, forestry land.

Land is a specific real estate. Land, inland waters and forest belong not to private
persons, but to the state and municipalities. Persons, engaging in agricultural activities, forestry
activities, water activities or intending to do, are interested in real estate transactions. The
purpose of the master work is looking deeply and comprehensively into acquisition of
agricultural land, water land, forestry land ownership conditions, oder and ways in Lithuania and
other countries of Europe. Land law of Lithuania is not governed by one legal act. The main law
acts are: Constitution of the Republic of Lithuania, 3 part implementation of Constitution law of
47th article of Constitution of Lithuanian Republic, Civil code of the Republic of Lithuania,
Land law of the Republic of Lithuania, Land reform law of the Republic of Lithuania,
agricultural land acquisition provisional law of the Republic of Lithuania, Forest law of the
Republic of Lithuania, Water law of the Republic of Lithuania and after legislative law acts.

The land contracts are of notarial form and are registered in the Registry of Realty. The
main information about buyable land site and its selling price are noted in the contract. The land
site plan has to be prepared in order to make the land site transactions. Buyer gets proprietorship
of land after release of land. The release and the acceptance of the land site are formalized by the
release — acceptance act signed by both sides.

The master work bring the three hypotheses. The first - legal regulation of land legal
relations has negative impact on circulation of agricultural land of the state. The second - legal
regulation of acquisition agricultural land, water land and forestry land is simple and clear. The
third — legal restrictions for foreigners to acquire agricultural land and forestry land are only
theoretically.

The circulation of agricultural land of the state is negative for complicated legislative
framework, legal restrictions of foreigners buying agricultural land and lengthy sales
process.Proprietary of land are regulated by many law rules and their location in different laws
of land lead to difficulties of implementation proprietary. Restrictions of acquisition for

foreigners are just theoretically.
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PRIEDAI

1 priedas
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2 priedas

UZSIENIO SUBJEKTAMS NUOSAVYBES TEISE PRIKLAUSANTI

LIETUVOS ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEME IR MISKO ZEME

Uzsienieciy, jsigijusiy Lietuvos Zeme, sgrasas 2010 m. sausio 1d.

Savininkas Zemes sklypo Sklypo |sigijimo
adresas plotas ha badas
Danijos bendrove ENVESTAS Pasvalo r. Jukoniy k 1601 pirko
Olandijos piletis Utenos r. Antalges k 289 pirko
Didziosios Britanijos pilietis Bir2y r. Drgseikiy k 7,28 pirko
Lenkijos pilietis Vilniaus r. Grigaiiy k 879 pirko
Didziosios Britanijos pilietis Prieny 1 Maciting k 1,31 pirko
DidZiosios Britanijos pilietis Prieny r. Macilny k. 036 pirko
Latvijos pilietis Birzy r. Rindaugy k 17,00 pirko
Latvijos pilietis BirZy r Rindaugitkiy k 810 pirko
Latvijos pilietis Birzy r. RindaugiSkiy k 321 pirko
Latvijos pilietis Bir2y r Linkiskiy k 6,98 pirko
Latvijos pilietis Birzy r. Linkidkiy k 080 pirko
Latvijos pilietis BirZy r. LinkiSkiy k 075 pirko
Latvijos pilietis Bir2y r Koceny k 12,29 pirko
Latvijos pilietis Birzy r. KiauliSkiy k, 846 pirko
Latvijos pilietis Birzy r. Rindaugy k 5,66 pirko
Latvijos pilietis Bir2y r. Rindaugy k. 020 pirko
Latvijos pilietis BirZy r. SvidZiy k 423 pirko
Latvijos pilietis BirZy r. Svid2iy k 5,19 pirko
Latvijos pilietis Bir2y r Svid2iy k 446 pirko
Latvijos pilietis Birzy r Bobény k 583 pirko
Uzsienieciy, jsigijusiy Lietuvos miskus, sqrasas 2010 m. sausio 1d.
Savininkas Zemes sklypo Sklypo Isigijimo
adresas plotas ha budas
Latvijos pibietis Bir2y r. Gerkiy vs. 220 pirko
2105103 Britanijos piletis Traky 1. Ma2yjy Lieponiy k 185 dovanojimas
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3 priedas

EUROPOS ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES VIDUTINE RINKOS KAINA
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4 priedas

ZEMES REFORMOS ISTATYME NUSTATYTAS PRETENDENTU
PIRMENYBINIS EILISKUMAS

1) Sugrazinami savininkams natiira;

2) suteikiami nuosavybén neatlygintinai pilieciams, kuriy Seimos po 1939 mety buvo
ikeldintos i Lietuvos Respublikos teritorija i§ nuosavybés teise turéty tkiy Lenkijos ir Vokietijos
tuometinése teritorijose, — tie zemés sklypai, | kuriuos Sios Seimos buvo ikeldintos juy perkélimo |
Lietuvos Respublika metu;

3) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai turétiesiems (padidinti iki 100
procenty) Zemes sklypai tos apskrities teritorijoje pilie¢iams, kurie yra 1918-1920 m.
nepriklausomybés kovy kariai savanoriai, pasiprieSinimo (rezistencijos) dalyviai, politiniai
kaliniai, tremtiniai, Vy¢io Kryziaus ordinu apdovanoti asmenys, taip pat ju sutuoktiniams,
tévams (itéviams), vaikams (jvaikiams), jeigu ju norima susigrazinti Zemé patenka | asmeniniam
tkiui ar valstieio tkiui skirta teritorija ir yra toje apskrityje, kurioje buvo nuosavybés teise
turéta Zemé;

4) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaver¢iai Siuo metu naudojamiems
(padidinti iki 30 procenty) Zemés sklypai pilieCiams, sutinkantiems palaisvinti asmeniniam tkiui
ar valstie¢io tkiui naudojama zeme, kuria pageidauja susigrazinti nattira jos savininkai;

5) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai turétiesiems (padidinti iki 30
procenty) Zemés sklypai toje pat kadastringje vietovéje pilieCiams, kuriy norima susigrazinti
zemg¢ patenka | asmeniniam tikiui ar valstiecio tkiui skirtg teritorija;

6) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai turétiesiems naudojami zZemes
sklypai Pilieciy nuosavybes teisiy i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatymo 4 straipsnio 13
dalyje nurodytiems asmenims;

7) perduodami nuosavybén neatlygintinai arba parduodami jstatymy nustatyta tvarka
suteikti asmeniniam tikiui zemés sklypai Siuos zemés sklypus naudojantiems asmenims;

8) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai turétiesiems Zemés sklypai,
miskas ir vandens telkiniai pilieCiams, gyvenantiems savivaldybés seniiinijos, kurioje yra
perduodamas sklypas, teritorijoje, jeigu ju turéti zeme, miSkas, vandens telkiniai priskirti
valstybés iSperkamiems pagal Pilieiy nuosavybés teisiy i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo
istatyma arba jeigu juy turétas miskas ar vandens telkiniai neisSliko, taip pat perduodami
nuosavybén neatlygintinai Zemés sklypai pilie¢iams, kuriy Seimos po 1939 mety buvo ikeldintos

1 Lietuvos Respublikos teritorija i§ nuosavybés teise turéty tkiy Lenkijos ir Vokietijos
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tuometinése teritorijose ir gyvenantiems savivaldybés senitinijos, kurioje yra perduodamas
zemes sklypas, teritorijoje, jeigu ju zemés sklypai, i kuriuos $ios seimos buvo ikeldintos, priskirti
valstybés iSperkamai Zemei,

9) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai turétiesiems zemés sklypai,
miskas ir vandens telkiniai Kkitiems 8 punkte nenurodytiems pilie¢iams, kuriy turéti zemé,
miskas, vandens telkiniai pagal Pilieciy nuosavybés teisiy i iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo
Istatyma priskirti valstybés iSperkamiems arba kuriy turétas miskas ar vandens telkiniai neisliko;
perduodami nuosavybén neatlygintinai pilie¢iams, kuriy Seimos po 1939 mety buvo ikeldintos {
Lietuvos Respublikos teritorija 1§ nuosavybés teise turéty tkiy Lenkijos ir Vokietijos
tuometinése teritorijose, — tokio pat ploto Zemés sklypai, kokius nuosavybés teise jie turéjo
Lenkijos ir Vokietijos teritorijose, iSskaicius ta zemés sklypo plota, kuri jie gavo pagal 2 ir 8
punktus, taip pat perduodami nuosavybén neatlygintinai padidinti iki 100 procenty Zemés sklypai
pilieCiams, kurie yra 1918-1920 m. nepriklausomybés kovy kariai savanoriai, pasiprieSinimo
(rezistencijos) dalyviai, politiniai kaliniai, tremtiniai, Vy¢io Kryziaus ordinu apdovanoti
asmenys, taip pat ju sutuoktiniams, tévams (itéviams), vaikams (jvaikiams), jeigu ju norima
natiira susigrazinti Zeme yra kitos apskrities teritorijoje ir uZimta asmeninio tikio ar valstiecio
ukio;

10) perduodami nuosavybén neatlygintinai lygiaverciai turétiesiems zemés sklypai,
miskas ir vandens telkiniai kitiems 8 ir 9 punktuose nenurodytiems pilie¢iams;

11) parduodami Zemés tkio paskirties Zemés sklypai asmenims, Siuose zemés
sklypuose nuosavybés teise turintiems Zemes iikio veiklai naudojamus statinius ar jrenginius, kai
jie reikalingi Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti;

12) parduodami zemés tikio paskirties Zemés sklypai valstybés paramos jsigyjant Zemés
ukio paskirties Zemg subjektams, ne maZiau kaip metus naudojantiems Siuos zemés sklypus,
iSskyrus 7 punkte nurodytus atvejus;

13) parduodami zemés tikio paskirties Zemés sklypai valstybés paramos jsigyjant Zemés
tkio paskirties zemg subjektams, nuosavybés teise turintiems zemes sklypus, kurie ribojasi su
parduodamu zemés sklypu. Kai ta pati Zemés tikio paskirties zemés sklypa pageidauja pirkti keli
vienoda pirmumo teis¢ turintys asmenys, pirmenyb¢ teikiama jauniesiems ikininkams iki 40
mety, Ukininko iikio jstatymo nustatyta tvarka jregistravusiems tikininko tiki;

14) parduodami zemés tikio paskirties zemés sklypai jauniesiems tkininkams iki 40
mety, Ukininko Tkio {statymo nustatyta tvarka jregistravusiems tikininko tkj ir naudojusiems ne
mazesni kaip 1 ha Zemés sklypa Zemés iikio veiklai ne maziau kaip metus;

15) parduodami zemés ikio paskirties Zemés sklypai fiziniams asmenims, Ukininko

tkio jstatymo nustatyta tvarka jregistravusiems tkininko wkj, neatitinkantiems 12, 13 ir 14
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punktuose nustatyty reikalavimy ir naudojusiems ne mazesni kaip 1 ha Zemés sklypa Zemés tkio
veiklai ne maziau kaip metus;

16) parduodami zemés sklypai, i$skyrus zemés tikio paskirties zemés sklypus, fiziniams
asmenims, gyvenantiems toje kadastrinéje vietoveje, arba asmenims, kurie toje kadastringje
vietovéje isigijo nuosavybén gamybinius pastatus, parduodami Siems pastatams eksploatuoti
reikalingi zemés sklypai;

17) parduodami aukcione zemés tikio paskirties zemés sklypai;

18) parduodami zemés sklypai, iSskyrus zemés tikio paskirties zemés sklypus, kitiems

asmenims.
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5 priedas
VALSTYBINES ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PARDAVIMO SCHEMA
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6 priedas

VALSTYBINES ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PIRKIMUI REIKALINGI
DOKUMENTAI

1. Prasymas parduoti zemés sklypa. Jeigu zemés sklypa pageidauja pirkti du ar daugiau
asmeny bendrosios (dalinés, jungtinés) nuosavybés teise, jie pateikia praSyma, pasiraSyta visy
pirkéju (arba vieno i§ ju, turinio notaro patvirtinta jgaliojima atstovauti kitiems pirkéjams).
Prasyme turi biti nurodyta:

a) atsiskaitymo su valstybe uz perkama zemés sklypa buidas — i$ karto ar i§simokétinai.
Perkant iSsimokétinai, pirkéjas ne maziau kaip 10 procenty nustatytosios zemés kainos turi
sumoketi i$ karto, o kita suma — valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutartyje nustatytais
terminais per 15 mety, pradédamas mokéti antraisiais kalendoriniais metais po valstybinés zemés
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo. Valstybés paramos jsigyjant zemés tikio paskirties Zemg
subjektai turi i§simokéti ne ilgiau kaip per 15 mety, pradedant mokéti antraisiais metais ir i§ karto
sumokant 10 procenty zemés kainos. Jaunieji iikininkai iki 40 mety, iregistrave tikininko ki
Ukininko Ukio jstatymo nustatyta tvarka, valstybing Zemés Ukio paskirties zeme gali pirkti
iSsimokétinai ne ilgiau kaip per 15 mety, pradédami mokéti antraisiais metais ir i§ karto
sumokédami 5 procentus Zemés kainos. Atsiskaitymo uz isigyta zemés tkio paskirties zemes sklypa
terminy salygos, kontrolé ir sankcijos uz ju nevykdyma numatomos valstybinés Zemes pirkimo —
pardavimo sutartyje.

b) ar asmuo, kuris laikomas valstybés paramos jsigyjant zemés tikio paskirties zemeg
subjektu, pageidauja, kad jam pagal Lietuvos Respublikos zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo
laikinaji istatyma buty taikoma valstybés parama isigyjant zemg¢ — Zemés sklypo rinkos kaina,
apskaiCivota pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyma, mazinantis koeficientas (0,6
koeficientas, jeigu zemés sklypa perka jaunasis iikininkas iki 40 mety, iregistraves tkininko ki
Lietuvos Respublikos tkininko dikio jstatymo (Zin., 1999, Nr. 43-1358; 2002, Nr. 123-5537)
nustatyta tvarka ir uz ji pageidauja sumokéti is karto, arba 0,75 koeficientas, jeigu zemés sklypa
perka jaunasis tikininkas iki 40 mety, iregistraves iikininko tki Lietuvos Respublikos tikininko tikio
istatymo nustatyta tvarka ir uz ji pageidauja sumokéti iSsimokétinai);

C) ar buvo taikyta valstybés parama isigyjant zemés ikio paskirties zeme. Jeigu valstybés
parama buvo taikyta, turi buti nurodyta institucija, suteikusi valstybés parama, valstybés paramos
suteikimo data ir zemés tkio paskirties Zzemés plotas, kurj isigyjant ji buvo taikyta. To reikalaujama,

nes valstybés parama gali biiti suteikta ne daugiau kaip 300 ha;
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d) ar asmuo kreipési i kitas institucijas dél valstybés paramos jsigyjant Zemés tkio
paskirties Zemg (nurodyti konkrecia institucija, i kuria kreiptasi, pageidaujama isigyti zemés iikio
paskirties Zemés plota, kurj isigyjant biity taikoma valstybés parama, ir praS§ymo S§iai institucijai
pateikimo data);

e) statiniy ir jrenginiy, esan¢iy praSomame parduoti zemés sklype, unikaltis numeriai (kai
asmuo pageidauja pirkti zemés ukio veiklai naudojamiems statiniams ir jrenginiams eksploatuoti
reikalingq Zemés sklypq);

f) asmeniui nuosavybés teise priklausancio Zemés sklypo, kuris ribojasi su parduodamu
zemés sklypu, kadastro ar unikalus numeris (kai asmuo pageidauja pirkti Zemés sklypq pirmumo
teise);

g) asmeniui nuosavybés teise priklausancio zemés sklypo, kuris yra ne mazesnis kaip 1
hektaras, kadastro ar unikalus numeris (kai asmuo pageidauja pirkti Zemés sklypq pirmumo teise);

h) ar asmuo, pageidaujantis pirkti Zemés sklypa, yra jregistraves tikininko tkj (kai fizinis
asmuo pageidauja pirkti Zzemés sklypq pirmumo teise arba gauti valstybés paramq zZemés sklypui
isigyti);

2. asmens tapatybg patvirtinanc¢io dokumento jstatymuy nustatyta tvarka patvirtinta kopija
(kai zemeés sklypa pageidauja pirkti fizinis asmuo). Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar kitos
uzsienio organizacijos registravimo pazyméjimo jstatymy nustatyta tvarka patvirtinta kopija (kai
zemés sklypq pageidauja pirkti juridinis asmuo);

3. Zzemés 1ikio iSsilavinimo diplomo arba dokumento, patvirtinanio profesini
pasirengima kininkauti, i§duoto pagal Ukininko arba jo partnerio (partneriy) profesinio
pasirengimo tkininkauti reikalavimy aprasa, patvirtinta Zemés tikio ministro 2003 m. kovo 31 d.
ijsakymu Nr. 3D-131 (Zin., 2003, Nr. 33-1388; 2007, Nr. 76-3022), ir dokumenty, patvirtinandiy
praktinio Gkininkavimo patirt] (tai paraisky tiesioginéms iSmokoms uZ Zemés tikio naudmeny ir
paséliy plotus gauti istatymy nustatyta tvarka patvirtintos kopijos, duomenys apie laikomus
(laikytus) gyvulius, periodiSkai parduota Zemeés tikio produkceija, kiti su Zemés tkio veikla susijg
dokumentai), istatymu nustatyta tvarka patvirtintos kopijos (kai fizinis asmuo pageidauja pirkti
Zemeés sklypq pirmumo teise arba gauti valstybés paramq isigyjant Zemés sklypq);

4. Lietuvos arba uZsienio juridinio asmens ar kitos uZsienio organizacijos paskutiniy
mety balansas ir pazyma apie zemés tkio veiklos subjekto pajamas per praéjusius kalendorinius
metus, sudarytas pagal Zemés tkio veiklos subjekty pajamy dalies, gaunamos i§ Zemés ikio
veiklos, ivertinimo metodika, patvirtinta Zemés tikio ministro 2003 m. vasario 26 d. isakymu Nr.
3D-66 (Zin., 2003, Nr. 22-936) (kai Lietuvos arba uZsienio juridinis asmuo ar kita uZsienio

organizacija pageidauja pirkti Zemés sklypq pirmumo teise);
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5. Zemés sklypo, kuris yra ne mazesnis kaip 1 hektaras ir kur; asmuo naudoja ne maziau
kaip vienerius metus, naudojimo teis¢ suteikian¢iy dokumenty (zemés sklypo nuomos, panaudos ar
kitais zemés sklypo naudojimo teis¢ suteikianciais pagrindais sudarytos sutarties arba paraiskos
tiesioginéms iSmokoms uz zemés iikio naudmeny ir paséliy plotus gauti) istatymuy nustatyta tvarka
patvirtintos kopijos (kai asmuo pageidauja pirkti Zemés sklypq pirmumo teise);

6. dokumentas, kurio pagrindu asmuo naudojasi zemés sklypu (jeigu sis sklypas jam
buvo suteiktas naudotis);

7. dokumenty, patvirtinanciy teis€ta nuolatini gyvenima pastaruosius 3 metus Lietuvos
Respublikoje, jstatymu nustatyta tvarka patvirtintos kopijos (kai Zemés sklypq pageidauja pirkti
uzsienietis);

8. dokumenty, patvirtinanéiy, kad uzsienietis 3 metus Lietuvoje vertési zemés ikio
veikla (tai paraiSky tiesioginéms iSmokoms uz Zzemés iikio naudmeny ir pas¢liy plotus gauti
istatymy nustatyta tvarka patvirtintos kopijos, duomenys apie laikomus (laikytus) gyvulius,
periodiskai parduota Zzemés ukio produkcija, kiti su zemés iikio veikla susij¢ dokumentai), istatymuy
nustatyta tvarka patvirtintos kopijos (kai Zemés sklypq pageidauja pirkti uzsienietis);

9. paraisky, pateikty ne anksciau kaip prie§ vienerius metus iki praSymo parduoti Zemes
sklypa pateikimo, tiesioginéms iSmokoms uz zemés tikio naudmeny ir paséliy plotus gauti istatymy
nustatyta tvarka patvirtintos kopijos (kai fizinis asmuo pageidauja gauti valstybés paramgq isigyjant
Zemeés sklypq);

10. Valstybinés maisto ir veterinarijos tarnybos iSduota pazyma apie minimaliy higienos ir
gyviny gerovés normy laikymasi (kai asmuo pageidauja gauti valstybés paramq sigyjant Zemés
sklypa);

11. Aplinkos ministerijos atitinkamo regiono aplinkos apsaugos departamento iSduota
pazyma apie minimaliy aplinkosaugos normy laikymasi (kai asmuo pageidauja gauti valstybés
paramgq isigyjant zemés sklypq);

12. pinigy, pirkimo ir pardavimo Zurnalo, parengto vadovaujantis Ukininko tkio ir
gyventojy, kurie neijregistravg ikininko iikio verc¢iasi individualia zemés iikio veikla, veiklos
buhalterinés apskaitos tvarkos apraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m.
gruodzio 1 d. nutarimu Nr. 1333 (Zin., 1999, Nr. 104-2989; 2005, Nr. 97-3655), jstatymy nustatyta
tvarka patvirtintos kopijos (kai fizinis asmuo, kuris pageidauja gauti valstybés paramq jsigyjant
Zemeés sklypq, buhalterine apskaitq tvarko pagal supaprastintqjq apskaitos sistemq) arba Ukininko
tikio balanso ir Ukininko tikio veiklos rezultaty ataskaity, parengty vadovaujantis Ukininko tikio ir
gyventoju, kurie neiregistravg tkininko tikio verciasi individualia Zemés tkio veikla, veiklos
buhalterinés apskaitos tvarkymo dvejybine apskaitos sistema rekomendacijomis, patvirtintomis

7emés tkio ministro 2006 m. gruodzio 18 d. jsakymu Nr. 3D-491 (Zin., 2006, Nr. 140-5367),
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istatymuy nustatyta tvarka patvirtintos kopijos (kai fizinis asmuo, kuris pageidauja gauti valstybés
paramq, buhalterine apskaitq tvarko pagal dvejybine apskaitos sistemq);

13. pagal Juridiniy asmeny, turiniy teis¢ i valstybés parama isigyjant zZemés tkio
paskirties zemeg, ekonominio gyvybingumo nustatymo ir perspektyvy ivertinimo taisykles,
patvirtintas zemeés tikio ministro 2006 m. lapkri¢io 15 d. jsakymu Nr. 3D-453 (Zin., 2006, Nr. 124-
4734), parengta ir jvertinta paraiSka dél ekonominio gyvybingumo nustatymo ir perspektyvy

ivertinimo (kai juridinis asmuo pageidauja gauti valstybés paramq jsigyjant Zemés sklypq).*®

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. vasario 18 d. nutarimo

Nr. 236 ,,Dél valstybinés zemés tikio paskirties Zemés sklypu pardavimo ir nuomos* pakeitimo* // Valstybés zinios.
2011, Nr. 18 — 837.

74



7 priedas

(Sutarties pavyzdys)

VALSTYBINES ZEMES PIRKIMO-PARDAVIMO SUTARTIS

Nr.

(data)

(sudarymo vieta)

Lietuvos Respublikos valstybé, atstovaujama

(institucijai, priimanciai sprendima parduoti

zemés sklypa, atstovaujancio asmens pareigos, vardas ir pavardé)

arba jo jgalioto

(pareigos, vardas ir pavardé, asmens kodas)

pagal , toliau vadinama pardavéju,
(igaliojimo pagrindas, dokumento data, numeris)

(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos arba

uzsienio juridinio asmens ar kitos uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné)

toliau vadinamas (-i) pirkéju, atstovaujamas (-i)"

(vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas)

pagal ,sudaréme Sia
(atstovavimo pagrindas, dokumento data, numeris)

sutartj:
1. Pardavéjas parduoda, o pirkéjas perka ha
(plotas skaiciais — 0,0001 hektaro tikslumu)

ploto Zemés sklypa Nr. ,
(kadastro numeris)

esantj

(adresas — gatveé, kaimas, miestas, rajonas)

2. Zemés sklypo:
2.1. kaina Lt;

(suma skaiciais ir Zodziais)

2.2. pagrindiné tiksliné zemés naudojimo paskirtis, Zemés sklypo naudojimo bidas ir (ar)
pobudis :
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2.3. specialiosios Zemés ir misko naudojimo

salygos™** ;
(pavadinimas, kodas)

2.4. Zemés servitutai ;

2.5. kitos salygos ir apribojimai

3. Uz zemés sklypa sumokéjo:

. |Pirkéjo vardas ir pavardé; Lietuvos arba uZsienio ) o
Eil. |. .7 . .. ... |Sumokéta suma (litais)
juridinio asmens ar kitos uZsienio organizacijos e e v
Nr. pavadinimas skaiCiais ir ZodZiais
IS viso

4***_7emes sklypas perkamas bendrosios

(dalinés, jungtinés)
nuosavybés teise Siomis dalimis:

4.1.

(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar

kitos uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné; perkamos dalies plotas 0,0001 hektaro

tikslumu; kaina skaiciais ir ZodZiais)

4.2.

(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar

kitos uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné; perkamos dalies plotas 0,0001 hektaro

tikslumu; kaina skaiciais ir ZodZiais)

4.3.

(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar

kitos uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné; perkamos dalies plotas 0,0001 hektaro

tikslumu; kaina skaiciais ir zodziais)
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5. Kitos salygos ir apribojimai, nustatyti istatymuose ir kituose teisés aktuose

6. Pirkéjas isipareigoja isigyta nuosavybén Zemés sklypa naudoti pagal Sios sutarties 2.2
punkte nurodyta pagrinding tiksling zemeés naudojimo paskirti, zemeés sklypo naudojimo biidg ir (ar)
pobidj, laikytis jos 2.3 punkte nurodyty specialiyjy Zemés ir miSko naudojimo salygu, 2.4 punkte
nurodyty Zemés servituty ir 2.5 punkte nurodyty kity apribojimu.

7. Pirkéjas igyja teise perleisti Zzemés sklypa kitiems asmenims:
7.1, ***%* ne anksc¢iau kaip po 5 mety nuo zemés sklypo isigijimo dienos.

#**+*Sj salyga jraoma, jeigu zemeés sklypa perka jaunasis Gikininkas iki 40 mety ir jam
taikomas Lietuvos Respublikos zemés ukio paskirties Zemés isigijimo laikinajame istatyme
nustatytas zemés sklypo kaina mazinantis koeficientas;

7.2. ****** ne anksCiau, negu pirkéjas sumokeés visa zemes sklypo kaina.
#xk%%%S salyoa jraSoma, jeigu pirkéjas perka zemés sklypa issimokétinai.

8. **x*xE* Pirkéjas igyja teisg keisti pagrinding tiksling Zzemés naudojimo paskirti ne
anks€iau kaip po 5 mety nuo zemés sklypo isigijimo dienos. NustaCius, kad Zemés sklypas
naudojamas ne pagal paskirtj, valstybé igyja teis¢ Lietuvos Respublikos civilinio kodekso nustatyta
tvarka atpirkti §i zemés sklypa uz ta pacia kaina, uz kuria jis buvo isigytas i$ valstybés.

*xkxxkk Qi salyga jraoma, jeigu Zemés sklypa perka asmenys, pasinaudodami pirmumo
teise pirkti zemés sklypa pagal Lietuvos Respublikos Zemés iikio paskirties zemés isigijimo
laikingji istatyma.

9. Uz Sioje sutartyje numatyty zemés naudojimo salygu ir veiklos apribojimy nevykdyma
pirkéjas atsako pagal istatymus.

10. Nuosavybés teis¢ 1 zemés sklypa pirkéjui pereina nuo zemés sklypo perdavimo dienos.
Zemés sklypo perdavimas {forminamas valstybinés Zemés sklypo perdavimo ir priémimo aktu.

11. Prie Sios sutarties pridedamas parduodamo Zemés sklypo planas M 1:
, kaip neatskiriama sudedamoji $ios sutarties dalis.

12. Sutarties sudarymo iSlaidas, iskaitant atlyginima notarui, ir priverstinés hipotekos
iregistravimo iSlaidas (jeigu Zemés sklypas perkamas iSsimokétinai) sumoka pirkéjas. Nuosavybés
teis¢ 1 zemeés sklypa ir apribojimai perleisti, ikeisti ir (arba) keisti pagrinding Zemés sklypo
naudojimo paskirtj, nustatyti i§ valstybés jgytam Zemés sklypui, jregistruojami Nekilnojamojo turto
registre pirkéjo léSomis per 3 ménesius nuo zemés sklypo perdavimo dienos. Jeigu pirkéjas vengia
lregistruoti nuosavybés teisés per¢jimo fakta, pardavéjas turi kreiptis | teisma su praSymu
Iregistruoti  valstybinés zemés pirkimo—pardavimo sutart; ir atlyginti nuostolius, patirtus dél
sutarties nejregistravimo.

13. ISsimokétinai parduotas zemés sklypas laikomas ikeistu valstybei nuo jo perdavimo
pirkéjui momento, uZtikrinant pirkéjo prievolge sumokéti isiskolinima uz perkama i$simokétinai
zemes sklypa.

14. Sutartis sudaryta _ egzemplioriais, kuriy po vieng palieckama pardavéjui ir notarui, Kiti
egzemplioriai jteikiami

(pirkéjo ar jam atstovaujancio asmens vardas ir pavarde)
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Pardavéjas

(Parasas)
AV.

Pirkéjas (-ai)

(ParaSas)

(Vardas ir pavardé)

(ParaSas)

(Vardas ir pavardé)

(ParaSas)

A.V. (jeigu reikalavimas turéti antspauda nustatytas istatymuose)

*Pildoma, jeigu pardavéjui ir (ar) pirkéjui atstovauja ju jgaliotieji asmenys.

(Vardas ir pavardé)

(Vardas ir pavardé)

**Jeigu zemés sklypas yra saugomoje teritorijoje, papildomai nurodomas saugomos teritorijos
pavadinimas, nekilnojamosios kultiiros vertybés kodas ir Sios vertybés specialiosios naudojimo

salygos.

***Pildoma, jeigu zemes sklypas perkamas bendrosios (dalinés, jungtinés) nuosavybés teise.

****Pildoma, jeigu zemés sklypas perkamas iSsimokétinai.

#*+%%G] salyga {raSoma, jeigu zemés sklypa perka asmenys, pasinaudodami pirmumo teise pirkti
zemées sklypa pagal Lietuvos Respublikos zemes tikio paskirties zemés isigijimo laikinaji {statyma.
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8 priedas

LIETUVOS ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES VIDUTINE RINKOS KAINA

4000 - 3740

3500 A
3000 3000

3000 -
2500

2500 -

2000 - B Kainalt/ha

1500 -

1000 -

500 -

2006 2007 2008 2009 2010
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9 priedas

(Akto pavyzdys)
VALSTYBINES ZEMES SKLYPO PERDAVIMO IR PRIEMIMO AKTAS

Nr.

(data)

(sudarymo vieta)

(institucijai, priimanciai sprendima parduoti Zzemés sklypa, atstovaujancio asmens pareigos, vardas ir pavarde)

arba jo jgaliotas

(pareigos, vardas ir pavard¢, jgaliojimo pagrindas, dokumento data, numeris)

perduoda, o
(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos arba uZsienio juridinio

asmens ar kitos uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné)

atstovaujamas
(vardas ir pavardé, asmens kodas)
pagal :
(atstovavimo pagrindas, dokumento data, numeris)
priima pagal valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutarti Nr. , sudaryta ,
parduota Zemeés ikio paskirties zemés sklypa . (sudarymo data)

(adresas ir kadastro numeris)

Nuosavybés teise 1 isigyta i§ valstybés Zemés sklypa pirkéjui pereina nuo Sio akto
pasirasymo dienos.
Sis aktas suraSytas  egzemplioriais, i§ kuriy vienas perduodamas pardavéjui, kitas (kiti)

____ —pirkéjui (pirkéjams).

Perdave
Pardavéjas
AV. (Parasas) (Vardas ir pavardé)
Priémé
Pirkéjas
(Parasas) (Vardas ir pavardé)

A.V. (jeigu reikalavimas turéti antspauda nustatytas jstatymuose)
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10 priedas

VALSTYBINES ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PARDAVIMO AUKCIONE
TVARKA

1. Valstybés imoné Valstybés zemés fondas i§ ne maziau kaip 3 asmeny, tarp kuriy
vienas asmuo yra Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos valstybés tarnautojas,
sudaro aukciono komisija, kuri organizuoja ir vykdo aukcionus.

2. Jeigu zemés sklypas parduodamas uzdarame aukcione, aukciono komisija pranesa
pirkéjams apie ju teis¢ dalyvauti uzdarame aukcione, nurodydama, kad aukciono objektas bus
parduotas uz didziausia pasitilyta kaina, o atviro aukciono atveju aukciono komisija apie zemés
sklypo pardavima skelbia Informaciniame privatizavimo biuletenyje, kuri leidZia valstybés imoné
Valstybés turto fondas.

3. Asmuo, pageidaujantis dalyvauti aukcione, iki aukciono pradzios sumoka pradini
inaSa — 5 procentus zemés sklypo pradinés pardavimo kainos, ir uzklijuotame voke (ant voko
uzrasomas aukciono komisijos pavadinimas ir adresas, Zemes sklypo kadastro numeris, aukciono
vykdymo data ir nuoroda ,,Su aukciono dokumentais®) pateikia aukciono komisijai:

a) paraiSka dél dalyvavimo Zemés sklypo pardavimo aukcione (19 priedas). Paraiskoje
nurodoma siiiloma Zemeés sklypo kaina, kuri negali buti mazesné uz Zemés sklypo prading
pardavimo kaina;

b) asmens tapatybe patvirtinan¢io dokumento ar Lietuvos arba uZsienio juridinio asmens
ar kitos uzsienio organizacijos registravimo pazymeéjimo, ar ji atitinkan¢io dokumento istatymuy
nustatyta tvarka patvirtinta kopija;

C) nustatytaja tvarka patvirtinta jgaliojima, jeigu aukciono dalyviui atstovauja kitas
asmuo. Jeigu aukciono dalyvis yra fizinis asmuo, igaliojimas turi biiti patvirtintas notaro;

d) kredito istaigos (skyriaus, filialo) iSduota dokumenta, patvirtinantj, kad sumokétas
pradinis [nasas;

e) kredito istaigos (skyriaus, filialo) saskaitos, { kuria aukciono komisija turi pervesti
grazinama pradini inaSa, numeri, kredito istaigos pavadinima, koda ir adresa.

4. Vokai su gautais dokumentais ir paraiSkomis registruojami pazymoje apie valstybinés
zemés ukio paskirties Zzemés sklypu pardavimo aukciono dalyvius (toliau vadinama — pazyma apie
aukciono dalyvius). Aukciono komisija neturi teisés priimti neuzklijuoty voky, iki aukciono
pradzios atplésti uzklijuoty voky, supazindinti kity asmeny su duomenimis apie jregistruotus

aukciono dalyvius.
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5. Aukcionas, jeigu jregistruojamas bent vienas dalyvis, turi biiti surengtas ne anksc¢iau
kaip po 20 kalendoriniy dieny ir ne véliau kaip po 35 kalendoriniy dieny nuo paskelbimo apie
atviraji aukciona, o jeigu vykdomas uzdarasis aukcionas, — nuo praneSimy uzdarojo aukciono
dalyviams iSsiuntimo.

6. Aukciono pradzioje aukciono komisijos pirmininkas atpléSia vokus su pateiktais
dokumentais, apibuidina parduodama zemés sklypa ir paskelbia Zemés sklypo prading pardavimo
kaina, lygia didZiausiai paraiSkose nurodytai zemes sklypo pardavimo kainai.

7. Aukciono dalyviai dél teisés pirkti zemés sklypa varzosi viesai, siilydami didesng
pardavimo kaing. Pasitlyta didziausia kaina fiksuojama aukciono komisijos pirmininko plaktuko
diziu. Jeigu brangiau mokéti nebesiiiloma, aukciono komisijos pirmininkas skelbia paskuting kaina
ir pasitiliusio dalyvio pavarde. Siuo atveju laikoma, kad Zemés sklypas parduotas.

8. Jeigu né vienas i§ aukciono dalyviy nepareiskia noro didinti pradinés pardavimo
kainos, tai aukciono laimétoju pripazistamas dalyvis, pasitilgs didZiausia zemés sklypo pardavimo
kaing.

9. Aukciono laimétojas pasiraso aukciono protokole, patvirtindamas, kad galutiné kaina,
nurodyta aukciono protokole, atitinka jo pasitlytaja kaina. Aukciono dalyviams, nelaiméjusiems
zemes sklypo pardavimo aukcione, pradiniai inasai per 5 darbo dienas grazinami i juy saskaitas,
nurodytas pazymoje apie aukciono dalyvius.

10. Per 5 darbo dienas po aukciono pabaigos aukciono komisija valstybés jmonés
Valstybés zemés fondas vadovui pateikia tvirtinti aukciono rezultatus, kuriuos jis per 5 darbo dienas
patvirtina ir aukciono komisijai graZina vieng aukciono protokolo egzemplioriy ir kredito istaigos
18duota dokumenta, patvirtinanti, kad pradinis inaSas sumokétas.

11. Aukciono komisija, gavusi aukciono rezultaty patvirtinima, per 15 darbo dieny
parengia valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekta (7 priedas).

12. Aukciono komisija, parengusi valstybinés Zzemés pirkimo — pardavimo sutarties
projekta, Zemés sklypo pardavimo aukciono laimétojui jteikia ar iSsiuncia (registruotu laisku)
sutarties projekto kopija, kartu praneSdama sutarties pasiraS§ymo vieta, dieng ir tiksly laika (jeigu
imanoma, i§ anksto tai suderinusi su aukciono laimétoju) ir kad iki sutarties pasiraS§ymo dienos jis
turi sumokéti sutarties projekte numatyta suma | nurodyta kredito istaigos (skyriaus, filialo)
saskaita.

13. Valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekta aukciono komisija ne
veliau kaip per 5 darbo dienas po sutarties parengimo pateikia Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés iikio ministerijos teritoriniam padaliniui.

14. Zemés sklypo pirkéjas, sumokéjes nurodyta suma, su kredito jstaigos (skyriaus,

filialo) dokumentu, patvirtinanc¢iu, kad nurodyta suma sumokéta, atvyksta sutartu laiku pas notara
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pasiraSyti valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutarties. Jeigu Zemés sklypo pardavimo
aukciong laimé¢jgs asmuo atsisako ar nustatytu laiku neatvyksta pasirasyti valstybinés Zemés
pirkimo — pardavimo sutarties arba nesumoka $aliy susitarimu nustatytos Sios sutarties sudarymo
iSlaidy dalies, laikoma, kad Zemés sklypas neparduotas. Tokiais atvejais pradinis inasas aukciono
laimétojui negraZinamas.

15. Nuosavybés teis¢ 1 zemés sklypa pirkéjui pereina nuo zemés sklypo perdavimo.
Zemés sklypo perdavimas iforminamas valstybinés Zemés sklypo perdavimo ir priémimo aktu (9
priedas). Aktas pasiraSomas per 3 darbo dienas nuo valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo
sutarties sudarymo dienos.

16. Zemés sklypo Zenklinimo ir dokumenty, kuriy reikia valstybinés Zemés iikio paskirties
zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarciai sudaryti, parengimo islaidas, valstybinés zemés
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo islaidas, iskaitant atlyginima notarui uZz sutarties

patvirtinima apmoka pirkéjas.
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ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES APYVARTA

11 priedas
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12 priedas

VALSTYBINES ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PARDAVIMAS
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13 priedas

PRIVACIOS ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES APYVARTA
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FIZINIU IR JURIDINIU ASMENU ISIGYTOS NUOSAVYBEN PRIVACIOS ZEMES
UKIO PASKIRTIES ZEMES PLOTAS

14 priedas
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15 priedas

SAVIVALDYBES ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES PARDAVIMO AUKCIONO BUDU
TVARKA

1. Administracijos direktoriaus ne maziau kaip i§ 3 asmeny sudaryta aukciono komisija
(vienas 18 ju skiriamas pirmininku) skelbia, organizuoja ir vykdo zemés sklypo pardavimo aukciona.

2. Aukciono komisija apie Zemés sklypo pardavima aukcione ne véliau kaip prie§ 15
kalendoriniu dieny iki aukciono dokumenty registravimo pradzios skelbia leidinio ,,Valstybés
zinios* priede ,,Informaciniai praneSimai® ir vietos laikrastyje.

3. Asmuo sumoka i aukciono komisijos nurodyta kredito jstaigos saskaita pradinj inasa —
5 procentus norimo pirkti zemés sklypo pradinés pardavimo kainos (toliau vadinama — pradinis
[nasas).

4. Po 15 kalendoriniy dieny nuo informacijos paskelbimo asmuo aukciono komisijai
pateikia arba siuncia registruotu pastu uzklijuota voka, ant kurio uzraSomas aukciono komisijos
pavadinimas ir adresas, norimo isigyti nuosavybén aukcione zemés sklypo kadastro numeris,
unikalus numeris, aukciono vykdymo data ir nuoroda ,,Su aukciono dokumentais®, kuriame
pateikia:

a) paraiska dalyvauti zemés sklypo pardavimo aukcione (20 priedas);

b) fizinio asmens tapatybe¢ patvirtinan¢io dokumento ar Lietuvos arba uZsienio juridinio
asmens ar kitos uzsienio organizacijos registravimo dokumento istatymy ar kity teisés akty
nustatyta tvarka patvirtinta kopija;

C) istatymy nustatyta tvarka patvirtinta jgaliojima, jeigu aukciono dalyviui atstovauja
kitas asmuo;

d) kredito istaigos (skyriaus, filialo) iSduotus dokumentus apie pradinio inaSo
sumokéjima i skelbime nurodyta saskaita;

e) duomenis apie kredito istaigos (skyriaus, filialo) saskaitos, | kurig aukciono komisija
grazina pradini inaSa, numerj, kredito istaigos pavadinima, koda ir buveing. Pradinis inaSas
grazinamas per 5 darbo dienas po aukciono dokumenty registravimo termino pabaigos, jeigu
dalyvauti aukcione nejsiregistruoja né vienas asmuo;

f) jeigu aukciono laimétojui pagal skelbime paskelbtas aukciono salygas bus taikomi
papildomi reikalavimai, raSytinj isipareigojima ivykdyti aukciono salygy reikalavimus.

5. Aukciono komisija gautus vokus su aukciono dokumentais registruoja pazymoje apie
savivaldybei nuosavybés teise priklausanc¢io zemés sklypo pardavimo aukciono dalyvius (toliau
vadinama— pazyma apie aukciono dalyvius). Sioje pazymoje nurodomi aukciono dalyviuy

registracijos numeriai, voky priémimo data ir tikslus laikas (valanda ir minutés). Sie duomenys
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uzraSomi ir ant gauto uzklijuoto voko su aukciono dokumentais. Aukciono komisija iki aukciono
pradzios neturi teisés atpléSti voky ir supazindinti kity asmeny su duomenimis apie iregistruotus
aukciono dalyvius.

6. Pasirengimas aukcionui, kuris turi biiti surengtas ne anksc¢iau kaip po 45 kalendoriniy
dieny ir ne véliau kaip po 60 kalendoriniy dieny nuo informacijos apie zemeés sklypuy pardavima
paskelbimo leidinio ,,Valstybés zinios“ priede ,,Informaciniai pranesimai®, prasideda aukciono
komisijos pirmininko praneSimu apie parduodama zemés sklypa ir skelbime nurodyta prading
zemés sklypo pardavimo kaina, apskaiciuota Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24
d. nutarimo Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos“ (Valstybés zZinios. 2002, Nr. 102-4574)
nustatyta tvarka.

7. Po to aukciono komisija atpléSia uzklijuotus vokus su aukciono dokumentais.
Aukciono komisija patikrina kiekviename voke esanCius dokumentus. Jeigu jie atitinka
reikalavimus, aukciono komisijos pirmininkas skelbia aukciono dalyvio sitiloma zemés sklypo
pirkimo kaina (neskelbdamas asmens rekvizity). Si kaina, taip pat asmens registracijos numeris,
nurodytas ant voko, iraSomi | pazyma apie aukciono dalyvius ir aukciono protokolo prieda.
Aukciono komisijos pirmininkas paskelbia asmeny, aukciono komisijos pripazinty aukciono
dalyviais, registracijos numerius ir didziausia vokuose pasiiilyta aukciono Zemes sklypo kaina (ji
tampa pradine aukcione parduodamo zemés sklypo kaina). Aukciono dalyviams suteikiama teisé
toliau varzytis — didinti Zemés sklypo pirkimo kaina (minimalus paskelbtos pardavimo kainos
didinimo intervalas — 1 procentas vokuose nurodytos didziausios sumos).

8.  Aukciono komisijos pirmininkas skelbia aukciono pradzia plaktuko diziu.

9. Jei asmuo pageidauja didinti aukciono kaina, jis pateikia aukciono komisijai dalyvio
tapatybg patvirtinant] dokumenta, o aukciono komisija i§duoda jam kortelg su tuo paciu numeriu,
kuris uzraSytas ant asmens pateikto voko ir {raSytas pazymoje apie aukciono dalyvius.

10. ISdavus asmenims korteles su aukciono dalyvio numeriais, aukciono komisijos
pirmininkas pakartoja vokuose nurodyta didZiausia Zemés sklypo pardavimo kaing ir pasitlo
aukciono dalyviams paskelbta suma didinti, patvirtindamas tai plaktuko diziu.

11. Aukciono dalyviai, sitilydami kaing, pakelia korteles su numeriais, nukreiptais {
aukciono komisijos pirmininko puse, ir garsiai skelbia savo siiloma kaing. Aukciono komisijos
pirmininkas pakartoja kiekvieng pasitilyta kaina, patvirtindamas ja plaktuko diiziu. Jeigu né vienas
1§ dalyviy didesnés kainos nebesiiilo, aukciono komisijos pirmininkas skelbia galuting kaina, ja
pasitiliusio dalyvio numerj, pasitilyta suma pakartoja tris kartus, patvirtindamas trimis plaktuko
diziais. Nuskambéjus treciajam plaktuko duziui, laikoma, kad Zemés sklypas parduotas, o
didziausia pasitlyta pardavimo kaina ir ja pasitliusio dalyvio kortelés numeris iraSomi i aukciono

protokola.
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12. Didziausia kaing pasiiilgs aukciono dalyvis aukciono komisijai nedelsdamas pateiktia
savo kortele¢ su aukciono dalyvio numeriu ir paraSu patvirtina, kad galutiné kaina, nurodyta
aukciono protokole, atitinka jo pasitlytaja.

13. Jeigu né vienas i§ asmeny, pateikusiu aukciono dalyvio aukciono dokumentus
uzklijuotame voke, nepareiSkia noro didinti voke pasiiilytos kainos, aukciono laimétoju
pripazistamas aukciono dalyvis, uzklijuotame voke pasitlgs didziausia zemes sklypo kaing. Jeigu
vokuose vienoda didziausia zemés sklypo pirkimo kaing pasitlo du ar daugiau aukciono dalyviy ir
niekas i$ jy nepareiskia noro didinti zemés sklypo pirkimo kainos, aukciono laimétoju pripazistamas
dalyvis, ankséiausiai jregistraves voka su aukciono dokumentais. Siais atvejais trimis plaktuko
diiziais patvirtinama aukciono pabaiga.

14. Aukciono komisija savivaldybés administracijos direktoriui pateikia aukciono
protokola su priedais (3 egzempliorius) ir kredito istaigos (skyriaus, filialo) dokumenta,
patvirtinantj, kad sumokétas pradinis jnasas, kuris per 5 darbo dienas po aukciono patvirtina
aukciono rezultatus.

15. Patvirtinus Zemés sklypo pardavimo aukciono rezultatus, aukciono komisija per
15 darbo dieny parengia savivaldybei nuosavybés teise priklausancio zemés sklypo pirkimo —
pardavimo sutarties projekta (21 priedas).

16. Aukciono komisija, parengusi Zemés SKlypo pirkimo—pardavimo sutarties projekta,
zemes sklypo aukciono laimétojui iteikia ar iSsiuncia (registruotu laisku) sutarties projekto kopija,
praneSdama sutarties pasiraSymo vieta, dieng ir tiksly laika (i§ anksto tai suderinusi su aukciono
laimétoju), ir papildomai nurodo, kad iki sutarties pasiraSymo dienos jis turi sumokéti sutarties
projekte nurodyta suma, sumazinta pradinio inaso suma, 1 nurodytas kredito istaigy (skyriy, filialy)
saskaitas.

17. Zemés sklypo pirkéjas, sumokéjes nurodyta suma, su ta fakta patvirtinanéiu kredito
istaigos (skyriaus, filialo) dokumentu atvyksta sutartu laiku pas aukciono komisijos pasitilyta notara
pasirasyti zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties. Jeigu zemés sklypo pardavimo aukciona
laim¢jgs asmuo atsisako arba nustatytu laiku neatvyksta pasiraSyti Zemeés sklypo pirkimo—
pardavimo sutarties, laikoma, kad Zemés sklypas neparduotas. Aukciono laimétojui tokiais atvejais
pradinis {nasas negrazinamas. Jeigu aukciono komisija pripazjsta, kad aukciono laimétojas neatvyko
dél svarbiy priezasCiy, nustatomas kitas zemées sklypo pirkimo — pardavimo sutarties pasiraSymo
laikas ir apie tai praneSama aukciono laimétojui.

18. Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartj patvirtina notaras.

19. Per 3 darbo dienas nuo zZemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo

pasiraSomas zemés sklypo perdavimo ir priémimo aktas (22 priedas).
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20. Pirkéjas savo 1éSomis per 3 ménesius nuo zemés sklypo perdavimo dienos turi
iregistruoti nuosavybés teis¢ | Zemés sklypa Nekilnojamojo turto registre. Jeigu pirkéjas vengia
{registruoti nuosavybes teisés perejimo fakta, savivaldybés administracijos direktorius gali kreiptis 1
teisma su prasymu dél savivaldybei nuosavybés teise priklausancio zemés sklypo pirkimo —
pardavimo sutarties jregistravimo ir nuostoliy, patirty dé¢l sutarties nejregistravimo, atlyginimo.

Jeigu aukciono dalyvis nepateikia kortelés su aukciono dalyvio numeriu arba nepasiraso
aukciono protokolo, taip atsisakydamas pirkti zemés sklypa, laikoma, kad aukcionas neivyko, ir
aukciono komisija tai privalo nurodyti aukciono protokole. Toks asmuo iSbraukiamas i§ pazymos
apie aukciono dalyvius, ir pradinis jnasas jam negrazinamas. Jeigu tokiais atvejais aukcione licka
dalyvauti ne maziau kaip du dalyviai, iskaitant asmenis, nepageidavusius didinti zemés sklypo
pirkimo kainos, neparduoto zemés sklypo aukcionas atnaujinamas, pildomas kitas protokolas. Kai
aukciong laimi dalyvis, pasitilgs voke didZiausia kaina, bet neatvykes i aukciona, jis ne véliau kaip
per 7 darbo dienas po aukciono komisijos praneSimo apie aukciono rezultatus iteikimo turi atvykti
pasiraSyti aukciono protokolo. Jam nejvykdzius Sio reikalavimo, laikoma, kad aukcionas neijvyko, ir
skelbiamas naujas aukcionas, o aukciono dalyviui, neatvykusiam pasirasyti aukciono protokolo,
pradinis inasas negrazinamas. Aukciono dalyviams, nelaiméjusiems zemés sklypo pardavimo
aukciono, aukciono komisija per 7 darbo dienas po aukciono grazina pradinius inaSus (be

atskaitymuy) i ju saskaitas, nurodytas aukciono dokumentuose.
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MISKU UKIO PASKIRTIES ZEMES PASISKIRSTYMAS

16 priedas
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17 priedas
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18 priedas
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19 priedas

(ParaisSkos pavyzdys)

(zemés sklypo pirkéjo (nuomininko) vardas ir pavardé, adresas; Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar Kitos

uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveinés adresas)

Valstybés jmonés Valstybés Zzemés fondo vadovui

PARAISKA
DEL DALYVAVIMO ZEMES SKLYPO PARDAVIMO AUKCIONE
Nr.
(data)
1. zemes sklypo
(parduodamo) (adresas, kadastro humeris, plotas)

2. Aukciono data

3. Aukciono dalyvis

(fizinio asmens vardas, pavardé, asmens kodas; Lietuvos arba uzsienio juridinio

asmens ar kitos uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas)

4. Kredito jstaiga (filialas, skyrius)

(pavadinimas, kodas, adresas ir saskaitos, i kuria gali bati

grazinamas pradinis {nasas, numeris)
5. Sitloma:

5.1. Zemés sklypo pirkimo kaina

Lt;

(suma skaiciais ir Zodziais)
PRIDEDAMA (nurodomi dokumentai, pateikti uzklijuotame voke kartu su paraiska):

1.
2.
3.
4.

Zemeés sklypo pirkéjas
arba jo jgaliotas asmuo (Paragas) (Vardas ir pavardé)

A.V. (jeigu reikalavimas turéti antspauda nustatytas jstatymuose)
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20 priedas

(ParaiSkos forma)

(aukciono dalyvio (zemés sklypo pirkéjo) vardas ir pavardé; Lietuvos arba uZzsienio juridinio asmens ar kitos uzsienio
organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, adresas ar Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar kitos uZsienio
organizacijos buveing)

savivaldybés administracijos direktoriui.

(savivaldybés pavadinimas)
PARAISKA

DALYVAUTI ZEMES SKLYPO PARDAVIMO AUKCIONE
Nr.

(data)

(sudarymo vieta)

1. Parduodamo Zemeés sklypo

(adresas, kadastro numeris, unikalus numeris, plotas)
2. Aukciono data

3. Aukciono dalyvis

(fizinio asmens vardas, pavard¢; juridinio asmens ar kitos uzsienio

organizacijos teisiné forma, pavadinimas)
4. Kredito istaiga (filialas, skyrius)

(pavadinimas, kodas, buveiné ir saskaitos, i kurig gali bati grazinamas

pradinis inasas, numeris)

5. Sitloma Zemés sklypo pirkimo kaina — Lt.
(suma skaiciais ir ZodZiais)
6.* Anksciau pateikta paraiSka atSaukiu ir prasau ja laikyti negaliojancia.
(data)
PRIDEDAMA.

(iSvardyti pridedamus dokumentus — tuo atveju, jeigu minétieji dokumentai pridedami)

Zemés sklypo pirkéjas

(Parasas) (Vardas ir pavardé)

(pareigu pavadinimas, jeigu pasiraso
juridinio asmens ar Kitos uzsienio
organizacijos darbuotojas)

A.V. (tik juridinio asmens, jeigu jis pagal istatymus antspauda privalo turéti)

*Pildoma, jeigu jregistruotas aukciono dalyvis atSaukia aukciono komisijai pateiktus dokumentus ir

pateikia nauja paraiska bei dokumentus.
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21 priedas
(Sutarties pavyzdiné forma)
SAVIVALDYBEI NUOSAVYBES TEISE PRIKLAUSANCIO ZEMES SKLYPO
PIRKIMO-PARDAVIMO SUTARTIS

m. d.

(sudarymo vieta)

Mes, savivaldybé, toliau vadinama pardavéju,
(pavadinimas)

atstovaujama :
(pagal savivaldybés vardu sudaromy sutariy pasiraSymo tvarka savivaldybés atstovo vardas ir pavarde)
ir

(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos ar uzsienio juridinio asmens ar kitos uzsienio

,org

anizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné)
toliau vadinamas pirkéju, atstovaujamas

(vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas)

pagal ,

(atstovavimo pagrindas, dokumento data, numeris)

sudaréme Sig sutartj:

1. Vadovaudamiesi m. ___d. vykusio Zemés sklypo pardavimo
aukciono rezultatais, pardavéjas parduoda, o pirkéjas perka ha
(plotas skaiciais 0,0001 ha tikslumu)
zemes sklypa Nr. , esant]
(kadastro ir unikalus numeriai) (adresas savivaldybé, senitinija,

gyvenamoji vietove, gatve, zemes sklypo Nr. gatvéje ar gyvenamojoje vietovéje)
2. Perkamo ir parduodamo Zzemés sklypo pardavimo  kaina -
Lt.

(suma skaiciais ir zodZiais)
3. Zemés sklypas perkamas bendrosios

(dalinés, jungtinés)
nuosavybés teise Siomis dalimis:

3.1.

(fizinio asmens vardas, pavardé, asmens kodas; Lietuvos ar uzsienio juridinio asmens ar kitos

)
uzsienio organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas; perkamos dalies plotas 0,0001 ha tikslumu, verté skai€iais ir
zodziais)

3.2.

3.3.

3.4.
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4. Perkamo ir parduodamo zemes sklypo:

4.1. pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas ir pobiidis

4.2. specialiosios Zemés ir misko naudojimo salygos

(pavadinimas, kodas)
4.3. zemés servitutai ;

4.4. kiti apribojimai

5. Uz perkama zemés sklypa pirkéjas sumokéjo

Lt.

6. Pirk¢jas isipareigoja isigyta nuosavybén zemes sklypa naudoti pagal Sios sutarties
4.1 punkte nurodyta pagrinding zemés naudojimo paskirti, naudojimo biida ir pobidi, laikydamasis
4 punkte nurodyty specialiyjy zemés ir misko naudojimo salygy, nustatyty Zemés servituty, kity
apribojimy ir salygy.

7. Nuosavybés teisé 1 zemés sklypa pirkéjui pereina nuo Zemeés sklypo perdavimo.
Zemés sklypo perdavimas ir priémimas iforminami Zemés sklypo perdavimo ir priémimo aktu.
Sutarties sudarymo i§laidos apmokamos Saliy susitarimu. Pirkéjas savo 1éSomis per 3 ménesius nuo
zemes sklypo perdavimo dienos turi jregistruoti nuosavybés teis¢ 1 zemes sklypa Nekilnojamojo
turto registre. Jeigu pirkéjas vengia iregistruoti nuosavybés teisés peréjimo fakta, savivaldybés
administracijos direktorius gali kreiptis | teisma su praSymu dél savivaldybei nuosavybés teise
priklausan¢io zemés sklypo pirkimo—pardavimo sutarties jregistravimo ir nuostoliy, patirty dél
sutarties nejregistravimo, atlyginimo.

8. Uz Sioje sutartyje numatyty Zemés naudojimo salygu nevykdyma pirkéjas atsako
pagal istatymus.

9. Prie Sios sutarties pridedamas parduodamo Zemés sklypo planas M 1:
yra neatsiejama Sios sutarties dalis.

10. Sutartis sudaryta egzemplioriais, kuriy vienas

paliekamas savivaldybei, kiti jteikiami (iSsiun¢iami)
(pavadinimas)
zemés sklypo pirkéjui (-ams) arba jam (jiems) atstovaujan¢iam (-tiems) asmeniui (-ims)

(fizinio asmens vardas, pavardé; Lietuvos arba uzsienio juridinio asmens ar Kitos uZsienio organizacijos teisiné forma,
pavadinimas)

Pardavé¢jas (Parasas) (Vardas, pavardé)
AV.
Pirkéjas (Parasas) (Vardas, pavardé)

A.V. (tik juridinio asmens, jeigu jis pagal jstatymus antspauda privalo turéti)
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22 priedas
(Akto forma)
SAVIVALDYBEI NUOSAVYBES TEISE PRIKLAUSANCIO ZEMES SKLYPO
PERDAVIMO IR PRIEMIMO
AKTAS
Nr.

(data)

(sudarymo vieta)

savivaldybé, atstovaujama

(pavadinimas)

(pagal savivaldybés vardu sudaromy sutarciy pasiraS§ymo tvarka savivaldybés atstovo vardas ir pavardé)
perduoda, o

(fizinio asmens vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas; Lietuvos ar uzsienio juridinio asmens ar kitos uzsienio

organizacijos teisiné forma, pavadinimas, kodas, buveiné)
atstovaujamas

(vardas ir pavardé, asmens kodas, adresas)
pagal priima
(atstovavimo pagrindas, dokumento data, numeris)
pagal savivaldybei nuosavybés teise priklausancio zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartj Nr.

, sudaryta , parduota Zemes sklypa
(sudarymo data)

(adresas, kadastro numeris, unikalus numeris, plotas 0,0001 ha tikslumu)

Zemés sklypo ribos pazymétos Zemés sklypo plane.
Nuosavybes teisé 1 1sigyta 1§ savivaldybés Zemés sklypa pirkéjui pereina nuo Sio akto
pasiraSymo dienos.

Sis aktas suradytas 3 egzemplioriais, kuriy vienas perduodamas
(pavadinimas)

savivaldybei, kiti — Zzemés sklypo pirkéjui.

Perdave
(Parasas) (Vardas ir pavardé)
(savivaldybés atstovo pareigy pavadinimas)
AV.
Priéme
Pirké¢jas (Paragas) (Vardas ir pavardé)

A.V. (tik juridinio asmens, jeigu jis pagal jstatymus antspauda privalo turéti)
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