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IVADAS

Tiriamoji problema. Probleminé situacija, sudarant Zemés sandorius, susidaro pereinamajame
teisés egzistavimo lygmenyje — jgyvendinant teisés normas, reguliuojancias zemés sandorius. Nuo
valstybés, jos institucijy geb&jimo tinkamai taikyti teisés normas priklauso, ar zemés sandoriy sudarymai
yra tinkamai vykdomi. Zemés sandoriy sudarymas, atitinkantis teisés aktus, yra siejamas su tam tikrais
socialiniais, politiniais, ekonominiais, teisiniais likeséiais. (Lietuvos Respublikos Konstitucinis teismas
2005-05-13 nutarime, aiSkindamas zemés, kaip teritorijos dalies, svarba ir Konstitucijoje jtvirtinta
iSimtine nuosavybés teise priklausant] turtg nurodé, jog ,,ypac vertingos vietovés yra visuoting reikSme
turincios nacionalinés vertybés; jy apsauga bei racionalaus naudojimo ir gausinimo uztikrinimas — tai
vieSasis interesas, kuri garantuoti yra valstybés konstituciné priedermé**. Taigi tokia nuostata leidzia
daryti i§vada, jog valstybinés Zemés sandoriy sudarymo procesas glaudziai susij¢s ir neatsiejamas su
valstybés, visuomenés, nekilnojamojo turto savininky, naudotojy interesy derinimu, jstatymuose ir
kituose teis¢s aktuose jtvirtinty jy teisiy bei likes¢iy apsauga. Zemés sandoriy procesais yra daroma
itaka ne tik zemés sklypy savininkams, naudotojams, bet ir ekonominiam, socialiniam vystymuisi,
visuomenei, kultiiros paveldui ir kitiems svarbiems valstybiniams objektams. Bitent dé¢l to Zemeés
sandoriy procesas jgyja svarbig reikSme Lietuvos teisingje, ekonomingje sistemoje. Valstybinés Zemes
sandoris — tai kompromisas tarp valstybés ir visuomenés nario ir tik jstatymy, pojstatyminiy teisés
aktuose nustatytose ribose. Jstatymy ir pojstatyminiy teisés akty nuostaty jgyvendinimas yra prielaida
suderinti ir uZtikrinti valstybés, visuomenés ir atskiry fiziniy asmeny teises ir teis¢tus liikescius.

Taigi, valstybés iSkelty uzdaviniy jgyvendinimas bei asmeny teisé ] Zemés nuosavybe,
naudojimg yra neatsiejami nuo dviejy veiksniy: pirma, nuo Zemés sandoriy teisinio reglamentavimo,
kas apibrézia sandorio Saliy veikimo ribas, taikomus apribojimus, draudimus; antra, nuo Zemes
sandoriy Saliy teisiniy veiksmy, kuriais jgyvendinami teisés aktai, leidZiant uZtikrinti viesajj interesg.

Misy nuomone, biitent dvi pagrindinés problemos lemia teisminiy zemés sandoriy gincus:
zemés sandoriy reglamentavimas bei Zemés sandoriuose dalyvaujanciy asmeny teisiniai veiksmai,
teisés akty supratimas,jy jgyvendinimas ir taikymas.

Pirmoji problema — Zemés sandoriy sudarymo reglamentavimas. Zemés sandorio kaip teisinés

kategorijos Siuo metu galiojantys teisés aktai neapibrézia, teisinéje literatiiroje néra placiai iSanalizuotas

! Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2005m. geguzés 13 d. nutarimas byloje Nr. 14/02, [zidréta 2014-02-09].
[http://www.Irkt.lt/dokumentai/2005/n050513.htm]

4


http://www.lrkt.lt/dokumentai/2005/n050513.htm

Sios sgvokos apibrézimas, turinys, taigi, miisy nuomone, darytina pagrjsta iSvada, jog zemés sandorio
samprata yra i§vestiné, susidedanti i3 teisés akty, i$ teisés principy ir teisés doktrinos. Zemés sandoriy
procesas reguliuojamas tiek privacios, tiek vieSosios teisés normomis. Tokig teising situacija lemia
zemés sandorio objekto — Zemés nevienaruSiSkumas. Taciau, net ir esant tokiam placiam teisés akty
reglamentavimui, iki Siol néra tinkamo zemés sandorius reguliuojanciy teisés akty apibendrinimo,
doktrinos, vienos kryptingos valstybés pozicijos dél valstybinés zemés sandoriy sudarymo. Sutiktina su
prof. A.Urmono iSsakyta pozicija, jog ,, administracinés teisés mokslui reikia gebéti kintanciose
socialinése salygose kritiSkai pazvelgti | save, panagrinéti administracinés teisés kaita lemiancius
veiksnius“.? Prof. A. Urmonas i3skiria §ias veiksniy grupes, lemiancias teisés akty kaita: politinius,
socialinius, ekonominius, socialinius — psichologinius bei teisinius. Butent socialiniy veiksniy
nustatymas, leidzia sukurti aiSkesnes teisés normas, sureguliuosiancias viena kitg ir kartu visuomeninj
santykj. Vieningos ir nuoseklios valstybés pozitirio | Zemés sandoriy sudaryma, strategijos nebuvimas
lemia ir tai, kad teisés aktai, reguliuojantys Zemés sandorius, yra deklaratyvis, néra konkretis ir tiksliai
apibréziantys zemés sandoriy dalyviy teises ir pareigas. Bitent tokios priezastys sudaro galimybe
netinkamai suprasti teisés aktus, netinkamai juos taikyti, 0 tokios teisinés situacijos pasekmé —
teisminiai Zemés sandoriy gincai.

Antroji problema - institucijos, priiman¢ios sprendimus dél valstybinés Zemés sandoriy
sudarymo, daznai mechaniskai taiko teisés normas, neatsizvelgiant ;1 Konstitucinio Teismo suformuotg
nuosavybés atkiirimo restitucijos doktring, jstatymy leidybos etapus, kuriuose galiojo skirtingi Zemés
sandorius reguliuojantys teisés aktai. Teisminé praktika patvirtina, jog institucijoms, jgyvendinanc¢ioms
valstybinés Zemés sandoriy procesus, ju darbuotojams stinga bendro Zemés sandorius reguliuojanciy
teisés akty suvokimo, todél didZioji dalis teisminiy gincy kyla dél netinkamo institucijy priimty
administraciniy akty ar veiksmy Zemeés sandoriy procese.

Temos aktualumas. Teisé | Zemés nuosavybe Lietuvoje yra viena konstituciniy vertybiy:
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 str. reglamentuoja: ,,Zemés, vidaus vandenys, miskai, parkai
nuosavybés teise gali priklausyti tik Lietuvos Respublikos pilieciams ir Valstybei“.3 2004 m. Lietuvai
tapus pilnateise Europos Sgjungos ( toliau — ES) nare, kartu buvo prisiimtas jsipareigojimas dél
galimybés suteikimo uzsienio Saliy gyventojams pirkti Zemés tikio paskirties zeme. Iki Sios dienos néra
priimtas teisés aktas, kuris pakeisty Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 str. nuostatas ir kartu
atitikty prisiimtus ES jsipareigojimus. Zemés pirkimas uZsienio $aliy gyventojams - yra neabejotinas

Zzemes sandoris, todé¢l Siai dienai aktualiis Lietuvoje keliami gincai dél jstatymo, leidZiancio uzsienio

2 Urmonas, A. Administraciné teisé socialiniy pokyciy erdvéje. Jurisprudencija. 2006, 5(83)37-47
® Lietuvos Respublikos Konstitucija. Vilnius, 1992.



Saliy gyventojams sudaryti vieng i§ Zemés sandoriy formy — pirkima, sukiirimo ir jgyvendinimo. Naujas
zemes tkio paskirties Zzemés pirkimo — pardavimo uzsienio Saliy gyventojams reglamentavimas
reikalauja iSsamios teismy praktikos zemés sandoriy gincy bylose, analizés, kadangi, pateikus Lietuvos
teismy suformuotas nuostatas zemés sandoriy bylose, susisteminus i§ zemés sandoriy kylancias
problemas, atsirasty galimybé jstatymy leidéjui nustatyti nauja ES jsipareigojimus atitinkantj
reglamentavimg. Tikslinga iSanalizuoti Lietuvos teismy praktika, susijusia su zemés sandoriais,
pasirenkant zemés sandoriy rasis kaip tyrimo kriterijy, kuriuo remiantis, pateikiami ne tik statistiniai
teismuose nagrinéty byly duomenys, bet ir aptariamos gin€y priezastys, teisinés konkreCiy zemés
sandoriy pasekmés.

Pateikti teisminés praktikos i§vadas zemés gin¢y bylose yra aktualu ir dél kity keliy priezasciy:
pirma, teisminis zemés sandoriy gincy apibendrinimas, iSvados, suformuotos nuostatos, remiantis
Lietuvos Respublikos teismy jstatymo 23 str. 2 d., 31 str. 2 d., yra aktualis ir privalomi Zemesnés
instancijos teismams bei valstybés institucijoms, kadangi teismy sprendimuose, nutartyse esantys
jstatymy taikymo iSaiSkinimai yra pripazjstami zemés teisés Saltiniais. Teisminiy gincy duomeny
sisteminimas iSryskins teisés akty taikymo problematika, sudarant zemés sandorius. Antra, teismy
praktikos iS§vados sudaro galimybe pateikti sitilymus jstatymo leidejui keisti jstatymus, poistatyminius
aktus, reglamentuojancius konkrecius Zemés sandorius, valstybiniy jstaigy ir pareigiiny kompetencijos
ribas, dalyvaujant Zemés sandoriy procediirose, kas sudaryty galimybe sumazinti teisminiy gincy
skaiciy, 1§vengti teisiniy neigiamy pasekmiy.

Zemés teis¢, kaip savarankiska Lietuvos teisés sistemos $aka, Zemés sandoriai, jy
reglamentavimas Lietuvoje néra iSsamiai iSnagrinétas, tik keleta autoriy doméjosi Sia tema: E.
Monkevi¢ius monografijoje ,,Zemés teis¢*>, P. Aleknavitius vadovélyje ,, Zemés teisé °. Minétuose
specialiosios literatiiros Saltiniuose yra aptariamos 1§ esmes tik pagrindinés su zemés sandoriy gincais
susijusios savokos, pateikta sandoriy klasifikacija, taciau néra iSsamiau analizuojamos konkrecios
bylos, néra pateikta jstatymy leidéjo ar institucijy, vykdanciy jstatymo normas, vertinimas,
atsizvelgiant j teismy praktikos suformuotas nuostatas. E. Monkevi¢ius monografijoje ,,Zemés teisé*
praktinei zemés sandoriy gin€y pusei aptarti, pateikia neiSsamia, salyginai trumpg Lietuvos teismuose
nagrinéty zemés sandoriy byly apzvalga, taciau pateikty byly santraukos neatskleidzia zemés sandoriy
esmés, problemy, neatsako j konkrec¢ius klausimus: kokio pobtidzio teisiniai gincai, kokios problemos

kyla nagrin¢jant atskiras zemés sandoriy risies bylas. Monografijos autorius, siekdamas pateikti

* Lietuvos Respublikos teismy jstatymas. Valstybés Zinios. 2002, Nr. 17-649
® Monkevitius E. Zemés teisé. Vilnius, 2006.
® Aleknavicius E. Zemes teis¢, Kaunas, 2007.



prakting Zemés sandoriy gincy puse, pateikia iki 2006 m. nagrinéty su zemés santykiais susijusiy byly
santraukas, taCiau nesisteminant pateikiamy byly pagal zemés sandoriy rasis: iSskiriamos bylos pagal
ieSkiniuose arba pareiSkimuose suformuotus reikalavimus. Pateikti nauja zemés sandoriy
reglamentavimo bei teisminiy gincy vertinimg vercia ir faktas, jog monografijos autorius, pateikdamas
savo vertinimg, remiasi iki 2006 m. galiojusiais teisés aktais, i§ kuriy, pavyzdziui, Lietuvos
Respublikos zemés jstatymo normos, reguliuojancios zemés mainy sandorj, yra praradusios aktualuma.
Nei atskiro specialaus tyrimo, nei moksliniy straipsniy, sietino tik su teismy praktika Zemés sandoriy
gin¢y bylose, iki Sio momento néra.

Kadangi teisminiy zemés sandoriy gin¢y klausimas néra placiai nagrinétas, be to Lietuvos
teismy skelbiamos oficialios nagrinéty byly apzvalgos pateikia tik statistinius nagrinéty byly duomenis,
teisés akty, reglamentuojanc¢iy Zemés sandorius, iSaiSkinimus konkreCiose bylose, taciau neisskiria ir
nesusistemina teismuose nagrinéty byly pagal atskirus Zemés sandorius, tod¢él, misy nuomone,
tikslinga yra atlikti nauja teisminés praktikos analize, pasirenkant tyrimo kriterijy — Zemés sandoriy
rusis.

Tyrimo naujumas, praktiné reik§mé. VieSojo administravimo institucijos, veikdamos tik grieztai
teisés normomis nustatytos kompetencijos ribose, valstybés vardu sudaro Zemés sandorius, todél tik
institucijy bei pareigiiny veiksmai lemia, ar yra iSlaikoma konstituciné vertybé — islaikyti vieSojo bei
privataus intereso pusiausvyrg. Teisinis vieSojo administravimo institucijy veiklos reglamentavimas, jo
analiz¢ bei teisminiy zemés sandoriy gincy apibendrinamosios i§vados, kurios parodo, kaip institucijos,
pareigiinai jgyvendina Zemés sandorius reguliuojancius teisés aktus, gali biiti panaudojamos, plétojant
ir tobulinant Zemés sandoriy sudarymo tvarkas, procediiras, siekiant sumazinti teisminius gincus Zemeés
sandoriy bylose.

Tyrimo objektas — teisminé praktika zemés sandoriy gin¢y bylose.

Tyrimo dalykas — Zemés sandoriy sudarymo problemy nagrinéjimas, remiantis teisés akty
reglamentavimo analize bei teismy praktika.

Darbo tikslas — atskleisti atskiry zemés sandoriy sudarymo problemas, teisines pasekmes,
susisteminant jas pagal zemés sandoriy risis, jvertinti vieSojo administravimo institucijy atlieckamas
funkcijas, sandorio Saliy teisinius veiksmus ir jy jtaka, sudarant zemés sandorius.

Darbo uZdaviniai:

1. atlikti teisés akty, reglamentuojanciy atskiras Zzemés sandoriy riisis, analizg.

2. susisteminti teismuose nagrinétas bylas pagal Zemés sandoriy raisis, pasirenkant

laikotarpj nuo 2006 m iki 2013 m. , i8skirtinj démesj skiriant teisminiams gin¢ams

dél valstybinés Zemés sandoriy sudarymo.



3. atskleisti pagrindines problemas, veiksnius, lemiancius atskiros riiSies zZemés
sandoriy gincus.

4. susiteminus gautus tyrimo rezultatus, nustatyti, kokios pagrindinés problemos
pastebimos vieSojo administravimo institucijy veikloje, sudarant valstybinés zemés
sandorius.

Hipotezé: VieSo ir privataus interesy derinimas zemes sandoriuose néra tinkamai ir sékmingai
igyvendinamas dél teisés akty, reglamentuojanciy zemés sandoriy sudarymg deklaratyvumo,
dviprasmiskumo, bei dél vieSojo administravimo institucijy netinkamo teisés akty aiskinimo ir taikymo.

Darbe naudojami S$altiniai: darbo pavadinimas jpareigoja remtis i esmés pagrindiniu ir
vieninteliu Saltiniu — teismy praktika, pasireiSkiancia Lietuvos teismy iSnagrinéty byly sprendimais,
nutartimis. Batent dél Sios priezasties darbo S$altiniai yra iSnagrinétos bylos bei Zemés sandorius
reglamentuojantys teisés akati, kuriy gausa ir nuolatinis keitimasis yra viena i$ priezasciy, kodél zemés
sandoriy gincai yra sudétingi ne tik dél teisminio proceso, bet ir dél procese dalyvaujanciy subjekty
skai¢iaus, neigiamy teisiniy pasekmiy. Zemés sandoriy gindai glaudZiai susije su civiliniais santykiais,
kadangi sgvoka ,,sandoris® yra civilinés teisés prigimties. Todél darbe remiamasi Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse’ esangiomis normomis, kurios reglamentuoja sandoriy savokas ir bitinasias
salygas, sudarant Zemés sandorius. Taciau pagrindiniai darbo dalies, kurioje analizuojami teisés aktai,
reguliuojantys Zemes sandorius, Saltiniai yra Lietuvos Respublikos Zemés®, miékqg, keliqlo, vandens*?,
saugomy teritorijy*?, nekilnojamojo turto kadastro®®, zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis™,
teritorijy planavimo™, nekilnojamojo turto registro, pilie¢iy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamajj
turta atktirimo jstatyrnai16 ir kiti teisés aktai.

Pirmojoje darbo dalyje aptariamas zemés sandoriy reglamentavimas: pagrindinés teisés normos,
kuriomis remiantis yra sudaromi zemés sandoriai. Teisés normy reglamentavimas, 1§ jy kylancios
problemos pateikiamos, kryptingai laikantis vieno darbo sisteminimo kriterijaus — sandoriy rasies. Tik
aptarus Zemeés sandorius reglamentuojancius teisés aktus, galima daryti iSvadas, kokie teisiniai

pagrindai teisiniams ginams kilti, kokias teises ir pareigas teisés aktai nustato Zemés sandoriy Salims.

" Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262

® Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas. Valstybés Zinios. 1994, Nr. 34-620

% Lietuvos Respublikos misky jstatymas. Valstybés Zinios. 1994, Nr. 96-1872.

107 jetuvos Respublikos keliy jstatymas. Valstybés Zinios. 1995, Nr. 44-1076.

1 [ ietuvos Respublikos vandens jstatymas. Valstybés Zinios. 1997, Nr. 104-2615.

12 Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymas. Valstybés Zinios. 1993, Nr. 63-1188

13 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 58-1704.

! Lietuvos Respublikos zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas. Valstybés Zinios. 2003, Nr. 15-600
1> Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas. Valstybés Zinios. 1995, Nr. 107-2391

18 Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamajj turtg atkirimo jstatymas. Valstybés Zinios. 1997,
Nr. 65-1558.



Antroje darbo dalyje pateikiama teismy ( Lietuvos Respublikos vyriausiojo administracinio teismo ir
Lietuvos Auksciausiojo teismo ) suformuotos nuostatos, sprendziant konkrecius zemés sandoriy gincus,
juos susisteminant pagal sandoriy rasis. Taip pat pateikiami ir aptariami atliktos eksperty apklausos
rezultatai. Trec¢ioji darbo dalis skirta apibendrinti gautus tyrimo rezultatus, juos palyginti ir pateikti
bendrasias iSvadas bei pasitilymus.

Tyrimo metodai: siekiant uzsibrézty darbo tiksly, naudojami dokumenty analizés, loginis,
sisteminés analizés, ekspertinés apklausos bei kritinés analizés metodai.

Dokumenty analizés metodas tyrime buvo vienas i§ svarbiausiy ir pagrindiniy tyrimo
informacijos Saltiniy, kadangi buvo atlikta teisés akty, reglamentuojan¢iy zemés sandorius analize.
Dokumenty analizés metodas suteiké galimybe iSkelti tyrimo hipoteze, nustatyti, kokios yra vieSojo
administravimo institucijy veiklos ribos, siekiant jgyvendinti valstybés pavestg funkcija — sudaryti
valstybinés Zemés sandorius. Dokumenty analizés metodu buvo iStirtos pagrindinés bendrosios
sandoriui taikomos normos, taip pat specialieji jstatymai bei pojstatyminiai aktai — nutarimai. Metodu
taip pat buvo remiamasi, nagrinéjant teismuose nagrinétas Zemés sandoriy bylas.

Lyginamasis metodas taikytas, siekiant nustatyti skirtumus tarp teisés aktuose nustatyto
reglamentavimo ir teisés normy jgyvendinimo praktikoje, t.y., sudarant zemés sandorius. Taip pat $is
metodas naudojamas, siekiant i$skirti eksperty nuomoniy panasumus ir skirtumas, kuriy pagrindu buvo
teikiamos apibendrintos i§vados. Lyginamasis metodas ypatingai taikomas, teikiant skirtingus teismy
vertinimus dél teises akty taikymo konkreciose bylose, atsizvelgiant j skirtingai susiklosciusias faktines
aplinkybes.

Sisteminés analizés metodas suteikia galimybe suskaidyti gauta informacija, iSskirti tam tikras
problemas, budingas konkre¢iam zemes sandoriui. Metodas jgalino kompleksiSkai jvertinti Zemés
sandorius: sudaromy sandoriy ry$; su administracine bei civiline teise.

Ekspertinés apklausos metodu buvo siekiama apklausti ekspertus praktikus, kurie geriausiai
iSmano tyrimo problema: dalyvauja sudarant Zemés sandorius bei teikia teisinj vertinimg dél Zemés
sandoriy reglamentuojanciy teisés akty taikymo, sandoriy teisétumo. Metodu gauty rezultaty tikslas —
18rySkinti esamas tyrimo problemas bei jy priezastis.

Kritinés analizés metodas naudotas, siekiant iSrySkinti Zemés sandorius reglamentuojanciy
teisés akty bei juos igyvendinanciy institucijy trilkumus, jy prieZastis.

Pagrindinés tyrimo sgvokos, jy interpretacijos.



Zemeé. Lietuvos Respublikos zemés pavir§iuje esantys sausumos plotai, paviriniai vidaus ir
teritoriniai vandenys'’. Zemé pagal teising valdymo forma skirstoma j privadia ir Lietuvos Respublikai
priklausandia. Zemés nuosavybés forma lemia teisés akty nustatytus ribojimus, sudarant Zemés
sandorius.

Zemeés sklypas - teritorijos dalis, turinti nustatytas ribas, kadastro duomenis ir jregistruota

8 Zemés sklypo ar jame esan¢iy objekty nejregistravimas |

Nekilnojamojo turto registre.
Nekilnojamojo turto registra sukelia teisiniy pasekmiy, sudarant Zemés sandorius.

Zemeés sandoris — disponavimo Zemés nuosavybe teisiné forma®®. Teisiniy santykiy dalyviy
sutartimis paremtas nuosavybés teisés jgyvendinimas, kuriam taikomi LR CK bei specialiuosiuose
teisés aktuose numatyti reikalavimai, kuriy nejgyvendinimas arba netinkamas jgyvendinimas yra
teisinis pagrindas zemés sandoriy gincams kilti.

Teisminis gincas- socialinis konfliktas tarp teisiniy santykiy dalyviy, kai socialing teisybe
atkuria tik teismas.

Teismy praktika — jstatymo nustatyta teisé ir pareiga aiskinti teisés aktus, teikti iSaiskinimus,
apibendrinimus, taip formuojant vienodg praktika. Lietuvos Auksc¢iausiasis teismas - formuoja vienoda
bendrosios kompetencijos teismy praktika aiSkinant ir taikant jstatymus ir kitus teisés aktus®. Lietuvos
Vyriausiasis administracinis teismas - formuoja vienodg administraciniy teismy praktika aiskinant ir
taikant jstatymus ir kitus teises aktus?'.

Zemés pirkimo- pardavimo sutartis — zemés nuosavybés disponavimo riisis, kuriai yra
taikomos LR CK bei specialiuosiuose teisés aktuose nustatyti reikalavimai, kuriy nesilaikius sandoris
gali biiti nuginc¢ijamas, niekinis ar negaliojantis.

Zemés nuomos sutartis. Pagal Zemés nuomos sutartj viena Salis jsipareigoja perduoti uz
uzmokest] kitai Saliai sutartyje nurodytag Zemeés sklypa laikinai valdyti ir naudotis pagal sutartyje
numatytg paskirtj ir naudojimo salygas, o nuomininkas jsipareigoja mokéti sutartyje nustatyta Zemes
mokestj*2. Zemés nuomos sutar&iai taikomi specialieji reikalavimai, atsiZvelgiant | Zemés nuomotojo ir
Zemeés nuomininko statusg. Nesilaikius Zemés nuomos sutarties reikalavimy, Zemés nuomos, kaip

zemes sandorio, sutartis pagal teismy praktikg pripazjstamos negaliojancia.

7 Lietuvos Respublikos zemés jstatymas. Valstybés Zinios. 2004 m., Nr. 28- 868
18 i
Ibid.
9 Monkevitius E. Zemeés teisé. Vilnius, 2006, p. 129
0 Lietuvos Respublikos teismy jstatymas. Valstybés Zinios. 2002, Nr. 17-649
21
Ibid
22 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262
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Zemés mainy sutartis. Pagal mainy sutartj viena Salis jsipareigoja perduoti kitai $aliai
nuosavybés teise vieng daikta mainais uz kita®®. Mainy sutartims galioja pirkimo-pardavimo sutartis
reglamentuojandios teisés normos, taip pat taikomi Zemés jstatymo ir kity specialiyjy teisés akty
reikalavimai, saglygos, ribojimai.

Zemeés dovanojimo sutartis. Pagal dovanojimo sutartj viena $alis neatlygintinai perduoda turta
ar turting teis¢ kitai Saliai nuosavybés teise arba atleidzia apdovanotaji nuo turtinés pareigos
dovanotojui ar treiajam asmeniui®*. Dovanojimo sutaréiai, kurios objektas — zemeé, yra taikomi LR CK

bei specialiuosiuose teisés aktuose numatyti reikalavimai ir apribojimai.

2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262.
24 H
Ibid.
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l. ZEMES SANDORIU TEISINIO REGLAMENTAVIMO TIKSLAI IR UZDAVINIAI
VIESUJU IR PRIVACIU INTERESU DARNOS POZIURIU

1.1 Sandorio samprata

Bendrinis sandorio, kaip teisinés sgvokos, reglamentavimas yra apibréztas Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso ( toliau — LR CK) 1.63 str. 1 d. ,,Sandoriais laikomi asmeny veiksmai,
kuriais siekiama sukurti, pakeisti arba panaikinti civilines teises ir pareigas “*. Kitaip sakant, sandoriais
yra sukuriami teisiniai santykiai, kuriems atsirasti ir funkcionuoti yra butinos prielaidos: ,,teisés norma
ar teisés principas, teisiniai faktai ir teisinis subjektikumas®®. Batent dél to, kad teisiniams santykiams
atsirasti viena i$ biitiny salygy yra — teisé€s norma, yra tikslinga aptarti teisés aktus, reglamentuojancius
sandorio sampratg, iSskirtinj démesj skiriant Zemés sandorius reglamentuojanciy teisés akty analizei.
Teisinio reglamentavimo analize sickiama ne tik apibrézti sandorio savoka, nustatyti sandorio turinj,
sudarymo procediirg, taikomus ribojimus, bet ir iSanalizuoti, kokias teisines veiksmy galimybes
istatymy leid¢jas suteikia sandorio Salims, kokios yra teisinés priemonés, siekiant jgyvendinti vieSyjy
ir privaciy interesy derinimg, sudarant zemeés sandorius.

Sandoris kaip teisés institutas turi svarbig civiling teising, socialing, ekonomine¢ reikSme,
kadangi sandoriai yra labiausiai paplitgs pagrindas atsirasti civilinéms teiséms ir pareigoms. ,,Pagal
savo struktiira §is institutas skirstomas j dvi dalis — bendraja ir specialigja. Sio instituto bendrosios
dalies normos taikomos visiems civiliniams sandoriams. Specialiosios dalies normos reguliuoja tiktai
atskiras prievoliy ruis, santykius“?’. Bendriesiems sandoriams keliami reikalavimai yra reglamentuoti
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 1 knygos II dalyje, kurioje yra pateikiamos pagrindinés
salygos, kurioms esant laikoma, jog yra sudarytas sandoris, bei galimos teisinés pasekmés, nesilaikant
jstatymo apibrézty reikalavimy, sudarant sandorius. Instituto specialiosios dalies ypatumai, savokos,
teisinés pasekmés yra reglamentuotos LR CK 6 knygoje bei specialiuosiuose jstatymuose,
poijstatyminiuose teisés aktuose, kuriais reguliuojami skirtingi sandorio objekto santykiai.

Kiekvienam sandoriui, kaip teisinius santykius sukurianc¢iam veiksmui, apibiidinti naudojami
Sie sandorio sudéties poZymiai: valia, iSreikSta tam tikra jstatymo numatyta forma, sandorio dalyviai,
turintys subjektiSkumg, sandorio objektas. Lietuvos jstatymy leid¢jas sandorio objektg pasirenka kaip
pagrindinj kriterijy, reglamentuojant valios iSreiskimo formg: LR CK 1.71 str. numato, jog sandoriai

gali buti sudaromi zodziu ir rastu: LR CK 1.72 str., 1.73 str., 1.74 str. detaliau reglamentuoja

% Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000. Nr. 74-2262

% A Vaisvila, Teisés teorija, 2009, P. 416.

2T p. Vitkevi¢ius, S.Vélyvis, V. Mikelénas, A.Vileita, V. Staskonis, A. Taminskas, P. Rasimavicius , Civiliné teisé, 1998, p.
180.
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imperatyvius jpareigojimus sandoriy dalyviams pasirinkti valios iSreiSkimo forma, atsizvelgiant |
sandorio objekta. Nejvykdzius imperatyvaus jstatymo reikalavimo dél sandorio formos, kyla teisinés
pasekmés — sandoris gali biiti pripazjstamas negaliojanciu: ,, Istatymy reikalaujamos notarinés formos
nesilaikymas sandorj daro negatlioj'cmti“28 arba yra apribojamos sandorio dalyviy gynybos teisés, kilus
ginCui d¢l sandorio. Sandoris taip pat gali biiti pripazjstamas negaliojanciu dél sandorio dalyviy
subjektiskumo nesilaikymo, t.y., sandorio dalyviai neatitinka jiems taikomy teisnumo ir veiksnumo
reikalavimy. LR CK reglamentuoja, kas gali biiti sandorio dalyviai ( fiziniai ir juridiniai asmenys),
kokie kriterijai jiems yra taikomi ir kokios teisinés pasekmés yra galimos, jeigu sandoris yra
sudaromas, pazeidziant teisiniy santykiy dalyviy subjektiSkumo reikalavimus. Sandoriy dalyviai gali
sudaryti sandorius dél dalyky, kurie yra civiliniy teisiy objektai, numatyti LR CK 1 knygos Il dalyje.
Vienas i§ civiliniy teisiy objekty — nekilnojamieji daiktai, kurie LR CK 1.98 str. 2 d. apibréziami kaip
“Nekilnojamieji daiktai yra zemé ir kiti daiktai, kurie susije su zeme ir kurie negali biiti perkelti i$

vienos vietos j kita [ .. .]”29

. I§ bendrinés sandorio, kaip teisinés sagvokos, sampratos darytina i§vada, jog
zeme, kaip nekilnojamasis civiliniy teisiy objektas, yra sandorio dalykas, kuriam taikomos ne tik
sandorio kaip teisinio instituto bendras reglamentavimas, taiau ir specialieji reikalavimai, suvarzymai,
numatyti ne tik LR CK 6 knygos tam tikruose skirsniuose, bet ir specialiuosiuose jstatymuose,
poistatyminiuose teisés aktuose.

Zemés sandoriy sudarymas yra Zemés teisés reguliavimo dalykas, kuris yra susijes su
konstituciniais, civiliniais bei administraciniais santykiais. Zemé kaip visuomeniniy santykiy objektas
yra nevienarusis, nuosavybes teise galintis priklausyti tiek valstybei, tiek priva¢iam asmeniui, todél ir
zemes sandoriai gali biiti sudaromi tarp privaciy asmeny ir tarp valstybés. Reguliuodama valstybinés
zemés sandorius, valstybé teisés aktais jgalioja institucijas ir pareiginus atlikti tam tikrus teisinius bei
procediirinius veiksmus, reikalingus sudaryti Zzemés sandorius. Taigi atsizvelgiant | Zemés sandoriy
ypatumus, Zzemés sandoriy turinj ir zemés sandorius sudaranciy subjekty ivairove, darytina iSvada, jog
1§ Zemes sandoriy susiklostes visuomeniniai santykiai yra reguliuojami tiek privatinés, tiek vieSosios
teis€s metodais. Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismas yra iSaiskings, jog ,, privaciy zemes
sklypy, misky, vandens telkiniy savininkas, turédamas teis¢ valdyti, naudoti nuosavybg ir ja disponuoti,
negali pazeisti Konstitucijos 54 straipsnyje jtvirtinty gyvinijos apsaugos ir racionalaus naudojimo,
atkirimo ir gausinimo imperatyvy“®, leidzia daryti pagrista isvada, jog Zemés sandoriy sudarymo

vienas 1§ pagrindiniy principy — vieSo intereso uZztikrinimas arba kaip nurodo E. Monkevicius

%8 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000. Nr. 74-2262
# Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000. Nr. 74-2262.
% Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2005 m. geguzés 13 d. nutarimas. Valsybés Zinios, 2005, Nr 63-2235.
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,visuomengés ir individy interesy derinimas Zemés santykiuose“31. VieSo intereso uztikrinimas yra
vienas i$ administracinés veiklos bruozy ir pagrindy: jgaliotos valstybinés institucijos bei pareigiinai
administracinés teisés normomis privalo uZztikrinti privaciy ir vieSy interesy pusiausvyra. Be vieSo
intereso derinimo principo E. Monkevicius iSskiria kitus zemés teisés principus, kurie, esant teisinei
spragai, turi biiti jgyvendinti: ,, zemés santykiy dalyviy subjektiniy teisiy, kurios atitinka teisingumo ir
saziningumo kriterijus, valstybinis pripazinimas ir gynimas; zemeés nuosavybeés, naudojimo ir valdymo
santykiy subjekty lygiateisiSkumas ir savarankiSkumas; Zemés apsauga ir naudingyjy savybiy
atklirimas; tarptautinés teisés normy ir tarptautiniy sutarciy prioritetas, reguliuojant zemeés santykius®.
32 Zemés teisés principai ir ypatingai vieSo intereso uztikrinimas yra aktualus zemés sandoriams, kai
sandorio objektas yra valstybiné Zemé arba sandorio dalyvis yra valstybés jgaliota institucija ar
pareigiinas, kuris, taiko administracinés teisés normas, privalo atsakyti uz valstybinés zemés teisinj
reguliavimg. Tadiau valstybinés Zemes teisinis reguliavimas néra susij¢s tik su administracine teise:
valstybés jgaliotos institucijos ir pareigiinai valstybés vardu sudaro zemés pirkimo — pardavimo,
nuomos, panaudos ir kitas sutartis, todé¢l jie turi lygias teises su kita sandorio Salimi ir tokiu atveju
susiklosto ne tik administraciniai, bet civiliniai teisiniai santykiai. Butent d¢l tokiy i§ zemés sandoriy
susiklos¢iusiems teisiniams santykiams reguliuoti yra taikomi ne tik administracinés teisés normos, bet
ir civilinius santykius reglamentuojancios teisés normos, todél neiSvengiamai darbe aptariamos ir
civilinei teisei priskiriamos teis€s normos.

1.2. Zemés sandoriy reglamentavimas

Zemés sandorio, kaip atskiros, siauros kategorijos, apibrézimo $iuo metu galiojantys teisés aktai
neapibrézia, todel, siekiant nustatyti, kas yra laikoma Zemés sandoriais, reikia atsizvelgti | LR CK
normas, reglamentuojancias sandorio institutg: sandoriy sgvoka, jy sudarymo tvarkg ir formas, jy teisinj
turinj, galiojimo salygas, teisines pasekmes. Teisés doktrinoje yra pripazjstama, jog dvisalis ir
daugia$alis sandoris yra sutartis, kurios pagrindu atsiranda, pasikeiia Saliy teisés ir pareigos, todél
laikomasi nuostatos, jog sandoriams Kkaip ir sutartims yra taikomos tiek LR CK | knygos normos,
reglamentuojanciomis sandorj, jo sudarymo tvarkg ir forma, tick LR CK SeStosios knygos antrosios
dalies normos, reglamentuojanciomis sutar¢iy institutg, tieck LR CK normos, reglamentuojancios
,bendruosius prievoliy teisés klausimus, kadangi sutartis viena i§ prievoliy atsiradimo pagrindy“*.
Atsizvelgiant | sandorio sgvoka, jos reglamentavimag LR CK, miisy manymu, darytinas pagristas

apibréZimas, jog Zemés sandoris — tai veiksnumo ir teisnumo sgvokas atitinkanciy fiziniy ir juridiniy

%I Monkevicius E. Zemeés teisé. Vilnius, 2006, P. 16
%2 Monkeviius E. Zemés teisé. Vilnius, 2006, p. 17.
% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga.Vilnius. 2003, p. 192
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asmeny veiksmai, kuriais sukuriami, pakeiiami, nutraukiami nuosavybés ] zeme, naudojimg ir
valdyma santykiai. Zemés sandoriams yra taikomos bendrosios LR CK reglamentuotos sutaréiy ir
sandoriy teisés normos, jeigu nenumatyta kituose specialiuosiuose teisés aktuose. Tai, kad Zemés
sandoriy reglamentavimas yra susij¢s ne tik su bendrosiomis teisés normomis, bet ir su specialiosiomis
salygoja paties objekto — Zemés nevienariiS§iSkumas: zemé gali biti priskiriama valstybei, privaciam
juridiniam ar fiziniam asmeniui. Nors auksciau aptarta bendra sandorio bei sutarties instituto prasmeé,
samprata ir pagrindiniai principai yra taikomi visiems trims subjektams, kaip Zemés santykiy
dalyviams, taciau teisés akty, reglamentuojan¢iy zemés santykius, sandorius, apibendrinimas
atskleidzia, jog tam tikros iSimtys i§ bendry sutartims taikomy principy, apribojimai yra taikomi tik
valstybinei zemei: ,,Valstybine Zeme gali biiti disponuojama jg perleidziant nuosavybén neatlygintinai,
parduodant, iSnuomojant ar perduodant neatlygintinai naudotis, sudarant sandorius dél zemés
konsolidacijos, zemés servituty Civilinio kodekso, $io ir kity jstatymy nustatyta tvarka. Kiti sandoriai

del valstybinés Zemés negali buti sudaromi, jeigu kiti jstatymai nenustato kitaip™®*

. ISimtys ir
apribojimai taikomi valstybinei Zemei yra logiskai paaiSkinami ir teisiSkai pagristi: tik iSimtine teise
valstybei priklausantys zemés sklypai, kurie naudojami keliams, miskams, parkams, vidaus vandenims,
pajirio juostai, sudaro galimybe uZtikrinti vieSaji interesa, socialing lygybe ir valstybés teritorijos
vientisumg. Atsizvelgiant | tai, kad tyrimo pagrindinis kriterijus — Zemés sandorio riiSis, analizuojant ir
apibendrinant teisés aktus, néra atskirai aptariami valstybinés zemés iSskirtinumai ir apribojimai
kiekviename zemés sandoryje, o pateikiamas bendras zemés sandorio reglamentavimas, aptariant
1$imtis, specialiuosius reikalavimus, salygas, kurios taikomos valstybinei Zemei.

Bitent dél priezasciy, jog Zemé yra priskiriama prie ypatingos valstybei svarbos objekto, kaip
objektas yra nevienartsis, jstatymy leidéjas kartu su vykdomosios valdzios pojstatyminiais aktais nuo
1990 m. yra iSleides apie 100 teisés akty, nejskaitant teis€s normy pakeitimy, daugiau ar maziau
reglamentuojan¢iy ne tik Zemés statusg, ypatybes, bet ir nuosavybés jsigijimo tvarka, specialius
ribojimus, kurie yra taikomi, sudarant Zemés sandorius. Kai kurie teisés aktai Siuo metu yra
negaliojantys, tod¢l jie neaptartini, pateikiama tik Siai dienai aktualiy teisés akty analize.

Siekiant iSlaikyti temos sistemiSkumag, teisés aktai, reglamentuojantys Zemés sandorius, jy
ypatybes, aptariami pagal Zemés sandoriy rusis. Darbe analizuojami ir i§skiriami Sie Zemés sandoriai:
pirkimas — pardavimas, nuoma, panauda, dovanojimas, renta, mainai. Siekiant jgyvendinti iskeltus
darbo uzdavinius, ypatingas démesys kreipiamas ] teisés aktuose reglamentuotas sandoriy sudarymo

procediras, analizuojama, ar teisés aktai placiai, i§samiai reguliuoja Zemes sandorius, ar yra numatyta

3 Lietuvos Respublikos zemés jstatymas. Valstybés Zinios. 2004. Nr. 28-686
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konkretiis sandoriy sudarymy terminai, ar numatyta sandoriy dalyviy atsakomybe¢, atliekant zemes
sandorius, ar numatyta konkreti ir aiski sandoriy sudarymo apskundimo tvarka. Tokie pasirinkti teisés
akty analizés kriterijai leidzia suprasti ir jvertinti atskiry zemeés sandoriy sudarymo problemas, teisines
pasekmes, daryti iSvadas, kokie yra teisiniai pagrindai ginCams kilti, kokias teises ir pareigas teis€s
aktai nustato zemés sandoriy dalyviams. Atkreiptinas démesys, jog kai kurie specialieji teisés aktai
reguliuoja kelias Zzemés sandoriy sudarymo risis, ypatingai tai pastebima zemés pirkimo — pardavimo

bei nuomos sandoriy atvejais.
1.2.1 Zemeés pirkima — pardavima reguliuojantys teisés aktai

Zemés pirkimo- pardavimo sandorio teisés 3altiniai, kuriy analizé yra pateikiama $iame
skyriuje: Lietuvos Respublikos Konstitucija, LR CK, specialieji jstatymai — LR Zemés, LR Zemés
reformos, LR Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo, LR Misky, LR Vandens, LR Saugomy teritorijy,
LR Nekilnojamojo turto registro, bei specialiuosius teisés aktus jgyvendinantys pojstatyminiai teisés
aktai — nutarimai. Zemés pirkima — pardavima reglamentuojantys teisés aktai analizuojami pagal teisés
akty hierarchijg: pradedama nuo pagrindinio $alies teisés akto — Lietuvos Respublikos konstitucijos,
pereinant  bendruosius reikalavimus reglamentuojancio LR CK, specialiuosius jstatymus bei galiausiai
aptariami jstatymus jgyvendinantys nutarimai. Butent Siy teisés akty analizé yra svarbi, siekiant
atsakyti, ar teisés aktai i§samiai ir aiSkiai reglamentuoja valstybés jgalioty institucijy ir pareigiiny
veiksmus, sudarant zemés pirkimo — pardavimo sandorius, ar yra numatyta vie$ojo administravimo
funkcijas vykdantiems subjektams atsakomybé uz netinkamai sudaryta zemés pirkimo — pardavimo
sandorj, kokios yra valstybés suteikty jgaliojimy institucijoms ir jy pareiginams ribos, sudarant biitent
§1 sandorj. Auks$¢iau minéty teisés akty analizé sudaro galimybe¢ pateikti apibendrintg iSvadg, ar
valstybés jgaliotos institucijy, pareigiiny reglamentuoti veiksmai gali uZtikrinti vie$g interesa, sudarant
Zemés pirkimo — pardavimo sandorj, kuris pagal teikiamus statistinius V] Registry centro duomenis yra
vienas i§ dazniausiai sudaromy ( Zr. priedas Nr. 1).

Atlikti apklausos rezultatai, kurie bus aptarti kituose darbo skyriuose, parodé, jog vienas i
sudétingiausiy materialinés ir procesinés teisés prasme sandoriy - Zemés pirkimo-pardavimo. Teisés
akty analizé 1§ esmés patvirtina E. Monkeviciaus iskelta mintj, jog ,,viena i§ svarbiausiy prieZasciy
zemes ginCams kilti — zemés santykius reguliuojanciy jstatymy deklaratyvumas, dviprasmiSkumas,

pernelyg daznas jy keitimas, pildymas“35. Biitent teisés akty neaiSkumas, dviprasmiSkumas yra

% E. Monkevitius Zemés teisé, Vilnius: Justicia, 2006, p. 286
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priezastis netinkamai suprasti teisés normas ir jas véliau pritaikyti. Sprendziant klausima, kas turéty
spresti klausimg dél teisés akty dviprasmiskumo, neaiskumo, Lietuvos Respublikos Konstitucinis
Teismas savo sprendimuose ir nutarimuose ne kartg yra iSaiskings: ,, Jei jstatymuose yra neaiSkumy,
dviprasmybiy, spragy, jas paSalinti yra jstatymo leidéjo pareiga“ge, ,, Kolizijy Salinimas yra jstatymy
leidéjo prerogatyva“37. IS tokiy Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo iSaiskinimy galima daryti
iSvada, jog teismas gali savo sprendimuose nurodyti, ar tinkamai buvo jgyvendinta Zzemés sandorius
reguliuojanti teisiné norma, tafiau pareiga paSalinti teisines spragas ir panaikinti teis€s normy
dviprasmiskuma atitenka jstatymy leidéjui.

1.2.2 Zemés pirkimo — pardavimo ribojimai uZsienio pilie¢iams

Lietuvos Respublikos Konstitucijos 43 str. reglamentuoja, jog ,, Zemé, vidaus vandenys, miskai,
parkai nuosavybés teise gali priklausyti tik Lietuvos Respublikos pilie¢iams ir valstybei® . Toks
pagrindinio Lietuvos jstatymo nustatytas siauras zemés santykiy dalyviy sarasas leidzia daryti iSvada,
jog uzsienio subjektai neturi teisés sudaryti Zemés sandoriy, kuriy pagrindu biity jsigyjama nuosavybeés
teisé | zeme. Vienas i$ nuosavybés teisés jgijimo biidy yra pirkimo-pardavimo sandoris. Atsizvelgiant |
Lietuvos Respublikos Konstitucijoje numatyta nuosavybés teisés | zeme reglamentavima bei j vieng i$
nuosavybés jsigijimo budy, galima daryti iSvada, jog uzsienio subjektai neturi teisés pirkimo-
pardavimo biudu jgyti Zzemés nuosavybg. Tokj kategoriSkg pagrindinio Lietuvos jstatymo
reglamentavima papildo Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo
konstitucinis jstatymas, kuriame nurodyta, kokius kriterijus atitinkantys uzsienio subjektai gali
nuosavybés teise jsigyti Zeme¢ — ,, Pagal § jstatyma jsigyti nuosavybés teise Zem¢ [...] gali buti
leidziama uZsienio subjektams atitinkantiems Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés
integracijos kriterijus“39, kokios pagrindinés sglygos turi biiti jgyvendintos, leidziant sudaryti pirkimo-
pardavimo sutartj su uZsienio subjektais, nuosavybés teise jsigyjant nuosavybe j zeme — ,, Zeme [...]
uzsienio subjektai gali jsigyti po to, kai pagal jstatymus bus atkurtos Lietuvos Respublikos pilieciy

nuosavybés teises ] ja ir Zemés nuosavybés teisés bus jstatymy tvarka jregistruotos“40

. Tokj istatymo
reglamentavimg galima jvardinti kaip Lietuvos Respublikos pilie€iy interesus apsaugant], zemés
nuosavybés jsigijimo pirmumo teis¢ Lietuvos pilieCiams suteikiantj. Konstituciniu jstatymu

reglamentuoti ne tik kriterijai, taikomi uzsienio subjektams, ta¢iau numatyta ir jstatymo taikymo iSimtis

% Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2002 rugséjo 23 d. sprendimas [zidréta 2014-02-09].

http://www.Irkt.It/dokumentai/2002/s020923.htm.

% Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1994 lapkrigio 18 d. nutarimas [ziaréta 2014-02-09].
http://www.Irkt.It/dokumentai/1994/n411118a.htm

% Lietuvos Respublikos Konstitucija. Valstybés Zinios. 1992, Nr. 220.

% Lietuvos Respublikos konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstitucinis jstatymas. Valstybés Zinios. 2003,
Nr. 34-1418.

“* 1bid
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— zemes iikio ir misko tkio paskirties Zemei, nustatant iSimties jgyvendinimo terming: ,, [...] nustatytus
kriterijus atitinkantys uzsienio subjektai, [...] negali jsigyti zemés iikio paskirties ir misky tkio
paskirties Zzemeés iki 2014 m. balandzio 30 d.“*’. Atkreiptinas démesys, jog draudimas uZsienio
subjektams pirkti Zemés iikio bei miSko tkio paskirties Zeme terminas buvo pratgstas su Europos
Sajungos sutikimu. Artéjant jstatyme numatytam terminui, kuriam pasibaigus, uzsienio subjektai turés
teise pirkti ir Zemés ukio bei misko tkio paskirties zeme, Lietuvoje kyla diskusijos ir jvairiis
inicijuojami veiksmai ( sickimas skelbti referenduma)®?, kuriais siekiama islaikyti uZsienio subjektams
taikomg draudimg pirkti Zemés tkio ir miSko tkio paskirties Zeme¢. Tokie socialiniai veiksmai yra
salygojami jvairiy priezasCiy, 1§ kuriy viena pagrindiniy, susidariusiy i§ vieSojoje erdveje esanciy
pasisakymy, miisy manymu, — tam tikra baim¢, jog uzsienio subjektai, sudarydami Zzemés pirkimo-
pardavimo sandorius, iSkreips zemés pardavimo rinka, nupirks Lietuvos Respublikos zemes ir mes,
kaip valstybé, tokiu atveju prarasime valstybingumo, vientisumo bruozus. Kiek teisiskai yra pagristos
tokios baimés ir atlickami veiksmai, néra Sio darbo aktualus Kklausimas, svarbu yra faktas, jog,
pasibaigus minétame jstatyme numatytam terminui, turés biiti naujas uzsienio subjektams taikomas
zemés tikio ir miSko tikio paskirties pirkimo- pardavimo sandorio teisinis reglamentavimas.

Apibendrinant Lietuvos Respublikos Konstitucinj jstatyma, galima daryti iSvada, jog teisés
norma yra salygine, skirta konkretiems zemés sandorio dalyviams, numatant iSimtis, kurioms taikyti
yra numatytas konkretus terminas. LR Konstituciniu jstatymu nustatomas imperatyvus draudimas
sudaryti zemés tkio ir miSko tkio paskir¢iy pirkimo — pardavimo sandorius. Darytina prielaida, jog
toks teisinis Zemés pirkimo — pardavimo reglamentavimas, atsiZvelgiant j tai, jog Lietuva yra ES nare,
kertasi su vieSyjy ir privaciy interesy derinimo principu, kadangi ribojama galimybé uzsienio
pilie¢iams sudaryti Zemés tikio ir misko tkio paskir¢iy pirkimo — pardavimo sandorius. Kita vertus, tai
tik prielaida, kuri gali buti paneigta arba patvirtinta, atsiradus naujam Zemés iikio ir misko tkio
paskirciy pirkimo — pardavimo teisiniam reglamentavimui, kuris privalo biiti nustatytas pasibaigus
Istatyme nustatytam terminui, t.y., 2014 m. balandZzio 30 d.

AuksSc¢iau aptartas jstatymas nereglamentuoja konkretaus sandorio sudarymo proceso, kylanciy
pasekmiy, todél pagristai pagal Lietuvoje galiojancias teisinés sistemos principus, laikytina, jog,
sudarant Zzemeés sandorius su uzsienio subjektais, kurie atitinka jstatyme nustatytus Kkriterijus,

vadovaujamasi bendrais Zemés sandoriy sudarymo principais. Vienas i§ pagrindiniy Zemeés sandoriy

* Lietuvos Respublikos konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstitucinis jstatymas. Valstybés Zinios. 2003,
Nr. 34-1418.
* Misevi¢ius R. Trijy daliy pasaka. 2013, Vilnius, [Zifiréta 2014-01-11]. http://www.zemesvardu.lt/
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sudarymo reglamentavimo Saltiniy — LR CK 6 knygos 8 skirsnis, kurio normos taikomos
nekilnojamyjy daikty pirkimui — pardavimui.

1.2.3 Bendrieji Zemés pirkimui — pardavimui taikomi reikalavimai

LR CK 6.392 str. — 6.399 str. reglamentuoja bendruosius ir pagrindinius kriterijus, taikomus
7emés pirkimo — pardavimo sandoriams. Zemés pirkimo- pardavimo sutartis imperatyviai turi biti
notarinés formos. LR CK 6.393 str. 2 d. numato, jog ,, Formos reikalavimy nesilaikymas sutartj daro

«“8 Zemés sandorio pirkimo - pardavimo sutartyje privalo bati nurodyti Zemés sklypo

negaliojancia
duomenys, aptarta kaina, iSsprestas klausimas dél statiniy, kurie yra parduodamos zemés sklype,
nuosavybés teisés klausimas. Neaptarus statiniy, jrenginiy ar kity nekilnojamojo turto, esanciy
parduodame zemés sklype, klausimo, preziumuojama, jog nuosavybés teise | parduotame zemés sklype
esanCius pastatus, statinius, jrenginius ir kitokius objektus pereina zemés sklypo pirkéjui. Pirkimo —
pardavimo sandorio procesas uzbaigiamas — zemés sklypo priémimo -perdavimo faktu, Kkuris
iforminamas aktu arba kitokiu dokumentu, numatytu sutartyje. Bitent zemés sklypo priémimo-
perdavimo pasiraSymo akto momentas yra laikomas nuosavybés peréjimo momentu, kuris jpareigoja
sandorio $alis jregistruoti Zemés sklypo perdavimo fakta.

IS bendry nekilnojamyjy daikty pirkimo-pardavimo sandoriams taikomy kriterijy matyti, jog LR
CK reglamentuoja imperatyvius reikalavimus visoms Zemés rii§ims ir sutar¢iy Salims, neatsizvelgiant |
tiksling Zemés paskirties naudojimo paskirt;. LR CK bendrieji reikalavimai taip pat numato teisines
pasekmes, jeigu néra laikomasi imperatyviyjy sandorio reikalavimy, taciau i§ LR CK reglamentavimo
néra aiSku: ar valstybinés Zemés sklypai yra parduodami tokia pacia tvarka, ar néra taikomi papildomi
apribojimai, suvarZymai, ar valstybinés zemes patikétiniai naudojasi tokiomis paciomis sandorio Salies
teisémis. Esant tokiai situacijai, darytina prielaida, jog aiSkesnis valstybinés zemés pirkimo —
pardavimo sandorio reglamentavimas turi biiti numatytas specialiuosiuose jstatymuose.

1.2.4 Specialusis Zemés pirkimo — pardavimo reglamentavimas

Iskelta prielaidg patvirtina vienas 1§ svarbiausiy specialiyjy teisés akty, reglamentuojanciy
zemés pirkimo — pardavimo sandorius — Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, kuriame pateikiamos
ne tik pagrindinés sgvokos, tikslinés Zemés panaudojimo paskirtys, bet ir reglamentuoti specialiis
reikalavimai, apribojimai, procediiros, kurios atliekamos, sudarant valstybinés bei privacios Zemes
pirkimo — pardavimo sandorius. Pateikiamas baigtinis sgraSas objekty, kurie priklauso iSimtine
nuosavybés teise Lietuvos valstybei ir negali biiti pirkimo — pardavimo objektais. Visi kiti, | sgrasg

nepatenkantys, gali bati sandorio dalyku. Pastebétina, jog LR Zemés jstatymas yra aktualus ne tik,

*® Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262.
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analizuojant zemés pirkimo — pardavimo sandorius, bet ir kitas zemés sandorio riiSis ( panauda,
nuoma), kurios bus aptartos véliau.

I§ LR Zemés jstatymo struktiiros matyti, jog valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo
reglamentavimas yra iSskiriamas i§ privacios zemés sklypo pirkimo — pardavimo sandorio sudarymo.
Istatymy leidéjas, reglamentuodamas valstybinés zemés pirkimo- pardavimo sandorius, numato ne tik
subjektus, atsakingus uz tokio pobtdzio zemés sandorius (,,Valstybinés zemés pirkimo — pardavimo
sutart] sudaro Valstybés turto fondo vadovas arba jo jgaliotas darbuotojas® ,,Sprendimg parduoti
valstybinés zemés sklypa priima ir valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutartj sudaro Nacionalinés
zem¢es tarnybos vadovas arba jo jgaliotas asmuo®, 44), taCiau ir biidus, kuriais remiantis valstybiné zemé
gali buti parduodama — aukciono bidu ir be aukciono. Subjekty, galinciy priimti sprendimus dél
valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutaréiy sudarymo ir jy pasiraS§ymo, reglamentavimas jstatyme
yra svarbus procesine prasme: kilus teisiniam gincui dé¢l sandorio, yra aiSku, kokiam subjektui reiksti
reikalavimus, nes jstatymas konkre€iai numato kiekvieno subjekto kompetencijg, sudarant zemés
pirkimo — pardavimo sutartj. Be jstatyme aptarty subjekty, galin¢iy priimti sprendimg dél valstybinés
zemés pirkimo- pardavimo, valstybinés zemés pardavimo buidy bei reglamentuotos pirkéjo pareigos ,,
savo léSomis per 3 ménesius nuo zemes sklypo perdavimo privalo jregistruoti nuosavybés teise 1 zemes

“% LR Zemés istatymas daugiau specialiy reikalavimy valstybinés

sklypa Nekilnojamojo turto registre.
zemés pirkimo — pardavimo sandoriui nenumato.

Taigi darytina pagrjsta iSvada, jog visi bendrieji pirkimo — pardavimo sandoriui taikomi
reikalavimai, kurie numatyti LR CK bei to paties jstatymo Zemés sandorius reglamentuojan¢iame V
skyriuje, yra taikomi ir valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sandoriui. Analizuojamo jstatymo V
skyriuje Zemés pirkimo — pardavimo sandoriui yra aktualtGs keli specialiis, konkretesni, LR CK
neaptarti, reikalavimai: pirma, ,,[...] Prie Zemés sandoriy privalo biti pridedamas Zemés sklypo planas

“46, antra, LR Zemes

[...] Zemés sklypo planas ar schema yra neatskiriama Zemés sandorio dalis
jstatymas numato ne tik pirmumo teis¢ pirkti privacia Zeme tam tikriems subjektams, bet ir
reglamentuoja tokios teisés jgyvendinimo tvarka, nustato terminus. LR Zemés jstatymo 31 straipsnis
numato, kokie subjektai turi pirmumo teis¢ jsigyti privacig zeme, iSskiriami Sie subjektai: asmenys,
kurie turi nuosavybés teise ] statinius, jrenginius, esancius kito asmens nuosavybe valdan¢iame zemés

sklype, valstybe, savivaldybe¢, kuriy Zemés sklypai priskirti zemeés konsolidacijos projektui; valstybe,

jeigu parduodama privati zeme yra valstybiniy parky konservacinio, ekologinés apsaugos ir rekreacinio

* Lietuvos Respublikos zemés jstatymas. Valstybés zinios. 1994, Nr. 34-620.
45 pp:

Ibid.
*® Ibid.
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prioriteto zonose. Taigi analizuojamame jstatyme iSvardinti subjektai turi pirmumo teise¢ pirkti privacia
zeme, o pardavéjas ta pacia teisés norma jgyja pareigg istatymo nustatyta tvarka informuoti pirmumo
teise turintius subjektus apie privadios nuosavybés pardavimo fakta: ,, Zemés savininkas apie
sprendimg parduoti Zemés sklypa ir pardavimo salygas privalo registruotu laiSku pranesti [...]“47
subjektams, turintiems pirmumo teis¢ pirkti Zemés sklypa. Remiantis LR Zemés jstatymo
reglamentavimu, darytina iSvada, jog, tik jstatyme numatytam terminui, t.y. prag¢jus 30 dieny, nuo
informavimo apie parduodamg zemés sklypa, pasibaigus zemés savininkas jgyja teis¢ parduoti zemés
sklypa. Toks privacios Zzemés sklypo pardavimo reglamentavimas gali kelti dviprasmiska teisinj
vertinimg: privacios nuosavybés sgvoka suponuoja nuostatg, jog asmuo gali laisvai disponuoti savo
turtu — ji parduoti, jkeisti, iSnuomoti ar atlikti kitus veiksmus, neatsizvelgiant j terminus, papildomai
neatliekant pareigy. Kitaip sakant, privataus Zemés sklypo pardavimas neturéty buti varZomas
papildomomis pareigomis. Kita vertus, toks LR Zemés jstatymo privataus zemés sklypo pardavimo
reglamentavimas, numatantis pirmumo teis¢ pirkti zemés sklypa, vertintinas kaip jstatyminé garantija,
uztikrinanti asmeny, turin¢iy nuosavybés teise | statinius, esancius parduodamame zemés sklype, teises
bei viesojo intereso gynima, tuo atveju, kai pirmumo teis¢ pirkti privaty zemés sklypa yra numatyta
valstybei. Nepaisant galimo subjektyvaus jstatymo normos vertinimo, faktas yra tas, kad pardavéjui,
nesilaikiusiam jstatyme numatytos pareigos LR Zemés jstatymo 31 str. numatytais atvejais informuoti
apie Zzemés sklypo pardavimag, kyla teisinés pasekmés — tokiais atvejais sandoriai pripazjstami
negaliojanciais, tokig nuostatg patvirtins kitoje darbo dalyje aptariami teismy praktikos suformuotos
teisinés i§vados dél LR Zemés jstatymo 31str. taikymo ir jgyvendinimo.

Apibendrinant LR Zemés jstatyma, darytina i§vada, jog analizuojamas teisés aktas pateikia
baigtinj valstybinés zemés objekty sarasa, kurie negali buti pirkimo — pardavimo objektais,
reglamentuoja subjektus, kurie atsakingi uz valstybinés Zzemés pirkimg — pardavimg, numato
imperatyvius reikalavimus, norint sudaryti zemés pirkimo — pardavimo sandorj ( Zemés plano
reikalavimas), numato pirmumo teis¢ pirkti privacius Zemés sklypus turinius subjektus ir butinas
tokiai teisei pasinaudoti sglygas, pirmumo teisés jgyvendinimo terming, sukeliant] teisines pasekmes,
taciau tiesiogiai nenurodant, koks turéty biiti pazeistos pirmumo teisé€s pirkti gynimo biidas: sandorio
pripazinimas negaliojanéiu ar pirkéjo teisiy ir pareigy perkélimas. LR Zemés jstatymas taip pat numato,
jog zemés sandoriy sudaryma, salygas gali numatyti ir kiti jstatymai. Vienas i$ kity specialiy istatymy,
reglamentuojanéiy Zemeés sandorius — Lietuvos Respublikos Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo

laikinasis jstatymas “°,

*" Lietuvos Respublikos zemés jstatymas. Valstybés Zinios. 1994, Nr. 34-620.
*8 Lietuvos Respublikos zemés iikio paskirties emés jsigijimo jstatymas. Valstybés Zinios. 2004, Nr. 124-4490.
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Lietuvos Respublikos Zemes tikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas — teisés aktas,
kuris reglamentuoja konkrecios Zemés fikio paskirties pirkimo — pardavimo sandorio sglygas,
subjektus, kuriems taikomos tam tikra valstybés parama, apibréziamas sandorio objekto maksimalus
dydis, nustatoma pirmumo teis¢ pirkti turiniy asmeny sgraSas, terminai, kuriy metu turi biti
jgyvendinama pirmumo teisé¢ bei teisinés pasekmés, atsirandancios nesilaikant jstatyme nustatyty
sandorio sudarymo procediiry. Analizuojamas jstatymas reglamentuoja iSimtin¢ teising galimybe
pasinaudoti valstybés parama asmenims, kurie yra jregistrave tkininko iikj arba yra zemés tkio
produkcijos gamintojai bei numato pirmumo teis¢ jsigyti valstybing zemés iikio paskirties Zemg.
Atkreiptinas démesys ] tai, kad jstatymy leid¢jas, numatydamas pirmumo teis¢ jsigyti valstybing Zzemés
tkio paskirties Zeme, numato ir jpareigojimus, kuriuos prisiima valstybinés zemés ukio paskirties
zemés pirkéjas: 5 str. 6 d. numato, jog ,, Zemés ikio paskirties Zemés sklypo, jgyto i§ valstybés,
pasinaudojus pirmumo teise, pagrindiné Zemes naudojimo paskirtis gali biiti keiciama ne anksciau kaip

po 5 mety nuo zemés sklypo isigijimo dienos“*°

. Toks jstatyme numatytas reglamentavimas laikytinas
kaip garantinis instrumentas, siekiant iSlaikyti, jog Zemés ukio paskirties zemé biity naudojama
racionaliai, skatinant Zemés rinka, kaip tai numato jstatymo 1 straipsnis. Pazymétina, jog LR Zemés
tikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas skirtingai nei LR Zemés jstatymas reglamentuoja
konkrecias teisines pasekmes valstybinés zemés pirkéjui, kuris nevykdo jstatyme numatyto
jpareigojimo, susijusio su zemés paskirtimi: 5 str. 6 d. numato, jog ,,Valstybinés zemés tikio paskirties
zemes pirkimo — pardavimo sutartyje jraSoma sglyga, kad nustacius, jog pagal §j jstatymg pirmumo
teise jgyta valstybiné Zemés tkio paskirties Zemé naudojama ne pagal paskirti, valstybé jgyja teisg

«“0, Pazymétina ir tai, kad

atpirkti Sig Zeme uZ ta paciag kaing, uz kurig ji buvo jsigyta i§ valstybeés
Ipareigojimas nekeisti Zemeés paskirties iSlieka net ir tuo atveju, jeigu pirkejas perleidzia jsigyta Zemeés
tikio paskirties zemg tretiesiems asmenims. Toks valstybinés Zemés tikio paskirties zemés pirkimo —
pardavimo reglamentavimas patvirtina, kad be bendry Zemés pirkimo— pardavimo sandoriui taikomy
reikalavimy, yra biitinas ir aukS¢iau aptartos salygos iraSymas. Kiek aptartos salygos i valstybinés
Zzemes tkio paskirties Zemes pirkimo — pardavimo sutart] jraSymas turi teisiniy pasekmiy ir jtakos
sandoriui, sudétinga atsakyti ir vertinti, kadangi Teismy praktika formuojantys teismai néra pateike
teisiniy vertinimy del Sios konkrecios jstatyme numatytos normos, todé¢l darytina iSvada, jog teisiniy
gin¢y dél tokio sandorio turinio elemento nekilo. Teisiniy gincy, kuriy reikalavimy materialinis

pagrindas buty kildinamas 1§ analizuojamo jstatymo normos, reglamentuojan¢ios maksimaly

Jsigyjamos nuosavybés teise zemés ukio paskirties zemés plota, taip pat néra kile. Tokio teisinio

* Lietuvos Respublikos zemés iikio paskirties zemés jsigijimo jstatymas. Valstybés Zinios. 2004, Nr. 124-4490.
50 i
Ibid.
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reiskinio priezastj drjstu jvardinti aisky LR Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo laikinojo jstatymo
reglamentavimg, numatytg 4 str.: ,, Asmenys gali jsigyti tiek Zemes,, kad bendras i§ valstybés jgytos
zemés tikio zemés plotas biity ne didesnis nei 300 ha“, ,,Asmenys gali jsigyti tiek zemés, kad bendras
vienam asmeniui bendras priklausantis i$ valstybés ir kity asmeny jgytos Zemés iikio paskirties zemés
plotas biity ne didesnis kaip 500 ha*®! . Taigi jstatymy leidéjas, sieckdamas neiSkreipti Zemés tkio
paskirties zemés pirkimo rinkos, i$laikyti konkurencinguma nustato maksimalius Zemés tkio paskirties
zemés plotus, dél kuriy teisiniy gincy nekyla. AisSkus privacios zemés iikio paskirties zemés pirkimo —
pardavimo procediros reglamentavimas, kuris numatytas analizuojamo teisés akto 6 str. yra priezastis
teisiniy gin¢y nebuvimui arba greito bylos iSnagrin€jimo pirmosios instancijos teisme, kai yra
konstatuojami procediriniai pazeidimai: informavimo apie parduodamg zemés tkio paskirties zemés
nebuvimas arba informavimo terminy nesilaikymas. Aptariamas jstatymas konkrec¢iai numato teisines
pasekmes, kurios atsiranda, paZeidus pirmumo teis¢: ,, Jeigu zemés sklypas parduodas, pazeidziant
pirmumo teis¢ ji pirkti, suinteresuotas asmuo per 3 ménesius nuo suzinojimo dienos arba nuo momento,
kai akivaizdziai galéjo suzinoti apie zemés iikio paskirties Zemés pardavima, turi teis¢ teismo tvarka

reikalauti, kad jam bity perkeltos pirkéjo teisés ir pareigos*>

. Taigi i tokio jstatymo leidéjo
suformuotos nuostatos, galima daryti pagrista iSvada, jog istatymas numato ne tik zemés sklypo
pirkimo — pardavimo sandorio procediira, ta¢iau nurodo, koks reikalavimas gali buti reiSkiamas, esant
pazeidimui, ir per kokj konkrety terming. Apibendrinant analizuota LR Zemés iikio paskirties Zemés
jsigijimo laikingjj jstatyma, galima teigti, jog jstatyme numatyti reikalavimai, procediros, terminai,
teisinés pasekmés yra konkretis, aiSkiis apibréZti, todél ir pagrindy teisiniams gincams kilti yra maziau,
o, teisiniams gincams atsiradus, teisminis procesas yra trumpesnis, daZniausiai uZsibaigiantis pirmosios
instancijos teisme.

Valstybinés Zemés iikio paskirties Zemeés pirkimg — pardavimg reglamentuoja ne tik auksSciau
aptartas teisés aktas, ta€iau ir Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo53 normos, nustatancios
asmeny, jsigyjanciy zeme kaimo gyvenamojoje vietovéje, eilg: 10 str. 1 d. 11, 12, 13, 14, 15 punktai
numato, kokiems subjektams yra teikiama pirmenybé, vykdant Zemés reformg, sudaryti valstybinés
zemes tkio paskirties zemés pirkimo — pardavimo sandorj, pasinaudojant nustatytu eiliSkumu.
Atkreiptinas démesys | tai, kad tiek LR Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo laikinasis jstatymas, tiek
LR Zemés reformos jstatymas numato i§ esmés tuos pacius reikalavimus subjektams, kuriems yra

taikoma valstybés tam tikra prasme parama, teikiamos pirmumo jsigyti Zemes sklypa galimybeés. Kitaip

*! Lietuvos Respublikos Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymas. Valstybés Zinios. 2004. Nr. 124-4490.
52 1

Ibid.
%3 Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymas. Valstybés Zinios . 1991. Nr. 69-1735.
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sakant, asmenims, kurie atitinka LR Zemés tkio paskirties zemés jsigijimo laikinojo jstatymo 5 str.
reikalavimus, yra taikoma LR Zemés reformos 10 str. 1 d. 12 p, 13 p , 14 p, 15 p. numatyta eiliskumo
tvarka. IS pirmo zvilgsnio gali pasirodyti, kad dviejy teisés akty reglamentavimas yra perteklinis,
kadangi jstatymo normos perkeliamos 1§ vieno teisés akto j kitg, taCiau atsizvelgiant j dviejy
analizuojamy teisés akty tikslus, darytina i$vada, jog LR Zemés ikio paskirties Zemés laikinasis
jstatymas numato salygas, tam tikrus reikalavimus, skirtus subjektams, turintiems teis¢ i valstybinés
7emés pirkima, o LR Zemés reformos jstatymas numato eile, kada pirmumo teise aptarti subjektai jgys
galimybe jgyvendinti. Tokia nuostata pagrindZia ir LR Zemés reformos 8 str. reglamentavimas, kuris
numato valstybinés zemés pardavimo tvarkg, procediiras ir terminus: ,, Asmenims zemés reformos
metu zemé, miskas ir vandens telkiniai parduodami laikantis $io jstatymo 10 straipsnyje nurodytos eilés
ir pagal Zemés reformos Zemétvarkos projektus, kitus teritorijy planavimo dokumentus“>. Taigi
analizuojant jstatyma darytina iSvada, jog Zzemés reformos metu vykdomi zZemés pirkimo- pardavimo
sandoriai negali biiti be Zemétvarkos projekto arba kito teritorijy planavimo dokumento ir privalomai
laikantis jstatyme numatyto eiliSkumo. Butent dél Zemétvarkos projekty rengimo pazeidimy ir jstatymo
numatyto eiliSkumo nesilaikymo yra kil¢ daug teisiniy gincy. Tokio teisinio rezultato priezastis yra
sudétingas pats zemés reformos procesas, kadangi jame dalyvauja labai daug asmeny, turinCiy teise
jsigyti nuosavybén zeme pagal skirtingus teisés aktus. Vertinant LR Zemés reformos jstatyma, galima
daryti pagrjsta iSvada, jog tai yra teisés aktas, kuris lie€ia tik valstybinés Zemés jsigijimo nuosavybén
sandorius kaimo vietoveje, reglamentuoja eiliSkuma, kuris yra privalomas, siekiant jgyvendinti Zemés
reforma, susijes su daugybés Zmoniy skirtingais pagrindais pretenduojanciy | Zemeés nuosavybes
Jsigijima interesus, nustatantis institucija, atsakinga uz Zemés reformos jgyvendinimg, imperatyvius
reikalavimus asmenims, turinCius teis¢ rengti Zemétvarkos projektus bei pakankamai iSsamig
procediirg, reglamentuojancia, kokius veiksmus turi atlikti asmuo, siekiantis jsigyti nuosavybé
valstybing Zeme. Atkreiptinas démesys, jog LR Zemés reformos jstatymas i$skiria procediiry, kuriy
metu asmuo siekia sudaryti pirkimo — pardavimo sutartj dél valstybinés zemés stadijas: LR Zemés
reformos 17 str. numato prasymy pirkti valstybing Zeme stadija, 18 str. reglamentuoja priimty
sprendimy dél valstybinés Zemés pardavimo apskundimo tvarka bei terminus, 20 str. nustato parengty
zemétvarkos projekty svarstymo, derinimo ir tvirtinimo tvarka, galiausiai 21 str. reglamentuoja zemeés
nuosavybe patvirtinanéiy dokumenty i§davima. Teismy nagrinétos bylos, susijusios su LR Zemés
reformos jstatymo jgyvendinimu, patvirtina nuostatg, jog pagrindas teisiniams gin¢ams kilti yra ne tiek

paties jstatymo sudétingas ar neaiSkus reglamentavimas, kiek institucijos ( Nacionalinés zemes

> Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymas. Valstybés Zinios. 1991. Nr. 69-1735
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tarnybos) pareigiiny netinkamas jstatymo supratimas ir jo jgyvendinimas. Tokig iSvada leidzia daryti ne
tik teismuose nagrinéty byly kontekstas ir priimti sprendimai, bet ir apklausos, kurioje dalyvavo teismy
praktika formuojanéiy asmeny, pateikiami rezultatai ( Zr. 1 pav.).

1.2.5 Vandens telkiniy ir miSko tikio paskirties Zemés pardavimas.

»Specialts ir papildomi reikalavimai ir ribojimai zemés pirkimo- pardavimo sutartims yra
nustatyti Misky jstatyme, Vandens jstatyme, Saugomy teritorijy jstatyme“*>. Su tokia nuostata, jog
Lietuvos Respublikos misky jstatymas® ir Lietuvos Respublikos vandens jstatymas®’, , Lietuvos
Respublikos saugomy teritorijy jstatymas“58 nustato specialius reikalavimus zemés pirkimo —
pardavimo sandoriams, sutikti be platesnés diskusijos negalima, kadangi nei viename i§ minimy
jstatymy néra konkreciai, i§samiai reglamentuotas pirkimo — pardavimo sandoris, néra net uZuominy
apie tokig galimg procediirg. LR Misky jstatymo 4 str. reglamentuoja: ,, Miskas nuosavybés teise gali
priklausyti valstybei, fiziniams ir juridiniams asmenis bei wuZsienio valstybése jsteigtoms
organizacijoms, neturin¢ioms juridinio asmens statuso, tafiau turin€ioms civilin] teisnumg pagal ty
valstybiy jstatymus“>®. Taigi jstatymas reglamentuoja, jog miskas gali bti nuosavybés jgijimo objektu,
taciau, kaip, kokie specialiis reikalavimai yra taikomi, siekiant jsigyti miSko Zeme, néra jstatyme
aptarta. Panasaus pobiidzio reglamentavimas yra ir LR Vandens jstatyme: 4 str. 4 d. numatyta, jog ,,Sio
istatymo 1 d. nenurodyti vandens telkiniai jstatymy nustatyta tvarka gali biti privacios nuosavybés
teisés objektai®, 7 str. nurodyta, jog ,, Pagrindas naudoti vandens telkinj yra nuosavybeés teis¢, nuomos

ar kita sutartis, taip pat §iuo jstatymu ir kitais teisés aktais suteikta teise®®

. LR Saugomuy teritorijy
Istatyme yra i§samiai reglamentuotos saugomy teritorijy sgvokos, pateikiami sgrasai teritorijy, kurie
priskirtini prie atitinkamy saugomy teritorijy riSiy, imperatyviai nustatyta galima saugomose
teritorijose vykdoma veikla, nurodytas baigtinis sarasas, kokios teritorijos yra laikomos iSimtine
valstybés nuosavybe, taciau tik 31 str. 7 d. numato ribojima, susijusj su pirkimo — pardavimo sandoriu:
,» Valstybiniy draustiniy, valstybiniy parky ir biosferos ( monitoringo) teritorijy draustiniy, taip pat
rekreaciniy zony valstybiné zemé, miskai, vandenys, kriimai, pelkés, akmenynai ir kita nenaudojama
Zeme neparduodama, iSskyrus namy valdy, asmeninio tikio ir sodininky bendrijy Zeme bei iki 5 hektary
ploto sklypus, jsiterpusius j zemés tikio naudmenas ir esancius tarp privacios Zemeés Valdq“61 . LR

Saugomy teritorijy jstatymo reglamentavimas yra labiau aktualus jau turintiems nuosavybés teises ]

* E. Monkeviius Zemés teise. Vilnius:Justicia, 2006. P. 137

% [ietuvos Respublikos misky jstatymas. Valstybés Zinios.. 2001. Nr. 35- 1161.

%" Lietuvos Respublikos vandens jstatymas. Valstybés Zinios. 2003. Nr. 36- 1544,

% Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymas. Valstybés Zinios. 2001. Nr. 108-3902.
% Lietuvos Respublikos misky jstatymas. Valstybés Zinios. 2001. Nr. 35- 1161.

% Lietuvos Respublikos vandens jstatymas. Valstybés Zinios. 2003. Nr. 36- 1544,

®! Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymas. Valstybés Zinios. 2001. Nr. 108-3902.
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zemg, esancig saugomy teritorijy zonoje, kadangi jstatymas nustato konkrecius ribojimus zemés
savininkams dél galimos veiklos, pareigas, igyvendinant nuosavybés teise.

Nei LR Misky istatyme, nei LR Vandens jstatyme, nei LR Saugomy teritorijy jstatyme néra
reglamentuoti konkretiis, aiSkis, apibrézti specialts reikalavimai, taikomi jsigyjant nuosavybés teise
pirkimo — pardavimo sandorio budu. Bitent dél tokio analizuojamy teisés akty reglamentavimo,
negalima sutikti su E. Monkevi¢iaus mintimi, jog Siuose jstatymuose yra numatyti specialis
reikalavimai, taikomi pirkimo — pardavimo sandoriams, nors reikia pripazinti, jog butent vandens ir

misko zemé yra specialios paskirties, turintys ypatingg reikSme tiek ekologine, tieck ekonomine ir

socialine reik§me. Remiantis vienu i§ pagrindiniy darbo S$altiniy prieigy — portalo www.infolex.lt
duomenimis, teisiniy gincy dél vandens tkio paskirties zemés pirkimo — pardavimo sandorio néra kilg.
Vadovaujantis tokiais duomenimis bei atsizvelgiant j auk$¢iau analizuoto LR Vandens jstatymo
reglamentavima, darytinos kelios i§vados: pirma, neiSsamus, nekonkretus LR Vandens jstatymas
nesukelia neigiamy teisiniy pasekmiy pirkimo — pardavimo sandorio Salims; antra, vandens tkio
paskirties Zemés pirkimo — pardavimo sandoriams néra taikomi specialieji reikalavimai, kurie nebuity
numatyti kitiems zemés rusies sandoriams sudaryti.

Zemés pirkimo — pardavimo procediira galima sakyti ubaigiama sandorio jregistravimu j
Nekilnojamojo turto vieSa registra, todél reikSmingas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
registro istatymast. LR Nekilnojamojo turto registro jstatymas reglamentuoja, kokie nekilnojamojo
turto daiktai, kokios teisés ] juos, kokie juridiniai faktai ir kokie suvarZymai yra registruojami
Nekilnojamojo turto registre. Taip pat yra numatomos pareigos notarui, kuris tvirtina Zemés sandorius,
informuoti registro tvarkytoja apie nuosavybés teisés | nekilnojamajj daikta perleidimo sandorj.
Analizuojamas jstatymas nustato dokumenty, kuriy pagrindu yra registruojami jrasai Nekilnojamojo
turto registre. Kai kuriose Zzemés pirkimo — pardavimo sutartyse yra numatyta pareiga jregistruoti
pasikeitusias teises | nekilnojamajj turta. AtsiZvelgiant | nekilnojamojo turto jregistravimo ] registra
svarba, jstatymy leidéjas nustato ne tik teisinj pagrindg turin€iy dokumenty, kurie suteikia teis¢ daryti
jrasus registre, sarasg, bet numato pagrindus, kuriems esant registro tvarkytojas turi teis¢ atsisakyti
registruoti bei tokiy priimty sprendimy apskundimo tvarkg. Biuting sandoriy, kuriais kei¢iamas
registruojamo daikto teisinis statusas ar i§ esmés keic¢iamos jo valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
galimybés, numato ir LR CK 4.254 str., todé¢l laikytina, kad zemés pirkimo — pardavimo sandoriui
sudaryti yra taikomas ir bendras nekilnojamojo turto registravimo reikalavimas.

1.2.6 Pojstatyminiai teisés aktai, reguliuojantys Zemés pirkima.

%2 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas. Valstybés Zinios. 1996 Nr. 100-2261.
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Aptarty jstatymy analizé leidzia daryti iSvada, jog ne visi jstatymai, kaip formuojantys teisés
normas, skirtas svarbiausiems zmoniy santykiams reguliuoti, aiSkiai, detaliai reglamentuoja Zemés
pirkimg — pardavima, todél butina atsizvelgi i istatymy, kaip ,,auk$Ciausig juriding galig turinciy

«63

pirminiy teisés akty“™”, jgyvendinimg uztikrinancius teisés aktus — Lietuvos Respublikos vyriausybés

nutarimus. Vienas i$ jy — nutarimas ,,Dél specialiyjy Zemés ir misko naudojimo salygy tvirtinimo*®*.
Atsizvelgiant | aukS¢iau aptarty LR Vandens, Misko, Saugomy teritorijy istatymus bei jvertinus
nutarimo reglamentavimo tiksla, pagristai manytina, jog bitent Sis Lietuvos Respublikos vyriausybés
nutarimas detaliau nustato ypatinga reikSme¢ turinéiy zemés objekty pirkimo — pardavimo sandorius,
tvarka, kadangi nutarimu nustatomi imperatyvis ribojimai, draudimai. Nutarimu siekiama nustatyti
specialigsias zemés ir misko naudojimo salygas, priimant sprendimus dél valstybinés zemés pirkimo —
pardavimo. Taigi darytina iSvada, jog prie$ sudarant valstybinés Zzemés pirkimo — pardavimo sutartj,
turi biti nustatytos specialiosios sglygos. Nutarimu yra nustatomos apsaugos zonos, imperatyviai
nurodomi galimi tam tikrose vietose veiksmai, Zzemés savininky teisés ir pareigos. Zemés pirkimo —
pardavimo sandorio atzvilgiu $is nutarimas aktualus dél to, kad nutarimo 136.8 p., nustato, jog visose
nacionaliniy ir regioniniy parky teritorijose draudziama ,, dalimis parduoti [...]zemés nuosavybés teise
turima zemés sklypa, iSskyrus tuos atvejus, kai kei¢iamos savininky gretimy valdy ribos*®®.

Zymiai detalesnis reglamentavimas ir aktualesnis Zemés pirkimo — pardavimo sandoriui yra
Lietuvos Respublikos vyriausybés nutarimas ,, D¢l valstybinés Zemés iikio paskirties Zemes sklypy
pardavimo ir nuomos“®. Nutarimas skirtas nustatyti valstybinés Zemes ukio paskirties zemés sklypy
pardavimo taisykles, procesus. Vertinant nutarimu nustatytas procediiras, darytina i§vada, jog jstatyma
jgyvendinanti teisés norma iSsamiai reglamentuoja valstybinés Zemés tikio paskirties Zemés sklypy
pirkimg — pardavimg, kadangi nutarimu yra aiSkiai nustatyta institucija, atsakinga uz pirkimo-
pardavimo sandorio sudarymg, numatyta Zemés sklypy teritorijy dokumenty rengimo apmokéjimo
tvarka, numatyta pirkimo iSsimokétinai tvarka ir terminai, nustatyti apribojimai, sudarant pirkimo —
pardavimo sutartis del Zemés sklypy, kurie yra valstybiniy parky ir valstybiniy draustiniy teritorijoje,
reglamentuota procediira, biitina jgyvendinti valstybinés zemés iikio paskirties zemés pirkimg, numatyti
privalomi dokumentai pirkimo — pardavimo sandoriui sudaryti. Atskiro aptarimo reikalauja nutarime

numatytas zemés sklypo pirkimo - paradavimo sutarties projektas. Nutarimo 12 punktas

% A. Vaisvila. Teisés teorija. Vilnius. Justicia. 2009, p. 318
® Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1996 m. sausio 11 d. nutarimas Nr. 343 “ Dél specialiyjy zemés ir misko naudojimo
salygy patvirtinimo®. Valstybés Zinios. 1996 m. Nr. 2-34.
> Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1996 m. sausio 11 d. nutarimas Nr. 343 « Dél specialiyjy Zemés ir midko naudojimo
salygy patvirtinimo®. Valstybés zZinios. 1996 m. Nr. 2-34

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. vasario 18 d. nutarimas Nr. 236 ,,Dél valstybinés Zemés tikio paskirties Zemés
sklypy pardavimo ir nuomos*. Valstybés Zinios. 2003 m. Nr. 175-6483.
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reglamentuoja, kas turi bati jraSoma j valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutarties projekta, o 14
punkte yra numatyta tvarka, kas ir per kiek laiko turi patvirtinti pirkimo — pardavimo sutart] bei
nurodyta, jog, priémus sprendimg nesutikti su pirkimo — pardavimo sutarties projektu, potencialus
pirkéjas gali skysti tokj sprendimg Lietuvos Respublikos administraciniy byly teisenos nustatyta tvarka.
Atkreiptinas démesys ] tai, kad nutarimu reglamentuotos normos nustato du asmenis, kurie yra biitini
zemés sklypo pirkimo — pardavimo sandoriui sudaryti: zemés sklypy pardavimo organizatorius (
asmuo, kuris pasirasSo pirkimo — pardavimo sutarties projekta) ir sprendimg parduoti zemés sklypa
priimantis asmuo ( kuris pasiraSo zemés pirkimo — pardavimo sutartj). ,,Sprendimus parduoti zemés
sklypus [...] priima ir valstybinés zemes pirkimo — pardavimo sutartis pasiraSo Nacionalinés Zemés
tarnybos prie Zemés tkio ministerijos vadovas“®’. Sprendima dél valstybinés Zemés tukio paskirties
zemés pirkimo — pardavimo priima taip pat ir Valstybés turto fondo vadovas, jeigu parduodamas zemés
sklypas yra priskirtas privatizuotiems statiniams ir jrenginiams. Zemés sklypy organizatoriai —
Nacionalinés Zemés tarnybos teritoriniai padaliniai bei Valstybés turto fondas. Dviejy asmeny
dalyvavimas, sudarant Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartj, svarbus tuo, kad kiekvienas i$
nutarime aptarty asmeny turi skirtingas pareigas ir funkcijas, todél, pazeidus nutarime numatytas
pirkimo — pardavimo procediiras, pareiga atsakyti kyla asmeniui, kuriam nutarimu yra nustatytos
konkrecios pareigos ir funkcijos. Be to, kad nutarimu yra aiSkiai nustatytos kiekvieno sandorio dalyvio
pareigos, numatytas butinas sutarties projektas, atkreiptinas démesys dar j, mano subjektyviu pozymiu,
svarby procesiniu atzvilgiu aspektg — terminus, kurie yra nustatomi kiekvienoje pirkimo — pardavimo
sandorio sudarymo etape: 8 punktas numato, jog Zemés sklypy organizatoriai per 30 dieny nuo
praSymo parduoti zemés sklypa ir dokumenty, reikalingy pirkimo — pardavimo sandoriui sudaryti,
pateikimo dienos, privalo rastu pranesti asmeniui, ar bus rengiami dokumentai pirkimo — pardavimo
sutar¢iai sudaryti. AukS¢iau minétas nutarimo punktas numato apibréZta terming, kurio metu turi biti
priimtas sprendimas deél Zemés sklypo pardavimo - ,, Sprendimas parduoti Zemés sklypa turi biti
priimtas ne veliau kaip per ménesius nuo Zemés valdos projekto ar kito teritorijy planavimo dokumenty
patvirtinimo dienos“®®. Vadinasi visa Zemés pirkimo — pardavimo procediira turi uztrukti ne ilgiau nei 6
ménesius. Tikriausiai dél to, kad Zemés sklypo pirkimo — pardavimo procesas yra apibréztas terminu,
nutarime nustatyti ir kiti terminai, nenurodant, ar yra galimybé terminus pratesti: 10 nutarimo punktas
nustato 20 dieny terming zemés sklypy pardavimo organizatoriui, kuris per nustatytg laikotarpj privalo

atlikti darbus, numatytus tame padiame punkte. Zemés sklypo organizatoriui nustatomas terminas, per
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kurj yra privaloma suderinti sutarties projekta su pirkéju bei pateikti projekta sprendimg dél zemés
sklypo pardavimo priimanciam subjektui. Nutarimu nustatytas terminas ir sprendimg dél pirkimo —
pardavimo sutarties sudarymo priimanciam subjektui: per 10 darbo dieny nuo dokumenty pateikimo
sprendimg parduoti Zemés sklypa priimantis asmuo turi priimti sprendimg - tenkinti praSyma ar
netenkinti. Analizuojamo nutarimo reglamentavimas numato terminus, per kuriuos Zemés sklypy
pardavimo organizatorius turi jteikti pirkéjui praneSimg, kuriuo informuojama, jog yra priimtas
sprendimas parduoti Zemés sklypa, taip pat nustatomas terminas, kurio metu pirkéjas privalo sumokeéti
kaing uz perkamg zemés sklypa. Pirkéjas, gaves praneSimg dél priimto sprendimo parduoti zZemés
sklypa, jgyja pareigg iki sutarties sudarymo sumokéti sumg uz parduodamg zemés sklypa, bet ne véliau
nei per 3 ménesius nuo pranes§imo gavimo dienos. Atkreiptinas démesys, jog biitent terminas — 3
ménesiy nuo praneSimo gavimo dienos yra labai svarbus, siekiant uzbaigti pirkimo — pardavimo sutartj,
kadangi nutarimu nustatyto termino nesilaikymas sukuria teisines pasekmes. Nutarimo 15 punktas
imperatyviai nurodo: ,,Valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutartis pasiraSoma sutartu laiku, bet ne
véliau kaip per 3 ménesius nuo prane§imo gavimo dienos®®. Neatvykus per 3 ménesius nuo pranesimo
gavimo dienos pasirasyti pirkimo — pardavimo sutarties, sprendimg parduoti zemés sklypa priimanti
institucija priima nauja sprendimg neparduoti valstybinés Zemés sklypo. Taigi procesiniy terminy
nesilaikymas sukuria neigiamas pasekmes pirkéjui. PaZzymétina ir tai, kad aptariamas nutarimas
reglamentuoja ir bendras sandorio sudarymo procediiras: tai jog sutartis turi biiti patvirtinta notaro,
jregistruojama Nekilnojamojo turto registre ir nuosavybés teis¢ | Zemeés sklypa pirkéjui pereina nuo
zemes sklypo perdavimo, kuris jforminamas aktu. Be bendry sandoriui sudaryti biitiny procesy
nutarimas nustato, jog visos iSlaidos, susijusios su sutarties sudarymu atitenka pirkéjui, kartu su
pasiraSyta sutartimi pirkéjui jteikiamas ir Zemes sklypo planas. Atkreiptinas démesys, jog nutarimu yra
pateikiama ir patvirtinta pavyzdiné pirkimo — pardavimo sutarties forma. Tikétina, kad tokiu budu
siekiama iSvengti galimy zemes sklypy pardavima organizuojanciy ir sprendimus dél Zemés pardavimo
priimanciy asmeny klaidy ir suvienodinti visoje Lietuvos teritorijoje vykstancig procediira.
Analizuojamas Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas yra Lietuvos Respublikos Zemés tkio
paskirties Zemés jsigijimo laikinojo jstatymo jgyvendinantis teisés aktas, todél nutarime nustatytos
normos privalo nustatyti zemés iikio paskirties Zemés pardavimo tvarka. LR Zemés iikio paskirties
zemées jsigijimo laikinasis jstatymas numato, jog Zemé gali buti jsigyjama keliais biidais: aukciono ir be
aukciono, todel pagrjstai nutarime yra iSskiriamos Zemeés pardavimo aukciono bidu taisyklés, kuriose

numatyta ne tik komisijos sudarymo procesas, taCiau ir aukcione pageidaujancio dalyvauti asmens
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veiksmai ir pareigos, taip pat nustatyti privalomi terminai aukciono procediiroms jgyvendinti.
Aukciono buidu parduodant valstybinés zemés sklypa skirtingai nei ne aukcionu biidu yra nustatytas
papildomas terminas, reglamentuojantis perdavimo ir priémimo akto pasira§yma: ,,Nuosavybés teis¢ i
zemés sklypa pirkéjui pereina nuo zemeés sklypo perdavimo. [...] Aktas pasiraSomas per 3 darbo dienas
nuo valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo*™.

Pazymétina, jog Sio nutarimo teisinio reglamentavimo analizé suponuoja iSvada, jog patvirtinta
zemes sklypo perdavimo — priémimo akto forma yra privaloma, nepaliekant teisés pasirinkti kita
perdavimo akto formg ir turinj. Analizuojamas nutarimas numato ir gincy dél aukciono organizavimo
ar rezultaty apskundimo tvarka, nurodant, jog ginCai sprendziami teisme, taip pat nustatant, kokie
reikalavimai gali buti pareiks$ti, jeigu teismas pripazjsta aukciono rezultatus negaliojanciais —
reikalavimas dél nuostoliy atlyginimo. Apibendrinant analizuoto nutarimo reglamentavimg darytinos
kelios iSvados: 1) visa zemés tkio paskirties zemés pardavimo procediira yra aiSkiai nutarimu
apibrézta, jvardintos sandorio Saliy teisés ir pareigos, iSskirtos uz Zemeés pardavimo procediiras
atsakingy institucijy kompetencijos, numatyti aiskilis sandoriui sudaryti bitiny veiksmy terminai,
teisinés pasekmeés, pazeidus nustatyta sandoriui sudaryti tvarkg bei numatytos ir patvirtintos sutarties
bei Zemes sklypo perdavimo — priémimo akto formos; 2) pastebétinas nutarimo bei Lietuvos
Respublikos Zemeés iikio paskirties laikinojo jstatymo bendras poZzymis — iSsamus, konkretus
reglamentavimas. AtsiZvelgiant j tokias padarytas iSvadas bei ] tai, jog pagal teismy praktika néra kile
teisiniy gincy, kuriy materialinis pagrindas biiry minéty teisés akty normos, galima daryti prielaida, kad
butent konkretus, nedeklaratyvus valstybinés zemés tkio paskirties zemés pirkimo — pardavimo
sandorio reglamentavimas yra priemong, siekiant iSvengti teisminiy gincy.

Ne zemés tikio paskirties valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sandorius reglamentuoja
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dé¢l naujy kitos paskirties valstybinés zemes sklypy

. . 7
pardavimo ir nuomos‘

, kuriuo patvirtintos valstybinés Zemés pirkimo taisyklés bei aukciono
nuostatai. Siuo nutarimu yra apibréziama ,,naujo zemés sklypo™ savoka, nustatomi subjektai, turintys
teisg atlikti Zemés sklypy pardavimo aukciong, taip pat nustatomos iSimtys, kuriais atvejais gali biiti
parduodami Zemés sklypai be aukciony, numato apmokéjimo budus. Zemés sklypo pirkimo —
pardavimo sandoriui ypatingai svarbiis nutarimo punktai, reglamentuojantys, jog Zemés sklypy

pardavimo procesas, parduodamy zemés sklypy plotai nustatomi pagal detalivosius planus bei nutarimu

patvirtintos biitinos j pirkimo — pardavimo sutart] jraSomos salygos. Be bendryjy duomeny jraSymo |
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zemes pirkimo — pardavimo sutartj, nutarimu nustatomos specialiosios bitinos salygos: ,, Parduodamo
ar iSnuomojamo zemés sklypo naudojimo saglygos, veiklos apribojimai, papildomi jsipareigojimai bei
jvykdymo terminai, atsakomyb¢ uz jy pazeidima ar nevykdyma turi biiti numatomi valstybinés zemés

sklypy pirkimo — pardavimo ar nuomos sutartyse“72

. Nutarimu reglamentavus papildomus, atsakomybe
uz sutarties nevykdyma nustatancius reikalavimus, kurie privalomai turi biiti jraSyti ] sutartj, biitinas ir
sutarties vykdymo kontrolés mechanizmas. Aptariamojo nutarimo 2.17 p. numato, jog uz sutarties
vykdymo kontrol¢ yra atsakingi Nacionaliné Zemés tarnyba arba savivaldybés taryba, turincios teisg,
nustaCius sutarties vykdymo pazeidimus, reikalauti pasalinti pazeidimus arba inicijuoti sutarties
nutraukimg ir kreiptis dél nuostoliy atlyginimo. Kaip tokia nutarime numatyta sutarties kontrol¢ veikia
praktikoje, sunku vertinti, kadangi néra priimto sprendimo teisminiame gince, kuriam kilti materialinis
pagrindas bty biitent $i nutarimo reglamentuota norma. PrieSinga praktikos atzvilgiu situacija yra su
nutarime numatyta iSimtine teise jsigyti valstybing Zeme be aukciono: nutarimo 2.3 bei 2.15 punktai
numato iSimtys, kada parduodamas naujas valstybinés zemés sklypas be aukciono. Viena iSimtis yra
susijusi su asmeny statusu, t.y., Kovo 11-0Si0s akto signatarams, kita iSimtis yra susijusi su
parduodamos valstybinés Zemés sklypo jsiterpimu j kitus Zemés sklypus. Nutarimo 2.15 punktas
numato iS§imting galimybe jsigyti valstybinés Zemés sklypa be aukciono, taiau tik esant tam tikroms
salygoms, aplinkybéms ir tik tam tikriems subjektams: teritorijos dydis neturi vir§yti nutarime nurodyty
ploty, teritorijy planavimo dokumentuose turi biiti suplanuota gyvenamoji teritorija ir sklypas gali biiti
parduodamas be aukciono tik besiribojanciy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty privacios zemes
sklypy savininkams, kurie, esant jsiterpusiam Zemés sklypo plotui didesniam nei numatyta nutarime ir
plota sudarant siaura juosta, Slaitams ar griovoms, turi teis¢ prasyti, kad parduodamas zemés sklypo
plotas buty padidintas. Igyvendinant tokig iSimtine teis¢, pirkimo — pardavimo sutartyje turi biti
jraSomos specialios salygos: ,,Valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo ar nuomos sutartyje turi buti
nurodyta, kad parduodamas ar iSnuomojamas jsiterpes Zemes sklypas per 6 meénesius nuo sutarties

«"3 Del gios nutarimu

sudarymo turi biiti sujungtas su pagrindiniu Zemes sklypu ] vieng Zemés sklypa
numatytos iSimtiné€s teisés sudaryti zemés pirkimo — pardavimo sutart] be aukciono yra sietinas iS$

. . .. .y . e .. . . .. . 74 . .. .y . .
esmeés teisminis gincas, kuris pasibaigé pirmosios instancijos teisme '*. Teisminis gincas kilo ne dél

nutarime numatyto aukciono procediiry, pirkimo — pardavimo sandorio ( nors pirkimo — pardavimo

" Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d. nutarimas Nr. 692 “ Dél naujy kitos paskirties valstybinés Zemés
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sutarties projektas buvo pasirasytas) sudarymo pazeidimy, bet biitent dél nutarime numatytos i1§imtinés
teisés teikti praSyma, kad parduodamas jsiterpes zemés sklypas biity padidintas. Teisminis gincas
pasibaigé pirmosios instancijos teisme, konstatavus, jog padaryti pazeidimai, rengiant detalyji plana,
kuriuo neteisétai buvo laikyta, jog parduodamas Zzemés sklypas yra jsiterpes.

Nutarimu reglamentuotos aukciono vykdymo procediiros yra labai panaSios ] Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2003 m. vasario 18 d. nutarimu Nr. 236 ,.Dél valstybinés zemés tkio
paskirties zemés sklypy pardavimo ir nuomos™ nustatytas: numatomi terminai, kuriais privalo
vadovautis Zemés pirkimg organizuojantis asmuo bei pirkéjas, numatomas pirkimo — pardavimo
sutarties projekto rengimas, teisinés pasekmeés, jeigu pirkéjas neatvyksta pasiraSyti zemés pirkimo —
pardavimo sutarties, taip pat bendrieji sandoriams buidingi veiksmai, kaip kad nuosavybés teisé pereina
nuo zemés sklypo perdavimo momento, sandoris privalo biiti patvirtintas notaro. Analizuojame
nutarime yra nurodyta, jog uz aukcione perkamus naujus Zemeés sklypus yra atsikaitoma Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 1999 m. nutarimo Nr. 2607 nustatyta tvarka. Taigi aptartas nutarimas
siejamas su kitu Lietuvos Respublikos Vyriausybés priimtu nutarimu, kuris reglamentuoja valstybinés
zemés sklypy, kurie yra uzstatyti statiniais ar jrenginiais arba kai valstybinés zemés sklypy pardavimas
ne aukcionu biidu numatyti kituose jstatymuose, pardavimg. LR Vyriausybés nutarimas ,,Dél naujy
kitos paskirties zemés sklypy pardavimo ir nuomos* numato iSimtis, kada yra ne aukciono budu
parduodami valstybinés Zemeés sklypai, kurie néra uZstatyti statiniais ar jrenginiais, todél darytina
iSvada, jog, siekiant sudaryti pirkimo — pardavimo sutartj, remiantis aptarto nutarimo reglamentavimu,
kartu turi buti taikomos ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél naudojamy kitos
paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos‘ normos.

LR Vyriausybés nutarimu ,,Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo
ir nuomos* patvirtintos taisyklés nustato, kokiems subjektams ir kokioms salygoms esant, yra taikomas
Sis nutarimas, nustatomi asmenys, kurie organizuoja ir priima sprendimus dél valstybinés Zemés
pirkimo — pardavimo. Kaip ir auk$¢iau aptartuose nutarimuose, reglamentuojanéiuose valstybinés
zemées pardavima, taip ir Siame jstatymg jgyvendinanc¢iame akte yra numatyti asmens, kuris pageidauja
1sigyti valstybing zeme, veiksmai, teis€s ir pareigos, i$ kuriy viena svarbiausiy — parengti teritorijy
planavimo dokumentg ir Zemés sklypo plang. Analizuojant nutarimu nurodyta asmens, pageidaujancio
pirkti valstybing zeme, veiksmus, iSskirtina viena teisme nagrinéta byla, kurios baigti 1émé biitent
asmens, siekiancio sudaryti pirkimo — pardavimo sandor}, veiksmai, neatliktos biitinos procediiros: nors

buvo atlikti praktiSskai visi procediiriniai veiksmai, suteikiantys teis¢ sudaryti pirkimo — pardavimo
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sutartj, t.y, ginco Zemés sklypas buvo jregistruotas, bylos iniciatoré buvo pateikusi detalyjj plana, ta¢iau
pareiSkéja nebuvo pateikusi praSymo parduoti Zemés sklypo pardavima organizuojanciai institucijai.
Tokia situacijai esant, teismas konstatavo: ,,Gin¢o zemés sklypa jregistravus Nekilnojamojo turto
registre, pareiSkéjai neliko kliti¢iy $io Zemés sklypo jsigijimui jstatymy nustatyta tvarka pradedant
pirkimo-pardavimo procediirg, nuo savo valios iSreiskimo dél pageidavimo pirkti norimg Zemés sklypa
pateikiant apie tai praS§yma. Taciau pareiskéja Sios procediiros nepradéjo, praSymo dél Zzemés sklypo
pirkimo nepateiké. Darytina iSvada, kad byloje néra jrodymy, patvirtinanciy pareiskéjos teigima, jog
ginco zemés sklypo pirkimo - pardavimo procediira buvo pradéta76”.

Nutarimu taip pat reglamentuoti terminai, kuriy metu valstybinés Zemés pardavimag
organizuojantys asmenys privalo atlikti visus procesus, siekiant sudaryti pirkimo — pardavimo sutarties
projekta, véliau pacig pirkimo — pardavimo sutartj, kurios pavyzdiné forma yra patvirtinta tuo paciu
nutarimu. Analizuojamo nutarimo patvirtinan¢iy taisykliy 18 punktas imperatyviai reglamentuoja
pirkimo — pardavimo sutarties biitinus turinio elementus. Skirtingai nei kiti analizuoti nutarimai,
reglamentuojantys valstybinés zemés pardavimag, Sis nutarimas nenurodo apskundimo tvarkos, tik
pateikia, jog pirkimo — pardavimo sutarties vykdyma kontroliuoja valstybinés zemés pardavéjai, kurie
uzfiksave pazeidimus, gali inicijuoti sutarties nutraukima ir ,,jstatymy nustatyta tvarka kreiptis deél

nuostoliy atlyginimo*’’

. Vertinant analizuojamg nutarima, atsiZvelgiant i teisminius gincus, darytinos
kelios i8vados: 1) nutarimo jgyvendinimo tikslingumas priklauso ne tik nuo pardavimg organizuojanciy
institucijy, jy atlickamy procediiriniy veiksmy, taciau ir nuo Lietuvos Respublikos Zemés reformos,
Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymy tinkamo jgyvendinimo, kadangi $iuo nutarimu
patvirtintos valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sandorio procediiros yra neatskiriama dalis su
zemes sklypy formavimu, teritorijy planavimo dokumenty rengimu. Tokig nuostata patvirtina ne tik
nutarimu patvirtinta imperatyvi nuostata, jog pirkimo — pardavimo sandorj sudaryti biitinas zemés
sklypo planas, teritorijy planavimo dokumentas, bet ir teismuose nagrinéty gincy rezultatai, kurie
patvirtina, jog Zzemes pirkimo — pardavimo sandoriui sudaryti sutrukde teritorijy planavimo dokumenty
rengimo pazeidimai . 2) Siekiant jgyvendinti nutarimu reglamentuotg normg, numatyta taisykliy 2.4
punkte, kai valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sandorio sudarymg lemia nuosavybés teise
valstybin¢je Zeméje esantys statiniai, jrenginiai yra svarbiis du aspektai: juridinis faktas, jog statiniai

yra tinkamai jregistruoti ir jregistruoty statiniy, jrenginiy paskirtis. Tik jrodzius, jog pagal statinio
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paskirtj yra reikalingas zemés sklypas, galimas valstybinés zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties
sudarymas: “asmenys turi teis¢ isigyti nuosavybén zemés sklypus, kuriy reikia nuosavybés teise
priklausantiems statiniams ir jrenginiams eksploatuoti pagal Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastre jrasyta jy tiesioging paskirtj79”. LR Vyriausybés nutarimas “D¢l naudojimy kitos paskirties
valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos® reglamentuoja, jog nutarimas taikomas, siekiant
isigyti namy valdos zemés sklypus, zemés sklypus prie individualiy automobiliy garazy, sklypus,
reikalingus statiniams, jrenginiams eksploatuoti. Taigi nutarimo nuostatos taikomos apibréztai zemes
sklypy paskirciai, j kurig nejeina zemés sklypy, esanciy sodo teritorijoje, pardavimas.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél valstybinés zemés sklypy pardavimo ir

nuomos mégéjy sodo teritorijoje’ %

reglamentuoja, kokiems subjektams yra taikomos nutarimu
patvirtintos normos, iSskiriama pirmumo jsigyti valstybinés zemés sklypa sodo teritorijoje teisé,
nustatoma procediira, kurios laikantis yra sudaromas pirkimo — pardavimo sandoris, numatytos
subjekty, organizuojanciy pardavima, bei perkanciy teisés ir pareigos, numatomi keli bidai, kuriais
remiantis galima jsigyti valstybing Zeme¢ sodo teritorijoje, reglamentuoti terminai bei biitini pirkimo —
pardavimo sutarties turinio elementai. Pazymétina, kad pirkimo — paradavimo sandoris sody teritorijoje
negali buti sudaromas be Zemétvarkos projekto, kurj gali atlikti asmuo, pageidaujantis jsigyti
valstybinés Zemés sklypa arba Nacionaliné¢ Zemés tarnyba, kaip institucija, atsakinga uz Zemes sklypo
pardavimg. Nutarimu patvirtinty taisykliy 25 punktas imperatyviai nustato dokumenty, kurie privalo
buti pateikti Nacionalinei zemés tarnybai, siekiant sudaryti pirkimo — pardavimo sandorj, sarasas.
Nepateikus nutarime numatyty dokumenty, kyla teisinés pasekmeés — Nacionaliné Zemés tarnyba priima
sprendimg neparduoti valstybinés Zemés sklypo sodo teritorijoje. Tokig nuostata patvirtina teisminio
gin(:oSl, kurio metu pareiskéja kreipési su reikalavimu jpareigoti Nacionaling zemés tarnybg sudaryti
zemes sklypo, esancio sodo bendrijoje, pirkimo — pardavimo sutartj, taciau, teismui konstatavus, jog
pareiskéjai nepateikus taisykliy 25.5 punkte nurodyto bitino pateikto dokumento, t.y. dokumento, kurio
pagrindu asmuo naudojasi valstybinés zemes sklypu, pareiskéjos reikalavimas buvo atmestas. Nutarimu
patvirtintos taisyklés jsigyti valstybinés zemes sklypa sodo bendrijoje iSsiskiria i$ kity jstatymus
1gyvendinanc¢iy teisés akty, reglamentuojanciy valstybinés zemés pardavimg tuo, kad yra numatyta
papildomi reikalavimai pardavimg organizuojanc¢iam asmeniui bei pirkéjui: taisykliy 9 punktas nustato

Nacionalinei Zemés tarnybai pareigg, gavus asmens, norincio jsigyti valstybinés zemés sklypa sodo

¥ Kauno apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. vasario 14 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2A-134-259/2013//[
ziliréta 2014-01-07]. http://www.infolex.It/tp/671655;

8 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. lapkrigio 15 d. nutarimas Nr. 1443 “Dél valstybinés zemeés sklypy pardavimo
ir numos megejy sody teritorijoje”. Valstybés Zinios. 2004. Nr. 167-6129

81 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2011 m. geguzés 2 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-858-2129-
11//[zitréta 2014-01-07].http://www.infolex.It/tp/217473;
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teritorijoje, informuoti sodininky bendrijg apie rengiama zemétvarkos projekta ir pasiiilyti per 30 dieny
pateikti informacija, ar reikalingas parduodamas valstybinés Zzemés sklypas sodininky bendrijai
bendrojo naudojimo statiniams statyti ar rekreacijai. Tik praéjus nutarime numatytam terminui, per kurj
sodininky bendrija atsisako pateikti praSymg dél parduodamo zemés sklypo, asmuo, pateikes prasyma
jgyja teise toliau testi pirkimo — pardavimo procedirg. Taisykliy 25 punktas numato pareiga asmeniui,
ketinan¢iam pirkti valstybinés zemés sklypa ne aukcionu biidu, pateikti besiribojanciy zemés sklypy
savininky rasytinj susitarimg. Nepaisant valstybinio Zzemés sklypo pardavimo budo ( ar tai buty
aukciono, ar ne aukciono) pirkimo — pardavimo sutarCiai yra taikomi tie paties reikalavimai, kurie
numatyti taisykliy 31 punkte. Valstybinio Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarc¢iai taikomi beveik
tie patys reikalavimai, kurie yra numatyti auk$¢iau aptartuose nutarimuose, reglamentuojanciuose kitos
paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimg: be bendryjy nekilnojamojo turto pirkimui — pardavimui
taikomy reikalavimy, sutartyje turi biiti aptartas atsakomybés uz sutarties vykdyma klausimas, pareiga
pirkéjui per nustatyta terming jregistruoti nuosavybés teis¢ 1 Nekilnojamojo turto registra. Nutarimu
patvirtintos taisyklés detaliai nenurodo, kokia yra sprendimy dél valstybinio zemés sklypo sodo
teritorijoje priémimo, pirkimo- pardavimo sandoriui taikomy procediiry apskundimo tvarka: numatyta,
jog ,,Gincai dél valstybinés zemes sklypy pardavimo nagrin¢jami jstatymy nustatyta tvarka“®?,
Privatizuojamiems statiniams, jrenginiams yra nustatomas zemés sklypas, biitinas minétus
statinius ar jrenginius eksploatuoti. Taigi Zemés sklypo perdavimo procesas yra specifinis, iSsiskiriantis
18 kity valstybinés zemés sklypy pirkimo — pardavimo procediiry. Lietuvos Respublikos Vyriausybés
nutarimu Nr. 1023 ,,Dél valstybinés zemés sklypy, priskirty privatizavimo objektams, pardavimo ir
nuomos*® patvirtintos taisyklés reglamentuoja imperatyviag nuostata, jog privatizuojant statinius,
Jjrenginius, turi buti parduodami ir valstybei priklausantys Zemés sklypai, kuriy reikia privatizavimo
objektams eksploatuoti. Analizuojamo nutarimo 2.2 punktas numato griezta apribojimg, kuriuo
remiantis negali buti sudaryta valstybinés Zzemés pirkimo — pardavimo sutartis, t.y. negali bati
parduodamas privatizuojamo objektui priskirtas valstybinés zemeés sklypas, kuris yra numatomas
grazinti pilieCiams, turintiems teis¢ ] nuosavybés teisiy atklirimg. Skirtingai nei kituose aukS$¢iau
aptartuose nutarimuose, kurie nustato valstybinés zemés sklypy pirkimo — pardavimo sandorio procesa,
Siame nutarime daug démesio skiriama nustatyti parduodamo Zemés sklypo kainos apskaiciavimui.
Taip pat nustatomos kitiems valstybiniams zemés sklypams pardavimui nebtidingos sutarties salygos: |

sutart] turi buti jraSoma, kad pirkéjas per 30 dieny nuo to momento, kai sumoka pagal sutartj

82 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. lapkrigio 15 d. nutarimas Nr. 1443 “Dél valstybinés zemés sklypy pardavimo
ir numos megejy sody teritorijoje”. Valstybés Zinios. 2004. Nr. 167-6129.

8 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 16 d. nutarimas Nr. 1023 “Dél valstybinés zemés sklypy, priskirty
privatizavimo objektams, pardavimo ir nuomos*. Valstybés Zinios. 2005. Nr. 113-4121.
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priklausancias jmokas, privalo sumokeéti visg zemés sklypo, priskirto privatizavimo objektui, kaing, taip
pat sutartyje turi buti nurodyta, kad sutarties sudarymo islaidas, apmoka pirkéjas. Nutarimu patvirtintos
taisyklés reglamentuoja tik pardavéjo teis¢ kreiptis | teisma, jeigu pirkéjas vengia sudaryti pirkimo —
pardavimo sutart] ir reikalauti i$ pirkéjo atlyginti nuostolius, atsiradusius dél vengimo sudaryti sutartj.
Pirkéjo teisés kreiptis j teismg dél pirkimo — pardavimo procediry, nutarimu patvirtintos taisyklés
nereglamentuoja.

Aptartuose valstybinés zemés pardavimg reglamentuojanciuose teisés aktuose, pastabétina, jog
beveik kiekviename, iSskyrus nutarimg de¢l privatizuojamiems objektams priskirty zemés sklypy
pardavimo, yra pateikiama nuoroda, jog parduodamo valstybinés zemés sklypo kaina yra nustatoma,
remiantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu ,,Dél Zemeés jvertinimo tvarkos“®* . Kadangi tiek
bendrieji nekilnojamojo turto sandorio reikalavimai, tiek specialieji reglamentuoja, jog pirkimo —
pardavimo sutartyje privalomai turi biti aptartas parduodamo objekto kaina, todél Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimas, nustatantis parduodamo Zemés sklypo kainos apskai¢iavimo
tvarkg, yra i§ esmés neatskiriamas zemés pirkimo — pardavimo sandorio dalis. Aptariamo nutarimu
patvirtintos taisyklés nustato pagrindinius kriterijus, kuriais remiantis yra apskai¢iuojama kiekvienos
zemés paskirties kaina, kokiais kitais teisés Saltiniais remiamasi, pateikiant skai¢iavimo metodikas.
Kadangi parduodamo zemés sklypo kainos apskaiciavimo klausimas néra darbo tiriamasis objektas,
todel detalesné nutarimo analizé néra aktuali. Paminétina tik procesiniu atzvilgiu svarbus aspektas, kad
nutarimas reglamentuoja sprendimy deél Zemes sklypy vertés nustatymo apskundimo tvarka.

Teikiant iSvadas dél Zemés pirkimo — pardavimo sandorj reglamentuojanciy teisés akty,
pirmiausia atkreiptinas démesys, kad ne visos teisés normos, susijusios su zemés pirkimu — pardavimu
yra aptartos, analizuojami tik tie teisés aktai, kurie turi didziausig reik§m¢ Zemés pirkimo — pardavimo
sutarCiai sudaryti. Visy teis€s akty aptarimas reikalauja atskiro tyrimo de¢l jy gausos ir nuolatinio
keitimo. Apibendrinant aptariamus teisés aktus darytinos Sios iSvados: 1) privataus Zemés sklypo
pardavimas i$ esmés yra reglamentuotas bendraisiais LR CK numatytais zemés pirkimo — pardavimo
reikalavimais; 2 ) valstybiné zemé — vie$ojo intereso objektas, jstatymy leidéjas vieSajam interesui
priskiriamus objektus jkelia j teisés normas, todél pagrjstai valstybinés Zemés pirkimas- pardavimas yra
reglamentuotas tiek jstatymais, tiek pojstatyminiais teisés aktais; 3) teisés aktais nustaytus valstybinés
zemes pirkimo — pardavimo ribojimus saugomose teritorijose, pirmumo teisés pirkti valstybing zeme

bei pirkimo biido nustatymag galima jvardinti kaip valstybés siekj suderinti privacios nuosavybeés

* v

8 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimas Nr. 205 , Dél zemés jvertinimo tvarkos*. Valstybés
Zinios. 1999 Nr. 21- 597.
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numatyti bendri reikalavimai — zemés sklypo pirkimo — pardavimo sandorio jregistravimas, teritorijy
planavimo dokumenty, prie§ sudarant zemés pirkimo — pardavimo sandorj, pateikimas, kain0S
nustatymas; 5) reglamentuojami ir specialieji sutartims reikalavimai — atsakomybés uz sutarties
vykdymg nustatymas; teisiniy pasekmiy, nustadius pazeidimus, numatymas; 6) reglamentuojamos
asmeny, dalyvaujanéiy pirkimo — pardavimo sandoryje teisés ir pareigos; 7) ne visuose teisés aktuose
yra ai$kiai numatyta sprendimy, veiksmy, procediiry ir jame priimty rezultaty apskundimo tvarka; 8)
pirkimo — pardavimo sandorio teisingas jgyvendinimas yra tiesiogiai susijes ne tik su tinkamu teisés
akty, reglamentuojanciy pirkimg — pardavimag, taikymu, bet ir tiesiogiai susijes su tinkamai ar
pazeidziant teisé€s aktus parengtais teritorijy planavimo dokumentais; 9) nei vienas jstatymas ( iSskyrus
LR Nekilnojamojo turto registro, kuris néra tiesiogiai susijes su paciu pirkimo — pardavimo procesu)
nenumato ikiteisminio zemeés sandorio gin¢y nagringjimo tvarkos; 10) i§ zemés pirkimg- pardavimag

reguliuojanciy teisés akty matyti, kad jstatymy leid¢jas vieSuosius interesus ikelia j teisés normas

1.3 Zemés nuoma

Zemés nuoma kaip ir Zemés pirkimo — pardavimo sandoris yra reglamentuotas bendrosiomis
teisés normomis, kurias numato LR CK, bei specialiosiomis — jstatymais bei pojstatyminiai teisés
aktais - nutarimais. Siekiant jgyvendinti vieng i$ darbo uzdaviniy — i$analizuoti zZemés sandorius
reglamentuojancius teisés aktus, Zemés nuomos principus ir tvarka reguliuojantys teisés aktai aptariami
pagal pripazintg Lietuvos teisinéje sistemoje teis€s akty hierarchijg: analizuojami pirmiausia bendrieji
reikalavimai, taikkomi Zemés nuomos sandoriui, pereinant prie specialiyjy teisés akty, t.y, jstatymy ir
nutarimy. Teisés akty analizés pagrindiniai tikslai yra iSskirti ir pabrézti teisés akty reglamentavima,
kurio privalo laikytis privacios Zemés savininkai, siekiantys sudaryti Zemés nuomos sandorj, bei
valstybinés zemés patikétiniai, kuriems teisés aktais yra apibréztos veiksmy ribos, sudarant valstybinés
7emés nuomos sandorius. Zemés nuomos sandorj reglamentuojanéiy teisés akty analizé suteikia
galimybe pateikti apibendrintus atsakymus j klausimus, kokiems vieSojo administravimo subjektams
yra suteikti jgaliojimai sudaryti zemés nuomos sandorius, kokios yra subjekty jgaliojimy ribos, ar
numatyta atsakomyb¢ uz teisés akty pazeidimus ir kokios jstatymy pazeidimy teisinés pasekmés.

1.3.1 Zemés nuomos sandoris: subjektai, objektai, taikymo ribos

Zemés nuomos sgvoka ir bendrieji reikalavimai $iam sandoriui yra numatyti LR CK, kurio
6.545 str. 1 d. apibrézia, jog ,, Pagal Zemés nuomos sutart] viena Salis (nuomotojas) isipareigoja
perduoti uz uzmokestj kitai Saliai ( nuomininkui) sutartyje nurodyta Zemeés sklypg laikinai valdyti ir

naudotis pagal sutartyje numatytg paskirt] ir naudojimo sglygas, o nuomininkas jsipareigoja mokeéti
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sutartyje nustatyta Zemés nuomos mokesti“gs. Taigi 1§ apibrézimo galima daryti iSvada, jog $io zemes
sandorio sudarymo aktualiausi klausimai, kurie turi buti reglamentuoti ne tik LR CK, bet ir
specialiuosiuose jstatymuose, yra Sie: zemés paskirties ir naudojimosi salygy nustatymas, nuomos
terminas bei uzmokestis uz nuomojamg zeme¢. Tokig iSvadg patvirtina ir LR CK 6.550 str. nurodytas
baigtinis sgrasas reikalavimy zemés nuomos sutarciai sudaryti bei imperatyviis ribojimai, kurie negali
biti jrasyti i Zemeés nuomos sutartj. LR CK, kaip bendruosius reikalavimus nuomos sutarc¢iai nustatantis
Saltinis, iSskiria reikalavimus, taikomus valstybinei ir privadiai Zemei. Privafios Zemés nuomos
sandorio sudarymo klausimg, iSskyrus imperatyvius sutarties turinio elementus, jstatymy leidéjas
palieka spresti nuomotojui ir nuomininkui, tuo tarpu valstybinés zemés nuomos sandoriui nustato
imperatyvius reikalavimus ir apribojimus. I$ kuriy vienas — nuomos termino nustatymas: ,,Valstybinés
Zemes nuomos sutarties terminas nustatomas nuomotojo ir nuomininko susitarimu, bet ne ilgiau nei
devyniasdeSimt devyneriems metams*®,

Reglamentuojant valstybinés Zemés nuomos sandorj, istatymy leidéjas nustato biidus, kuriais
remiantis gali biiti iSnuomojama valstybiné Zemé — aukciono ir ne aukcionu biidu, pateikia blanketing
nuoroda, kaip yra apskaiCiuojamas zemés nuomos mokestis. Bitent dél zemés nuomos mokescio
apskaiciavimo yra kil¢ daug teisminiy gin¢y. Tokj teisinj reiskinj galima paaiskinti keliais aspektais: 1)
nuomos kaina, kaip vienas nuomos sutarties butiny elementy, yra ekonomiskai svarbus ir jautrus tiek
nuomotojui, tiek nuomininkui, todél kilus nesutarimui dél nuomos kainos, gin¢us bandoma spresti
teismuose; 2) nuomos kainos apskaifiavimas yra nevienarisis, yra taitkomos skirtingos metodikos ir
skirtingi teisés aktai, atsizvelgiant ne tik 1 Zemés paskirti, taCiau ir | Zemés charakteristika,
nuomojamoje zeméje esanius statinius, jrenginius. Tokig nuostata patvirtina teisminé praktika,
nagrinéjusi gincus dél nuomos kainos: ,,Uosto Zemés nuomos kainos dydj lemia nuomojamame Zemés
sklype sukurta infrastruktiira, realios naudojimosi uosto Zeme ir krantinémis salygos“®’, ,,Sprendziant
tarp Saliy kilusj gin¢a dél uosto Zemés nuomos mokescio dydzio, jo nustatymo ir pakeitimo tvarkos turi
biti vadovaujamasi ne tik CK $estosios knygos XXIX skyriaus normomis, bet ir Klaipédos valstybinio
jiry uosto jstatymu. Jiiry uosto zemés mokescio dydis, apskai¢iavimo tvarka ir uosto zemés nuomos
koeficientas yra nustatyti jstatymo, pojstatyminiy teisés akty ir negali biti nustatomi $aliy susitarimu
(CK 6.552 str. 2 d., Klaipédos valstybinio jlry uosto jst. 23 str. 2 d., Klaipédos valstybinio jiry uosto

Zemés nuomos apskaiCiavimo tvarkos 2 p.), nes Salys savo susitarimu negali pakeisti, apriboti ar

% Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262.

8 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262.

8 Lietuvos Aukiciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. gruodzio 20 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
753/2013// [ zitréta 2014-01-08] . http://www.infolex.It/tp/778682
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panaikinti imperatyviyjy teisés normy galiojimo ir taikymo“gs. Nepaisant to, kad teisminiy gincy
pavyzdziai liecia tik specialia Zemés rus] — uosto zemg, darytinos kelios iS§vados: pirma, nagrinéty
teisminiy gincy konkrecios situacijos patvirtina, jog zemés nuomos sandoriui privalo biiti taikomos ne
tik bendrosios nuostatos, taciau ir specialiosios; antra, valstybinés zemés nuomos mokescio
apskaiciavimas turi biiti vykdomas ne tik pagal bendruosius ir specialiuosius teisés aktus, bet ir
atsizvelgiant | nuomininko vykdoma veikla, Zemés charakteristiky. Atsizvelgiant i teisminiy gincy dél
nuomos kainos apskai¢iavimo iSvadas, pagristai manytina, kad butent LR CK reglamentuoti 3 nuomos
sandorio elementai — kaina, paskirtis, terminas yra tarpusavyje susij¢ ir vienas kitg jtakojantys.

Paskirties klausimas, sudarant Zemés nuomos sutartj, taip pat labai svarbus, kadangi LR CK
6.551 str. 2 d. nuostatos reglamentuoja valstybinés zemés nuomos lengvatinémis salygoms instituta,
kurio pagrindiné salyga, “kad valstybinés zemés sklypas turi biiti reikalingas statinio eksploatavimui ir
naudojimui pagal jo paskirti” %°. Taigi faktinis pagrindas taikyti LR CK 6.552 str. 2 d. bei
specialiuosius jstatymus, numatancius valstybinés Zemés nuomg lengvatinémis saglygomis — statiniy,
pastaty, jrenginiy, kurie jregistruoti Nekilnojamojo turto registre buvimas valstybinéje zeméje bei
zemés ploto butinumas jiems eksploatuoti. Net ir nuomojamo Zemés sklypo plotas yra nustatomas
pagal tiksline statiniy, jrenginiy faktinj jy naudojimg. Paskirties klausimas yra reikSmingas ne tik,
sprendziant klausima d¢l statiniams, jrenginiams eksploatuoti biitinus valstybinés Zemés nuomos ploto,
bet ir pacios Zemés, kurig ketinama nuomoti, paskirties klausimas. LR CK 6.550 str. 2 d. imperatyviai
nustato apribojimg nuomininkui keisti pagrinding tiksling Zemeés paskirt;.

LR CK Zemés nuomos sandorj reglamentuojancios nuostatos numato bendrgsias nuomotojo ir
nuomininko pareigas, salygas, kurioms esant nuomos sutartis gali biiti nutraukta, nuomos terminui
nepasibaigus, taip pat galimybe ] nuomos sutartj jraSyti susitarimg dél nuomininko i$laidy atlyginimo,
pagerinus Zzemés tkio paskirties Zemg, kompensacijos uz pastatytus statinius, pastatus ir jrenginius
atlyginimo tvarkg. LR CK 6. 566 str. numato buvusio Zemés sklypo nuomotojui pirmumo teis¢
iSsinuomoti Zeme, jeigu nuomos sutart] nuomininkas vykdé tinkamai. Tiek valstybinés, tiek privacios
Zemés nuomos sandoriui kaip ir Zemés pardavimo yra taikomi imperatyvis reikalavimai: nuomos
sutartis turi biiti raSytineé, sutartis prie§ treiuosius asmenis gali biiti panaudojama, tik jregistravus
sandorj, prie Zemés nuomos sutarties turi buti pridétas zemes sklypo planas arba Zemés sklypo schema,

jeigu nuomojama zemé iki 3 mety.

8 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. spalio 3 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-437.
[ziaréta 2014-01-08].http://www.infolex.1t/tp/54366;

®Lietuvos Aukitiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. birzelio 1 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-247/2010.
[ziaréta 2014-01-08]. http://www.infolex.It/tp/162838;
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Apibendrinant LR CK S$eStosios knygos nuostatas, reglamentuojanéias Zemés nuoma, darytinos
kelios i§vados: 1) nustatomi bendrieji reikalavimai ir apribojimai nuomos sutarciai, iSskiriant démes;j
nuomos kainai, paskir¢iai, terminui; 2) privacios zemés nuoma yra laisvas Saliy susitarimo klausimas,
jstatymu tik jpareigojant laikytis imperatyviy sutarties turinio reikalavimy; 3) valstybinés Zemés
nuomos santykiams budingas apibréztumas, kuris riboja Saliy galimybe nustatyti kitas tarpusavio teises
Ir pareigas nei numato imperatyvis jstatymai. Kitaip sakant, ,,valstybiné zemé gali biiti iSnuomojama
tik grieztai vadovaujantis imperatyviyjy teisés normy nuostatomis, o valstybinés zemeés nuomos
klausimai turi biiti sprendziami vadovaujantis imperatyviyjy teisés akty nuostatomis, jskaitant, taciau
neapsiribojant Zemés jstatymo ir CK nuostatomis.“*Tai gi ir teisminéje praktikoje yra pripazjstama, jog
LR CK néra vienintelis teisés pagrindas spresti klausimus dél Zemés nuomos, turi buti taikomi ir
specialieji teisés aktai. Bitent specialieji teisés aktai yra jstatymy leidéjo teisiné priemoné, siekiant
uztikrinti vieSyjy ir privaciy interesy derinimg valstybinés Zemés nuomos sandoriuose.

1.3.2.Specialieji Zemés nuomos reikalavimai

Vienas i$ tokiy pagrindiniy, bendruosius ir specialiuosius reikalavimus teisiniams santykiams,
susijusiesiems su zeme, reglamentuojantis teisés aktas — auksc¢iau aptartas Lietuvos Respublikos zemé
jstatymas, kurio normos buvo analizuojamos tik tiek, kiek tai lieté zemés pirkimo- paradavimo
sandorius. Zemés nuomos sandoriui yra aktualis LR Zemés jstatymo 9 str. nuostatos, kurios
reglamentuoja valstybinés Zemés iSnuomojimo tvarkg. Jstatymas nustato, kokios institucijos yra
atsakingos uz valstybinés Zemés nuomos sandorio sudarymg, numato pardavejo ir pirkéjo pareigas, 18
kuriy viena yra jregistruoti sutart] per 3 meénesius Nekilnojamojo turto registro bei numato teisines
pasekmes, kurios atsiranda nejvykdzius sutartyje numatytos pareigos jregistruoti. LR Zemés jstatymo
normos patikslina valstybinés Zemés nuomos terminus, iSskiriant valstybés Zemés tikio paskirties zeme,
kurios nuomos terminas negali bati ilgesnis nei 25 metai. Jstatymo normos detaliau iSskiria atvejus,
kokioms salygoms esant ir kokiems subjektams yra taikomi skirtingi valstybinés Zemés nuomos biidai-
aukciono ir ne aukciono biidu. PaZymétina, jog jstatymo normos, numatancios nuomg lengvatinémis
salygomis statiniy, jrenginiy savininkams, yra perteklinés, pasikartojancios, kadangi LR CK 6.551 str.
2 d. numato nuomos sandorio sudarymg be aukciono statiniy, jrenginiy, kuriy eksploatacijai reikalinga
valstybin¢ Zemés nuoma. Pastebétinos ir kitos perteklinés jstatymo normos, reglamentuojancios
nuomininko pareigas naudotis iSnuomotu valstybinés zemés sklypu, nekeiiant Zemés paskirties,
laikantis nustatyty sutartyje salygy, saugoti dirvozemj, laikytis aplinkosauginiy reikalavimy. Tokios

normos yra numatytos LR CK 6.556 str., 6.564 str. . Biutent LR CK 6.564 str. 1 d. yra numatyta

% Lietuvos Aukigiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. birzelio 21 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
292/2011. [ziuréta 2014-01-08] . http://www.infolex.It/tp/214661;
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galimybé nuomotojui nutraukti nuomos sutartj prie§ sutarties termino pasibaigimg, jeigu nuomininkas
naudoja zemg¢ ne pagal paskirtj. Butent LR CK 6.564 str. 1 d. pagrindu yra reiskiamas reikalavimas dél
Zemés nuomos sutarties nutraukimo: ,,Pagal CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1 punktg ir 2 dalj, nuomotojas
turi teis¢ reikalauti nutraukti zemés nuomos sutartj prie§ terming, jeigu zemés nuomininkas naudoja
zem¢ ne pagal sutart] ar pagrinding tiksling paskirt;, apie tai ne zemés ukio paskirties zemés
nuomininka jspédamas prie§ du ménesius iki nuomos sutarties nutraukimo”®*.

LR Zemés jstatymas i$skiria atvejj, kuris néra numatytas LR CK, kada valstybinés Zemés
sutartis gali biiti nutraukiama, nepasibaigus nuomos terminui: be aukciono iSnuomotos valstybinés
zemés nuomos sutartis nutraukiama prieS terming nuomotojo reikalavimu, kai  $ig Zeme¢ atkuriamos
nuosavybés teisés. Istatymu numatyta nuomotojo teisé prie§ terming nutraukti valstybinés Zzemés
sutart], kai yra atkuriamos nuosavybés teisé€s, teisés aktas detaliai nereglamentuoja, kuriai iSnuomotos
zemeés daliai turi biiti nutraukiama nuomos sutartis — visai daliai ar tik tai, 1 kurig yra atkurtos
nuosavybés teisés. Toki neaiSky nuomos sutarties nutraukimo reglamentavimag papildo teismy
suformuotos nuostatos, kurios remiantis daroma iSvada: ,, Byloje nustatyta, kad tik j dalj zemés, kuri
buvo iSnuomota ieskovui, buvo atkurtos nuosavybés teisés, ja grazinant natiira, todél pagrindas
nutraukti zemés nuomos sutartj buvo tik dél savininkams grazintos Zemeés dalies” %,

Taip pat analizuojamas jstatymas numato, kad Vyriausybé nustato nuomos mokesc¢io dydj bei
tvarka bei imperatyviai nurodo, jog nuomos sutartyje turi biiti numatyta nuomotojo teis¢ kas 3 metus
perskaiciuoti Zemés sklypo verte, nuo kurios skai¢iuojamas Zemés nuomos mokestis. Teisminiy gincy
dél normos, kurios pagrindu yra nustatyta teisé perskaiCiuoti Zemés sklypo verte, turinig jtakos
nuomos mokesciui, nekilo, taciau dél paties nuomos mokescio dydZio paskai¢iavimo teisminiy gincy
kiekybiniu atzvilgiu yra kile nemazai. Siekiant objektyviai iSnagrinéti gincus dél Zemés sklypy vertés,
teismai remiasi ir eksperty, kaip jrodinéjimo priemone, iSvada: ,,Teismas 2012 m. birzelio 28 d. paskyre
ekspertize ir uzdave ekspertui Siuos klausimus: 1) ar Zemés sklypui taikomos specialiosios naudojimo
salygos; 2) ar Siame sklype nustatyti servitutai turi jtakos Sio Zemés sklypo vertei; 3) nustatyti, ar Zemés
sklypas turi i§skirtines savybes”®.

Apibendrinus LR Zemés jstatymo normas, reglamentuojanéias tik Zemés nuomos sandorj,
darytinos Sios iSvados: pirma, dalis jstatyme nustatyty reikalavimy, salygy ir aplinkybiy yra numatytos

LR CK, todél laikytina, kad aukSciau aptartos normos yra perteklinés; antra, jstatymo normos

% Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. spalio 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K -3-550/2013.
[zitréta 2014-01-08]. http://www.infolex.It/tp/755241,;
% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. vasario 13 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-16/2013.
[ziaréta 2014-01-08]. http://www.infolex.It/tp/509173;
% Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. geguzés 6 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-520-304-13/.
[ziaréta 2014-01-08]. http://www.infolex.It/tp/674560;
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sukonkretina valstybés Zemés tkio paskirtie Zzemés nuomos terming, patikslina aplinkybes, kurioms
esant, yra taikomos lengvatinés zemés nuomos salygos; trecia, nustato iSimtj dél Zemés nuomos
nutraukimo, nepasibaigus terminui, kai yra atkuriamos nuosavybés teisés | nuomojamg zemés sklypa,
taciau detaliau nereglamentuoja, kokia nuomos dalis turi buti nutraukta; ketvirta, specialiuoju teisés
aktu jstatymy leid¢jas iSreiSkia valstybés siekius Zemés nuomos santykiuose: valstybé suteikia
galimybe iSsinuomoti nenaudojamg valstybing zemg, kuri yra reikalinga priva¢iam asmeniui, nustatant
nuomos kaing, ir tokiu budu valstybé gauna finansing graza ir tuo paciu jpareigoja nuomininka
tinkamai naudotis zemés sklypu, kas leidzia teigti, jog valstybinés Zemés nuomos reglamentavimu
siekiama suderinti vieSuosius ir privacius interesus.

Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymas zemés nuomos sandoriui yra aktualus tiek, kiek
tai lieCia jstatymu nustatytg sprendimy dél zemés nuomos apskundimo tvarka, kadangi analizuojamas
teisés aktas detalesnés Zemés nuomos procediros, tvarkos nereglamentuoja. LR Zemés reformos
jstatymo 16 str. numato blanketing nuoroda, jog ,, Valstybiné Zemé i§nuomojama Civilinio kodekso ir

“% 13 tokio jstatymo reglamentavimo matyti, jog LR Zemeés reformos

Zemes jstatymo nustatyta tvarka
jstatymas valstybinés zemés nuomos tvarkos nereglamentuoja ir i§ esmés zemés nuomai yra aktualus
tik $io jstatymo 17 str. nuostatos, numatancios, jog sprendimus d¢l valstybinés zemés nuomos priima —
Nacionaliné¢ zemés tarnyba, bei 18 str. reglamentavimas, kuriuo yra nustatoma sprendimy dél zemés
nuomos priémimo apskundimo tvarka ir terminai. [statymas numato iSankstinio gin¢y nagrin€jimo ne
teismo tvarka institutg.
1.3.3 Misko uikio paskirties Zemés nuoma

PanaSus blanketinis reglamentavimas dél misko tikio paskirties nuomos yra numatytas Lietuvos
Respublikos misky jstatymo 4 str. 2 d.: valstybiné misko zemé gali biiti iSnuomojama Vyriausybés
nustatyta tvarka ir tik apibréztiems tikslams naudoti, t.y., poilsiui ar kitiems tikslams, iSskyrus miSky
tkio veiklai organizuoti. Taigi LR Misky jstatymas detaliau nenumato misko tkio paskirties nuomos
sandorio sudarymo tvarkos. Taisykles, kuriomis remiantis yra nuomojama valstybiné misko tkio
paskirties Zemé, nustato Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél valstybinés miSko iikio
paskirties zemés sklypy nuomos ne miSko tikio veiklai organizuoti“95. Nutarimu patvirtintos taisyklés
reglamentuoja biidus, kuriais yra iSnuomojama misko tikio paskirties zeme, nurodant, jog nuomai be
aukciono organizuoti yra taikomos LR Zemés jstatymo 9 str. 6 d. nuostatos, imperatyviai nurodo, jog

be teritorijy planavimo dokumento ir be misky urédijos teigiamos iSvados dél ketinamo nuomoti misko

% Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymas. Valstybés Zinios. 1991. Nr. 69-1735
% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2007 m. lapkri¢io 21 d. nutarimas Nr. 1257 “Dél valstybinés misko tikio paskirties
zemés sklypy nuomos ne misko tikio veiklai organizuoti®. Valstybés Zinios. 2007 Nr. 127-5173
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tkio paskirties zemés, nuomos sutartis negali biiti sudaryta. Nutarimu patvirtintos taisyklés atskiria
misko ikio paskirties Zemés nuomos skirtingy organizatoriy ( Nacionalinés Zemés tarnybos,
savivaldybés) veiksmus, procesg siekiant sudaryti nuomos sutartj bei nurodo terminus, kuriy metu
nuomg organizuojancios institucijos turi atlikti veiksmus, priimti sprendimus ir informuoti asmenj,
pageidaujant] nuomoti valstybinés misko tikio paskirties Zeme¢. Pazymétina, jog nutarimas,
reglamentuodamas miSko ukio paskirties Zzemés sklypa, nurodo bendra LR CK 6.549 str.
reglamentavimg bei siiilymg atsizvelgti | miSkotvarkos projekte numatytus tikslus. Nutarimu
patvirtintos taisyklés numato, jog zemés nuomos be aukciono mokestis apskaic¢iuojamas, vadovaujantis
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. lapkri¢io 19 d. nutarimu Nr. 1798 ,,.Dél nuomos mokesc¢io
uz valstybing Zemg¢ ir valstybinio vidaus vandeny fondo vandens telkinius®. Be bendryjy Zemés nuomos
sutariai keliamy reikalavimy, taisykliy 21 ir 22 punktai jpareigoja j nuomos sutartj jraSyti nuomininko
pareiga per 3 ménesius jregistruoti sandorj | Nekilnojamojo turto registra bei nuomotojo teis¢ kas 3
metus perskaiciuoti sklypo verte. Nutarimu nustatyta nuomos sutarties vykdymo kontrolés nuomotojui
pareiga bei abstrakti nuoroda, jog gincai dél valstybinés miSko tikio paskirties nuomos sprendziami
istatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka. Teisiniy iSvady, kaip praktiskai yra jgyvendinamos LR
Misky istatymo bei ji igyvendinancio nutarimo nuostatos, pateikti sudétinga, kadangi teisminius gincus
pateikiantis Saltinis nenurodo, kad buvo kile analizuoty teisés akty pagrindu gincai. Vertinant misko
tikio paskirties Zemés nuomos reglamentavima per vieSyjy ir privaciy interesy prizme, pazymeétina, kad
misko iikio paskirties Zemés nuomos santykiai, atsizvelgiant ] Zemes paskirties svarbg visuomenei, yra
abstrakc¢iai reguliuojami, triksta konkretumo ir aiSkumo.

1.3.4 Zemés nuomos ypatumai.

LR CK 6.545 str. 2 d. numatyta, jog atskiri Lietuvos jstatymai gali nustatyti Zemés sklypy
nuomos ypatumus, atsizvelgiant ] Zemés sklypy teritorijg. Tokia iSskirtiné Zemes sklypy teritorija — jiiry
uosto. Biitent dél Sio teritorijos iSskirtinumo Zemés sklypy nuomag uosto teritorijoje nustato ne tik
bendrieji reikalavimai, taciau ir Lietuvos Respublikos Klaipédos valstybinio jiiry uosto istatyrnas96 ,
kuris reglamentuoja, jog uosto zemé gali buti iSnuomojama tik konkurso buidu, iSskyrus tam tikras
salygas dél nuosavybés | statinius. Atkreiptinas démesys, kad analizuojamas jstatymas nurodo, jog
nuomos sutarties forma, konkurso salygas, nuomos mokest] nustato ne bendrieji nuomos sutarciai
taikomi teisés aktai, taCiau Lietuvos Respublikos susisiekimo ministro patvirtinta tvarka. Istatymu
nustatyti specialiis nuomos sutarciai reikalavimai: Zemés subnuomos uzdraudimas, sutartis gali biiti

sudaroma ne ilgiau kaip 50 mety. Daugiausiai teisminiy gin¢y dél uosto zemés nuomos kilo, neteisingai

% Lietuvos Respublikos Klaipédos valstybinio jiiry uosto jstatymas. Valstybés Zinios. 1996. Nr. 96-2422
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apskaiciavus nuomos mokestj, netinkamai jgyvendinus jstatymo normg, numatancig iSimt] nuomotis
uosto Zeme be konkurso ¥’

Nei Lietuvos Respublikos vandens, nei Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatymai
nereglamentuoja valstybinés Zemés nuomos sandorio, tik nurodoma, jog valstybinés zemés sklypai gali
buti iSnuomojami. LR Saugomy teritorijy jstatymas numato atvejus, kada gali buti nutraukiamos
valstybinés zemés nuomos sutartys prie§ terming: steigiant rezervatus, ypatingos valstybinés svarbos
projektams jgyvendinti. LR Vandens jstatymo 7 str. numato, jog pagrindas naudoti vandens telkinj yra
nuosavybés, nuomos ar kita sutartis. Taigi i$ tokio jstatymy reglamentavimo galima daryti iSvada, jog
valstybinés Zemés nuomos sutartims yra taikomi bendri reikalavimai, reglamentuoti ne tik jstatymais,
bet ir nutarimais.

1.3.5 Zemés nuoma reglamentuojantys nutarimai

Biitent jstatyma jgyvendinantys nutarimai bei jais patvirtinancios taisyklés yra nuomos sandorio
procediirg detaliau reglamentuojantys teisés aktai. Vienas i§ tokiy valstybinés Zemés nuomos sutarties
sudarymo tvarkg nustatantis — Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél naudojamy kitos
paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, kuriuo patvirtintos nuomos sutarties
sudarymo procediira, numatanti butinus dokumentus, specialius sutarties turinio elementus, nuomos
santykiuose dalyvaujanciy asmeny teises ir pareigas, nuomos sutarties pazeidimus ir teisines pasekmes.
Aptariamo nutarimu patvirtintos nuomos taisyklés yra panasios ] valstybinés Zemes pardavimo, kurios
jau buvo aptartos darbe, todél tikslinga i$skirti specialiuosius nuomos sutarties sudarymo reikalavimus.
Nutarimas numato sudarytis nuomos sutarties pakeitimus 2 atvejais: kai yra pakei¢iama iSnuomoto
valstybinés zZemes sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis ir kai iSnuomotos valstybinés Zemés sklype
esantys statiniai, pastatai pereina kito asmens nuosavybei. Pirmojo atveju nuomos sutarties pakeitimg
lemia nuomojamo zemés sklypo verte, antruoju atveju kei€iasi zemes sklypo nuomininkas. Nutarimu
i§skiriamas ir specialus apribojimas statyti statinius nuomojame valstybinés Zemeés sklype, jeigu
nuomos sutartis yra pasira$yta trumpesniam nei 3 metai terminui. Zemés nuoma nustacius ilgesniam
nei 3 metai terminui, sutartyje biitina aptarti pastatyty statiniy nuosavybés klausimg, pasibaigus nuomos
terminui. Neaptarus klausimo dél statiniy nuosavybés sutartyje, pasibaigus nuomos terminui,
nuomininkas privalo nugriauti statinius. Nutarimu patvirtintos taisyklés reglamentuoja, jog subnuomoti

valstybinés zemés sklypa gali, tik gavus valstybinés Zemés nuomotojo sutikimg. Be pagrindiniy

9 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. gruodzio 20 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
753/2013. [ zitréta 2014-01-08]. http://www.infolex.t/tp/778682;

9 Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. spalio 3 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-437.
zitiréta 2014-01-08]. http://www.infolex.It/tp/54366;
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reikalavimy taikomy valstybinés Zemés nuomos sutar¢iai, nutarimas numato, jog j sutartj privalo biiti
jrasyta atsakomybé uz nuomos sutarties pazeidimus, valstybinés zemés nuomos sutarties prie§ terming
salygos, taip pat nuomotojo teis¢ kas 3 metus perskaiCiuoti be aukciono iSnuomotos Zemés sklypo
nuomos mokestj. Taip pat nutarimu yra patvirtinama ir LR CK 6.566 str. reglamentuota nuomininko,
kuris tinkamai vykdé salygas, teisé pratgsti nuomos sutartj, nustatant papildomai 2 sglygas: jeigu pagal
teritorijy planavimo dokumentg zemeés sklypo nenumatoma naudoti kitoms paskirtims ir nepasibaiges
Siame zemés sklype esanciy statiniy, jrenginiy naudojimo trukmés laikas. IS tokio reglamentavimo
darytina iSvada, jog, nejgyvendinus bent vienos i§ nutarime jtvirtintos sglygos, nuomininkas praranda
teis¢ teikti praSyma pratesti nuomos sutart;.

PanaSus nuomos sandorio reglamentavimas numatytas ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés
nutarime ,,Dél valstybinés Zemés iikio paskirties Zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, kuriuo
nustatomos taisyklés, patvirtinancios valstybinés zemés nuomos procediirg. ISskirtinés nutarimu
patvirtintos salygos, kurios skiriasi nuo nutarimu ,,D¢l naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés
sklypy pardavimo ir nuomos“ patvirtinty, yra §ios: Zemés nuomos terminas nustatomas Saliy
susitarimu, bet ne ilgesniam nei 25 mety terminui, numatoma galimyb¢, nuomotojui ir nuomininkui
susitarus, atsizvelgiant i teritorijos planavimo dokumentus, pakeisti Zzemés paskirti, naudojimo biidg ir
pobiidj, numatoma nuomininko teis¢ jkeisti zemés sklypo nuomos teis¢, gavus nuomotojo sutikimg.
Nutarimu patvirtintos Zemes iikio paskirties valstybinés Zemés nuomos sudarymo taisyklés nenumato
sprendimy, nuomos sandorj sudaryti buitiny procediiry apskundimo tvarkos.

Valstybinés Zemés nuoma reglamentuoja ir aukSCiau aptartas Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimas, numatantis naujy kity paskirties valstybinés zemeés pardavimo ir nuomos
tvarkg. Atkreiptinas démesys ] teisin] Siuo nutarimu patvirtinta reglamentavima, jog didZioji dalis
normy, kurios turi biiti taitkomos valstybinés naujy kitos paskirties zemés sklypy pirkimo — pardavimo
sandoriui, yra taikomos ir zemés sklypy nuomai, i$skiriant tik pacius svarbiausius nuomos ir pirkimo —
pardavimo sandoriams atskirti taikomus reikalavimus: zemés nuomos mokesti, nuomos terming su
pirmumo teise buvusiam nuomininkui pratesti. Visi kiti nuomos sandoriui nustatyti reikalavimai yra
analogiski nutarimu ,,Dél valstybinés zemés iikio paskirties zemés sklypy pardavimo ir nuomos*
patvirtintiems: numatyta teis¢ keisti Zemés paskirt] susitarus su nuomotoju, reglamentuota galimybé
subnomuoti zemés sklypa, gavus nuomotojo sutikimui.

Panasi valstybinés zemés nuomos taisykliy struktiira, yra numatyta Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarime ,,D¢l valstybinés Zemés sklypy, priskirty privatizavimo objektams, pardavimo ir
nuomos* bei Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarime ,,Dél valstybinés zemés sklypy pardavimo ir
nuomos mégejy sodo teritorijoje. Esant tokiai situacijai, kai minimi nutarimai yra aptarti skyriuje,
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kuriame analizuojamas pirkimo — pardavimo sandoris, tikslingas i§ $iy nutarimy reglamentavimo
iSskirti tik specialius atvejus ir salygas, kurios néra numatytos, sudarant pirkimo — pardavimo
sandorius. LR Vyriausybés nutarimas, reglamentuojantis privatizuojamy objekty priskirting zemés
sklypy nuomg, imperatyviai nustato, jog privatizavimo objektui priskirto Zemés sklypo nuomos sutartis
sudaroma tik tais atvejais, kai Sis Zemés sklypas negali biiti parduodamas pagal teisés akty nuostatas
arba mokéjimas uz privatizavimo objekta atidedamas. Taigi i§ tokio reglamentavimo darytina iSvada,
jog tik dviem faktinéms aplinkybéms esant, zemés sklypo nuomos sutartis yra sudaroma. Vienas i$
pagrindiniy LR Vyriausybés nutarimo, reglamentuojancio nuomg sodo teritorijoje, reglamentavimo
iSskirtinumy 1§ kity nuomos sandorius nustatanciy yra numatytas apribojimas, jog nuomininkui
nenumatyta jokia galimybé subnuomoti zemés sklypa.

Neatsizvelgiant | zemés paskirtj, visiems nuomos sandorio dalyviams- nuomininkams yra
taikoma pareiga mokéti nuomos mokesCius. Biitent dél Sios priezasties nuomos santykiams itin
aktualiis yra teisés aktai, nustatantys nuomos mokestj: Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimai
,.Dél nuomos mokes&io uz valstybine zeme“®bei Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél
7emés jvertinimo tvarkos“®, kurie reglamentuoja, jog valstybinés Zemés mokes¢io dydj apskaiGiuoja
valstybinés Zemés nuomotojas, remiantis nutarimuose nurodytomis metodikomis bei taisyklémis.

Apibendrinant jstatymus, nutarimus, nustatancius zemés nuomg, darytinos Sios iSvados: 1)
pagrindinés teisés normos, kuriomis remiantis yra kildinami teisminiai gincai, yra LR CK 6 knygos
XXIX skyriuje numatytos; 2) jstatymy normos arba yra perteklinés, arba per daug abstrakéios; 3)
nutarimais patvirtintos nuomos sandoriy procediiros yra itin panasios j pirkimo — pardavimo sutartis
sudarancias, i$skiriant bendruosius sandoriy skirtumus pazymincius reikalavimus; 4) kaip ir pirkimo —
pardavimo, taip ir Zemés nuomos atveju, Nacionaliné Zemés tarnyba yra pagrindiné valstybés jgaliota
institucija, turinti teis¢ sudaryti valstybinés Zemés nuomos sandorj; 5) nutarimai nustato valstybinés
Zemés nuomos sandorio sudarymo procediiras, jy atlikimo terminus, ta¢iau nenumato subjektui, kuriam
suteikta teisé sudaryti valstybinés zemés nuomos sutartj, atsakomybés klausimo tais atvejais, kai Zemés
nuomos sandoris yra panaikintas arba pripaZzjstamas negaliojaniu ir to priezastis yra vie$ojo

administravimo subjekto netinkamas zemés nuomg reglamentuojanciy teisés taikymas;

1.4 Zemeés panaudos sandoris: sutarties elementai, subjektai

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. lapkri¢io 19 d. nutarimas Nr. 1798 “Dél nuomos mokes&io uz valstybe
zeme”. Valstybés zinios. 2002 Nr. 112 -4993.

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimas Nr. 205 ,, Dél Zemés jvertinimo tvarkos. Valstybés
Zinios. 1999 Nr. 21- 597.
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Panaudos kaip sandorio sgvoka, pagrindinius sutar¢iai taikomus reikalavimus nustato LR CK
XXXII skyrius. Panaudos sutarties objektu gali biiti ir valstybiné bei privati zemé. Pagrindinis
kriterijus, skiriantis panaudos ir nuomos, kaip zemés naudojimasi nustatancius, sandorius skiria tai, kad
panauda yra neatlygintina, néra taikomi mokesciai nei vienai i§ panaudos sandorio Saliy. Atskiros
zemés panaudos sutarties sgvokos néra nei LR CK, nei specialiajame Lietuvos Respublikos Zemés
jstatyme, todél i§ bendros panaudos sagvokos galima daryti i§vada, jog Zemés panaudos sutartimi viena
Salis ( panaudos davé¢jas) isipareigoja perduoti kitai Saliai (panaudos gavéjas) zemés sklypa
neatlygintinai jj valdyti ir naudotis, o panaudos gavé¢jas jsipareigoja grazinti zemés sklypa tokios
buklés, kokios biiklés jis buvo. Nei LR CK, nei LR Zemés jstatymas detaliai nereglamentuoja, kokie
speciallis reikalavimai yra taikomi, perduodant zeme naudotis neatlygintai. LR CK 6.629 str. 2 d.
numato baigtinj nuomos sutartims taikomy normy sarasa, kuris turi biti taikomas panaudos sandoriui.
Atkreiptinas démesys, jog LR CK nurodytos teisés normos, kurios turi biiti taikomos ir panaudos
sutaréiai, reglamentuoja bendrus nuomos santykius. Nepaisant tokio teisinio reglamentavimo, E.
Monkevicius i§veda panaudos reikalavimus, kildinamus i§ nuomos sutar¢iy: ,, panaudos objektu gali
buti zemés sklypas ( jo dalis), suformuotas pagal zemétvarkos projekta ar kita detaly teritorijy
planavimo dokumentg ir jstatymy nustatyta tvarka jregistruotas vieSame registre“loo. Su tokiu
monografijos autoriaus nuomone nesutikti negalima, nes padarytas iSvadas patvirtina nedetalus
reglamentavimas, numatytas LR CK, Lietuvos Respublikos Zemés jstatyme bei Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimu, patvirtinti valstybinés Zzemeés panaudos sutarties pagrindiniai reikalavimai.

Lietuvos Respublikos Zemés istatymo 8 str. reglamentuoja valstybinés Zemés panaudos
reikalavimus, nustato apribojimus bei subjektus, kurie gali sudaryti Zemés panaudos sutartj ir kurie gali
teikti praSymus d¢l sandorio sudarymo. Analizuojamas jstatymas numato baigtinj saraSg asmeny, kurie
gali biiti panaudos gavé¢jais. Atkreiptinas démesys, jog panaudos sutarties tarp valstybinés zemés
savininko ar patikejimo teise valdomo subjekto ir fizinio privataus asmens sudaryti jstatymas
nenumato. Vadinasi panaudos sutartis fizinis asmuo gali sudaryti tik su ne valstybinés Zemes
savininkais. Esant tokiai situacijai, atsizvelgiant j tai, kad aptariamo jstatymo normos taikomos tik
valstybinés Zemés panaudos sutartims sudaryti, darytina i§vada, jog ne valstybinés zemés panaudos
sutartims yra taikomos tik LR CK normos, reglamentuojanios panaudos sandorj. Analizuojant
jstatymo normomis nustatytus reikalavimus, taikomus valstybinés Zemés panaudos sutartims,
atkreiptinas démesys, jog jstatymu yra: numatyti panaudos gavéjai ir davéjai, numatytas draudimas

zemes sklypa, kuris perduotas neatlygintinai naudotis, perduoti kitiems asmenims, nustatytas

1%°F Monkevitius Zemés teisé, Vilnius:Justicia, 2006, p. 158
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reikalavimas zemés sklypa naudoti pagal paskirtj, reglamentuotas imperatyvus nurodymas panaudos
gavéjui jregistruoti sutartj, taciau néra jokio panaudos sutarties termino reglamentavimo, néra
numatytos aplinkybés, kurioms esant panaudos gavéjas turi teis¢ nutraukti panaudos sutartj, numatyta
tik panaudos davéjo teisé nutraukti sutartj, kai yra konstatuojami sutarties pazeidimai.

Valstybinés zemés panaudos sutarties sudarymo procediiros, taikomos taisyklés yra nustatytos
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu ,,Dél valstybinés zemés perdavimo neatlygintinai naudotis

taisykliy patvirtinimo**™*

. Nutarimu patvirtintos taisyklés nustato: kokie subjektai turi teis¢ sudaryti
valstybinés Zemés panaudos sutart], kokie asmenys gali teikti praSymus dél panaudos sutarties
sudarymo, kokie dokumentai suteikia teisinj pagrindg valstybinés zemés savininkams ar patikéjimo
teise valdantiems svarstyti praSyma dél panaudos sutarties sudarymo, terminai, kuriy metu su praSymu
pateikti duomenys turi biiti patikrinti, nustatomas laikotarpis ir salygos, kurioms esant, turi biiti
priimtas sprendimas dél panaudos sutarties sudarymo ir parengiamas sutarties projektas bei blanketine
nuoroda, jog gincai dél valstybinés zemés panaudos sutarties sprendZiami jstatymy nustatyta tvarka.
Atsizvelgiant j tokj zemés panaudos sutarties reglamentavimg, ypatingai atkreipiant démes;j, ]
tai, jog analizuotas nutarimas nustato maksimaly terming — 99 metai bei 25 metai, atsizvelgiant j zemés
paskirtj, 1 tai, kokie dokumentai yra reikalingi, siekiant sudaryti panaudos sutartj, j sprendimo dél
panaudos sutarties sudarymo procedira bei terminus, darytina iSvada ir kartu sutiktina su E.
Monkevi¢iumi, jog ,, sandorius { nuomg ir panaudg } sieja tikslas — nuomininko ir panaudos gavéjo
ketinimas jgyti teis¢ naudotis ir valdyti zem¢. Abiejy sandoriy objektu gali biti tiek privacios, tiek

valstybinés 7emés sklypas“!%%,

Pagrindinis skirtumas — panaudos atveju néra zemés mokescio.
Atsizvelgiant | teisminius ginCus, darytina prielaida, jog biitent mokes¢io nebuvimas panaudos

santykiuose lemia mazg teisminiy gincy skaiciy.

1.5 Dovanojimo, mainy, rentos sandoriai

Zemés dovanojimo, mainy, rentos sandoriai néra detaliai reglamentuoti specialiais jstatymais,
yra taikomos bendrosios LR CK numatytos nuostatos, taikomos dovanojimo, mainy, rentos sandoriams
sudaryti, nei$skiriant Zemés, kaip sutarties objekto, specialiyjy reikalavimy. Biitent dél Sios prieZasties
darbe néra detalios Siy sandoriy reglamentavimo analizés. Atkreipiamas démesys tik teisés normas,

kurios reglamentuoja Zemés mainy, rentos sandorius.

1 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1995 m. lapkri¢io 13 d. nutarimas Nr. ,Dél valstybinés zemés perdavimo
neatlygintinai naudotis taisykliy patvirtinimo*. Valstybés Zinios. 2009 Nr. 76-3135.
192 Monkevitius Zemés teisé, Vilnius:Justicia, 20086, p. 160
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Zemés mainy sutaréiai yra taikomos bendrosios LR CK XXIV skyriaus nuostatos, i§ kuriy
6.432 str. numato, jog mainy sutarciai yra taikomos pirkima- pardavimg reglamentuojancios nuostatos.
Taigi darytina pagrista iSvada, jog zZemés mainy sutartims sudaryti yra taikomi zemeés pirkimo —
pardavimo sutartis reglamentuojancios teisés normos, kartu su jose nustatytais atitinkamais
apribojimais, atsizvelgiant | zemes paskirtj. Anksc¢iau galiojusio Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo
normos reglamentavo valstybinés Zemés nuomos atvejus, kai buvo sudariné¢jamos konsolidacijos
sutartys, tacCiau Siuo metu galiojantis jstatymas tokio reglamentavimo nenumato. Esant tokiai
pasikeitusiai teisés akty situacijai, zemeés mainy sandorio reglamentavimas jstatymu yra neaktualus.

Zemés sklypas, kaip nekilnojamasis daiktas, gali biti rentos objektu. Zemés rentos sandoriui
kaip ir auks$c¢iau aptartam taikomos bendrosios LR CK normos, kuriose taip pat nustatyta, jog Siam
sandoriui yra taikomos pirkimo- pardavimo sutar¢iy nuostatos. Taigi darytina i§vada, jog specialieji
reikalavimai, kurie yra nustatomi Zemeés pirkimo — pardavimo sutarciai, yra taikomi, kiek tai neaptaria
LR CK bendrosios nuostatos, yra taikomos ir Zzemeés rentos sandoriui. Atsizvelgiant | tai, jog Zemés
pirkimo — pardavimo sandorio reglamentavimas yra aptartas, néra tikslinga atskirai analizuoti $io
sandorio.

Atsizvelgiant | auk$Ciau trumpai aptartus zemés sandorius, darytinos kelios iSvados: 1)
dovanojimo, rentos, mainy zemés sutartimis yra taikomos bendrosios LR CK numatytos normos bei
specialieji reikalavimai, kurie yra numatyti Zemés pirkimo — pardavimo sandoriams; 2) pasikeitusios
faktinés ( Zemés reformos pagrindiniai darbai Siai dienai yra pasibaigimo etape) ir teisinés ( teisés akty

pasikeitimai) aplinkybés lemia, jog pavyzdZiui, Zemés mainy sandoris Siai dienai yra neaktualus.
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Il. ZEMES SANDORIU TEISINIO REGLAMENTAVIMO [GYVENDINIMAS
TEISINGUMO POZIURIU.

Aptarus teisés normas, kuriy pagrindu yra sukuriami zemés sandoriy teisiniai santykiai,
atsizvelgiant j darbo tema bei iSkeltus uzdavinius, tikslinga yra atskirai analizuoti teismy praktika,
nagrinéjant zemés sandoriy gincus, iSskiriant juos pagal zemés sandoriy riisis. Visy kilusiy zemés
sandoriy gincy aptarimas reikalauja atskiro tyrimo, todél, jvertinus darbo apimtj, kiekvienos Zemés
sandorio riiSies praktinis teismy jvertinimas atliekamas, perzvelgus bylas nuo 2006 m. ir iSanalizavus
ne maziau nei 200 Lietuvos AuksSciausiojo bei Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismuose
nagrinéty byly. Teismy zemés sandoriy ginCy jvertinimas suteikia galimybeg atsakyti j klausimus:
kokios materialinés teisés normos dazniausiai yra netinkamai jgyvendinamos, kokios teisinés pasekmés
kyla sandoriy dalyviams, kokie yra dazniausi procesiniai pazeidimai, ar jstatymy leidéjo nustatytos
teisinés priemonés Zzemes sandoriy santykiuose yra veiksmingos, siekiant suderinti privacius ir
vieSuosius interesus. Susisteminus ir aptarus teismuose nagrinétas bylas, pateiktini ir apklausos, kurioje
dalyvavo teismy praktika formuojantys teis¢jai bei valstybinés zemés sandoriuose dalyvaujancios
institucijos — Nacionalinés zemés tarnybos darbuotojai, rezultatai. Apklausos duomenys suteikia
galimybe palyginti ne tik atskiry institucijy darbuotojy nuomones, bet ir patvirtinti arba paneigti

1Svadas, kurios padarytos, remiantis iSnagrinétomis bylomis.

2.1 Teismy vertinimas Zemés pirkimo — pardavimo sandoriuose

Teisés akty, regulivojanciy zemés pirkimo — pardavimo sandorj, analizé suteiké galimybe
padaryti i§vada, jog yra daug teisés normy, ypatingai lieCianéiy valstybinés zemés pirkimo- pardavimo
sandorj, kurios turi buti taikomos. Esant gausiam Zzemés sandorio reglamentavimui, kyla klausimas,
kokios yra pagrindinés problemos, veiksniai, lemiantys teisminius gincus Zemés pirkimo — pardavimo
sandoriuose, kokie yra teismy iSaiSkinimai dél zemés pirkimo — pardavimo sandorius reguliuojanciy
teisés akty taikymo, kokios teisés akty normos yra dazniausiai pazeidziamos, ar pazeidziamos
imperatyvios zemes pirkimo — pardavimo sandoriui taikomos nuostatos.

Remiantis Zemés pirkimo — pardavimo reglamentavimu, darytina iSvada, jog pirkimo —
pardavimo sandoriui sudaryti biitina laikytis imperatyviy reikalavimy, nurodyty LR CK bei
specialiuosiuose jstatymuose, kai pirkimo — pardavimo objektas yra valstybin¢ Zeme. Privalomi
reikalavimai yra susij¢ su sutarties forma bei sutarties turiniu. Pagrindiniai imperatyviis reikalavimai,
kurie turi biti aptarti pirkimo — pardavimo sutartyje yra: 1) duomenys apie zemés sklypa, 2) kaina, 3)
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aptartas statiniy, esanciy parduodame zemeés sklype, nuosavybés klausimas. Nors teisés akty
reglamentavimas leidzia daryti i§vada, jog privacios zemés pirkimo — pardavimo procediirg nustato i$
esmés tik LR CK, o valstybinés zemés pirkima — pardavimg detaliau reglamentuoja specialieji teisés
aktai, taciau pripazintina, kad pagrindiniai kriterijai, taikomi Zemés pirkimo — pardavimo sandoriui yra
pakankamai aiSkiai nustatyti. Nepaisant aiSkaus imperatyviy reikalavimy, taikomy zemés pirkimo —
pardavimo sandoriui, reglamentavimo, teisminiai gincai dél, to, kad néra laikomasi imperatyviy
nuostaty, kyla.

Tai, kad imperatyviy sutarties turinio reikalavimy nesilaikymas yra teisminiy gin¢y pagrindas,
patvirtina nagrinétos bylos: LAT 2008 m. rugséjo 1 d. nutartimi konstatavo, jog privaciy asmeny
susitarimas ateityje sudaryti Zzemés pirkimo — pardavimo sandorj turéty buti laikomas preliminaria
sutartimi, taciau ne pirkimo — pardavimo sutartimi, i§ kurios kilty teisinés pasekmés, kuriy reikalavo
ieSkovas — t.y., pripazinti, kad yra sudaryta Zemes pirkimo ir pardavimo sutartis. 103 Taigi sutarties
formos nesilaikymas sukélé teisines pasekmes: preliminari sutartis néra pagrindas, leidziantis daryti
iSvada, jog buvo sudaryta zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartis.

Kiek kitoks Zemés pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo, formos ir sutartiniy prievoliy
aiSkinimas yra, sprendZiant teisinius gincus dél pirkimo — pardavimo sutarties, kai yra jsigyjamas
privatizuojamas nekilnojamasis turtas aukciono budu, kartu jgyjant teise ir pareiga isigyti Zemes
sklypa. Pagal bendruosius Zemés pirkimo — pardavimo reglamentuojancius teisés aktus, laikytina, jog
nuosavybés teisé ; zemés sklypa pereina nuo priémimo — perdavimo aktas pasiraSymo. Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimu Nr. 1023 , D¢l valstybines zemes sklypy, priskirty privatizavimo
objektams, pardavimo ir nuomos‘“patvirtinty taisykliy 2.1. punkte nustatyta, kad, perleidziant
privatizavimo objekta, kartu turi buti parduodamas ir Siam objektui priskirtas Zemes sklypas, i1Sskyrus
atvejus, kai Sis zemés sklypas negali biiti perleidZiamas privac¢ion nuosavybén. Teisme iSkilus gincui,
kuriame buvo reiSkiamas reikalavimas del Zemés sklypo pardavimo kainos priteisimo, buvo keliamas
klausimas, ar sudarius privatizuojamo objekto pirkimo — pardavimo sutartj, kurioje buvo nustatyta
salyga pirkéjui per 30 dieny sumokéti visg pastato kaing ir sudaryti zemés sklypo pirkimo — pardavimo
sutart] reiSkia, jog pirkéjui kyla pareiga sumokéti sumg ir uz zemes sklypa. Atsakovas teige, jog tokia
prievolé jam nekyla, nes jis néra sudargs nustatytos formos zemés sklypo pirkimo — pardavimo
sutarties. Tokj atsakovo argumenta LAT paneigé, laikydamasis nuoseklios teismy praktikos ir
konstatuodamas, jog “privatizavimo objektui priskirto zemés sklypo jsigijimas nuosavybén buvo viena

1§ privatizavimo vieSo aukciono biidu salygy, ir, paskelbus kasatoriy aukciono laimétoju, Sio sklypo

183 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. rugséjo 1 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
405/2008. [ ziaréta 2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/88982;
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pirkimo—pardavimo sutartis laikoma sudaryta, o sutarties sudarymas yra jau jvykusio sandorio

- . 104
jforminimas”

. Taigi i$ tokio LAT aiSkinimo, darytina i§vada, jog tam tikrais atvejais, kai tai numato
imperatyviosios specialiyjy teisés akty nuostatos, zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartis laikoma
sudaryta, jos dar nepasirasius.

Teisminiy giny nagrin€jimas patvirtina, kad Salims susitarus dél kitokiy sglygy nei numatyta
bendruosiuose reikalavimuose, tai turi biiti numatyta sutartyje: ieSkovai pateiké reikalavimag dél
pirkimo — pardavimo sutarties pripazinimo negaliojancia, kadangi nuosavybés teise jie valdo
pagrindiniy statiniy, kurie zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartimi atiteko pirkéjams,
priklausinius. 2008 m.birzelio 9 d. LAT konstatavo, ,.kad antraeilio daikto likimas tiesiogiai priklauso
nuo pagrindinio daikto likimo, t. y. keiCiantis pagrindinio daikto likimui, pavyzdziui, perleidziant
nuosavybés teis¢  pagrindinj daiktg kitam asmeniui, kartu perleidziama nuosavybés teisé ir | antraeilj
daikta, jei nenustatyta kitaip“'®. Taigi pirkimo — pardavimo sutartyje nenumadius kity $aliy susitarimo
dél statiniy, taikomi bendrieji LR CK 6. 395 str. 1 d. nustatyti reikalavimai.

Pagrindas pripazinti zemés sklypo pirkimo — pardavimo sandorj negaliojanciu gali biiti ne
vienas, 0 keli: 2012 m. lapkri¢io 15 d. LAT nutartimi konstatavo, jog Zemés sklypy pirkimo —
pardavimo sandoriai pripazintini negaliojanciais dél to, kad sutartys buvo pasirasytos dél suklydimo ir
dél to, jog buvo paZeistos imperatyviosios LR CK 6.395 str. 1 d., 6.396 str. 1 d. nuostatos’®. LR CK
6.396 str. 1 d. nuostatos, jpareigojancios sutartyje individualizuoti zemés sklypa, nurodant jo duomenis,
nesilaikymas yra pagrindas teigti, jog Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartis negali biiti sudaryta,
0 jeigu sutartis sudaryta, yra pagrindas konstatuoti, jog sutartis negaliojanti. Tokia i§vada leidzia daryti
LAT nagrinéta byla, kurioje pateiktas iaiskinimas, jog “Zemés sklypas yra specifinis civilinés
apyvartos ir pirkimo—pardavimo objektas, kuris pirkimo—pardavimo sutar¢iai sudaryti turi bti
suformuotas kaip kadastrinis vienetas. Gin¢o susitarimy sudarymo metu dar nebuvo pagrindinés
sutarties objekto — 0,0800 ha dydzio zemés sklypo, atidalyto teisés akty nustatyta tvarka i§ atsakovy
zemés sklypo ir suformuoto Kaip atskiro objekto. Si aplinkybé nagrinéjamu atveju leidzia daryti i§vada,
kad ginco Salys sudaré¢ preliminarigjg, o ne pagrinding zemés sklypo pirkimo—pardavimo sutart].

Pirkimo — pardavimo sutartis negaléjo biiti sudaryta, nesant suformuotam zemés sklypui”.%’

1041 jetuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. kovo 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-140/2011.

[zitréta 2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/197921;

105 1 jetuvos AuksGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. birzelio 9 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
315/2008. [ zitréta 2014-01-10]. http://www.infolex.lt/tp/87419;

1% jetuvos Aukiciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. lapkri¢io 15 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
492/2012. [ ziaréta 2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/482089;

97 Lietuvos AukiGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy plenarinés sesijos 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarimas
civilinéje byloje Nr. 3K-P-382/2006. [ zitréta 2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/67801;
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IS nagrinéty byly analizés matyti, jog Teismai savo sprendimuose konstatuoja, jog valstybiné
zemé yra specifinis objektas, todél, siekiant sudaryti valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutartj,
privalu laikytis visy teisés aktuose nustatyty reikalavimy. Toks Teismy valstybinés zemés pirkimo —
pardavimo sandoriy vertinimas atitinka teisés aktuose reglamentuotg valstybinés Zzemeés statusg ir
reikSme bei teisinémis priemonémis uztikrinamas viesasis interesas, neleidziant priva¢iam fiziniam ar
juridiniam asmeniui, nesilaikius imperatyviy nuostaty, sudaryti valstybinés zemés pirkimo — pardavimo
sutartj.

2.2 Nuosavybés teisiy atkiirimo proceso pasekmés Zemeés pirkimo — pardavimo
sandoriams

Atkreiptinas démesys | tai, kad kai kurie reikalavimai pripazinti pirkimo — pardavimo sandorius
negaliojanciais kyla tuomet, kai yra iSsprendziami gincai dél nuosavybés teisiy atkiirimo pazeidimy ir
sandoriai pripaZjstami negaliojanciais ne tik dé¢l to, kad sandoriy sudarymo metu nebuvo laikomasi
imperatyviy sutarties nuostaty, bet dél to, kad, iSsprendus ginca dél nuosavybés teisiy atkiirimo, sandorj
sudaré asmuo, neturintis teisés sudaryti pirkimo — pardavimo sutarties: ,,Teismo sprendimas panaikinti
sandorius, kuriy pagrindu perleista nuosavybés teis¢, i§ esmés teisingas, taciau sandorio negaliojimo

pagrindu laikytinas ne geodeziniy matavimy neatlikimas ir Zemés jstatymo 30 straipsnio reikalavimy

pazeidimas, bet aplinkybé, kad panaikinus apskrities virSininko administracinius aktus atkurti
nuosavybés teises iSnyksta nuosavybés perleidimo sutar¢iy galiojimo pagrindas, t.y. susidaro situacija,

108 ( apskrities virSininko administracija

kai Zemé yra perleista tokios teisés neturinfio asmens
panaikinta nuo 2010 m. liepos 1 d. Lietuvos Respublikos apskrities valdymo ir jj keitusiy jstatymy
pripaZinimo netekusios galios jstatymulog. DidZioji dalis funkcijy buvo perduotos Nacionalinei Zemés
tarnybai). Taigi darytina iSvada, jog nuosavybés teisiy atkiirimas, pazeidZiant teisés aktus, gali bati
priezastis ir teisinis pagrindas Zemés pirkimo — pardavimo sandorj pripaZinti negaliojanciu.

Perzvelgus teismuose nagrinétus teisminius gincus, kylancius i§ Zemés pirkimo — pardavimo
sandoriy, konstatuotina, jog Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo formuojamoje teismy praktikoje laikomasi
nuoseklios pozicijos, kad viena i§ batinyjy sutarties sglygy zemés sklypo pirkimo—pardavimo sutarties
yra kaina. Privacios zemés sklypo pirkimo — pardavimo kaina yra $aliy susitarimo klausimas, tuo tarpu
valstybinés zemés sklypo pardavimo atveju kaina néra Saliy deryby objektas, o nustatoma
vadovaujantis teisés akty reikalavimais, kuriy Salys negali pakeisti. Atsizvelgiant j skirtingg privacios ir

valstybinés Zemés sklypy pirkimo- pardavimo biitinos sglygos — kainos reglamentavima, bei jvertinus

198 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. balandzio 27 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
185/2010. [ ziuréta2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/158283;

19 Lietuvos Respublikos apskrities valdymo ir jj keitusiy jstatymy pripazinimo netekusiais galios jstatymas. Valstybés
Zinios. 2010, Nr. 67 — 3344,
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nagrinétus teisinius gincus, kilusius dél Zemés sklypo pardavimo kainos, konstatuotina, jog valstybinés
zemes sklypo kainos nustatymas, remiantis ne Saliy susitarimu, o nustatytais teisés aktais, yra teisminiy
gincy pagrindas. LAT suformuoja nuostata, jog kol néra nustatyta teisés akty tvarka valstybinés Zemés
sklypo kaina, kol néra priimtas institucijos, organizuojancios valstybinés zZemés sklypo pardavima,
sprendimas parduoti Zemés sklypa nustatyta kaina ,néra pagrindo pripazinti pirkimo—pardavimo
sutarties sudarymo, nes dél pagrindiniy sutarties salygy nesusitarta” '*°.

Dalis teisminiy zZemés pirkimo — pardavimo sandoriy gincy kyla ir dél valstybinés Zemés
pardavimg organizuojanciy institucijy netinkamo teisés akty taikymo ir jgyvendinimo. LAT konstatavo,
jog atsakovo nepagrjsti veiksmai — vengimas jforminti sandorj notarine tvarka, yra pagrindas pirkimo —

pardavimo sandorj pripaZinti galiojanéiu LR CK 1.93 str. 4 d. pagrindu.*"

. Neteisétais valstybinés
zemés pardavimag organizuojancios jstaigos veiksmais pripazjstami specialiaisiais teisés aktais
nustatyty procediiry pazeidimai. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél naudojamy
valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos ne zemés tkio paskir€iai numato valstybinés zemés
pirkimo — pardavimo procediirg, kurios viena i§ butiny etapy — valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo
sutarties projekto parengimas. Bitent dél procediirinio pazeidimo, kad nebuvo sudarytas pirkimo —
pardavimo projektas, LAT konstatavo, jog valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sutartis buvo
sudaryta, pazeidziant imperatyvias nuostatas, argumentuojant, jog ,,nesusiformavus teisiniy prielaidy
valstybés nuosavybés perleidimui visumai, nes nebuvo pasiektas ketinanciy sudaryti zemes sklypo
pirkimo pardavimo sutart] Saliy valig atspindintis ir teisés akty nustatyta tvarka iSreikStas susitarimas
dél sutarties sglygy, tarp jy ir esminés — kainos, konstatuotina, kad sutarties projekto parengimo ir jo
salygy derinimo su pirkéju procediiros nevykdymas valstybei atstovaujancios institucijos sprendima del
valstybés turto pardavimo daro neteiséta ir niekinj”"*2. Pirkima — pardavima organizuojangiy institucijy
skirtingi sprendimai, sprendZiant ta pat; klausimg, pripazjstami neteisétais. Nacionalinés Zemes
tarnybos teritorinis padalinys priémé praSyma dél valstybinés zemeés pirkimo — pardavimo, raStu
patvirtino, jog siekiamas pirkti valstybinés Zemés sklypas atitinka jsiterpusio Zemés sklypo sgvoka,
numatytg LR Vyriausybés nutarime ,,Dé¢l naujy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir

nuomos* 2.15 punkta, leido pareiSkéjui rengti teritorijy planavimo dokumentg. Tokius veiksmus LVAT

ivardino kaip pareiskéjui teisétus lukescius iSsigyti valstybinés Zemes sklypa sukiirusius. Pradéjus

10 7 jetuvos AukGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkriio 17 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
555/2008. [ zituréta 2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/91056. Lietuvos AukS$c¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
2008 m. geguzés 16 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-283/2008. [ zitréta 2014-01-10]. http://www.infolex.It/tp/86589;
M Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. balandzio 19 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
285/2006. [ zitréta 2014-01-10]. http://www.infolex.t/tp/60247;

12 1 jetuvos AukiGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. vasario 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
151/2008. [ zitréta 2014-01-10]. http://www.infolex.lt/tp/84635;
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teritorijy planavimo dokumento tvirtinimo procediirg, Nacionalinés zemés tarnyba pateike
priestaravimus dél planavimo procediiry, argumentuojant, jog ketinimas parduoti valstybinés zemés
sklypas padid¢jo. Tokia valstybinés zemes patikétinio pozicijos kaitg teismas jvertino kaip nepagrista,
kadangi Nacionaliné¢ zemés tarnyba, suteikusi teisétus liikescCius pareiSkéjui ir svarbiausia neteisingai
taikanti ir aiSkinanti LR Vyriausybés nutarimu ,,Dél naujy kitos paskirties valstybinés zemés sklypy
pardavimo ir nuomos* 2.15 punkta, savo veiksmais neleido pareiskéjui testi valstybinés zemés sklypo
pirkimo — pardavimo procediiros™™. Neteisétais veiksmais LVAT vertina Zemés pirkimo — pardavima
organizuojancios institucijos veiksmus, kuriais yra netinkamai nustatomas statiniui biitinas eksploatuoti
plotas. Nacionalin¢ zemés tarnyba priémé sprendimg, kuriuo buvo sumazintas parduodamo valstybinés
zemés sklypo plotas, nejtraukiant | parduodamo zemés sklypo teritorijg kity pagrindiniam statiniui
priklausanciy statiniy ( tvora, Sulinys), kuriais naudotis taip pat reikalingas zemés plotas . Biitent dél to
LVAT konstatavo, jog ,Nacionaliné Zemés tarnyba nesivadovavo Naudojamy kitos paskirties
valstybinés Zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 16 punktu ir nejvertino visy privalomy
kriterijy bitiny nustatant sklypo dalj pastato eksploatacijai''®. Taigi i§ pateikty konkre¢iy byly
sprendimy, galima daryti iSvada, jog neteiséti pirkimg — pardavimg organizuojanciy institucijy
veiksmai yra konstatuojami i§ esmés visuose pirkimo — pardavimo bitinose stadijose: tiek ivykus
pirkimo — pardavimo sandoriui, tick pacioje pradinéje stadijoje, kai yra rengiami teritorijy planavimo
dokumentai, tiek jpuséjus pirkimo — pardavimo procedirai.

Lietuvos jstatymy leidéjas LR CK bei specialiuosiuose jstatymuose, kurie yra aptarti pirmajame
skyriuje, reglamentuoja, jog dél neteiséty veiksmy, neveikimo gali biti reiSkiamas reikalavimas dél
zalos ar nuostoliy atlyginimo. Teismy praktikoje yra teisminiy gincy, kuriuose reiSkiamas reikalavimas
del Zzalos ar nuostoliy priteisimo, kurie atsirado dél neteiséty Zemés pirkimg — pardavimag
organizuojanciy institucijy veiksmy. Nagrinéjant tokius ginCus, teismai laikosi nuoseklios pozicijos,
jog pareiga jrodinéti zalos instituta sudaranciy aplinkybiy visumg atitenka pareiSkéjui. NejrodZius
tiesioginio prieZastinio rysio tarp valstybinés Zemés pirkima — pardavima organizuojancios institucijos
veiksmy ir reikalaujamy tiesioginiy nuostoliy, néra pagrindo teigti, jog yra jrodyta padaryta zala™ .
Vertinant teisminius ginc¢us, kuriuose reiSkiamas reikalavimas dé¢l zalos, kuri atsirado dé¢l neteiséty
valstybés institucijy veiksmy, priteisimo, pazymétina, jog zala priteisiama retais atvejais,

argumentuojant, kad nejrodytas rySys tarp nuostoliy ir neteiséty veiksmy. Tokig susiformavusig teismy

13 | jetuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. sausio 21 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-444-425-13. [
zitiréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/503625.
1 1 jetuvos vyriausiojo administracinio teismo 2012 m. geguzés 14 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-261-1770-12. [
ziliréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/377505.
5 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. geguzés 16 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-492-684-13.
[ziaréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/678198.
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praktikos nuostatg galima paaiskinti jstatymy reglamentavimu: pirma LR CK nustato imperatyviy
salygy visuma, tik kuriai esant galimas Zalos priteisimas; antra, valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo
nuostatos numato daug veiksmy, kuriuos turi atlikti asmuo, pageidaujantis jsigyti valstybinés zZemés
sklypa.

Ivertinus perzvelgtas Lietuvos auks¢iausiuose teismuose nagrinétas bylas, kylancias 1§ zemés
pirkimo — pardavimo santykiy, darytinos Sios iSvados: 1) imperatyviyjy pirkimo — pardavimo sutarciai
taikomy reikalavimy nesilaikymas sukelia teisines pasekmes — sandoriai pripazinti negaliojanciais; 2)
zemés sklypo, skirto privatizuojamam objektui eksploatuoti, pirkimo — pardavimo sutarties forma,
sutarties sudarymo momentas aiSkinamas skirtingai nei kitais Zemés pirkimo — pardavimo atvejais; 3)
valstybinés zemés sklypo pirkimas — pardavimas yra ne tik apribojamas imperatyviosiomis
procediiromis, taciau ir suvarzymu Salims susitarti dél kainos, kurios nustatymo reglamentavimas yra
teisiné priemoné, skirta uztikrinti vie$ajj interesa, taciau analizuotos bylos patvirtina, kad ne visada
laikomasi teisés normy, reglamentuojanciy valstybinés Zemes pirkimo — pardavimo kainos nustatyma;
4) teisminiai gincai kyla dél visuose valstybinés zemés pirkimo — pardavimo etapuose padaryty
pazeidimy; 5) materialinis pagrindas reiksti reikalavimus teismui yra ir neteiséti Zemés pirkimo —
pardavimo sandorj organizuojanciy institucijy neteiséti veiksmai ar neveikimas, teismai neteisétus
institucijy veiksmus pripazjsta tuomet, kai yra akivaizdus imperatyviy nuostaty nesilaikymas; 6) zalos,
atsiradusios dél neteisé€ty pareigiiny veiksmy, priteisimas yra daugiau iSimtis nei teismy suformuota

praktiné nuostata.

2.3 Teismy praktika Zemés nuomos sandoriuose

Susipazinus su teismuose nagrinétomis bylomis, siekiant apibendrinti teismy suformuotas
nuostatas, susijusias su Zemeés nuomos sandoriu, galimas toks byly skirstymas, atsizvelgiant j
iSnagrinéty byly skaiciy: gincai dél Zemés nuomos mokesCio, gincai dél sutarties pripazinimo
negaliojancia; gincai dél nuomos sutarties nutraukimo.

2.3.1. Gincai dél Zemés nuomos mokescio

Didziausig kiekybiniu atzvilgiu LVAT ir LAT iSnagrinéty byly yra dél Zemés nuomos
mokescio, jo dydzio, apskai¢iavimo tvarkos. Tokj byly skai¢iy galima paaiskinti tuo, kad valstybinés
zemes nuomos mokestis yra apskai¢iuojamas keliais biidais, atsizvelgiant | zemés paskirtj, jos verte,
taip pat nuomos kaip sandorio jgyvendinimo biidg ( iSnuomota aukciono ar ne aukciono biidu).
Privadios zemés nuomos mokestis kaip ir pirkimo — pardavimo sandoryje yra Saliy susitarimo

klausimas, tuo tarpu valstybinés Zemés nuomos mokestis turi biiti apskai¢iuojamas, laikantis
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imperatyviy jstatymy, nutarimy nustatytos tvarkos bei laikantis nuomotojui suteikta teise perskaiciuoti
kas 3 metus zemés sklypo verte, nuo kurios priklauso zemés mokestis. Sudétingg ir daug gincy
kiekybiniu atzvilgiu teisminiy gin¢y skai¢iy del Zemés nuomos mokes¢io lemia ir zemés nuomos
santykiy specifika, t.y. tai, kad Zemé gali biiti subnuomojama, taip pat tai, jog nuomojamas zemeés
sklypas, nepasibaigus nuomos terminui, gali pereiti kito asmens nuosavybén. Dél tokiy galimy faktiniy
aplinkybiy pasikeitimo, kyla teisiniy neaiSkumy dél Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo. LAT
laikosi nuoseklios pozicijos, jog nuomotojo pasikeitimas neturi jtakos sudarytos zemés nuomoS
sutarties testinumui, t. y. sutartis galioja ir naujajam nuomotojui. Sutarties galiojimo testinumas
pasikeitus nuomotojui reiskia ir tai, kad ji toliau galioja tomis paciomis saglygomis. Taigi ir nuomotojo
teisé perskaiciuoti iSnuomoto sklypo verte tik pra¢jus trejiems metams po sutarties sudarymo ir véliau
gali buti perskaiciuojama tik kas treji metai, o nuompinigiai uz pirmuosius trejus po sutarties sudarymo
metus skai¢iuotini nuo sutartyje nurodytos Zemes sklypo vertés'®,

Atkreiptinas démesys ] tai, kad LAT laikosi pozicijos, jog nuomos mokestis turi biiti mokamas,
net kai Zemés nuomos sutartis yra nutriikusi, taiau pagal sutart] oficialus nuomininkas ir toliau
naudojasi Zemés sklypu, kuriame yra pastatyti keliy rasiy statiniai: uzbaigti statiniai, kuriemsS
reikalingas Zemes sklypas jo eksploatacijai ir statiniai, kurie yra neuzbaigti statyti. Pagrindas priteisti
tokiam subjektui zemés nuomos mokesti, kai yra pasibaigusi nuomos sutartis, yra faktiné aplinkybe,
jog zemes sklypu ir toliau yra naudojamasim.

Tikslinga yra iSskirti zemés nuomos mokes¢iy gincus, kai nuomojama Zzemé yra subnomuota.
Gincas dé¢l zemés nuomos mokes€io dazniausiai isSkyla tuomet, kai Zemés subnuomos sandoris néra
pagal teisés aktus jformintas ir pats nuomotojas nezino, jog nuomininkas yra subnomaves Zemes
sklypa. Pagal galiojanCius teisés aktus yra visuotinai pripaZjstamas principas, jog valstybinés Zemés
nuomos mokest] moka zemés naudotojas. Tad Zemés nuomininkas, perleidgs zemés naudojimosi teise
treciajam asmeniui be nuomotojo sutikimo, tinkamai pagal galiojanCius teisés aktus nejformings
subnuomos sutarties, privalo mokéti sutartyje numatyta zemés nuomos mokestj, nes blitent nuomos
sutartis yra teisinis pagrindas, 1§ kurio kildinama pareiga mokeéti Zemés mokest;. Net nuomininko
argumentas, jog ne jis naudojasi Zeme, o treciasis asmuo, neeliminuoja jo, kaip zemés sklypo
naudotojo, statuso ir nepaneigia pareigos mokéti zemés nuomos mokest] Tokia formuojama teismy
praktika leidzia daryti iSvada, jog netinkamas zemés subnuomos jforminimas, teisines pasekmes

sukuria tik nuomininkui.

18 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. geguzés 16 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
225/2012. [ziuréta2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/378836.

Y Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. spalio 23 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
437/2009/. [zitréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/128609.
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Atsizvelgiant ] nagrinéty byly sprendimus, konstatuotina, jog valstybinés zemeés nuomos
mokestis yra teisiné priemoné, skirta suderinti vieSuosius ir privacius interesus, taciau $i priemoné néra
veiksmingai jgyvendinama dél i§ esmés dviejy priezasCiy: 1) nuomos mokestis apskaic¢iuojamas,

nesiremiant Zemés sklypo verte, kas sukelia teisines pasekmes % 2) nuomos mokestis

apskaicCiuojamas, neatsizvelgiant j specialias metodikas bei savivaldybés tarybos sprendimus 1

2.3.2 Teisminiai gincai dél Zemés nuomos nutraukimo

Kitas daznas Zemés nuomos santykiy gincas kildinamas i$ teisés nutraukti Zemés nuomos
sutart]. Vienas i$ pagrindiniy kriterijy Zemés nuomos sutarc¢iai taikomy kriterijy — nuomojama zZemé turi
buti naudojama pagal sutartyje numatytg paskirtj. LR CK 6.564 str. 1 d. 1 p. reglamentuoja, jog
nuomos sutartis prie§ terming gali biiti nutraukta, jeigu nuomininkas naudoja nuomojamg Zeme¢ ne
pagal sutartyje numatytg paskirtj. Toks nuomininko elgesys teismy vertinamas kaip esmingai
pazeidziantis imperatyvigsias nuomos nuostatas: ,,Vienas i§ jstatyme jtvirtinty Zemeés nuomos sutarties
nutraukimo pagrindy yra atvejis, kai zemés nuomininkas naudoja Zeme¢ ne pagal sutart] ar pagrinding
tiksling zemés naudojimo paskirtj Atsakovo pasyvumas, neveikimas ir sudarytos zemés nuomos
sutarties bei jo siekty tiksly nevykdymas daugiau kaip 12 mety iki gino teisme kilimo
atitiko CK 6.564 str. 1 d. 1 p. nuostatas bei reiské esminj sutarties pazeidimg, jgalinantj nutraukti Zemés

nuomos sutartj prie§ terming nuomotojo reikalavimu”*?

. Teismai laikosi pozicijos, jog tam, kad bty
pripaZinta, zemés nuomos sutarties pazeidimu laikytinas daikto nenaudojimas sutartyje nustatytu biidu
ar netinkamas jo naudojimas arba naudojimas ne pagal nustatyta Zemés naudojimo paskirtj, turi biiti
atsizvelgta | Siuos kriterijus: naudojamo daikto pobtdis, Zemés naudojimo paskirtis, specializacija,
objekto dydis, jo naudojimo galimybés ir realus jo naudojimas, naudojamos dalies santykis su
nenaudojama dalimi *?!. Teismai laikosi nuoseklios pozicijos, jog esminiu sutarties paZeidimu yra
laikomas faktas, jog nuomininkas nenaudoja nuomojamos Zemés pagal paskirt;. Teismai tokj
nuomininko elgesj sieja ne tik su imperatyviy zemés nuomos sutarties nesilaikymu, bet ir su nuomotojo
teisetu lukesciu, kad Zemé bus naudojama pagal paskirtj. Sutart] paZeidZianciu veiksmu teismai vertina
ir nuomininko neveikimg nuomojamame Zemés sklype daugiau kaip 6 metus nuo Zemés nuomos

sutarties pradzios: ,ieSkovui per 6 m. laikotarp;j be objektyviy priezas¢iy nepradéjus naudoti

18 T jetuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. birzelio 26 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
270/2009. [zitréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/128609.

9 T jetuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. balandzio 8 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
163/2011/. [ziaréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/199626.

20 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. spalio 4 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-378/2010.
[ziaréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/173521.

121 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. geguzés 10 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
196/2012. [zitreta2014-01-11]. http://www.infolex.1t/tp/376805.; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
2010 m. lapkri¢io 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-473/2010. [zitréta 2014-01-11]. http://www.infolex.t/tp/181426.
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1Ssinuomoto valstybinés zemés sklypo pagal jo paskirtj, iSskyrus jo prieziiirg, nuomotojas turéjo
pagrinda nutraukti ginto zemés sklypo nuomos sutartj prie§ terming”'?,

Zemés nuomos sutarties panaikinimo pagrindas — nuomos mokes¢io nemokéjimas. Nuomininko
neatsiskaitymas pagal sutartyje numatyta nuomos sutartj, nuomotojui suteikia teis¢ nutraukti zemeés
nuomos sutartj prie§ terming, atmetant nuomininko argumentus, jog nuomotojas netinkamai pranesimas
pranes¢ apie esamg nuomos mokescio jsiskolinimg ir ketinimag nutraukti nuomos sutartj. LAT laikosi
nuoseklios pozicijos, jog nuomininkas, pasiraS¢s nuomos sutartj, turi veikti sgziningai ir atsakingai
pagal numatytag nuomos sutarti123.

Zemés nuomos santykiuose kaip ir zemés pirkimo — pardavimo daZna procesiné situacija, kai
reikalavimg dél zemés nuomos sutarties nutraukimo pareiskia ne zemés nuomos santykiy Salys, bet
sandoryje nedalyvaves asmuo. Toks teisinis ginc¢as dazniausiai kyla dél to, kad néra iSsprestas
nuosavybés teisiy atktirimo klausimas. Tokio pobiidZio bylose teismai laikosi nuoseklios pozicijos, jog
kol néra iSsprestas asmens nuosavybés teisiy atktirimo klausimas, nekilnojamasis daiktas, dél kurio yra
kile teisminiai gincai, negali biiti perleistas nuosavybén kitiems asmenims, taciau toks nuosavybes
teisiy gynimo pripazinimas prioritetiniu nereiskia, jog nekilnojamuoju daiktu apskritai negali buti
naudojamasi. ,,Jeigu Zemés nuomos sutartyje yra nustatyta salyga, jog Zemés iSnuomojama ne ilgiau
kaip iki nuosavybés teisés priemimo dienos, negalima pripaZinti Zemés nuomos sutarties negaliojancia,

v e qve e . . .. _ . . 124
pazeidzian€ia pretendento ] nuosavybeés teisiy atkiirimo teises

. Kitokios pozicijos LAT laikosi dél
Zemés nuomos sutarties nutraukimo arba pripazinimo negaliojancia, kai faktinés aplinkybés patvirtina
fakta, jog iSnuomotas Zemes sklypo sutartyje yra nurodytas ne salyginis terminas, jog sutartis galioja iki
to momento, kai bus atkurtos nuosavybeés teisés | zemés sklypa, bet nustatytas ilgalaikés nuomos
sutarties terminas — 99 metams ir iSduotas statybos leidimas statyti naujus statinius. LAT,
pasiremdamas Lietuvos Konstitucinio teismo 2001 m. balandzio 2 d. nutarimu, konstatuoja, jog, ,,jeigu
asmuo nustatytu laiku ir tvarka padavé pareiSkima dél nuosavybés teisiy ] iSlikusj nekilnojamaji turta

atklirimo, nurodydamas, j kokj turta praSo atkurti nuosavybés teis¢, negalima traktuoti, jog tai yra

valstybinis laisvos Zemés fondas, ir tol, kol asmens nuosavybés teisés atkiirimo ] iSlikusj nekilnojamajj

122 1 jetuvos Auksiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. vasario 5 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K -3-54/2008.

[zitréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/84149.

'3 Lietuvos Aukitiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
558/2008. [zitréta 2014-01-12]. http://www.infolex.It/tp/91202.

124 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2007 m. spalio 12 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
432/2007. [ziGréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/81328.
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turtg klausimas néra iki galo iSsprestas, Sis turtas yra ginCo objektas, ir negali buti perleistas kitiems
asmenims” %,

Atkreiptinas démesys ] teismy suformuota nuostatg dél Zemés nuomos sutarties nutraukimo, kai
reikalavimas dél nuomos sutarties nenutraukimo reiSkiamas, Zemés nuomos sutartims nepasibaigus.
Procesine prasme, LVAT suteiktas iSaiskinimas yra svarbus Zemés nuomininkams, kurie yra gave i8
nuomotojo informacinio pobiidzio praneSimus, informuojancius, jog bus nutraukta Zemés nuomos
sutartis. LVAT tokiu atveju pateikia iSaiSkinima, jog nuomininkas turi teis¢ bendrosios kompetencijos
teismui reiksti prevencinj ieskinj dél nuomos sutarciy nenutraukimo®®. Toks LVAT isaiskinimas yra
svarbus ne tik dél prevencinio ieSkinio pateikimo iSaiSkinimo, bet ir procesine prasme dar kartg
uztvirtinantis teismingumo klausimg tiek zemés pirkimo — pardavimo, tiek nuomos sandoriuose. Ne
vienas pareiSkimas dél zemés nuomos sandoriy buvo pateiktas, pazeidziant teismingumo taisykles.
LVAT ne karta savo procesiniuose sprendimuose yra pazyméjes, jog ,,Valstybés ar jgaliotos
savivaldybés institucijos, spresdamos klausimg dél Zemés iSnuomojimo konkreciam asmeniui, i§ esmés
igyvendina valstybés, kaip nuosavybés teisés subjekto (zemés sklypo savininko), teises ir iSreiSkia
yemeés savininko pozicija dél nuomos sutartiniy santykiy atsiradimo. Siy santykiy negalima laikyti
santykiais, kylanciais vieSojo administravimo srityje ir nagrinétinais administraciniame teisme. Bylos
deél gincy, kylanciy i$ tokio pobiidzio santykiy, turéty buti nagrin¢jamos bendrosios kompetencijos

teisme!?’

. Tokie teismo iSaiSkinimai leidzia daryti i§vada, jog valstybés institucijos, jgaliotos priimti
sprendimus dé¢l valstybinés Zemés nuomos, tampa ne tik civiliniy santykiy subjektais, turinciais lygias
procesines teises pagal LR CPK, bet ir i§ valstybinés institucijos veiklos principy kylancia pareiga savo
veiksmais Zemés nuomos santykiuose uztikrinti vieSyjy ir privaciy interesy derinima.

2.3.3 Teismy vertinimai dél Zemés nuomos sutarciy pripaZzinimo negaliojanciomis

Trecias pagal nagrinéty teisminiy giny Zemés nuomos santykiuose skai€iy skirsnis yra bylos,
kuriuose teikiami reikalavimai dél zemés nuomos sutarties pripaZinimo negaliojancia. Pagrindiniai
kriterijai, kuriais remiantis, zemés nuomos sutartis pripaZjstama negaliojancia yra pagrindiniy sutarties

sudarymo principy pazeidimai: Zemés nuomos sutartis pasiraSyta, pazeidziant nustatytg tvarka dél

125 1 jetuvos AuksGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. lapkriio 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
611/2006. [ziuréta 2014-01-12]. http://www.infolex.It/tp/71201.

128 |_jetuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. rugséjo 25 d. nutartis administracinéje byloje Nr. AS-858-860-13.
[ziaréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/729296.

27 Lietuvos Aukitiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
558/2008. [zitréta 2014-01-11]. http://www.infolex.It/tp/91202.
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zemés sklypo iSnuomavimo ne aukciono tvarka 128, pasiraSytos sutarties salygy nevykdymaslzg;

imperatyviy Zemés nuomos sutarties turinio nesilaikymas™°.

Teisminiy gincy, kilusiy i§ Zemés nuomos santykiy, tarp privaciy asmeny kiekybiniu atzvilgiu
néra daug, to priezastis yra teis€s normy reglamentavimas, kuriuo patvirtinama, jog, iSskyrus
imperatyvius Zemés nuomos sutarciai keliamus reikalavimus, sutarties sglygos yra palieckamos Saliy
susitarimui. Daugiausia gincy kyla dél valstybinés zemés nuomos santykiy, jy dalyviy. ISnagrinéty byly
kontekstas, leidzia daryti pagrista iSvada, jog nemazai teisminiy ginfy yra inicijuojami ne nuomos
santykiy dalyviy, bet prokuroro, kurio kompetencijai yra pavesta uztikrinti viesgjj interesg. Valstybiné
zem¢ ir su ja susije santykiai yra vieSo intereso dalis, todél teismy praktikoje yra nemazai nagrinéty
byly, kurioje reikalavimus pateikia prokuroras. ISskirtinos dvi dazniausiai pasitaikancios faktinés
aplinkybés, kada prokuroras teikia reikalavimus dél valstybinés zemés nuomos nutraukimo, sutarties
pripazinimo negaliojancia: 1) kai yra nepaisomas nuosavybés teisiy atklirimo prioritetas, t.y. neatlikus
nuosavybés teisiy atklirimo procediry yra iSnuomojamas valstybinés zemés sklypas; 2) kai zemés
nuomos santykiai yra susije su ypatingos teisinés reik§més Zemémis, t.y., saugomonmis teritorijomis*3".

Apibendrinus LAT ir LVAT iSnagrinéty i§ zemés nuomos kylancius gincus, darytina i§vada, jog
1) daugiausia gincy kyla dél valstybinés Zemés nuomos santykiy, nuomos mokescio, kadangi
valstybin¢ Zemé gali biti iSnuomojama tik grieztai vadovaujantis imperatyviyjy teisés normy
nuostatomis, o valstybinés Zemés nuomos klausimai turi buti sprendZiami vadovaujantis imperatyviu
reglementavimu; 2) zemés nuomos gincus inicijuoja ir ne sandorio Salys, kai tai lieCia vie$ajj interesg ar
yra pazeidZiamos treCiojo asmens teisés; 3) Zemés nuomos sutarties imperatyviyjy nuostaty
nesilaikymas yra pagrindas pripaZinti sandorj negaliojanciu; 4) Zemés nuomos mokes¢io mokétojas —
zemes naudotojas; 9) teisinés pasekmes dél netinkamai jforminto Zemeés subnuomos sandorio kyla
zemés nuomininkui; 6) nuomos sutarties esminiu pazeidimu laikomas faktas, jog nuomininkas
nesinaudoja Zemés sklypu ir tai sukuria teisinj pagrindg nuomos sutartj nutraukti prie$ terming; 7)
valstybinés Zemés nuomos sandoryje valstybe¢ atstovaujanti institucija dalyvauja kaip Zemés savininkas,

todel sukuriami santykiai laikytini kaip civiliniai, o ne kylantys 1§ vieSojo administravimo.

2.4 IS panaudos sutar¢iy kylantys gincai

128 jetuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. vasario 13 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-45/2006.
[ zitréta 2014-01-12]. http:// www.infolex.It/tp/252430.

129 Tjetuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. vasario 11 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
96/2008. [zitréta2014-01-12]. http://www.infolex.It/tp/84283.

130 Lietuvos Aukigiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 1 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-
231/2006. [ zitréta 2014-01-12]. http://www.infolex.|t/tp/66833.

B Lietuvos AukiGiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. rugpjii¢io 23 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
344/2011. [ zitréta 2014-01-12]. http://www.infolex.t/tp/221083.
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Panaudos sutarties teisinis reglamentavimas leidzia daryti iSvada, jog panaudos ir nuomos
sandoriai yra panasis, yra tik pagrindinis skiriamasis sandoriy bruozas — panaudos atveju néra pareigos
atlyginti uz zemés naudojimasi. Tikriausiai dél tokio panasaus dviejy sandoriy reglamentavimo teismy
praktikoje daznai pasitaikantis atvejis, kai, teisminiam gincui kilus, butina yra atriboti nuomos ir
panaudos sandoriy santykius.

2.4. 1 Zemés nuomos ir panaudos sandoriy atribojimas

Ypatingai toks iSaiSkinimas yra teisiSkai reik§mingas, kai nei Zemés nuomos, nei panaudos
sutartys néra pasirasytos, o Zemés pirkimo — pardavimo sutartis yra teismy pripazjstama negaliojancia.
Tokiu atveju LAT laikosi nuostatos, kad, pripazinus Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartj
negaliojancia, konstatuotina, jog iki sutarties pripazinimo negaliojanc¢ia, asmuo Zeme naudojosi, todél
pagristai kyla pareiga mokéti zemés nuomos mokestj, nes panaudos sutartis nebuvo pasirasyta, o
atleidimas nuo zemés mokesCio galimas tik tuo atveju, jeigu yra sudaryta ir jregistruota panaudos
sutartis™®,

Tai, kad nuomos ir panaudos sandoriy santykiai yra glaudziai susij¢, jiems taikomos tos pacios
teisés normos patvirtina ir kiti kile teisminiai gincai. LVAT nagrinéjo ginc¢a, kuriame buvo
konstatuotos Sios faktinés aplinkybés: buvo pasiraSyta valstybinés zemés sklypo nuomos sutartis su
nuomininku, kuris véliau sudaré panaudos sutart] su treiuoju asmeniu dél iSnuomoto valstybinio
zemés sklypo naudojimosi, negaves nuomotojo sutikimo, kuris yra biitinas pagal LR CK 6.553 str. 1 d.
Panaudos sutartis nebuvo jregistruota vieSajame registre ir nuomotojas nezinojo apie sudarytg sandorj
tarp nuomininko ir treCiojo asmens. Tretysis asmuo pateiké ieskinj dél zalos priteisimo valstybinés
Zzemes patikétiniui, argumentuojant, jog zala buvo padaryta dél Zemés nuomotojo neveikimo. LVAT
konstatavo, jog tretysis asmuo neturi reikalavimo teisés, nes pagal viesajj registra valstybiné zeme yra
1Snuomota nuomininkui, Zemés nuomos sutartis yra nenugin€yta, o panaudos sutartis néra jregistruota,
faktiniais duomenimis nustatyta, jog Zemés nuomotojas sutikimo sudaryti panaudos sutart] nedave,
todél jokiy santykiy tarp valstybinés zemés nuomotojo ir treciojo asmens néra susikloste 133
2.4. 2 IS panaudos sutarties turinio kylantys gincai
AtsiZzvelgiant | Zemés panaudos reglamentavima, nukreiptg | Zemés nuomos sandorio nuostatas,

darytina i§vada, jog ir panaudos sutarciai sudaryti yra taikomi pagrindiniai reikalavimai, 1§ kuriy vienas

132 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. spalio 4 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-377/2010.
[ziaréta 2014-01-13]. http://www.infolex.It/tp/173526.

133 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. vasario 7 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A-442-242-
13.[zitréta 2014-01-13].http://www.infolex.1t/tp/509157.
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svarbiausiy, leidzian¢iy sukurti santykius — zemés planas arba zemeés schema. Kitaip sakant, panaudos
objektas turi buti identifikuotas, nustatytos ribos. LAT pripazjsta, jog nesant zemés sklypo planui,
neidentifikavus panaudos objektu galintj biiti Zemeés sklypa, panaudos sutartis negali bati sudaryta®®.
Toje pacioje LAT nutartyje yra konstatuojama, jog valstybinés Zemés panaudos procediiry, numatyty
LR Vyriausybés nutarime ,,Dé¢él valstybinés Zemés perdavimo neatlygintinai naudotis taisykliy
patvirtinimo”, pazeidimai yra pagrindas pripazinti sutartj negaliojancia.

Nagrinéty byly analizé leidzia daryti i§vada, jog gincus dél panaudos sutarties kaip ir Zemés
nuomos atvejais inicijuoja ne tik sandorio Salys, bet ir tretieji asmenys, manantys, jog panaudos
sutartimi buvo pazeistos jy teisés. Tokio pobiidzio bylos daznai kildinamos i§ nuosavybés teisiy
atk@irimo procediiry pazeidimy. Kaip ir nuomos atvejais, taip ir Zemés panaudos yra teisminiy gincy,
kai tretieji asmenys reiskia reikalavimus dél panaudos sutarties pripazinimo negaliojancia,
argumentuojant, jog Zemeés panaudos sutartis negal¢jo biti sudaryta dél zemés sklypo, i kurj nebuvo
atkurtos nuosavybés teisés. Tokio pobudzio bylose teismai laikosi nuostatos, jog, siekiant pripazinti
panaudos sutartj negaliojancia, reikia jrodyti ne tik nuosavybés atkiirimo teisés pagrinda, nuosavybés
teisiy atkiirimo biida, bet ir fakta, jog ginCo sklypas yra nepriskirtinas valstybés iSperkamos Zemés

fondui'®.

134 Lietuvos AukiCiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. birzelio 20 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
284/2011. [ zitréta 2014-01-13]. http://www.infolex.It/tp/214427.

13 Lietuvos apeliacinio teismo 2007 m. gruodzio 4 d. nutartis, priimta civilingje byloje Nr. 2A-458/2007. [ zitiréta 2014-01-
13].http://www.infolex.It/tp/82582; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. balandzio 2 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. 3K-3-141/2009. [ zitréta 2014-01-13]. http://www.infolex.It/tp/118030.
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I11. EMPIRINIAI TEISMINIU GINCU ZEMES SANDORIU BYLOSE TYRIMAI
3.1 Eksperty tyrimo analizé

Atlikus zemés sandoriy reglamentavimo tyrimg, aptarus teisminiuose ginuose priimtus
sprendimus, tikslinga yra pateikti atliktos apklausos rezultatus, kuriuos palyginus su teismy priimtais
sprendimais, galima biity apibendrinti tyrimag, pateikti iSvadas ir atsakyti j klausimus: koks
sudétingiausias Zzemés sandoris, atsizvelgiant | nagrinétas bylas; ar sudétingas Zemés sandoriy
reglamentavimas yra pagrindiné priezastis teisminiams gincams Kkilti; kokios teisinés priemonés gali
sumazinti byly, kylanciy i§ zemés sandoriy, skaiCiy. | apklausg buvo jtrauktos dviejy skirtingy
kategorijy asmenys: 13 teismy praktika formuojantys teiséjai bei 27 Nacionalinés Zemés tarnybos, kaip
dazniausiai Zemés sandorius sudarancios institucijos, darbuotojai. Vykdytos apklausos rezultatus
galima skirstyti | grupes: teis¢jy apklausos rezultatai bei Nacionalinés Zemés tarnybos darbuotojy
apklausa. Tikslinga yra iSskirti apklausos grupes vien dél to, kad kiekvienoje grupéje iSsigryninty
duomenys, kuriuos véliau buity galima sulyginti ir padaryti iSvadas. Atsizvelgus | tai, jog apklausoje
dalyvauja dviejy skirtingy profesijy atstovai, atlieckantys skirtingas funkcijas, turintys skirtingas
kompetencijas bei svarbiausia esantys kitokios procesinés padéties Zemés sandoriy ginuose, teiséjams

ir Nacionalinés zemés tarnybos atstovams pateikiami ir skirtingi klausimai.

3.1.1 Teiséjy apklausos duomenys

Apklausos tikslas — apklausti Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo ir Lietuvos
AukSc¢iausiojo teismo Civiliniy byly teis€jus, t.y., asmenis, kuriy priimti sprendimai teisminiuose
Zzemeés sandoriy gincuose formuoja praktika, kurios paskirtis ne tik iSspresti kilusj gin€g ir atstatyti
teising padétj, bet ir uzpildyti esama teising spraga. Anketos iSsiystos 32 Lietuvos auksc¢iausiyjy teismy,
kuriy sprendimai yra neskundziami, teis¢jams. Apklausos metu buvo pateikti 5 klausimai, kartu
nurodant galimus pasirinkti atsakymus bei paliekant galimybe apklausos dalyviams jraSyti kitokig savo
pozicija. Anketoje buvo uZzduodami Sie klausimai: kas Jiisy nuomone lemia Zzemés sandoriy teisminius
gincus, sudétingiausi materialin€s ir procesinés teisés atzvilgiu Zemes sandoris, Zemesnés instancijos
teismy sprendimai dazniausiai naikinami dél; kas gali sumazinti Zemés sandoriy gincus. IS 32
asmenims i$siysty apklausos ankety, atsaké 13 teis€jy. Statistiniai duomenys, parodantys procenting
atsakiusiyjy ir neatsakiusiyjy dalj ( Zr. lentelé Nr.1) reikalingi tam, kad biity objektyviai jvertinti gauti

rezultatai, pateiktos iSvados.
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Pirmojo klausimo — kas dazniausiai lemia Zemés sandoriy gincus galimi atsakymy variantai
buvo pateikti Sie: 1) Teisés akty pernelyg daznas keitimas; 2) teisés akty dviprasmiskumas; 3)
netinkamas teisés akty aiskinimas, vykdymas, taikymas; 4) valstybés institucijy, jy pareigiiny,
dalyvaujan¢iy Zemés sandoriuose, klaidos, neveikimas, kompetencijos trilkumas; 5) kitas atsakymas.

Gauti 18 respondenty atsakymai iSsidésté taip:

Kas dazniausiai lemia gincus

H teisés aty keitimas

M akty
dviprasmiskumas

m netinkamas teisés
akty aiskinimas

M institucijy
neveikimas

M kitas atsakymas

1 pav. Veiksniai, lemiantys teisminius gincus
( diagrama sudaryta magistrinio darbo autores)

IS diagramos duomeny matyti, jog apklausoje teis¢jai linke vertinti, jog daZniausiai Zemes
sandoriy ginCus lemia dvi prieZastys: netinkamas teisés akty aiSkinimas, vykdymas ir taikymas ( 10
teiséjy atsakymy) bei valstybés institucijy, jy pareigiiny, dalyvaujanéiy Zemés sandoriuose, klaidos,
neveikimas, kompetencijos tritkumas ( 3 teiséjy atsakymai). Su tokia apklausoje dalyvavusiy teiséjy
nuostata negalima nesutikti: teisminiuose gincuose pateikti reikalavimai bei priimti teismy sprendimai
tik patvirtina, jog netinkamai yra taikomi Zemés sandorius reglamentuojantys teisés aktai ( i$skirtinai
daug gincy dél netinkamai apskaiciuotos nuomos kainos, taikant ne tuos nuomos mokes¢io metodus)
bei valstybés institucijy klaidos, padarytos Zemés sandoriy sudarymo procedirose ( pvz., neparengtas
zemes pirkimo — pardavimo sutarties projektas, iSnuomotas ar parduotas valstybinés Zemés sklypas,
pazeidus nuosavybés teisiy atklirimo ] tg patj zemés sklypa prioriteta).

Antrasis klausimas — Sudétingiausias materialiosios ir procesinés teisés prasme Zemés
sandoris. Kartu su klausimu buvo pateikti Sie galimi pasirinkti atsakymy variantai: 1) pirkimo —
pardavimo; 2) mainy; 3) nuomos; 4) dovanojimo; 5) panaudos. Gauti tokie teiséjy atsakymai, pateikti

procentine iSraiSka:
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Sudétingiausi zemés sandoriai

panaudos
8%
dovanojimo

0% pirkimo -

ardavimo
38%
nuomos .
549 mainy

0%

2 pav. Sudétingiausi zemes sandoriai

Teis¢jy atsakymai tik patvirtina i§ teisés akty analizés ir teisminiy gin¢y padarytg iSvada, jog
vienas i$ sudétingiausiy zemés sandoriy yra zemés nuomos. Tai, kad apklausoje dalyvavusieji teiséjai
nepasirinko Zzemés dovanojimo, mainy sandoriy, kaip sudétingiausiy, patvirtina, jog biitent Sie Zemés
sandoriai neturi ypatingy iSskirtinumy, i$ kuriy bty kildinami gincai.

Treciasis klausimas — ar patikéjimo teise valstybing zZeme valdantys subjektai tinkamai
jgyvendina zemés santykius reglamentuojancius teisés aktus respondentams buvo pateiktas, siekiant
sulyginti su pirmojo klausimo atsakymu, jog Zemés ginCus lemia valstybiniy jstaigy, jy darbuotojy
neveikimas, kompetencijos trikumas. 9 teisé¢jai pasirinko atsakyma, jog valstybinés zemés patikétiniai
dazniausiai tinkamai jgyvendina teisés aktus, 4 teiséjai nurodé¢ manantys, jog daZniausiai netinkamai
valstybinés zemés patikétiniai jgyvendina teisés aktus. Pirmojo klausimu atveju, tik trys teis€jai
jvardino, jog ginCus lemia institucijy neveikimas, kompetencijos trikumas, treciojo klausimo
atsakymai 1§ esmés kiekybiniu atzvilgiu tik patvirtina, jog mazZesnioji dalis apklaustyjy mano, kad
Zzemes sandoriy teisminiy gincy prieZastis — valstybinés Zemés patikétiniy veiksmai, jy kompetencija.

Ketvirtojo klausimo — Zemesnés instancijos sprendimai dazniausiai naikintini dél procesiniy
pazeidimy ar materialiosios teisés taikymo pazeidimy rezultatais buvo siekiama jsitikinti, ar padaryta
1Svada, jog teisminiy gincy sprendimai apima ne tik materialiosios teisés aiSkinimg, bet ir procesing
teise, sutampa su asmeny, formuojanciy teismy praktika zemés sandoriy bylose. 8 respondentai nurode,
jog daZniausiai Zemesniy instancijy teismy sprendimai yra naikintini dél materialiosios teisés
netinkamo taikymo, 5 teis¢jai jvardino, jog dél procesinés teisés pazeidimy. Nedidelis skirtumas tarp
pateikty atsakymy skirtumas tik dar kartg patvirtina, jog Zzemés sandoriy bylose auksc¢iausieji Lietuvos

teismai pateikia tiek materialiosios, tiek procesines teiseés iSaiSkinimus.
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Penktasis klausimas — kokios teisinés priemonés gali biti veiksmingos, siekiant sumaZinti
teisminiy gincy Zemés sandoriy bylose. Siuo klausimu buvo siekiama suZinoti kvalifikuoty asmeny,
kurie nagringja zemés sandoriy bylas ir i§ esmés supranta priezastis, veiksnius, lemiancius teisSminius
ginCus, poziirj bei sitilymus. Pateikiant penktajj klausima, buvo tikimasi, kad teis¢jai pateiks savo
pozicijg, pasitilymus nei numatyta klausimo atsakymuose. ISskirtinas tik vienas respondentas, kuris
pateiké savo pasililymg ( kalba netaisyta): biurokratijos kvalifikacijos kélimas, atsakingesnis darbas -
geriau iSmanyt teisés akty reikalavimus, turéti drgsos ir atsakomybés aiskinti ir juos taikyti netipinése
situacijose, o ne viskq numesti teisininkams ar teismui, atsisakyti pernelyg formalaus, tik prisilaikant
raidés jstatymo turinio aiskinimo, vengti klaidy, o jas padarius operatyviau taisyti. Kiti apklausoje

dalyvavusiy asmeny rezultatai:

. - Teisinés priemonés, mazinancios byly skaiciy
kitas pasitlymas

9%

platesnés ne

teisminio gincy grieztesné civiliné

nagrinéjimo atsakomybé
instituto ribos 23%
45%

3 pav. Priemonés mazinancios byly skaiciy

Pateikti apklausos rezultatai i§ esmés patvirtino darbe pateikta iSvada, jog Zemeés sandoriy
reglamentavimas numato tik kai kuriais atvejais ir labai siauras ne teisminio gincy dé¢l Zemés sandoriy
nagrinéjimo instituto ribas, todel tokios teisinés priemonés jgyvendinimas gali biiti kaip alternatyvus
pasitilymas, siekiant sumazinti nagrin¢jamy byly skai¢iy Lietuvos teismuose. Tokia teisine priemone ne
tik buty galima sumazinti teismy darbo kruvj, bet tokiu biidu biity sumazinami Zemés sandoriy Saliy
nagrinéjimo kastai ir grei¢iau pasiekiamas procesinis gin¢o sprendimas. Tokj pasitilyma palaiké 6
teiséjai. 3 teis€jai mano, jog naujas zemés sandoriy reglamentavimas gali biti kaip priemoné, mazinanti
nagrin¢jamy byly skaiCiy. 3 apklausti respondentai pasisako uZ tai, jog civilinés atsakomybés
institucijy, susijusiy su zemés sandoriais, darbuotojams grieztinimas gali turéti teigiamy pasekmiy,
siekiant sumazinti teisminiy gin¢y skai¢iy. Atsakomybés ir operatyvaus klaidy iStaisymo variantg siiilo

apklausoje dalyvaves teiséjas, kurio i$skirtiné pozicija yra pateikta auksciau.
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Taigi apibendrinus apklausos rezultatus, galima teigti, jog gauti apklausos duomenys patvirtina
i§ teisinio reglamentavimo ir teismy priimty sprendimy zemés sandoriy bylose padarytas jzvalgas,
iSvadas: vienas 1§ sudétingiausiy procesine ir materialinés teisés prasme zemés sandoriy yra nuomos,
dazniausiai kylanCiy gincy priezastis yra netinkamas materialiosios ir procesinés teisés aiSkinimas bei
institucijy, dalyvaujanciy Zemés sandoriy sudaryme, neveikimas arba netinkamas veikimas, teisminiy
gincy zemes sandoriuose sumazinimas galimas jvairiomis priemonémis, taciau labiausiai veiksminga

priemone pripazintina ne teisminio gincy nagriné¢jimo instituto veikimo riby didinima.

3.1.2 Nacionalinés Zemés tarnybos darbuotojy apklausos duomenys

Apklausos klausimai buvo siysti j skirtingus Nacionalinés zemeés tarnybos teritorinius
padalinius ( 50 skirtingy teritorijy darbuotojams iSsiysta), kadangi buvo siekiama gauti kuo
objektyvesne¢ informacija, kuri biity aktuali ne tik vienam teritoriniam padaliniui, taciau visai Lietuvai.
IS lentelés Nr. 1 matyti, jog atsakiusiyjy darbuotojy — 27, neatsakiusiyjy — 23. Statistiniai apklausoje
dalyvavusiy ir nedalyvavusiy asmeny duomenys yra reikalingi tam, kad biity objektyviai jvertinti gauti
apklausos duomenys. Pastebétina, jog apklausoje Nacionalinés zemés tarnybos darbuotojai skirtingai
nei teis¢jai dazniausiai pateiké kelis atsakymus i klausimus.

Pirmuoju klausimu — kokiy Zemés sandoriy yra daugiausiai sudaryta Jisy institucijoje,
siekiama iSsiaiSkinti statistinius duomenis, kuriais remiantis buty galima sulyginti su kitais apklausos
rezultatais. Apklausos rezultatai vienareikSmiski — 27 apklausoje dalyvave darbuotojai patvirtino, jog
daugiausia skirtingose Nacionalinés Zemés tarnybos skyriuose yra sudaryta zemés pirkimo — pardavimo
sandoriy. Tokie apklausos gauti statistiniai duomenys paaiskina teisminiy gincy dél pirkimo —
pardavimo sandoriy skaiciy.

Antruoju klausimu — feisminiai gincai, kuriuose viena i proceso Saliy yra Jisy institucija,
dazniausiai kyla dél Zemés nuomos, Zemés pirkimo — pardavimo sandoriy, dél institucijos priimty
administraciniy akty, susijusiy su Zemés sandorio sudarymu, panaikinimo, dél kity prieZasciy, siekiama
1$siaiSkinti, ar yra rySys tarp daugiausiai sudaromy Zemés sandoriy ir sandoriy, dél kuriy dazniausiai
kyla teisminiai gincai. Pirmojo klausimo atsakymai pateiké vienareikSmiska iSvada, jog daugiausiai
sudaroma pirkimo- pardavimo sandoriy, taciau apklausos rezultatai parodé, kad teisminiai gincai
dazniausiai kyla dél zemés nuomos ir d¢l priimty administraciniy akty panaikinimo. Vienas i§
apklausoje dalyvavusiy asmeny nurodé kitg priezast] ( kalba netaisyta): priimty sprendimy dél
nuosavybés teisiy atkiirimo. Susisteminti atsakymy j klausimg rezultatai, iSreik$ti procentine iSraiska,

yra tokie:
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Dél T axl o oo o )
sdminigraciniy IS institucijoje suda.ry:cq. sandoriy kylantys
akty gincai
panaikinimo
6%

Zemés pirkimo -
pardavimo
42%

Zemés panaudos
0%

4 pav. Dazniausiai kylantys gincai

Nors gauti apklausos duomenys, atsizvelgiant j dalyvavusiy asmeny skaiCiy bei jvertinant
tikimybe, jog Nacionalinés zemés darbuotojai, atsakydami j klausimus, nesirémé padalinio realiais
duomenimis, negali biiti suabsoliutinti ir laikomi visiskai teisingi, visgi darytina iSvada, jog konkretaus
zemés sandorio sudarymo skaiCius neturi tiesioginio rysio su sandoriais dél kuriy dazniausiai kyla
teisminiai gincai. Apklausos duomenimis didziausig sudaromy sandoriy skai¢iy sudaro zemés pirkimo
— pardavimo, o didziausia skaifiy teisminiy giny sudaro zemés nuomos sandoris. Tokie gauti
apklausos rezultatai gali biiti paaiSkinami jau aptarta iSvada, jog valstybinés Zemés nuomos sandorj
reglamentuoja daugiau teisés akty, kuriuos reikia tinkamai aiskinti ir jgyvendinti.

Laikantis klausimy nuoseklumo ir siekio, kad pateikti atsakymai paaiskinty ar patvirtinty
auksciau uzduoty klausimy rezultatus, treiasis klausimas yra susijes su veiksniy, lemianciy teisminius
zemeés sandoriy gincus, ivardinimu ( klausimas — Jitsy nuomone, veiksniai, lemiantys zemés sandoriy
teisminius gincus). Pastebétina, jog Nacionalinés zemés tarnybos darbuotojy atsakymai i§ esmés sutapo
su teis€jy pateiktais rezultatais. Tiek teis¢jai, tieck Nacionalinés zemés tarnybos atstovai jvardino du
pagrindinius veiksnius, turin¢ius, jy nuomone, daugiausiai jtakos Zemeés sandoriy teisminiams gin¢ams:
netinkamas teisés akty aiSkinimas, vykdymas ir taikymas ( §j atsakyma pazyméjo 15 atstovy) bei
valstybés institucijy, pareigiiny klaidos, neveikimas, kompetencijos trikumas ( 9 darbuotojai ). Taigi 1§
tokiy rezultaty darytinos kelios iSvados: 1) Nacionalinés zZemés tarnybos atstovai, kurie dazniausiai
dalyvauja valstybinés zZemés sandoriy sudarymo procese, kritiSkai ir pakankamai objektyviai vertina
savo darba, kadangi vieng 1§ veiksniy jvardina savo kompetencijos trikuma; 2) teis¢jai ir Nacionalinés
Zzemés tarnybos atstovai turi vieningg nuomong dél teisminiy zemés sandoriy gincy. Treciojo klausimo

atsakymo rezultatai procentine iSraiska pasiskirsté taip:
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Veiksniai,lemiantys
teisés akty - t@isminius gincus

dviprasmiskumas
daznas teisés 4%
akty keitimas
7%

valstybiniy
insitucijy
neveikimas,
klaidos,
kompetencijos
trakumas
33%

netinkamas teisés
akty aiskinimas,
taikymas
56%

5 pav. Veiksniai, lemiantys teisminius gincus

Atsizvelgiant | tai, kad trec¢iuoju klausimu buvo siekiama nustatyti, kokie pagrindiniai veiksniai,
lemia teisminius gincus ir prie§ apklausos pradzig buvo tikimasi, kad vienas 1§ veiksniy bus jvardintas —
netinkamas teisés akty aiSkinimas, taikymas, ketvirtuoju Klausimu ( kokie teisés aktai, Jiisy nuomone,
dazniausiai pazeidziami, sudarant Zemés sandorius) buvo siekiama nustatyti, koks konkretus teisés
aktas yra dazniausiai netinkamai aiSkinamas ir taikomas. Kartu su klausimu buvo pateikti Sie galimi
atsakymai: 1) Lietuvos Respublikos Zemés reformos; 2) Lietuvos Respublikos zemés jstatymas; 3)
Lietuvos Respublikos pilieCiy nuosavybés teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turtg atkiirimo jstatymas; 4)
poijstatyminiais teisés aktais nustatyty kadastriniy matavimy taisyklés; 5) Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimai, reglamentuojantys zemés sandoriy sudarymo taisykles, nuostatus; 6) kiti teisés
aktai. Pagal gautus rezultatus, kaip daZniausiai pazeidZiamas teisés aktas ( 7 atstovai pazymeéjo) yra
minimas Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turta atkiirimo
jstatymas, taip pat, respondenty nuomone ( 6 atstovai), daznai yra pazeidinéjami, sudarant Zemés
sandorius, Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimai, kurie detaliai reglamentuoja valstybinés
zemeés sandoriy sudarymo taisykles. Tai, kad daZznai pazeidZziamos kadastrinius matavimus
reglamentuojancios taisyklés ir Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymas mano po 5
respondentus. 4 apklausoje dalyvave atstovai paminéjo, kad daznai pazeidziamas Lietuvos Respublikos
zemes jstatymas. I$ tokiy gauty apklausos rezultaty darytina i§vada, jog Nacionalinés Zzemés tarnybos
atstovy nuomoné del pazeidziamy teisés akty sutampa su teisminiy gincy faktinémis aplinkybémis:
teisminiais gin¢ai kildinami ne tik LR Zemés jstatymo, Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimais
patvirtinan¢iy Zemés sandoriy taisykles pazeidimy, bet ir dél Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés

teisiy ] 1iSlikus; nekilnojamajj turtg atkiirimo jstatymo normy nesilaikymo. Tokia nuostata itin
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atpazjstama tuose teisminiuose procesuose, kai reikalavimus kelia ne sandorio Salys, o tretieji asmenys
arba prokuroras, gindamas viesajj interesga. Atsakymy j ketvirta klausimg pasiskirstyma iliustruoja

diagrama:

Dazniausiai pazeidziami teisés
. . kt H 0%
Vyriausybés aKtal
nutarimai,nustatan

tys sandoriy
sudarymo tvarka

LR nuosavybés
teisiy atkdrimo

15% jstatymas
Kadastrinius 26%
matavimus

reglamentojancios
taisyklés
26% LR Zemés .LR Zemes
reformos lstatyomas
jstatymas 1%
18%

6 pav. Dazniausiai pazeidziami teisés aktai

Penktasis klausimas Nacionalinés zemés tarnybos atstovams buvo uzduotas toks pats kaip ir
teiséjams kokios teisinés priemonés gali biti veiksmingos, siekiant sumazinti Zemés sandoriy teisminiy
gincy . Apklausos rezultatai parodé¢, jog Nacionalinés zZemés tarnybos atstovai mano, jog platesnés
Zzemés gincy ne teismine tvarka institucijy veiklos ribos yra veiksmingiausia galima priemoné
sumazinti teisminiy gin¢y skai¢iy. Uz tokig priemong pasisaké 19 apklaustyjy, 5 atstovai mano, jog
naujas Zemés sandoriy reglamentavimas gali biiti veiksminga priemoné, 3 atstovai mano, jog grieztesné
institucijy darbuotojams taikoma atsakomybe gali sumazinti teisminiy Zemés sandoriy gincy skaiciy.

Apibendrinus dviejy apklausos grupiy rezultatus, darytinos Sios iSvados: 1) teis€¢jy nuomone,
jog sudétingiausi zemés nuomos gin¢ai sutampa su Nacionalinés zemés tarnybos atstovy pateiktais
duomenis, jog daugiausiai teisminiy gincy kyla dél zemés nuomos sandorio; 2) pagrindinés priezastys
lemiancios teisminius Zemés sandoriy ginCus yra netinkamas teisés akty aiSkinimas, taikymas bei
valstybiniy institucijy, kurios dalyvauja, sudarant Zemés sandorius, neveikimas, netinkamas veikimas,
kompetencijos trikumas; 3) néra tiesioginio rySio tarp daugiausiai sudaromo konkretaus Zemeés
sandorio skaiciaus ir konkretaus Zemés sandorio teisminio ginco; 4) viena 1§ veiksmingiausiy
priemoniy, galin¢iy sumazinti teisminiy Zemés sandoriy skaiCiy, yra platesnés ne teisminio zZemés

sandoriy gincy nagrinéjimo tvarkos ribos.

3.2 Teisés akty, teismy praktikos ir apklausos analizé
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Viena i§ priezascCiy, lémusiy atlikti zemés sandorius reglamentuojanciy teisés akty bei teisminiy
gincy analize, yra faktas, jog iki §io momento néra atliktas aktualus Siai dienai tyrimas. Pagrindinis
tyrimo tikslas atskleisti Zemés sandoriy sudarymo problemas, teisines sandoriy pasekmes, jvertinti
zemés sandorius reglamentuojanciy teisés akty taikymo problemas per zemés sandoriy teisminius
gincus. Kad toks tyrimo tikslas biity pasiektas, buvo naudojami dokumenty ( teisés akty) analizés,
sisteminis, loginis bei lyginamasis metodai.

Dokumenty analizés metu nustatyta, jog zemés sandoriui, kaip iSskirtiniam teisiniy santykiy
objektui, taikomi ne tik bendrieji LR CK sandoriams nustatyti reikalavimai, bet ir specialieji jstatymai,
poistatyminiai teisés aktai, kurie iSskiriami ir taikomi, atsizvelgiant | Zemés paskirtj, Zzemés sandorj.
Didzioji dalis specialiyjy teisés akty taikomi tik valstybinés zemés sandoriams sudaryti, o privacios
zemes sandoriai be imperatyviyjy reikalavimy paliekami spresti sutarties Salims.

Teisés akty analizés metu nustatyta, jog Zemés pirkimo — pardavimo atveju teisés aktai
reglamentuoja sandorio sudarymo procediirg, biitinus sandoriui sudaryti dokumentus, eiliSkuma,
terminus, apribojimus, taciau ne visuose teisés aktuose numatyta sandorio sudarymo procediry
apskundimo tvarka, itin siauras ne teisminio Zemés sandoriy ginéy tvarka nagrinéjimo ribos. I$ teisés
akty, nustatan¢iy Zzemés pirkimo — pardavimo sandorio sudaryma, gausos darytina iS§vada, jog Zemes
pirkimas- pardavimas yra vienas i$ sudétingiausiy zemés sandoriy, §io sandorio sudarymas tam tikrais
atvejais yra tiesiogiai susij¢s su teritorijy planavimo dokumenty rengimo procesu.

Analizuojant teisés aktus, nustatyta, jog nors Zemés nuomos sandorio sudarymo procediira,
terminai turi nemazai panasumy ] Zemés pirkimo — pardavimo, taciau yra vienas i§ sudétingiausiy
sutarties ruSiy. Viena i§ priezasCiy, lemian¢iy Zemés nuomos sudétingumg yra tai, jog Sio sandorio
bitina salyga yra kainos nustatymas sutartyje. Teisés akty analizé patvirtino, jog valstybinés zemés
nuomos kaing reglamentuoja nemazai teisés akty, kurie turi biiti taikomi pagal pacios zemés ri§j,
paskirtj, taip pat nuomos kaing lemia ir savivaldybiy taryby priimti sprendimai bei Zemés vertinimas.
Kaip parodé teisminiy Zemés sandoriy gin€y analiz€, biitent netinkamas teisés akty taikymas,
apskaiciuojant nuomos kaing, lemia nemazg teisminiy gincy skaiciy.

Teisés akty analizés metu padarytos iSvados dél Zemés panaudos sandorio, leidZia pagrjstai
sutikti su E. Monkevi¢iaus mintimi, jog Zemés nuomos ir Zemes panaudos santykiai turi labai daug
panasumy, net teisinis nuomos reglamentavimas yra taikomos panaudos sandoriui. Esminis skirtumas
tarp $iy dviejy sandoriy yra tai, jog panaudos atveju uz naudojimagsi Zeme néra atlyginama. Biitent dél
to, jog panauda néra atlyginama lemia §io zemes sandorio teisminiy gin€y maza, lyginant su nuomos ar
pirkimo — pardavimo sandoriais, skai¢iy.
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Tyrimu metu nustatyta, jog Zemés rentos, dovanojimo bei mainy sandoriams yra taikomi
bendrieji LR CK reikalavimai. Siy sandoriy sudarymas néra reglamentuotas galiojanéiuose teisés
aktuose. Zemés mainy sandoriui sudaryti ankstesni galioje teisés aktai numaté specialiuosius
reikalavimus, taciau $iai dienai aktualus reglamentavimas neiSskiria $io zemés sandorio i$ kity.

IS zemés sandoriy kylanc¢iy teisminiy gin¢y analizé parodé, jog daugiausiai teisminiy gincy kyla
del valstybinés zemés pirkimo — pardavimo bei nuomos sandoriy. Pagrindinés priezastys teisminiams
gincams kilti yra netinkamas teisés akty aiSkinimas ir taikymas: imperatyviyjy sandorio sutarties turinio
reikalavimy nesilaikymas, sandoriy sudarymo procediiry pazeidimai, prioriteto atkurti nuosavybés
teisés nesilaikymas. Kita priezastis teisminiams ginams kilti — institucijy, dalyvaujanéiy zemés
sandoriuose, neveikimas arba netinkamas veikimas. Tyrimo metu nustatyta, jog i§ zemés sandoriy
kylancius gincus, inicijuoja ir ne sandorio Salys: asmenys, kuriems neatkurtos nuosavybés teisés j
zemes sklypa, kuris yra sandorio objektas, bei prokuroras, ginantis viesaji interesa. Byly, kilusiy dél
zemes sandoriy, analizé atskleidé ir iSimtinius zemés sandorio sudarymo atvejus, kai kiek kitaip nei
teisés aktuose yra nustatyta, yra vertinami tam tikri sandoriy veiksmai: pavyzdziui, statinio
privatizavimo atveju aukciono biidu yra laikoma, jog zemés sklypo, kuris reikalingas statiniui
eksploatuoti, nuomos ar pirkimo — pardavimo sandoris yra sudarytas nuo momento, kai asmuo jsigijo
statinj, o ne tuomet, kai yra pasiraSoma zemés sklypo pirkimo — pardavimo ar nuomos sutartis.

Palyginus 1§ teisés akty bei teisminiy ginfy analiziy gautas jZvalgas, jog zZemés pirkimo —
pardavimo bei nuomos sandoriai yra placiausiai ir detaliausiai reglamentuoti, bet biitent i§ $iy sandoriy
teisiniy santykiy kyla daugiausiai teisminiy gin¢y, darytina iSvada, jog platus Zemés sandoriy
reglamentavimas jokiais biidais negali turéti jtakos maZam teisminiy gincy skaiciui.

Atliktos apklausos rezultatai i§ esmés patvirtino i§ teisminiy gin€y analizés padarytas iSvadas.
Apklausoje dalyvave asmenys jvardino tuos pacius veiksnius, lemiancius teisminiy Zzemeés sandoriy
gincy skaiCiy, jvardinant, jog biitent netinkamas teisés akty aiSkinimas ir taikymas yra pagrindiné
priezastis. Apklausos rezultatai dar kartg patvirtino i§ byly analizés padaryta iSvada, jog biitent zemes
nuomos sandoris yra vienas sudétingiausiy, kuriame yra pazeidziamos tiek materialinés, tiek procesinés
teisés nuostatos.

Lyginant teisés akty analizés, iSnagrinéty Zemeés sandoriy teisminiy gincy tyrimo bei atliktos
apklausos jZvalgas, rezultatus, darytina iSvada, jog ne tiek platus teisinis Zemés sandoriy
reglamentavimas yra svarbiausias veiksnys lemiantis teisminius zemés sandoriy gincus, kiek
netinkamas teisés akty aiSkinimas ir taikymas, kuriuos pirmiausia atlieka institucijy, dalyvaujanciy
valstybinés zemés sandoriuose, darbuotojai, kuriy netinkamas veikimas ar kompetencijos triitkumas

sukuria teisines pasekmes - pagrinda teikti reikalavimus teismui, siekiant ginti pazeistas teises. Ne visi
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teismai taip pat tinkamai aiSkina ir taiko zemés sandorius reglamentuojancius teisés aktus, todél
teisinguma ir pazeistas teises atstato tik auksc¢iausieji Lietuvos teismai, kurie teisés akty spragas uzpildo
nuoseklia teismy praktika ir platesniu aiSkinimu.

Ivertinus apklausos rezultatus bei juos palyginus su teisés akty analizés iSvada, jog Zemés
sandorius reglamentuojancios teis€s normos numato labai siauras ne teisminio zemes sandoriy ginco
nagrin¢jimo instituto veiklos ribas, darytina iSvada, jog viena i§ priemoniy mazinti teisminiy Zemes
sandoriy ginCy skaiiy — platesnés ne teisminio ginfy instituto ribos bei grieztesné atsakomybe

darbuotojams, kurie tiesiogiai dalyvauja, sudarant Zemés sandorius.
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ISVADOS

Teisés akty, reguliuojan¢iy zemés sandoriy sudaryma, analizé bei teisminés praktikos zemés

sandoriy bylose tyrimas parod¢, jog tyrimo pradzioje iSkelta hipotezé pasitvirtino.

VieSojo ir privataus intereso derinimas Zemés sandoriy procese néra tinkamai jgyvendinamas

dél netinkamo vieSojo administravimo institucijy teisés akty supratimo ir taikymo konkreciuose i$

zemés sandoriy kylanciuose teisiniuose santykiuose. Tokig nuostata patvirtina teisminiy gincy dél

zemés sandoriy sudarymo skaicius bei teisming praktika formuojanciy teismy isaiskinimai. Hipotezés

teisinguma patvirtina tyrimo metu gauti teoriniai ir praktiniai duomenys:

1.

Lietuvos teisingje literatiiroje mazai démesio skiriama teisminiams gin¢ams dél zemés sandoriy

sudarymo problemoms analizuoti, nors visuomeniniy santykiy reguliavimas yra reikSmingas,

.....

teisés aktai, reguliuojantys atskiras zemés sandoriy rasis. Teisés akty analizés metu gauti

duomenys leidzia teigti:

11

1.2

1.3

Valstybinés zemés sandoriy reglamentavimas numato teisines priemones, kurios
leidzia uztikrinti vieSojo ir privataus intereso derinimg zemés sandoriy
santykiuose: valstybinés zemés pirkimo — pardavimo, nuomos imperatyvus kainy
nustatymas, pirmumo teis€s jsigyti valstybing zeme¢ ar ja iSnuomoti
reglamentavimas, valstybinés Zemés jsigijimo biido nustatymas, taciau teisminé
praktika parodo, kad jstatymo leid¢jo numatytos teisinés priemonés neéra
tinkamai jgyvendinamos.

Placiausiai teisés aktais yra reglamentuotas valstybinés Zemés sandorio
sudarymas, taciau teisinis Zemes sandoriy reglamentavimas nenumato ir
nereguliuoja klausimo, kokios teisinés pasekmés kyla institucijai, pareigiinui,
priemusiam sprendimg dél valstybinio Zemés sandorio sudarymo, tuo atveju,
jeigu Zemés sandoris yra pripazjstamas negaliojanciu. Netinkamo teisés akty
taikymo, sudarant zemes sandorius, teisinés pasekmes kyla i§ esmes tik sandorj
pasiraSiusiam priva¢iam asmeniui ar jy grupei, todél pagrjstai teigtina, jog Zemeés
pardavimo sandorio reglamentavimo trikumai apsunkina teisingumo
igyvendinimg ir tokiu biidu vieSasis interesas kardinaliai prieStarauja privataus
asmens interesams.

Zemés dovanojimo, mainy rentos sandoriai néra specialiaisiais teisés aktais

reglamentuoti, jiems taikomi bendrieji zemés sandoriy reikalavimai. Valstybinés
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zemés mainy sandoris dél pasikeitusiy socialiniy bei zemés reformos metu
ivykusiy veiksmy $iai dienai yra neaktualus ir Siuo metu néra specialiyjy teisés

akty, reguliuojanciy Zemés mainy sandorio sudaryma.

LVAT ir LAT nagrinéty byly nuo 2006 m. analiz¢ leidZia pagrjstai teigti, jog pagrindiné prieZastis

zemés sandoriy gincams kilti yra netinkamas materialinés teisés normy taikymas, sudarant atskirus

zemes sandorius.

2.1

2.2

2.3

2.4

Valstybinés Zemés pirkimo — pardavimo sandoriuose dazniausiai teisminiy gincy
kyla dél to, kad sandorio Salys nesilaiko imperatyviy sandoriui taikomy
reikalavimy: pazeidziamas sutarties formos reikalavimas, neaptariamas
parduodamo zemés sklype esanciy statiniy klausimas, pazeidziama kainos
apskai¢iavimo  tvarka,  nesilaikoma  nuosavybés  teisiy  atklirima
reglamentuojanciy teisés akty. Valstybinés zemés pirkimo — pardavimo sandoriai
teismy pripazinti negaliojanciais ir niekiniais d¢l to, jog vieSojo administravimo
institucijos, pareigiinai nesilaiko teisés aktuose nustatyty zemés pirkimo —
pardavimo sandoriui sudaryti buitiny procediry: neparuosSia valstybinés zemés
sklypo pirkimo — pardavimo projekto, netinkamai nustato statiniui biting
eksploatuoti plota.

Zemés sandorius reglamentuojantys teisés aktai numato Zalos, nuostoliy,
atsiradusiy de¢l neteiséty institucijy, pareiginy veiksmy, priteisimg, taciau
teisminiy gincy tyrimas parodé, jog tai yra daugiau teoriné iSimtis nei teismy
suformuota praktiné nuostata.

Remiantis teismy praktika, iSskirtinos 3 kategorijos teisminiy gincy, kylanciy 18
zemes nuomos santykiy: dél Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo, Zemeés
nuomos sandorio pripazinimo negaliojan¢iu, nuomos sutarties nutraukimo.
Valstybinés Zemés nuomos sandoriy bylose yra itin reikSmingas LVAT
1SaiSkinimas, jog valstybiné institucija, spresdama klausimg dél valstybinés
zemés nuomos, jgyvendina valstybés, kaip nuosavybés teisiy subjekto teises,
todel 1§ valstybinés Zemés nuomos kylantys santykiai negali biiti laikomi tik
vieSojo  administravimo  sritj  reguliuojanciais, todél  nenagrinétini
administraciniame teisme. Toks LVAT iSaiSkinimas patvirtina fakta, jog
valstybinés zemés sandoriy sudarymo procese koreliuoja tiek administracings,

tiek civilinés teisés normos.
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Pagrindiniai veiksniai, lemiantys teisminiy gincy skai¢iy zemes sandoriy bylose yra: netinkamas
teises akty taikymas, sudarant Zzemés sandorius bei viesojo administravimo institucijy klaidos, kaip
kad zemés sandorio sutarties pasiraSymo termino praleidimas, sudaromi zemés sklypai, nesilaikant
Lietuvos Respublikos nuosavybés teisiy atkiirimo j iSlikusj nekilnojamajj turtg jstatymo nuostaty,
kompetencijos trukumas.

Netinkama teisés akty taikyma valstybinés Zemés sandoriy sudarymo procesuose lemia institucijy,
pareigiiny kompetencijos trikumas bei sandoriy sudarymo procedirose daromos klaidos,
susijusios su sutarties terminy nesilaikymu. Atsizvelgiant | tai, kad didziausig skai¢iy teisminiy
ginCy lemia butent teisés akty netinkamas taikymas, teigtina, jog vieSojo administravimo
institucijos, jgaliotos sudaryti valstybinés zemés sandorius, nejgyvendina sékmingai joms pavesty
funkcijy, savo veiksmais neislaiko vieSojo ir privataus intereso derinimo zemés sandoriy sudarymo
procese, o teisinés teisminiy gincy de¢l valstybinés Zemés sandorio sudarymo pasekmés atitenka

privaciam asmeniui ar jy grupei.
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PASIULYMAI

Atsizvelgiant ] tyrimo metu teisés akty, teisminiy ginCy analizés bei eksperty apklausos gautus
rezultatus, iSvadas, tikslinga yra pateikti Siuos sililymus, teisines priemones, siekiant sumazinti
teisminiy gincy zemés sandoriy bylose ir suderinti privaciy ir vieSojo interesy derinima:

1. Lietuvos Respublikos zemés jstatyme, kuris reglamentuoja i§ esmés dazniausiai sudaromus

valstybinés zemés sandorius ( pirkimg — pardavima, nuomg, panaudg), reikia nustatyti ne

teismin] zemes sandoriy ginCy instituta, nes tokiu gincy reguliavimo budu buty pasiekti keli
teigiami rezultatai: sutrumpintas zemés sandoriy ginfy procesas, sumazintas teismy darbo
kriivis, sumazéty proceso dalyviy bylinéjimosi iSlaidos. Ne teisminio Zemés sandoriy ginco

instituto reglamentavimas turéty buti nustatytas Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo V

skyriuje, kuris yra skirtas Zemés sandoriy reguliavimui nustatyti. ,,Sitiloma papildyti Lietuvos

Respublikos zemés jstatymo V skyriy nauju straipsniu, jj iSdéstant taip:

»32 str. Nacionalinés Zemés tarnybos padaliniy priimti sprendimai dél valstybinés Zemés

sandoriy skundziami Nacionalinés Zemés tarnybos sudarytai gincy komisijai per 20 dieny nuo

sprendimo priémimo dienos*.”

2. Jteisinus ne teisminj Zemés sandoriy gincy institutg, “sitiloma keisti Lietuvos Respublikos

zemes ukio ministro jsakymu “D¢l Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos”

patvirtinty nuostaty IV skyriy nauju punktu ir ji iSdéstyti taip:

“19 p. Nacionalinés zemés tarnybos gincy komisijos narius 5 — eriy mety kadencijai skiria ir

atleidzia Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministras”. *

Gincy komisijos nariy paskyrimo penkeriy mety kadencijai tikslas — 1§vengti galimy korupcijos

apraiSky, atribojant komisijos nariy paskyrimo laikotarpj nuo Nacionalinés zemeés tarnybos

direktoriaus paskyrimo bei Lietuvos Respublikos seimo rinkimy.

3. Atsizvelgiant | tyrimo metu konstatuotas iSvadas, jog vieSojo administravimo institucijos,

pareigiinai dél savo kompetencijos trikumo netinkamai jgyvendina teisés aktus, sudarant

valstybinés zemes sandorius, sitilytina nustatyti institucijy pareigiiny kompetencijos, periodinj
ziniy tikrinimg bei grieztesng¢ institucijy teritoriniy padaliniy veiklos kontrole, kurig turéty
vykdyti ne centrinés Nacionalinés zemés tarnybos darbuotojai, bet Lietuvos Respublikos zemés
tikio ministerijos atstovai, nes tokiu biidu biity galima tikétis objektyviy kontrolés rezultaty ir
iSvady. Institucijy pareigiiny zZiniy ir kompetencijos tikrinimas turéty biiti vykdomas kas penkeri

metai, nes toks laikotarpis yra optimalus tiek besikei¢ianciy teisés akty, tiek formuojantis
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teismy praktikos atzvilgiu. Pagrindiné tikrinimo forma - uZzdaviniy, testy atlikimas.
Kompetencijos tikrinimas turéty biti organizuojamas Lietuvos Respublikos Zemés iikio
ministerijos, kaip institucijos, kuriai pavaldi yra Nacionalin¢ Zemés tarnyba.

4. Sitlytina rengti valstybés institucijy, atsakingy uz valstybinés zemés sandoriy sudaryma,
tarnautojams mokymus, kuriuose bty teikiami teisés eksperty, praktiky aiSkinimai, kaip zemés
sandorius reglamentuojantys teisés aktai turi buti aiSkinami, taikomi. Tokio pobtidzio mokymus
turéty rengti Lietuvos Respublikos Zemés tkio ministerija, kaip institucija, jgyvendinanti
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatytas zemés tvarkymo, administravimo, zemeés

apsaugos, reformos programas, jy nuostatas.
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33. Kauno apygardos administracinio teismo 2010 m. birzelio 17 d. sprendimas administracinéje
byloje pagal pareiskéjo K. C. skundg atsakovui Marijampolés apskrities virsininko administracijai dél
jsakymo dalies panaikinimo ir jpareigojimo atlikti veiksmus ( bylos Nr. 1-144-402/2010)

34. Kauno apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. vasario 14 d. nutartis civilinéje byloje
D. F. ir R. R v Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ( bylos Nr. Nr. 2A-134-
259/2013).

35. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2011 m. geguzés 2 d. nutartis administracinéje
byloje pagal pareiskéjos J. S. skundg atsakovams Vilniaus apskrities virsininko administracijai bei
Lietuvos valstybei ( bylos Nr. A-858-2129/2011).

36. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. gruodzio 20 d. nutartis
civilingje byloje V] Klaipédos valstybinio jiry uosto direkcija v UAB Klaipédos kroviniy kompanija (
bylos Nr. 3K-3-753/2013).

37. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. spalio 3 d. nutartis civilingje
byloje V] Kliapédos valstybinio jiry uosto direkcija v AB “Klaipédos nafta” ( bylos Nr. 3K-3-
437/2005).

38. Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. birzelio 1 d. nutartis civilin¢je
byloje AB ,,flyLAL-Lithuania Airlines* ir UAB ,,VA REALS* v V] Tarptautinis Vilniaus oro uostas (
bylos Nr. 3K-3-247/2010).

39. Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. birZelio 21 d. nutartis civilinéje
byloje Vilniaus miesto savivaldybé v UAB “Siamas” ( bylos Nr. 3K-3-292/2011).

40. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. spalio 30 d. nutartis civilingje
byloje UAB sveikatos centras “Energetikas” v Nacionaliné zemés tarnyba ( bylos Nr. 3K-3-550/2013).

41. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. vasario 13 d. nutartis civilingje
byloje P.P. v Nacionaliné Zemés tarnyba ( bylos Nr. 3K-3-16/2013).

42. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. geguzés 6 d. nutartis administracinéje
byloje pagal pareiskéjo UAB “Agrekas” skundg Nacionalinei zemés tarnybai ( bylos Nr. A-520-304-
13).

82



43. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2013 m. gruodzio 20 d. nutartis
civilingje byloje VI Klaipédos valstybinio jiry uosto direkcija v AB Klaipédos jury kroviniy kompanija
(bylos Nr. 3K-3-753/2013).

44. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. spalio 3 d. nutartis civilinéje
byloje V] Klaipédos valstybinio jiury uosto direkcija v UAB “Klaipédos nafta” ( bylos Nr. 3K-3-
437/2005).

45. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. rugséjo 1 d. nutartis civilingje
byloje J.B.M v .V.T ( bylos Nr. 3K-3-405/2008).

46. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. kovo 29 d. nutartis civilingje
byloje V] Valstybés turto fondas v UAB “Dorvina” ( bylos Nr. 3K-3-140/2011).

47. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. birzelio 9 d. nutartis civilingje
byloje G. I ir UAB ,, City gate v UAB ,, Vilga* ir UAB ,,Kailiy isdirbimo technologijy sistemos* (
bylos Nr. 3K-3-315/2008).

48. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. lapkri¢io 15 d. nutartis
civilingje byloje J.J. v M.R, S.R. ( bylos Nr. 3K-3-492/2012).

49. Lietuvos AukSciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy plenarinés sesijos 2006 m.
lapkri¢io 6 d. nutarimas civilingje byloje V.S, v 4.N., 4.N ( bylos Nr. 3K-P-382/2006).

50. Lietuvos AukS¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. balandZzio 27 d. nutartis
civilingje byloje A. K.irG. A v Alytaus apskrities virSininko administracijos Zemés tvarkymo
departamento Lazdijy rajono Zemétvarkos skyrius, Alytaus apskrities virsSininko administracija, E.
K,V.K,P.K,A M.0O.,J.S,V.K, T.B.,, M. M. (‘bylos Nr. 3K-3-185/2010).

51. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io 17 d. nutartis
civilingje byloje M.B v Vilniaus apskrities virsininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-555/2008).

52. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. geguzés 16 d. nutartis
civilingje byloje A. T., B. T. ir P. T v Kauno apskrities virS§ininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-
283/2008).

53. Lietuvos AukSciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. balandzio 19 d. nutartis
civilingje byloje R. S., L. N. S v Vilniaus apskrities virsininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-
285/2006).

54. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. vasario 29 d. nutartis civiling¢je

byloje UAB “Yglé” v Vilniaus apskriies virsininko administracija (bylos Nr. 3K-3-151/2008).

83



55. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. sausio 21 d. nutartis administracinéje
byloje pagal pareiskgjo A.R. skundg atsakovui Nacionalinei Zemés tarnybai (bylos Nr. A-444-
425/2013).

56. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2012 m. geguzés 14 d. nutartis administracinéje
byloje pagal pareiskéjo A. S. skundg atsakovui Nacionalinei Zemés tarnybai ( bylos Nr. Nr. A-261-
1770/2012).

57. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. geguzés 16 d. nutartis administracinéje
byloje pagal parciskéjos O.S skundg Nacionalinei Zemés tarnybai ( bylos Nr. A-492-684/2013).

58. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. geguzés 16 d. nutartis
civilingje byloje E. M., R. K., K. K., R. S., A. K. v UAB ,, Giraités vandenys “, Kauno rajono savivaldybé
(bylos Nr. Nr. 3K-3-225/2012).

59. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. spalio 23 d. nutartis civilinéje
byloje G.M v Klaipédos miesto savivaldybé, Klaipédos apskrities virsSininko administracija ( bylos Nr.
3K-3-437/2009).

60. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. birzelio 26 d. nutartis civilinéje
byloje S.G v Klaipédos miesto savivaldybé ((bylos Nr. 3K-3-270/2009).

61. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. balandzio 8 d. nutartis
civilingje byloje Paneveézio miesto savivaldybé v UAB ,, Ziedy pasaulis ( bylos Nr. 3K-3-163/2011).

62. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. spalio 4 d. nutartis civilinéje
byloje G.S, A.K, R.R v UAB “Karneta” ( bylos Nr. 3K-3-378/2010).

63. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. geguzés 10 d. nutartis
civilingje byloje Kauno sporto klubas “Gintaras” v Kauno miesto savivaldybé, Nacionaliné Zemés
tarnyba (bylos Nr. 3K-3-196/2012).

64. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. lapkri¢io 29 d. nutartis
civilingje byloje AB “Alvilé” v Nacionaliné zZemés tarnyba ( bylos Nr. 3K-3-473/2010).

65. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. vasario 5 d. nutartis civilingje
byloje UAB “Ethical Product Distributions” v Marijampolés apskrities virSininko administracija
(bylos Nr. 3K-3-54/2008).

66. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis
civilingje byloje UAB “Virsmas” v Vilniaus apskrities virSininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-
558/2008).

67. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2007 m. spalio 12 d. nutartis civilinéje

byloje 4.4 v Kauno apskrities virsininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-432/2007).
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68. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. lapkri¢io 27 d. nutartis
civilingje byloje H.B, R.B, T.B v Vilniaus apskrities virsininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-
611/2006).

69. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. rugséjo 25 d. nutartis administracinéje
byloje pagal pareiSkéjo UAB “Tomis” atsakovui Nacionalinei Zemés tarnybai ( bylos Nr. AS-858-860-
13).

70. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis
civilingje byloje UAB “Virsmas” v Vilniaus apskrities virSininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-
558/2008).

71. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. vasario 13 d. nutartis civilingje
byloje Gariiny smulkiyjy verslininky asociacija v UAB “Jurgena”, Vilniaus apskrities virsininko
administracija ( bylos Nr. 3K-3-45/2006).

72. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. vasario 11 d. nutartis civilinéje
byloje UAB ,,Rudalita* v Vilniaus miesto savivaldybé ( bylos Nr. 3K-3-96/2008).

73. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 1 d. nutartis civilinéje
byloje UAB ,, Biriy kroviniy terminalas*“ v Klaipédos valstybinio jiiry uosto direkcija ( bylos Nr. 3K-7-
231/2006).

74. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. rugpjucio 23 d. nutartis
civilingje byloje Klaipédos miesto apylinkés prokuratiiros vyriausiojo prokuroras v Nacionaliné Zemés
tarnyba ( bylos Nr. 3K-3-344/2011).

75. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. spalio 4 d. nutartis civilingje
byloje UAB ,, Stenrosus“ v Vilniaus miesto savivaldybés administracija ( bylos Nr. 3K-3-377/2010).

76. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. vasario 7 d. nutartis administracinéje
byloje pagal pareiskéjy G. M. Pl ,, Mados oazé* ir UAB ,,Smart Solutions “ skundg atsakovui Klaipédos
miesto savivaldybei ( bylos Nr. A-442-242-13).

77. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. birzelio 20 d. nutartis civilinéje
byloje UAB ,, Alsa* v Vilniaus miesto savivaldybés administracija (bylos Nr. 3K-3-284/2011).

78. Lietuvos apeliacinio teismo 2007 m. gruodZio 4 d. nutartis, priimta civilingje byloje A.G. v
Lietuvos Teisés akademija ir Vilniaus apskrities virSininko administracija ( bylos Nr. 2A-458/2007).

79. Lietuvos AukSciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. balandzio 2 d. nutartis
civilingje byloje J.R. v Vilniaus apskrities virsininko administracija ( bylos Nr. 3K-3-141/2009).

Specialioji literatura
80. Monkevicius E. Zemés teisé. Vilnius, 2006.
85



81. Aleknavi¢ius E. Zemés teisé, Kaunas, 2007.

82. P. Vitkevicius, S.Vélyvis, V. Mikelénas, A.Vileita, V. Staskonis, A. Taminskas, P. Rasimavicius ,
Civiliné teisé,Vilnius, 1998.

83. A.Vaisvila, Teisés teorija, Vilnius, 2009.

84. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Vilnius. 2003

85. Misevicius R. Trijy daliy pasaka. 2013, Vilnius, [zitréta 2014-01-11]. http://www.zemesvardu.lt/

86


http://www.zemesvardu.lt/

Priedas Nr. 1

Apklausoje dalyvavusiy asmeny aktyvumo statistiniai duomenys:
o Teiséjy kategorija sudaro- Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo bei Lietuvos

Auksciausiojo teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjai.
¢ Nacionalinés Zemés tarnybos specialistai: ( 50 Lietuvoje veikian¢iy skyriy atstovai).
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Procentiné apklausoje dalyvavusiy asmeny statistika:
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SANTRAUKA

Atlikto tyrimo pagrindinis tikslas atskleisti atskiry zemés sandoriy sudarymo problemas,
teisines pasekmes, susisteminant jas pagal Zemés sandoriy rusis, iy sandorio Saliy veiksmus ir jy jtaka,
sudarant Zemés sandorius, remiantis teisés akty, reglamentuojanc¢iy zemés sandoriy sudaryma, analize
bei teismine praktika. Tyrimui keliami uzdaviniai: atlikti teisés akty, reglamentuojanciy atskiras zemés
sandoriy rasis, analiz¢, susisteminti teismuose nagrinétas bylas pagal zemés sandoriy rasis, pasirenkant
laikotarpj nuo 2006 m iki 2013 m., iSskirtinj démes;j skiriant teisminiams ginCams dél valstybinés
zemés sandoriy sudarymo, atskleisti pagrindines problemas, veiksnius, lemianéius atskiros riiSies
Zzemés sandoriy gincus, nustayti, susiteminus gautus tyrimo rezultatus, nustatyti, kokios pagrindinés
problemos pastebimos vieSojo administravimo institucijy veikloje, sudarant valstybinés zemés
sandorius. Pirmoji darbo dalis skirta teisés akty analizei, kurios metu gautos tokios iSvados: placiausiai
reguliuojamas valstybinés Zemeés sandoriy sudarymas, itin abstraktus vandens telkiniy bei misko tkio
paskirties Zemeés sandoriy reglamentavimas, teisés aktai nereguliuoja institucijy, atsakingy uz
valstybinés Zzemes sandoriy sudaryma, atsakomybeés klausimo. Antroji darbo dalis skirta teisminiams
ginCams, kylantiems 1§ zemés sandoriy santykiy, aptarti. Pagrindinés empirinio tyrimo iSvados:
dazniausiai kylantys teismininiai ginfai i§ Zemés paradvimo bei nuomos sandoriy, pagrindinés
priezastys teisminiams gincams kilti — netinkamas teisés akty taikymas. Trecioji dalis skirta atlikty
tyrimy rezultaty palyginimui, akcentuojant eksperty, dalyvavusiy apklausoje, iSsakytos nuomoneés

sisteminimui.
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SUMMARY

Study the main objective to reveal the individual land transactions concerns the legal
implications of structuring them according to types of land transactions, the counterparties’ actions and
their influence in the land transactions, in accordance with the laws governing land transactions,
analysis and case law . The study aim: to make the laws on individual land transaction type analysis to
structure the subject of proceedings under the land transaction type, choosing the period from 2006 to
2013. Strong emphasis on litigation on state land transactions, disclosure of the major problems factors
that determine the type of individual land transaction disputes Conditions for setting susiteminus results
of the research, to identify the main problems observed in public administration bodies, through public
land transactions. The first part is devoted to the analysis of legislation, resulting in the following
conclusions: the most widely regulated state land transactions, particularly abstract water and forest
land transfer regulations, the legislation does not regulate the institutions responsible for land
transactions in the state, the issue of responsibility. The second part is devoted to litigation arising from
land transactions, discuss. The main empirical findings: mostly arising from land disputes teismininiai
Sales offices and lease transactions, the main causes of litigation arise - incorrect application of the
legislation. The third part is devoted to the results of the comparison studies, emphasizing the experts

who participated in the survey, opinions expressed in taxonomy.
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