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Moksliniame darbe analizuojamos placiai teisés doktrinoje nenagrinéto valstybinés Ze-
meés nuomos instituto susiformavimo prieZastys, analizuojama valstybinés Zemés nuo-
mos instituto raida bei vieta Lietuvos teisinéje sistemoje, pateikiama issami jvairiais
Lietuvos valstybés vystymosi etapais egzistavusio Sio instituto reguliavimo lyginamoji
analizé, isskiriamos jo suderinamumo su realiomis socioekonominémis sglygomis bei
aktualiais teisés principais problemos.

This research work analyses the reasons for the formation of the institute of state-
owned land lease, which has not been extensively analysed in the legal doctrine, studies
the development and the place of the institute of state-owned land lease in the Lith-
uanian legal system, provides a detailed comparative analysis of the regulation of the
institute in various stages of the development of the Lithuanian state, and highlights
the problems of its compatibility with the actual socio-economic conditions and the
relevant legal principles.

|vadas

Remiantis Valstybés zemés fondo duomenimis Lietuvos Respublikoje privacios nuo-

savybés teisé yra jregistruota j 74,35 % Zemés (i$ jos 8,41 % nuosavybeés teise priklauso
juridiniams asmenims), 0 25,65 % Zemés nuosavybés teise priklauso Lietuvos valstybei
bei savivaldybéms. 2023 m. sausio 1 d. nekilnojamojo turto registre buvo jregistruotos
136 501 valstybinés Zemés nuomos sutartys, kuriomis buvo nuomojamas 233 413,9 ha
zemés plotas. Didzigja dalimi valstybinés zemés nuomos sutarciy buvo nuomojama Zze-
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meés tkio paskirties (94 464 sutar¢iy) ir kitos paskirties (41 844 sutar¢iy) zemé. J[domu
pastebéti ir tai, kad 2022 m. sausio ménesj valstybinés Zemés numos sutarciy buvo jre-
gistruota daugiau nei privacios zemés nuomos sutarciy (125 153 sutartys).

Visuomeniniai santykiai, kylantys i$ valstybinés zemés nuomos, yra kompleksi-
niai, jie yra reglamentuojami tiek privatinés, tiek vieSosios teisés normomis. Tai ati-
tinkamai lemia gincuy, susijusiy su valstybine Zemés nuoma teismingumg tiek admi-
nistraciniams, tiek bendrosios kompetencijos teismams. Pastebétina, kad gincy, susi-
jusiy su valstybine Zemés nuoma, kyla salyginai daznai. Remiantis Infolex duomeny
bazés' duomenimis vien tik Lietuvos Auksc¢iausiajame Teisme yra i$nagrinétos 82
bylos. Kadangi Lietuvos Auks¢iausiajame Teisme nagrinéjamos tik tokios bylos, ku-
riose kilusi problematika yra reik§minga vienodam teisés aiskinimui ir taikymui, toks
skai¢ius parodo nagrinéjamo teisinio reguliavimo taikymo problematiskumg. Ne ka
maziau gin¢y yra i$nagrinéta ir administraciniuose teismuose - Lietuvos vyriausiaja-
me administraciniame teisme yra iSnagrinétos 87 bylos.

Valstybinés Zemés nuomos instituto keliamy problemy aktualumas pastebimas
ne tik teismy praktikoje — Lietuvos Respublikos Seime yra organizuojamos konfe-
rencijos nekilnojamojo turto plétotojy santykiy su valstybe tema (Klimas, Norktnas,
2020), o valstybinés Zemeés nuomos reguliavimo analizei démesio skiria ir tokios ins-
titucijos kaip Specialiyjy tyrimy tarnyba, kuri yra atkreipusi démesj j netinkamo $io
instituto reguliavimo galimg poveikj korupcijai (Lietuvos..., 2020a).

Pastebétina, kad valstybinés Zemés nuomos instituto analizei teisés doktrinoje
neéra skiriama pakankamai démesio — darbo rengimo metu pavyko surasti tik vieng
valstybinés Zemés nuomos santykiy analizei skirtag mokslinj straipsnj®. Didelis vals-
tybinés Zemés nuomos sutarciy bei i$ $iy teisiniy santykiy kylanciy gin¢y skaicius ir
atitinkamai mazas mokslinés literataros kiekis suponuoja poreikj apzvelgti valstybi-
nés Zemés nuomos instituto susiformavimo prielaidas bei raidg.

Sio darbo tikslas yra isskirti svarbiausias valstybinés zemés instituto atsiradimo
prielaidas ir raidos etapus. Rengiant rasto darbg buvo issikelti $ie uzdaviniai: 1) at-
skleisti valstybinés Zemés nuomos instituto susiformavimo prielaidas, 2) identifikuo-
ti pagrindinius instituto evoliucionavimo etapus; 3) pateikti iSvadas dél pagrindiniy
problemy, kylan¢iy taikant §j instituta.

Sio darbo objektu yra teisés normy sistema, reglamentuojanti valstybinés zemés
nuomos santykius, ir teismy praktikoje suformuotos $iy normy taikymo taisyklés.
Dél ribotos apimties $io darbo objektu néra kitose valstybése funkcionuojantys j vals-

! Teskota byly, kuriy motyvacijoje yra minimas Zemés jstatymo 9 str. Darbe pateikiama tik aukiciau-

sios instancijos teismuose nagrinéty byly statistika, nes tiksli Zemesniy instancijy byly statistika néra
vie$ai prieinama.

2 2020 m. E. Klimo ir A. Norkino parengtame straipsnyje ,Valstybinés Zemés nuomos sutartys: tei-
sinio reguliavimo esmé ir praktinés problemos“ daugiausiai démesio skiriama esamo reglamentavimo
apzvalgai bei Lietuvos Auksciausiojo teismo praktikos analizei (Klimas, Norkanas, 2020).
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tybine Zemés nuoma panasis institutai. Darbo autoriai nusprendé didesnj démesj
skirti miesty valstybinés Zemés nuomos analizei ir, neidentifikavus didelés Zemés
ukio paskirties nuomos problematikos, jos $iame darbe neaptarti. Valstybinés Zemés
nuomos aukciono bidu atvejams nesant dazniems, darbe yra aptariamos to priezas-
tys ir koncentruojamasi i valstybinés Zzemés nuoma ne aukciono badu.

Rengiant mokslinj darba naudoti Sie tyrimo metodai: dokumenty analizés (nagri-
néjant Konstitucijos, Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo (toliau — Konstitucinis
Teismas) nutarimy, jstatymy ir pojstatyminiy akty nuostatas bei aktualig teismy prak-
tikg), mokslinés literattiros analizés (aptariant romény teisei zinomus Zemeés institutus,
kity autoriy identifikuotus probleminius valstybinés Zemés nuomos aspektus), statis-
tinis (apZvelgiant valstybinés Zemévaldos pasiskirstyma, gin¢y kylanciy i§ valstybineés
Zemés nuomos santykiy kiekj), lingvistinis (analizuojant teisés akty iSraiska, rasytinj
teksta), sisteminis (tiriant Konstitucijos, jstatymy ir pojstatyminiy akty vientisuma),
teleologinis (nagrinéjant besikei¢ianc¢io reglamentavimo priezastis ir tikslus), istorinis
(instituto raida kontekstualizuojant su atitinkamu valstybés raidos etapu).

Kaip minéta anksciau, specialiosios literatiiros, susijusios su valstybinés Zemés
nuomos institutu, beveik néra, todél svarbiausi $io darbo Saltiniai yra Lietuvos Res-
publikos Konstitucija, jstatymai ir pojstatyminiai teisés aktai, kuriuose atsispindi tei-
sés normy sistema, reglamentuojanti valstybinés zemés nuomos teisinius santykius.
Rengiant $j darba buvo remiamasi aktualia Lietuvos Auksciausiojo Teismo ir Lietu-
vos vyriausiojo administracinio teismo praktika.

1. Valstybinés zemés nuomos instituto atsiradimo prielaidos:
restituciné zemés reforma, valstybés turto privatizavimas ir
konstituciniai imperatyvai

Valstybinés Zemés nuomos instituto i$takos Lietuvoje siekia dar tarpukario lai-
kotarpj.® Visgi, siekiant identifikuoti valstybinés Zemés nuomos instituto atsiradimo

3 Zemés reformos jstatymu buvo reglamentuojamas ir valstybinés miesty arba kaimisky vietoviy

zemeés ilgametés nuomos institutas, kurj galima laikyti valstybinés zemés nuomos instituto uzuomaz-
ga (Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymas, 1922). Valstybinés Zemés nuoma miestuose, ypa¢
Kaune, tarpukariu turéjo didele ekonomine reik§me. Kaip pazymi istoriké Dalia Bukelevi¢iute, XX a.
III desimtmetyje pradéjus sparciai augti laikinosios sostinés gyventojy skai¢iui émé trakti buty. Bisty
statyba ribojo du esminiai veiksniai — brangi miesto Zemé bei menkos kreditavimo galimybés. Apta-
riama problema daznai buvo sprendziama i$sinuomojant i§ savivaldybés Zeme privaciai statybai 24-36
mety laikotarpiui. Kai kuriais atvejais asmenys, siekdami pasistatyti biist, steigdavo kooperatyvus, tokiu
badu savivaldybei priklausantj Zemés sklypa statybai i§sinuomojant, pavyzdziui, kelioms Seimoms kartu
(Bukeleviciute, 2019). Taigi, jau Pirmosios Lietuvos Respublikos laikotarpiu egzistavo valstybinés Zemeés
nuomos instituto uzuomazgos. Ilgalaikés valstybinés zemés nuomos su uzstatymo teise poreikj léeme so-
cialinés (gyventojy gauséjimas miestuose) bei ekonominés (auksta sklypy miestuose, ypa¢ Kaune, kaina
bei galimybiy gauti kreditavima stoka) to meto realijos.
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prielaidas, pirmiausia reikéty aptarti 1990 m. atkarus Lietuvos nepriklausomybe vyk-
dyta zemés reforma bei jos butinuma lémusias to laikotarpio realijas. 1940 m. Lietuva
okupavo SSRS. 1948-1951 m. Lietuvoje jvykdyta kolektyvizacija. Batent dél kolekty-
vizacijos ir privatinés nuosavybés nusavinimo (nacionalizacijos) ilgainiui privatinés
zemés nuosavybés neliko.

Lietuvos Respublikos Auks¢iausiosios Tarybos 1990 m. kovo 11 d. aktu atstacius
Lietuvos valstybinguma, valstybéje prasidéjo peréjimo j privatine nuosavybe grjs-
tus socioekonominius santykius procesai. Restituciné Zemés reforma buvo pradéta
Auksciausiajai Tarybai 1991 m. birzelio 18 d. priémus Lietuvos Respublikos jstatyma
»Dél pilie¢iy nuosavybeés teisiy j islikusj nekilnojamajj turtg atstatymo tvarkos ir saly-
gu“ (toliau — Atstatymo jstatymas).

Pabréztina, jog privatinés nuosavybés nusavinimas, vykdytas sovietiniy valdzios
institucijy, negali bati laikomas teisétu, t. y. visuotinés nacionalizacijos bei kity sa-
vivalés akty pagrindu negaléjo atsirasti ir neatsirado teiséta valstybiné nuosavybé
(Konstitucinio Teismo 1994 m. birzelio 15 d. nutarimas). Taigi, Lietuvai atgavus ne-
priklausomybe ir jos ekonomika pertvarkant pagal laisvos rinkos principus, reikéjo
spresti neteisétu privatinés nuosavybés nusavinimu i$kreipty civiliniy teisiniy santy-
kiy atstatymo problema.

Apie penkis desimtmecius trukes okupacijos laikotarpis lémeé atitinkamus pasikei-
timus, i§ esmés neleidusius atstatyti padéties j ikiokupaciniu laikotarpiu buvusj status
quo. Konstitucinio Teismo doktrinoje pabrézta, jog ,,Lietuvos valstybé pasirinko ne
restitutio in integrum, bet ribota restitucija. Pilie¢ciams nuosavybés teisés atkuriamos
ne j visg neteisétai nacionalizuotg ar kitais neteisétais budais nusavintg turtg, bet i
islikusj nekilnojamajj turta“ (Konstitucinio Teismo 2003 m. kovo 4 d. nutarimas).
Taigi, restitucinés Zemés reformos metu zemé galéjo buti grazinama tiek natara, tiek
ekvivalentine natara (suteikiant sklypa kitoje vietoje), tiek iSmokant kompensacijg.
Pazymeétina, jog zemé galéjo buti grazinama tik laikantis Konstitucijoje numatyty
imperatyvy, reguliuojanciy Zemés nuosavybés teisinius santykius. Originalios Kons-
titucijos redakcijos 47 str. buvo numatyta, jog Zemé, vidaus vandenys, miskai, parkai
nuosavybeés teise gali priklausyti tik Lietuvos Respublikos pilie¢iams ir valstybei (Lie-
tuvos Respublikos Konstitucija, 1992)*. Taigi, sovietinés okupacijos laikotarpiu netei-
sétai nusavinama zemé buvo graZzinama tik fiziniams asmenims, esantiems Lietuvos

4 Konstitucijoje jtvirtinta nuostata, kad Lietuvos Respublikos Zemé negali priklausyti juridiniams as-

menims, lémé tai, kad vykstant reformai, kurios metu buvo pereinama prie privatine nuosavybe grin-
dziamos ekonomikos, juridiniai asmenys negaléjo pretenduoti nei j nuosavybés teisés j Zeme atkiirima,
nei kitais budais jgyti nuosavybeés teisés | Zemés sklypus. Vis délto, juridiniams asmenims teisé naudotis
zeme buvo reikalinga tam, kad bty jmanoma eksploatuoti jiems nuosavybés teise priklausancius pas-
tatus (gamyklas, parduotuves ir kitus komercinés paskirties objektus) bei statyti naujus tkinei veiklai
reikalingus statinius.

293



Respublikos pilieciais. Laikantis konstituciniy imperatyvy, analogiska nuostata buvo
jtvirtinta ir Atstatymo jstatymo 2 str.

Valstybinés Zemés nuomos instituto susiformavimui didelés reikémés turéjo ir tai,
kad Atstatymo jstatymo 12 str. 1 d. buvo jtvirtintos nuostatos uzkertancios kelig nuo-
savybés teisiy j zeme atkiirimui miestuose, miesto tipo gyvenvietése ir miesteliuose
arba teritorijose®, kuriose pagal uZstatymo projektus numatyta plésti $ias gyvenama-
sias vietoves, taip pat teritorijose pagal Vyriausybés sprendimus priskirtose $iy vieto-
viy gyventojy rekreaciniams poreikiams® (Lietuvos..., 1991a).

Taigi, dél pradinio restitucijos i miesty Zeme draudimo ir vélesnio jo ribojimo
miesty Zemé nebuvo grazinta istoriniams $ios Zemés savininkams ar jy paveldétojams
ir atsirado dideli plotai miesty Zemés, kuriuose pastatai priklausé fiziniams ir (ar)
juridiniams asmenims, o Zemé - valstybei.

Galimybé i$pirkti privaciais statiniais uZstatyta miesty Zeme ne aukciono tvarka
buvo numatyta tik fiziniams asmenims ir taip pat tik ribota apimtimi (parduodami
nedideli plotai prie individualiy namy, garazy, sody). Todél isskyrus minétas i$im-
tis, susijusias su fiziniy asmeny Zemés naudojimu asmeninéms reikméms, Zemés ir
statiniy nuosavybés ,,issiskyrimas® negaléjo buti i§sprestas i$perkant valstybine zeme
nuosavybén. Valstybinés Zemés nuoma tapo dominuojancia miesty sklypy valdymo
forma’, iskyrus individualiy namy teritorijas, kolektyviniy sody ir garazy zeme.

Pazymeétina, jog tokia situacija (kai ,i$siskiria“ Zemés sklypo ir ant jo stovincio
statinio nuosavybés teisé) prie$tarauja dar nuo romény laiky Zinomam ir kontinen-
tinés teisés sistemos valstybése paplitusiam superficies solo cedit principui®. Super-
ficies solo cedit principas (dar zinomas kaip accessio taisyklé), reiskia, jog ant Zemeés

Toliau Siame darbe $ias teritorijas apibendrintai vadiname miesty Zeme.

Véliau, Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybes teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turta atkarimo jstaty-
me (toliau — Atkarimo jstatymas) atsirado i$imtys, leidZiancios atkurti nuosavybés teise Zeme miestuose,
bet tik pilieciams, turintiems gyvenamuosius namus ar kitus pastatus, tac¢iau ne daugiau kaip 0,2 ha
Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyje, Alytuje, Marijampoléje, Druskininkuose, Palangoje,
Bir$tone ir ne daugiau kaip 0,3 ha kituose miestuose (Lietuvos..., 1997a). Kai prie statiniy esantis naudo-
jamas Zemés sklypas buvo nuosavybés teise turétoje Zeméje (istorinéje vietoje), neatlygintinai nuosavy-
beén galéjo buti perduodamas visas $io prie statiniy naudojamo Zemés sklypo plotas, bet ne daugiau kaip
1 ha. Visgi, $ios i$imtys ribojo restitucijos galimybes tiek gana mazu maksimaliu plotu, tiek subjekty ratu,
todél salygy privacios zemés masyvy formavimuisi nesudareé.

Paminétina, kad i$ tuometés administracinés praktikos matyti, jog valstybinés zemés nuoma pasta-

tams eksploatuoti ankstyvuoju Lietuvos nepriklausomybés laikotarpiu daznu atveju buvo neformalizuo-
ta, t. y. nejtvirtinta sutartimis, nes nei Zemés nuomininkai (statiniy savininkai), nei zemés nuomotojo
funkcijas jgyvendinancios institucijos nespédavo nustatyta tvarka suformuoti sklypy ir atlikti kity admi-
nistraciniy procediiry, reikalingy zemés nuomai jforminti.
8 Romény juristas Gajus ,,Institucijose” nurodé, jog ,.tai, kas yra zemés pavirsiuje, priklauso sklypui®
Gajaus vertinimu, tai, kg kas nors pastaté kad ir i§ nuosavos medziagos, taciau kitam asmeniui priklau-
sanc¢iame sklype, pagal prigimtine teise tampa sklypo savininko nuosavybe, nes tai, kas yra Zemés pavir-
$iuje, priklauso zemés sklypui (Gajus, 2012).
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pavirsiaus esantys ir su juo susieti daiktai priklauso to zemés sklypo savininkui kaip
antraeiliai daiktai (Akkermans, 2008 cituota Matiukas, 2013). Romény teisé zinojo
superficies (uzstatymo teisés) instituta, kurio atsiradimg lémé Senovés Romoje be-
sikurianciy svetimsaliy, neturéjusiy teisés jgyti nuosavybés teisés j zeme, poreikis
naudotis Zeme kito teisinio instituto pagrindu. Vis délto, superficies institutas ne-
priestaravo pries tai aptartam principui - nors jis ir suteikdavo teise statyti statinius
svetimoje Zemeéje, statiniai nuosavybés teise priklausydavo zemés savininkui kaip
antraeiliai daiktai (Jonaitis, 2014). Papildomai paminétina, kad superficies instituto
susiformavimo prieZastis buvo panasi j valstybinés Zemés nuomos instituto susifor-
mavimo prieZastj Lietuvoje — Italijos zemé (praedia Italica) buvo kviritinés (pilnatei-
siy Romos pilie¢iy) nuosavybés objektas, todél aptariamu institutu buvo sudarytos
prielaidos statyti statinius teisés | nuosavybe neturintiems asmenims’.

Pirmuoju nepriklausomos Lietuvos desimtmeciu dideli miesty Zemés plotai buvo
neuzstatyti ir j nuosavybés teisiy atkiirimo jstatymy taikymo apimtj nepateko. Iki
2004 m. nebuvo klit¢iy vykdyti laisvos valstybinés Zemés aukcionus ir pavieniai auk-
cionai miestuose vyko. Prioritetas buvo teikiamas sklypy pardavimui aukciono tvar-
ka, nes biitent uz nuosavybés teisés perdavima valstybei buvo realu sulaukti didesniy
pajamy j valstybés biudzeta. Laisvos kitos paskirties Zemés nuomos aukcionai mies-
tuose pagal teisés aktus taip pat buvo galimi.

Konstitucinis Teismas 2002 m. balandzio 2 d. nutarimu pripazino, kad Atkarimo
jstatymo 5 str. 2 d. ta apimtimi, kuria numatyta, kad laisva (neuZstatyta) Zemé negra-
Zinama natira, jei pilietis neturi gyvenamojo namo ar kito pastato prie nuosavybés
teise turétos Zemés, nors $iai laisvai (neuZstatytai) zemei néra konkretaus visuomenés
poreikio, priestarauja Konstitucijos 23 str. 3 d. (Konstitucinio Teismo 2002 m. balan-
dzio 2 d. nutarimas). 2002-2004 m., atsizvelgiant i §j Konstitucinio Teismo nutarima
bei i$plétota jurisprudencija, kad nuosavybés teisiy atkiirimas yra prioritetinis valsty-
binés Zemés disponavimo budas, buvo pakeisti teisés aktai ir jsigaliojo reguliavimas,
kad tol, kol zemés restitucija miestuose nebus baigta, laisvos valstybinés zemés parda-
vimo ir nuomos aukcionai nebevyks. Sio darbo rengimo metu visuose didZiuosiuose

°  Siekiant paaiskinti superficies instituto atsiradimo priezastis, verta aptarti Romos laikais egzistavu-

siy zemés nuosavybés santykiy specifika. Romény teiséje, atsizvelgiant j paskirtj, teisinj statusa ir kitus
pozymius, buvo skiriamos sklypy kategorijos, inter alia sklypai buvo skirstomi j Italijos Zemés sklypus
(praedia Italica) ir provincijy Zemés sklypus (praedia provincialia) (Jonaitis, 2014). Italijos Zemé galéjo
bati tik kviritinés nuosavybés objektu (Jonaitis, 2014). Tai reiSkia, jog asmenys, kurie nebuvo laikomi
pilnateisiais Romos pilieciais (pavyzdziui, uzsienieciai, vadinami peregrinais), neturéjo teisés igyti nuo-
savybés teise i Italijos zeme. Manytina, kad Senovés Romos valstybei pleciantis ir didéjant jos etninei
jvairovei, minétas draudimas nebeatitiko realiy socialiniy-ekonominiy poreikiy, todél susidaré poreikis
superficies instituto atsiradimui. Superficies teisés atsiradimg galima laikyti kompromisu tarp imperaty-
viy romény privatinés teisés normy, kurios draudé nuosavybés teise jgyti Zemés sklypa Italijoje nekviri-
tinés teisés subjektams, ir realiy visuomenés poreikiy, kuris susiformavo neatitolus nuo superficies solo
cedit principo.
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Lietuvos miestuose, isskyrus Klaipéda, restitucijos procesas dar néra pasibaiges. Ma-
Zesniy miesteliy ir gyvenvieciy, kuriuose restitucija buty pasibaigusi ir buty vykdomi
laisvos valstybinés zemés aukcionai, taip pat yra labai mazai. Tai rei$kia, kad kone
du pastaruosius de$imtmecius laisvos kitos paskirties Zemés nuomos ir pardavimo
aukcionai nevyko arba vyko labai retai ir jokios reik§mingos jtakos Lietuvos ekono-
mikos raidai nedaré. Sios srities reguliavimas taip pat evoliucionavimo minimaliai, o
administraciné praktika ir teismy praktika nesivysté.

1991 m. pradéta zemés reforma nei$vengiamai buvo susijusi su valstybés bei savi-
valdybiy turto privatizavimo procesu. Buvo leidziami jstatymai, taip pat pojstatymi-
niai teisés aktai, numatantys galimybe pilieciams privatizuoti valstybés ir savivaldy-
biy turta, taip pat turta, anksc¢iau valdyta sovietiniy zemés Gkio jmoniy (Konstituci-
nio Teismo 2005 m. geguzés 13 d. nutarimas).

Konstitucijos 47 str. nuostatos dél Zemés priklausymo tik pilie¢iams ir valstybei
lémé tai, kad jvairius privatizavimo budus bei transformacija i§ valstybiniy jmoniy j
akcines bendroves reglamentuojanciuose teisés aktuose buvo jtvirtinta nuostata, kad
sovietiniu laikotarpiu tokiy jmoniy ir organizacijy valdyti statiniai privatizuojami ar
ine$ami i steigiamy bendroviy, kuriy akcijos véliau privatizuojamos, jstatinj kapitala
be nuosavybés teisés j Zemeés sklypus. Statiniy savininkais tampantiems juridiniams
asmenims buvo sudaroma galimybé nuomotis statiniams priskirta Zeme be aukciono
ne uz rinkos, o uz administraciniais metodais nustatytg kaing (Lietuvos..., 1991¢; Lie-
tuvos..., 1993b; Lietuvos..., 1993d; Lietuvos..., 1995a; Lietuvos..., 1995b). Tik fiziniai
asmenys — Lietuvos Respublikos pilieciai - privatizavimo keliu jgije pastatus (ar patal-
pas juose) turéjo galimybe $iems pastatams priskirtg zeme pirkti i valstybés be auk-
ciono. Pilie¢iai ankstyvaisiais nepriklausomybés metais nebuvo sukaupe pakankamai
kapitalo, nekilnojamojo turto, reikalingo verslui, o ne asmeniniams poreikiams, todél
privatizavimo fiziniy asmeny vardu atvejai buvo itin reti. Dél $ios priezasties didzioji
dalis sklypy miestuose, kuriuose nuo tarpukario ar sovietiniy laiky stovéjo komerci-
nei-uikinei veiklai naudojami statiniai, liko valstybés nuosavybe ir juos ne aukciono
tvarka nuomojosi juridiniai asmenys. Nuoma buvo vienintelis tokiy sklypy valdymo
ir naudojimo budas juridiniams asmenims. Pazymétina, kad nuomos mokestis buvo
simbolinis, nesiskiriantis arba nedaug besiskiriantis nuo zemés mokes¢io, mokamo
uz nuosavybés teise valdoma zeme (Lietuvos Respublikos Zemés mokesc¢io jstatymas,
1992a; Lietuvos..., 1992b; Lietuvos..., 1993c¢).

Nuomininko teisiy apimtis nuo Zemés sklypo savininko teisiy apimties skyrési
tuo, kad nuomos teisé, skirtingai nei nuosavybé, nebuvo perleidziama, o ,,seké pas-
kui statinius®, t. y. statinius igijes naujasis jy savininkas jgydavo teis¢ nuomotis Zeme
i§ valstybés tokiomis paciomis salygomis. Tac¢iau naudojamo kitos paskirties sklypo
nuomininkui, kaip ir savininkui, buvo leidziama i§sinuomotame zemés sklype statyti
ar rekonstruoti statinius laikantis taikytiny teisés akty (Lietuvos..., 1995b).
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Analizuojant nuo 1991 m. Lietuvoje vykdytos Zemés reformos jtaka valstybinés
Zemés nuomos instituto susiformavimui, paminétinas neprivatizuojamos zZemes sa-
vokos ir jai priskirting atvejy jtvirtinimas Zemés reformos istatyme. Pagal jstatymo
leidéjo pasirinkta reguliavimo modelj neprivatizuojamai Zemei buvo priskirta ne tik
ta zemé, kuri pagal Konstitucija priklauso valstybei i§imtine nuosavybés teise, bet ir
kitokia zemé, kurios nuosavybés koncentravimui privaciy subjekty rankose jstatymy
leidéjas sieké uzkirsti kelig. Pavyzdziui, neprivatizuojamai Zemei yra priskirta Pajirio
juostos zemé, Kursiy Nerijos Zemé, Zemé, esanti kultiiros paveldo objekty — buvusiy
dvary sodyby - teritorijose, valstybinés reik§meés vandens telkiniuose esancios salos
ir kt. Kadangi ne visa neprivatizuojama Zemeé yra reikalinga valstybés ir savivaldybiy
funkcijy vykdymui, daugelyje jos rasiy néra draudziama statinius turéti fiziniams ir
juridiniams asmenims. Tokiy statiniy savininkams valstybinés Zemés nuoma tapo
vienintele galima Zemés valdymo forma.

Apibendrinant galima teigti, jog restituciné Zemés reforma suformavo $iuolaiki-
niy santykiy, susijusiy su Zemés nuosavybe, pagrindus ir nulémé tai, kad komerci-
nei-tikinei veiklai naudojamy nekilnojamojo turto kompleksy nuosavybé issiskyre:
statiniai tapo fiziniy ir juridiniy asmeny nuosavybe, o sklypai, kuriuose jie buvo, liko
valstybés nuosavybe. Restitucijos ir privatizavimo procesy ypatumai nesudareé salygy
privacios zemés masyvy formavimuisi. Nors restitucine Zemés reforma buvo siek-
ta ne tik atstatyti neteisétai nusavintos nuosavybés savininky teises, bet ir sudaryti
salygas privatinés nuosavybeés plétojimuisi, pertvarkyti valstybés nuosavybe grista
Lietuvos ukj j pagrjsta laisvos rinkos principais, 1992-1996 m. galiojes konstitucinis
draudimas juridiniams asmenims turéti Zemés nuosavybés teise sukaré nuosavybés
santykiy dualizma, kuris, kaip bus matyti i§ tolesnés analizés, lémé tam tikra Zemés
santykiy problematika vélesniais Lietuvos ekonomikos raidos etapais.

2. Valstybinés Zzemés nuomos instituto raida

Valstybinés Zemés nuomos instituto raida Lietuvoje galima salyginai suskirs-
tyti i keturis laikotarpius, kuriems buvo budingos tam tikros bendros tendencijos:
(a) 1992-2003 m., kai formavosi valstybinés Zemés nuomos ekonominiai santykiai,
atsirado ankstyvasis jy reglamentavimas; (b) 2001-2004 m. - spar¢ios kaitos laikotar-
pis, kai jsigaliojo naujasis Civilinis kodeksas, parengtas ir priimtas naujos redakcijos
Zemés jstatymas, ima keistis valstybés poziiiris { nauda, kuria ji gali gauti i§ valsty-
binés zemés naudotojy; (c) 2004-2021 m. létos evoliucijos ir astréjancio socialinio
konflikto laikotarpis, per kurj minimaliai kei¢iant jstatymus, kardinaliai pasikeité
juos taikanciy subjekty - teismy ir vie$ojo administravimo institucijy - poziaris i
valstybinés zemés nuomininko teisiy apimtj, nuomos sutar¢iy nutraukimo pagrin-
dus, nuomininko teisiy perleidimg ir kitus $io instituto ekonominj turinj sudarancius
elementus; (d) 2022 m. prasidéjes laikotarpis, kai sprendziant ilgai brendusias jtam-
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pas zemés naudojimo santykiy srityje Zemés jstatymo pataisomis nuomininkams
eksplicitiskai buvo leista keisti Zemés paskirtj ir naudojimo buda ir vykdyti statybas
valstybinéje zeméje susimokéjus reik§mingo dydzio atlygj. Toliau bus apzvelgtas kie-
kvienas laikotarpis atskirai.

2.1. Valstybinés zemés nuomos ekonominiy santykiy formavimasis
bei ankstyvasis jy reglamentavimas 1992-2003 m.

Zemés jstatymas, nustatantis Zemés nuosavybés, valdymo ir naudojimo santykius,
buvo isleistas 1994 m. balandzio 26 d. Nuo to laiko aptariamas jstatymas ne karta jsta-
tymy leidéjo buvo taisytas, §iuo metu (nuo 2023 m. sausio 1 d.) galioja 56-0ji Zemés
jstatymo redakcija.

Originalios Zemés jstatymo redakcijos 3 str. vélgi pakartojama tuo metu galiojusios
Konstitucijos redakcijos nuostata, jog visa zemé Lietuvos Respublikoje priklauso tik
Lietuvos Respublikos pilieciams ir valstybei (Lietuvos Respublikos Zemeés jstatymas,
1994). Tos pacios redakcijos Zemés jstatymo 6 str. nurodyta, kad Lietuvos Respubli-
kos Vyriausybés sprendimu valstybinés zemés valdymo teisé suteikiama valstybinéms
institucijoms, vietos savivaldybéms, misky urédijoms, nacionaliniy ir regioniniy parky
administracijoms, i§ valstybés biudzeto islaikomoms valstybinéms jstaigoms ir valsty-
binéms jmonéms (1 d.); Valstybinés zemés valdytojas turi teise, nevirSydamas suteikty
igaliojimy, naudoti Zeme arba jg i$nuomoti kitiems fiziniams ir juridiniams asmenims,
taip pat priimti sprendimus dél zemés suteikimo naudotis fiziniams ir juridiniams as-
menims (2 d.) (Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, 1994).

Sisteminé originalios redakcijos Zemés istatymo analizé suponuoja i$vada, jog
istatymy leidéjas $iuo jstatymu i§ esmés nustato skirtingus teisinius rezimus privati-
nei zemés nuosavybei ir valstybinei Zemés nuosavybei. Pavyzdziui, valstybinés Zemés
nuosavybés santykiams reglamentuoti iskirtas atskiras IIT skyrius. Stai originalios
redakcijos Zemés jstatymo 23 str. nurodyta, kad valstybine zeme gali naudotis fiziniai
ir juridiniai asmenys, jeigu $io jstatymo 23 str. nurodytos institucijos Zeme i$nuomoja
arba suteikia teise ja naudotis. Siy institucijy sprendimai dél zemés suteikimo naudo-
tis priimami arba valstybinés Zemés nuomos sutartys sudaromos atsizvelgiant j teri-
torinio planavimo dokumentuose numatomg pagrindine tiksline Zemés naudojimo
paskirtj, turimos Zemés kiekj ir pateiktg Zemés poreikio bei tkinés veiklos pagrin-
dimg. Pazymeétina, jog pagal aptariama jstatyma iSnuomota galéjo buti ir Atstatymo
jstatymo tvarka grazintina zemé (Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, 1994), bet
tik iki jos sugrazinimo privac¢ion nuosavybén natira.

Analogiska skirstyma galima pastebéti nagrinéjant ir kitus to laikotarpio zemés
santykius reguliuojancius teisés aktus, pavyzdziui 1993 m. gruodzio 23 d. priimta
Zemés nuomos jstatyma, galiojusj iki Civilinio kodekso jsigaliojimo 2001 m. liepos
1 d. Originalios redakcijos Zemés nuomos jstatymo 6 str. reglamentavo valstybinés
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zemés iSnuomojima aukcione. Pagal minéto straipsnio 2 d. zemé iSnuomojama auk-
cione, jeigu ji neuzstatyta basimam nuomininkui priklausanciais statiniais arba ki-
tiems asmenims priklausandiais statiniais, kurie nei$nuomojami kartu su $ia Zeme, ir
nenumatyta $ig Zeme priskirti pagal teritorinio planavimo dokumentus formuojamai
biisimojo nuomininko zeménaudai (Lietuvos Respublikos Zemés nuomos jstatymas,
1993a). Valstybiné zemé, ant kurios stovéjo biisimam nuomininkui priklausantys sta-
tiniai, bei Zemé, anksciau suteikta biisimo nuomininko statiniy statybai, buvo nuo-
mojama ne aukciono tvarka.

Specialios nuostatos reguliavo ir valstybinés Zemés subnuomg - buvo nustaty-
ta, kad mokestis subnuomininkui negali bati nustatomas didesnis nei nuomininko
mokamas valstybei. Originalios redakcijos Zemés nuomos jstatymas taip pat nustaté
valstybinés Zemés nuomos sutarc¢iy laikymosi kontrolés tvarka: pagal minéto jstaty-
mo 28 str. tokia kontrole atlieka miesty, rajono savivaldybés bei valstybinés Zeme-
tvarkos tarnybos (Lietuvos Respublikos zemés nuomos jstatymas, 1993a).

Taigi, ankstyvuoju nepriklausomybés laikotarpiu ima ryskéti privating zemés
nuosavybe ir valstybinés Zemés nuosavybe reglamentuojanciy nuostaty atskirumas.

Valstybinés zemés nuomos terminas originalios redakcijos Zemés nuomos jstaty-
me buvo apribotas 99 mety maksimumu, o konkrecius termino nustatymo kriterijus
jtvirtino pojstatyminis aktas — Vyriausybés 1993 m. liepos 21 d. nutarimas Nr. 550
»Dél valstybinés zemés sklypy ne zemés ukio veiklai pardavimo ir nuomos®. Pagal
jame nustatytg bendraja taisykle nuomos terminas buvo 99 metai. Taip pat buvo nu-
matytos dvi $ios taisyklés iSimtys: jeigu pagal detaliuosius planus buvo numatoma
zemés sklypus véliau naudoti visuomenés reikméms, jie buvo nuomojami ne ilgiau
negu detaliuosiuose planuose numatytam terminui; jei Zemés sklypai aukciono badu
buvo i$nuomoti gyvenamuyjy namy, skirty pardavimui, statybai, zemé buvo i$nuomo-
jama iki pastatyti juose gyvenamieji namai bus parduoti, o pastatytus gyvenamuosius
namus jsigije pilie¢iai turéjo teise pirkti ar i$sinuomoti Zemés sklypus ne aukciono
tvarka uz lengvatine kaing.

Vyriausybés 2002 m. lapkric¢io 19 d. nutarimu Nr. 1798 ,,Dél nuomos mokescio ir
zemés nuomos mokescio priedo uz valstybine zeme¢“ buvo nustatyta, kad valstybinés
zemés nuomos mokestis yra mokamas i savivaldybés, kurios teritorijoje yra nuomo-
jamas Zemes sklypas, biudzeta (Lietuvos..., 2002).

Valstybinés Zemés nuomos mokescio tarifas iki 2003 m. buvo nustatytas Vyriau-
sybés 1993 m. rugpjuacio 3 d. nutarimu Nr. 602 ,,Dél valstybinés zemés ir valstybinio
fondo vandens telkiniy, iSnuomoty verslinei arba mégeéjiskai zuklei, nuomos mokes-
¢io Tarifas bendruoju Zemés nuomos atveju buvo 3 procentai, ta¢iau nutarimas nu-
maté nemazai i§im¢iy, kada asmenys nuo mokescio buvo atleidziami arba mokestis
buvo mazinamas (Lietuvos..., 1993c).

Valstybinés Zemés nuomos mokesc¢io bazé, t. y. sklypy verté, nuo kurios buvo
mokamas valstybinés Zemés nuomos mokestis, buvo nustatyta Vyriausybés 1993 m.
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gruodzio 6 d. nutarimu Nr. 909 ,,Dél parduodamos valstybinés zemés ir valstybés
iSperkamos zemés nominalios kainos nustatymo ir jos taikymo tvarkos, o véliau -
Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimu Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos®.
Abu minétieji teisés aktai kaip nuomos mokescio baze jtvirtino administraciniais me-
todais nustatoma sklypy verte susidedancia i§ nominalios vertés, priklausancios nuo
zemés naudmeny nasumo balo (dirvoZzemio derlingumo) ir jvairiy priedy bei dau-
gikliy (uz komunikacijas, Zemés sklypo buvima tam tikrose labiau patraukliose teri-
torijose ir pan.). Si verté, net ir pritaikius koeficientus ir priedus, dazniausiai badavo
de$imtimis ar $imtus karty mazesné uz realig miesty zemés rinkos kaing. Pastebétina,
kad laikotarpiu iki 2003 m. $ios vertés buvo taikomos ne tik nuomos mokescio bazés
apskaic¢iavimui, bet ir valstybinés Zemés i$pirkimui nuosavybén ne aukciono tvarka ir
sudareé salygas zymiai mazesnémis nei rinkos salygomis pirkti zeme. Tac¢iau juridiniai
asmenys, nuo 1996 m. jgije teis¢ tapti Zemés savininkais'’, neskubéjo issipirkinéti
zemés lengvatinémis sglygomis, nes zemés naudojimas nuomos pagrindais nekélé
jokiy nepatogumy ir nebuvo aiskiy paskaty net ir nedideliy sumy investavimui  Ze-
10" Rengiantis Lietuvos Respublikos asocijuotai narystei Europos Sgjungoje 1996 m. birzelio 20 d.
buvo nuspresta papildyti Konstitucijos 47 str. Konstitucija buvo papildyta nuostata, kad ,savivaldy-
béms, kitiems nacionaliniams subjektams, taip pat tiems tkine veikla Lietuvoje vykdantiems uZsienio
subjektams, kurie nustatyti konstitucinio jstatymo pagal Lietuvos Respublikos pasirinktos europinés ir
transatlantinés integracijos kriterijus, gali bati leidziama jsigyti nuosavybén ne zemés tkio paskirties
zemeés sklypus, reikalingus jy tiesioginei veiklai skirtiems pastatams bei jrenginiams statyti ir eksploa-
tuoti. Tokio sklypo jsigijimo nuosavybén tvarka, salygas ir apribojimus nustato konstitucinis jstatymas“
(Lietuvos..., 1996a).

Aiskinant §j Konstitucijos pakeitima sistemiskai su tuo paciu metu priimtu Lietuvos Respublikos
Konstitucijos 47 str. 3 d. jgyvendinimo konstituciniu jstatymu (toliau — Konstitucinis jstatymas), matyti,
kad nacionaliniy subjekty, galin¢iy jgyti nuosavybés teis¢ j Zeme sarasas buvo papildytas savivaldybeé-
mis, Lietuvos pilie¢iy ar valstybés institucijy kontroliuojamais juridiniais asmenimis, visuomeninémis
organizacijomis bei susivienijimais, jy jsteigtais juridiniais asmenimis, jskaitant ir religines organizacijas.
Taciau pagal 1996 m. Konstitucijos pakeitima ir Konstitucinj jstatyma $iy subjekty teisé jsigyti Zemeés
sklypus buvo ribojama dviem aspektais: jgyjama Zemé turéjo buti reikalinga ,tiesioginei veiklai skirty
esamy pastaty ir jrenginiy eksploatacijai“ ir Sie subjektai negaléjo jsigyti Zemés tikio paskirties Zemés
sklypy (Lietuvos..., 1996b). Taigi, 1996 m. konstitucinés pataisos nedaré jokios jtakos valstybinés Zemeés
ukio paskirties Zemés nuomos santykiams. Tuo tarpu kitos paskirties Zemés naudojimo santykiy srityje
buvo sukurtos konstitucinés prielaidos valstybinés Zemés nuomos instituto kaitai j zemés valdyma nuo-
savybés teise. Rengiantis visavertei narystei Europos Sgjungoje 2003 m. sausio 23 d. buvo vél koreguoja-
mas Konstitucijos 47 str., nustatant, kad ,,Zeme, vidaus vandenis ir miSkus jsigyti nuosavybén Lietuvos
Respublikoje uZzsienio subjektai gali pagal konstitucinj jstatyma“ (Lietuvos..., 2003a). Tuo paciu metu
buvo priimtos ir Konstitucinio jstatymo pataisos. Siais pakeitimais nuspresta konstituciniu lygmeniu
nebereglamentuoti nacionaliniy subjekty nuosavybés teisés i zeme ir suteikti transatlantinius kriterijus
atitinkantiems uZzsienio subjektams teise ,,isigyti nuosavybés teise Zeme, vidaus vandenis ir miskus ta
pacia tvarka ir tomis paciomis salygomis kaip ir Lietuvos Respublikos pilieciai bei juridiniai asmenys“
(Lietuvos..., 1996b). Taigi, 2003 m. konstituciné reforma atvéreé kelig ne tik nacionalinés kilmés juridiniy
asmenu, bet ir Lietuvai draugisky uzsienio valstybiy juridiniy asmeny nuosavybei j kitos paskirties zeme
ir panaikino juridiniy asmeny nuosavybés draudimg zemés tkio paskirties Zemés naudojimo srityje,
paliekant tam tikrus ribojimus, susijusius su vieno subjekto valdomu Zemés kiekiu (Lietuvos..., 2003).
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més sklypy nuosavybés jgijima. Be to, didelé dalis zemés sklypy, kuriuose buvo ju-
detaliyjy plany, pagal kuriuos jie galéjo buti formuojami ir buvo sunku pasinaudoti
galimybe iSsipirkti Zeme, nes pries tai reikéjo atlikti nemazai laiko uztrunkancias ze-
meés sklypy formavimo procediiras, kad atsirasty pardavimo objektas. Tai lémeé, kad
didzioji dalis Lietuvos jmoniy 2003 m. pasitiko tebevykdydamos veikla valstybinéje
zeméje, valdomoje nuomos pagrindais.

2003 m., rengiantis Lietuvos narystei Europos Sajungoje, kurioje valstybés pagal-
bos teikimui taikomi Zymiai grieztesni standartai, juridiniams asmenims buvo panai-
kinta galimybé nusipirkti Zeme uZz administraciniais metodais nustatyta simbolinio
dydzio kaing ir jvestas Zemés pardavimas uz masinio vertinimo budu nustatyta rin-
kos kaing!. Si kaina buvo Zymiai artimesné realiai Zemés rinkos kainai ir neskatino
zemés ir statiniy valdymo konsolidavimo viena - nuosavybés — forma, nes Zemés
nuomos santykius buvo galima testi nepatiriant jokiy esminiy iSlaidy.

Galy gale pastebétina, kad iki 2004 m. Zemés nuomg reglamentuojanciuose teisés
aktuose stigo nuostaty, reglamentuojanciy nuomininko teise perleisti valstybinés Ze-
més nuomos teise, jei perleidziami nuomojamoje Zeméje esantys statiniai, jkeisti i§
nuomos sutarties kylancias teises. Praktikoje nuomos teisiy jkeitimo sandoriai vyko
remiantis bendrosiomis tuometinio Civilinio kodekso normomis nustatanciomis,
kad jkeitimo dalyku gali bati bet koks turtas (taigi — ir turtinés teisés) (Lietuvos...,
1964). Nuomininko pasikeitimas perleidus pastatus budavo jforminamas arba seno-
sios nuomos sutarties nutraukimu ir naujos sudarymu arba trisaliu susitarimu dél
nuomininko pasikeitimo.

Taigi, 1992-2003 m. laikotarpiu susiformavo valstybinés zemés nuomos institutas,
grindziamas specialiu, nedispozityviu reglamentavimu, sudaranciu prielaidas valsty-
bei dalyvauti privatinés teisés reguliuojamuose santykiuose'?. Siuo laikotarpiu ima
ryskéti valstybinés Zemés nuomos instituto bruozai - teisés iSsinuomoti valstybinés
zemés sklypa jgijimas aukciono ir ne aukciono tvarka, apibrézti asmenys, turintys tei-
se sudaryti nuomos sutartis iais bidais, nuomos terminas, nuomos mokescio dydis
bei jo mokéjimo tvarka. Pirmaisiais nepriklausomybés metais nustatytas nedidelis
nuomos mokescio dydis lémé naudojimosi zZeme $io instituto pagrindu didelj papliti-
ma bei nesukuré paskaty jgyti nuosavybés teise Zemés esancios po statiniais.

1 Si galimybé buvo modifikuota 2012 m. gruodzio 16 d., kai jsigaliojo Vyriausybés 1999 m. vasario

24 d. nutarimo Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos“ pakeitimai, kuriais nustatyta, kad miestuose esa-
my pastaty eksploatavimui reikalinga zemé parduodama tik uz individualiu vertinimu nustatyta kaina.
12 [§ pirmo #vilgsnio gali atrodyti, specialaus valstybinés Zemés instituto sukarimas tam, kad valstybé
galéty dalyvauti privatiniuose civiliniuose santykiuose nebuvo batinas. Tac¢iau $io instituto atsiradimo
kontekstas parodé, kad norint uztikrinti efektyvy bei visuomenés interesus atitinkantj valstybés kaip
nuomininko teisiy jgyvendinima, privatinés teisés reglamentavimo metodas nebuvo pakankamas, san-
tykiai imti reglamentuoti vieSosios teisés normomis.
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2.2. Sparcios valstybinés Zemés nuomos instituto
kaitos laikotarpis 2001-2004 m.

2001 m. Civilinio kodekso jsigaliojimu prasidéjo antrasis valstybinés Zemé nuo-
mos instituto evoliucijos etapas. Kaip minéta, j Civilinj kodeksa buvo inkorporuotos
iki tol galiojusio Zemés nuomos jstatymo normos. Civiliniame kodekse buvo islaiky-
tas privacios zemés ir valstybinés Zemés nuomos teisiniy rezimy atskirumas. Pavyz-
dziui, Civilinio kodekso 6.551 str. atskirai reguliuoja valstybinés Zemés i$nuomoji-
ma - nustatyta, kad nuoma turi bati vykdoma aukciono bidu, nebent bisimas nuo-
mininkas yra ant atitinkamo Zemeés sklypo stovin¢iy pastaty savininkas, taip pat kitais
jstatymy numatytais atvejais. Civilinio kodekso 6.552 str. nustatytas atskiras Zemés
nuomos mokescio reguliavimas. Civilinio kodekso 6.559 str. nustatyta, kad kai pasi-
kei¢ia valstybinés Zemés nuomotojas, Zemés nuomos sutartis galioja naujajam Zemeés
savininkui arba valstybinés zemés nuomotojui, jeigu sutartis buvo jstatymy nustatyta
tvarka jregistruota vieSame registre (Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, 2001).
Paminétosios normos buvo arba blanketinés, nukreipiancios j specialyjj reguliavima,
arba atkartojancios jame jau suformuluotus principus, todél reik§mingos valstybinés
Zemés nuomos santykiy kaitos nesukeéle.

Kur kas labiau valstybinés Zemés nuomos instituto formavimasi paveike kitose, ne
Zemés nuomai skirtose Civilinio kodekso dalyse, jtvirtintos Civilinio kodekso nuos-
tatos. Siame kontekste visy pirma paminétini bendrieji teisés principai, bendrosios
prievoliy teisés normos ir atskiras sutartis reglamentuojanc¢ios normos, susijusios su
nuoma ir (arba) sandorio $alies teisémis j zeme, kuriais spresdami gincus dél Zemés
nuomos santykiy daznai rémesi teismai'>.

Tarp didelés praktinés reikémés nuostaty paminétina Civilinio kodekso 6.394 str.
3 d., kuri nustaté, kad ,,jeigu nekilnojamojo daikto savininkas néra zemés sklypo, ku-
riame tas daiktas yra, savininkas, tai nekilnojamajj daikta jis gali parduoti be Zemes

B3 Pavyzdziui, Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. vasario 7 d. nutartyje byloje Nr. e3K-3-8-

403/2019 akcentuojamas Civilinio kodekso 2.36 str., pagal kurj valstybé ir jos institucijos civiliniuose
santykiuose dalyvauja lygiais pagrindais su kitais $iy santykiy dalyviais bei bendrieji civiliniy santykiy
subjekty lygiateisiskumo, nuosavybés nelie¢iamumo, proporcingumo principai, kurie, be kita ko, reigkia,
kad $iuose santykiuose turi buti uztikrinta teisinga visuomenés interesy ir savininko teisiy pusiausvyra.
Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2022 m. lapkricio 8 d. nutartyje byloje Nr. e3K-3-246-823/2022 valsty-
binés Zemés nuomos ginco kontekste akcentuojama, jog vienasaliskas sutarties nutraukimas jstatymu
ribojamas sutar¢iy privalomumo (lot. pacta sunt servanda) ir sutartiniy santykiy i$saugojimo (lot. favor
contractus) principy labui, remiamasi $aliy kooperavimosi principu. Civilinio kodekso prievoliy teisés
normy svarbg iliustruoja ir Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 7 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. e3K-3-7-915/2019, kurioje konstatuojama, kad tais atvejais, kai zemés nuomos santykiai modifikuo-
jami tokiu budu, kad yra vienasali$kai nuomotojo nutraukiami ir baigiasi, taikomas Civilinio kodekso
6.564 str. jtvirtintas zemés nuomos sutarties nutraukimo institutas, o tais atvejais, kai Zemés nuomos
santykiai modifikuojami tokiu biidu, kad Zemés nuomos santykiai, nors ir pasikeite, bet ir toliau tarp $a-
liy tesiasi, taikomas Civilinio kodekso 6.223 str. jtvirtintas Zemés nuomos sutarties pakeitimo institutas.
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sklypo savininko sutikimo tik tuo atveju, jeigu tai nepriestarauja jstatymy ir (ar) sutar-
ties nustatytoms to Zemés sklypo naudojimo salygoms. Kai toks nekilnojamasis daiktas
parduodamas, pirkéjas jgyja teise naudotis atitinkama zemés sklypo dalimi tokiomis
pat salygomis kaip nekilnojamojo daikto pardavéjas® Sios normos pagrindu formavosi
notary ir teismy praktika dél atvejy, kada statiniy, esanc¢iy ant valstybinés Zemés per-
leidimui, yra reikalingas valstybinés zemés patikétinio sutikimas (Konsultacija..., 2015).

Civilinio kodekso 4.204 str. aiskiai jvardijo, kad jkeitimo objektu gali bati ir nuo-
mos teisés, 0 4.171 str. jtvirtino imperatyvy reikalavima, kad jkeic¢iant statinius, kartu
turi buti jkeistas ir zemés sklypas, ant kurio stovi statiniai, arba $io zemés sklypo
nuomos (panaudos) teisé!4.

Civilinio kodekso nuostatos, skirtos reikalavimo teisés perleidimo reguliavimui
(6.101-6.110 str.), nulémé tai, kad ilgainiui atsirado detalus reglamentavimas, kada ir
kokiomis salygomis nuomotojas i§duoda sutikimg valstybinés Zemeés nuomos teisiy
perleidimui (Lietuvos..., 1999b).

Civilinio kodekso daiktinés teisés knygoje atsirado 4.105 str. ,Teisés j zemés sklypa
praradimo pasekmés®, kuris iki pat 2022 m. kovo 1 d. Zemés jstatymo pakeitimy buvo
vienintelé norma, reglamentuojanti klausima, kas nutinka su statiniais, kai nutrau-
kiama valstybinés Zemés nuomos sutartis.'®

Atskirai paminétina, kad Civiliniame kodekse buvo naujoviy, kurios galéjo pa-
keisti valstybinés zemés nuomos instituto evoliucijos kryptj. Civilinio kodekso 4.160
str. jvedé uzstatymo teisés (superficies), kaip daiktinés teisés, savoka, apibrézdamas

4 Tiesa, iy nuostaty veikimg realiuose ekonominiuose santykiuose vélesniu laikotarpiu, po 2009-

2010 m. ekonominés krizés, turéjo papildomai interpretuoti teismai. Lietuvos apeliacinio teismo 2015
m. birzelio 25 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. 2A-395-330/2015 konstatuota, kad valstybinés Zemés
nuomos ne aukciono badu teisé, kaip savarankiska turtiné teisé, atsietai nuo pastaty, statiniy ar jrenginiy
valstybinés zemés sklype valdymo teisés negali buti perleidziama. Toks valstybinés zemés nuomos teisés,
kaip savarankiskos turtinés teisés, perleidimo sandoris ne Vyriausybés nustatyta tvarka (ne aukciono
bidu, jei néra salygy, nustatyty CK 6.551 str. 2 d., Zemés jstatymo 9 str. 6-9 d.) yra niekinis ir nesukuria
teisiniy pasekmiy, todél j tokia nuomos teise negali buti nukreipiamas ir i$ie$kojimas, jskaitant atliekamag
priverstinio vykdymo procese. Atsiradus $iam igaiSkinimui imperatyvus reikalavimas su statiniais jkeisti
ir Zemés sklypo nuomos teise buvo iSbrauktas ir i§ Civilinio kodekso (Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas, 2001).

15 Pagal ja asmeniui, teismo tvarka pripazintam praradusiu teise j Zemés sklypa, atlyginama ant $io Ze-
meés sklypo esanciy ir jam nuosavybeés teise priklausanciy statiniy verté, jeigu jam nesuteikiama teisé kitu
teisétu biidu (nustatant zemeés servitutg ar pan.) naudotis Zemés sklypu. Jeigu sandoris, kurio pagrindu
buvo naudojamasi zemés sklypu, teismo tvarka pripazintas negaliojanciu ne dél statiniy savininko kal-
tés, tai statiniy savininkui atlyginama $io kodekso 4.102 str. nustatyta tvarka ir salygomis zemés sklypo
savininko léSomis. Jeigu sandoris, kurio pagrindu buvo naudojamasi Zemés sklypu, teismo tvarka pripa-
zintas negaliojanciu dél statiniy savininko kaltés ir jam nesuteikiama teisé kitu teisétu badu (nustatant
Zemeés servitutg ar pan.) naudotis Zemés sklypu, tai statinius jy savininkas gali nusikelti. Kai nukelti visy
arba kai kuriy statiniy (jy daliy) nejmanoma, Zemés sklypo savininko sutikimu neperkelti objektai gali
bati perleidziami tre¢iajam asmeniui arba zemés sklypo savininko ir statiniy savininko susitarimu gali
buti perleidziami Zemés sklypo savininkui, arba nugriaunami.
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ja kaip teise naudotis kitam asmeniui priklausanéia Zeme statiniams statyti ar jsigyti
bei valdyti nuosavybés teise ar zemés gelméms naudoti. Daiktiné $ios teisés prigim-
tis lémé nuostata, kad pasikeitus Zemeés, statiniy ar sodiniy savininkui, uzstatymo
teisé ilieka. ] $ig daiktine teise galéjo transformuotis ilgalaikeé kitos paskirties zemés
nuoma, nes savo trukme ir ekonominiu turiniu ji buvo panasi j superficies. Civilinio
kodekso 4.165 str. jvedé ilgalaikés nuomos (emphyteusis) sagvoka, nustatydamas, kad
tai yra daiktiné teisé naudotis kitam asmeniui priklausanciu zemés sklypu ar kitu ne-
kilnojamuoju daiktu nebloginant jo kokybés, nestatant statiniy, nesodinant daugia-
meciy sodiniy ir neatliekant kity darby, kurie i§ esmés padidinty naudojamos Zemeés
ar kito nekilnojamojo daikto verte, i$skyrus atvejus, kai yra nuomotojo sutikimas.
Ilgalaikés nuomos terminas negali buti trumpesnis kaip desimt mety. | $ig daiktine
teise galéjo transformuotis ilgalaiké valstybinés zemés ukio Zemés nuoma.

Nors 2003 m. rengiant Zemés jstatymo nauja redakcija buvo palankus metas vyk-
dyti poky¢ius, valstybinés Zemés nuomos instituto virsmas i ilgalaike nuomg ir uz-
statymo teise¢ nejvyko. Tai, kad valstybinés Zemés nuoma liko reguliuojama Civilinio
kodekso prievolinés teisés normomis ir specialiuoju vie§osios teisés prigimties regu-
liavimu, labiausiai lémé praktiniai aspektai — nenoréta apsisunkinti nuomos sutarciy
notariniu tvirtinimu. Tuo tarpu Lietuvos teisés mokslininky toks pasirinkimas véliau
buvo kritikuojamas, teigiant, kad daiktinés teisés instituto normomis reglamentuo-
jant privaciy statiniy buvima valstybinéje Zeméje buty buve galima sukurti teisinj
tikrumg ir padidinant nuosavybés naudojimo efektyvuma uztikrinti didesne nauda
tiek zemeés, tiek ir pastaty savininkui (Matiukas, 2013).

Baigiant Civilinio kodekso normy apzvalga, paminétinas Civilinio kodekso
4.40 str. ,,Zemés sklypo savininko teisiy turinys kurio 1 d. nustaté, kad ,,zemés skly-
po savininkui nuosavybés teise priklauso virSutinis Zemés sklypo sluoksnis, ant Zemés
sklypo esantys statiniai bei jy priklausiniai, kiti nekilnojamieji daiktai, jeigu jstatymo
ar sutarties nenustatyta kitaip® Tai yra klasikiné i§ romény teisés kildinama superfi-
cies solo cedit (kas yra sklypo vir$uje, jam ir priklauso) taisyklé, reiskianti, kad viskas,
kas susijungia su zemés sklypo pavir$iumi, priklauso nuosavybés teise zemés sklypo
savininkui. Kartu tai reiSkia Zemés sklypo savininko nuosavybés teisés jgijima j visus
prie zemés sklypo prijungtus daiktus ir nuosavybés teisés i §iuos objektus praradima
kitiems asmenims. Sios normos taikymo sritis Civiliniame kodekse apribota igimtimi
»jeigu jstatymo ar sutarties nenustatyta kitaip“. Valstybinés Zemés naudojimo teisiniai
santykiai batent ir yra laikytini tuo atveju, kai jstatymais yra nustatytas kitoks regu-
liavimas. Postsovietiné Lietuvos praeitis ir specialusis Zemés santykiy reguliavimas,
susiformaves iki Civilinio kodekso priémimo, nulémé tai, kad Zemés jstatymu ir ji
igyvendinandiaisiais teisés aktais jtvirtinta atvirkstiné sasaja tarp statiniy ir sklypo
turéjimo - tas, kas jgyja teises j pastata, turi teise jgyti nuosavybés arba nuomos teise
i tam pastatui priskirtg valstybine Zeme. Todél valstybinés Zemés nuomos instituto
raidos i Civilinio kodekso ketvirtosios knygos nuostata i§ esmés nepaveikeé.
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Reik$mingiausi Zemés jstatymo pakeitimai, susije su valstybine Zeme, buvo atlikti
2003 m. (jsigaliojo 2004 m.), i$déstant aptariama jstatyma nauja redakcija. Valsty-
binés Zemés nuomos institutas aptariamos redakcijos Zemés jstatyme pradétas re-
guliuoti jo 9 str. Jame buvo numatyta, jog sprendimus iSnuomoti Zeme priima aps-
krities virSininkai, o tais atvejais, kai Zemé perduota savivaldybéms valdyti patike-
jimo teise — savivaldybiy tarybos'®. Véliau, jgyvendinant apskri¢iy reforma, Zemés
jstatymo 9 str. buvo kei¢iamas ir pagrindine institucija jgyvendinancia valstybinés
zemés patikétinio ir jos nuomotojo funkcijas tapo Nacionaliné Zemeés tarnyba prie ze-
més fikio ministerijos (toliau - NZT). NZT turéjo kompetencija nuomoti valstybing
zeme bendruoju atveju, bet Zemés jstatymo 9 str. nustaté ir specialiuosius atvejus, kai
valstybinés zemés patikeétiniu yra ir Zeme nuomoja centralizuotai valdomo valstybés
turto valdytojas, kituose jstatymuose nurodyti valstybinés zemés patikétiniai (pvz.,
vie$osios gelezinkelio infrastrukturos valdytojai, oro uosty, valstybinio jiary uosto
valdytojai, laisvyju ekonominiy zony valdymo jmonés ir pan.).

2004 m. Zemés jstatymo nuostatos, apibréziancios dazniausiai praktikoje taiko-
ma nuomos ne aukciono tvarka atveji - Zemés nuoma esamy statiniy eksploatavi-
mui - rodo besikei¢iant]j jstatymo leidéjo poziarj j nauda, gaunama i§ valstybinés
zemés naudojimo ir politine valig uzkirsti kelig statiniy savininky pelnymuisi i$ jos.
Jei iki tol galiojusiame Zemés nuomos jstatyme laikinieji statiniai buvo numatyta kaip
vienintelé i$imtis, kai valstybiné Zemé uzimta statiniais nenuomojama, tai 2004 m.
redakcijos Zemés jstatyme atsiranda Zymiai platesné igimtis: ,,i¥skyrus laikinuosius
statinius, inzinerinius tinklus bei neturin¢ius aiskios funkcinés priklausomybés ar
apibrézto naudojimo arba ukinés veiklos pobudzio statinius, kurie tarnauja pagrin-
diniam statiniui ar jrenginiui arba jo priklausiniui“ (Lietuvos Respublikos Zemés
istatymas, 1994). 2003 m., kai buvo rengiama aptariamoji Zemés jstatymo redakcija,
buvo jau jsibégéjes neatlaikiusiy konkurencijos ir nutraukusiy veikla sovietiniy laiky
imoniy skaidymas j atskirus sklypelius su pavieniais statiniais ir $iy statiniy perlei-
dinéjimas. Tokiu badu parduodant jokios funkcijos nebeatliekancius, neveikiancius
valymo jrenginius, siurblines, katilines, kontrolés postus, aiksteles de facto buvo pre-
kiaujama nuomos teise. Istatymo leidéjas sieké tam uzkirsti kelia.

Kaip ir iki tol, 2004 m. redakcijos Zemés jstatymas numaté, kad ne Zemés tkio
paskirties zemés nuomos trukmé negaléjo viryti 99 mety. Paminétina, kad dar
iki analizuojamo jstatymo priémimo 2002 m. spalio 19 d. jsigaliojusios redakcijos
Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 ,,Dél naudojamy kitos paskirties
valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos“ buvo nustatyta detalizuota nuomos
termino apskaiciavimo tvarka, kuri numaté nebe visuomet maksimaly 99 m. nuomos

16 pastaroji nuostata skirta i$imtiniams atvejams, nes zemés patikéjimo teisé savivaldybems suteikia-

ma, kai Zemés reikia savivaldybés funkcijoms vykdyti, ir tik labai retais atvejais viesyju funkcijy vykdyma
galima suderinti su Zemés nuoma tretiesiems asmenims.
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terming, o diferencijavo jj pagal statiniy saugaus naudojimo terming, kuris nustato-
mas pagal patvirtinta statinio statybos projektine dokumentacija, o statiniy, pastatyty
iki 1996 m. sausio 1 d., — pagal techninés apskaitos (kadastriniy matavimy) byloje
nurodytus pastato, jrenginio arba kito statinio nusidévéjimo duomenis Aplinkos mi-
nisterijos nustatyta tvarka. Tuo paciu buvo nustatyta, kad sklypai, uzstatyti kioskais,
gatviy prekybos paviljonais, palapinémis, jvairios paskirties aikstelémis su dirbtine
danga, statybininky, tyréjy ar kitos terminuotos veiklos reikméms skirtais statiniais,
i$nuomojami statinio naudojimo terminui be teisés statyti naujus pastatus, jrenginius
ir kitus statinius, taip pat rekonstruoti esamus (Lietuvos..., 1999a).

Naujam, iki 2004 m. neegzistavusiam reguliavimui, galima priskirti ir Zemés jsta-
tymo 9 str. 14 d. nuostatg, kad valstybinés Zemés nuomos sutartis turi bati nutrau-
kiama prie§ terming nuomotojo reikalavimu, jeigu yra kei¢iama pagrindiné tiksliné
zemés naudojimo paskirtis, biidas ar pobiidis. Sios normos taikymas buvo sukéles
nemazai gincy, kuriy principinj sprendima suformulavo tolesniame $io darbo skirs-
nyje detaliau aptariamas Lietuvos Auksciausiasis Teismas 2017 m. lapkric¢io 23 d.
nutartimi civilingje byloje Nr. e3K-3-425-421/2017, jvardindamas iSimtines salygas,
kada nuomininkas gali keisti nuomojamo Zemeés sklypo paskirtj, naudojimo buda ir
pobudi.

Apibendrinant aptariama laikotarpj galima teigti, kad nepaisant to, jog naujojo
Civilinio kodekso nuostatos, tiesiogiai susijusios su valstybinés zemés nuoma reiks-
mingos valstybinés Zemés nuomos santykiy kaitos nesukélé, aptariamas institutas
buvo reik§mingai paveiktas Civilinio kodekso 4 ir 6 knygose jtvirtinty instituty bei
jy taikymo taisykliy. 2003 m. rengiant naujg Zemés jstatymo redakcijg ir esant pa-
lankiam metui vykdyti poky¢ius, valstybinés zemés nuomos instituto virsmas j Civi-
liniame kodekse atsiradusig ilgalaike nuoma ir uzstatymo teise nejvyko. Specialusis
Zemés santykiy reguliavimas, susiformaves iki Civilinio kodekso priémimo, tapo daz-
na superficies solo cedit principo i$imtimi, lémusia priesingo - tas, kas jgyja teises i
pastata, turi teise igyti nuosavybés arba nuomos teise i tam pastatui priskirtg valsty-
bine Zeme - principo susiformavimg. I3désc¢ius Zemés jstatyma nauja redakcija buvo
pakeisti tam tikri valstybinés Zemés nuomos instituto bruozai — i§pléstas atvejy, kai
Zemé nenuomojama sarasas, pakeistos nuomos termino skai¢iavimo taisyklés, Zemes
jstatymas papildytas nuostatomis apie nuomos sutarties nutraukima.

2.3. Létos instituto evoliucijos ir astrejancio
socialinio konflikto laikotarpis 2004-2021 m.

Valstybinés zemés nuomos instituto raidai 2004-2021 m. laikotarpiu didziausia
jtakg daré: (a) atsiradusi galimybé atkurti nuosavybés teises j laisva (neuzstatyta)
zeme miestuose; (b) didéjantis poreikis statyti naujus bistus ir komercinius pastatus
miestuose ir ribota zemés $ioms reikméms pasiiila; (c) besikei¢ianti NZT adminis-
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traciné praktika dél teisés statyti naujus statinius nuomojamoje valstybinéje zeméje;
(d) aukstesnés instancijos teismy jurisprudencija ir pojstatyminiy akty tobulinimas
atsizvelgiant i teismy praktikos isaiskinimus. Toliau kiekvienas i$ $iy aspekty bus ap-
tartas atskirai.

2002 m. balandzio 19 d. jsigaliojo Atkirimo jstatymo 5 str. ir 12 str. pataisos, ku-
riomis, atsizvelgiant j Konstitucinio Teismo 2001 m. balandzio 2 d. nutarimo i3ais-
kinimus, buvo leista turétoje vietoje atkurti nuosavybés teises i laisva (neuzstatyta)
zeme miestuose. Tokia zemé turéjo didele ekonomine verte. Tai paskatino preten-
dentus j nuosavybés teisiy atkarima déti visas pastangas, kad kitiems asmenims i$-
nuomota zemeé, kuri de facto buvo laisva ir (arba) nenaudojama, buty ,atlaisvinta® ir
de jure. Pretendentai j miesty neuzstatytos Zemes restitucija buvo tie subjektai, kurie
daznai inicijuodavo valstybinés Zemés naudojimo kontrolés veiksmus, reikalaudavo
nuomos sutar¢iy nutraukimo, patys inicijuodavo gincus teisme dél to, kad statiniy
eksploatavimui nuomojamoje Zeméje esantys statiniai yra sunyke, apleisti, nenaudo-
jami, neturi aikios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba tkinés
veiklos pobudzio. Tai paskatino teismy praktikos dél valstybinés Zemés nuomos su-
tar¢iy nutraukimo formavimasi ir pojstatyminiy akty nuostaty tikslinima.

Augant Lietuvos ekonomikai didéjo poreikis statyti naujus bistus ir komercinius
pastatus miestuose. Tuo tarpu tokiai veiklai tinkamy sklypy buvo labai mazai, nes resti-
tucija natiira vyko létai ir asmeny, kurie galéjo i ja pretenduoti, buvo nedaug. Priemies-
tinése teritorijose daug Zemés bendraisiais planais vis dar buvo priskirta zemés akio
paskirties teritorijoms, be to, ten nebuvo centralizuoty inzineriniy tinkly ir gatviy, todél
$ios teritorijos plétrai nebuvo tinkamos. Individualiy namy kvartalai, sody bendrijy te-
ritorijos daugiabuciy namy ir komerciniy pastaty plétrai buvo mazai tinkami dél riboty
galimybiy keisti urbanistine aplinka. DidZiausig potenciala plétrai turéjo sovietinio lai-
kotarpio gamykly, specializuoty jmoniy (pvz., kino studijos), privatizuoty ligoniniy ir
panasiis pastaty kompleksai, kuriuos statiniy savininkai valdé nuomos teise.

Iki 2011 m. valstybé i$ esmés neribojo valstybinés zemés nuomininky teisés statyti
naujus statinius valstybinéje Zeméje. 2002 m. spalio 19 d. ir vélesnése Naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy (toliau - Tai-
syklés), patvirtinty Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 ,,Dél naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos®, redakcijose galiojo
31.4 punkto nuostata, kad iSnuomotuose Zemés sklypuose naujy statiniy ar jrenginiy
statyba ir esamy rekonstrukcija galima tik tuo atveju, jeigu $iy statiniy ar jrenginiy
statyba ar rekonstrukcija numatyta nuomos sutartyje, arba gavus nuomotojo suti-
kima, ir jeigu tokia statyba ar rekonstrukcija neprie§tarauja nustatytam teritorijos
tvarkymo rezimui.

Praktikoje NZT beveik visada i§duodavo sutikimus esamy pastaty griovimui ir
naujy statybai arba rekonstravimui, jei nuomojamam sklypui buvo parengti tai lei-
dziantys teritorijy planavimo dokumentai. Tokie sutikimai biidavo i§duodami neat-
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lygintinai, nes jokio atlygio uz galimybe vykdyti statyba valstybinéje zeméje teisés
aktai nenumaté. Todél susiformavo nekilnojamojo turto rinkos dalyviy percepcija,
kad jgydamas senus pastatus ir i§sinuomodamas jiems priskirta zeme, asmuo realiai
igyja teise realizuoti statytojo teises. Juolab, kad Statybos jstatymo 3 str., apibréziantis
teise bati statytoju, tiesiogiai jvardino, kad sklypo valdymas nuomos teise yra pakan-
kamas pagrindas $iai teisei jgyvendinti. Dél iy priezas¢iy seny pastaty savininkams
(pardavéjams) kaip perkamy pastaty kaina buvo sumokama visa statybos galimybés
ekonominé verte.

Visuomené ir politikai, matydami, kad visas atlygis uZ statybos valstybinéje Zemeé-
je potenciala nukeliauja seny pastaty savininkams, piktinosi besiklostancia situacija
ir reikalavo plétros salygy grieztinimo. Tuo tarpu verslininkai akcentavo, kad néra
kito budo jgyti teise buti statytoju tose teritorijose, kur pati visuomené kuria bus-
ty, biury, parduotuviy ir kitokiy naujy statiniy paklausg ir kad tokiais seny pastaty
pardavéjais, pasiimanciais visa nauda, neretai bina pacios valstybés ar savivaldybiy
kontroliuojamos jmonés ar organizacijos. Taip pat buvo akcentuojama, kad valstybé
atlygj uz zemeés sklypy panaudojimo statybai galimybes jau buvo gavusi aukciono
tvarka privatizuodama sovietiniy laiky jmones ar pastatus'”.

Agtréjant socialinei prieSpriesai tarp placiosios visuomenés ir nekilnojamojo turto
plétotojy, NZT, jos veiklg koordinavusi Zemés iikio ministerija ir Vyriausybé émési
teisés akty tobulinimo, kuriuo buvo siekiama aigkiau reglamentuoti, kada nuomoja-
moje zeméje statiniy statyba yra galima, o kada — ne. 2011 m. lapkricio 5 d. buvo pri-
imtas Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimo Nr. 260 ,,Dél naudojamy kitos paskir-
ties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos® pakeitimas, kuriuo nutarimas
i$déstytas nauja redakcija. Minétoje nutarimo redakcijoje jtvirtinta, kad tais atvejais,
kai valstybinés zemés nuomos sutartyje numatyta, jog bus statomi statiniai, arba jau
yra i$duotas atskiras valstybinés zemés nuomotojo sutikimas jy statybai ir iki Zemés
jstatymo pakeitimo jstatymo jsigaliojimo dienos (2004 m. vasario 21 d.) patvirtintas
detalusis planas, pagal kurj planuojama statyti statinius ir keisti sklypo paskirtj ar
naudojimo budg, nuomos sutartis nenutraukiama, o nuomotojo pra§ymu pagal pa-
rengta ir patvirtinta detalyjj plang kei¢iami sklypo kadastro duomenys ir tikslinamos
nuomos sutarties salygos (Lietuvos..., 1999b).

17" Reaguodama j $ig kritika Vyriausybeé 2014 m. spalio 28 d. nutarimu Nr. 1178 patvirtino Valstybes ir
savivaldybiy nekilnojamuyjy daikty pardavimo vieso aukciono biidu tvarkos apras ir nustaté, kad vals-
tybei ar savivaldybéms nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas vieso aukciono badu par-
duodamas kartu su jam priskirtu valstybei (savivaldybei) nuosavybés teise priklausanciu zemeés sklypu
ar jo dalimi, kurio reikia nekilnojamajam turtui eksploatuoti, jeigu pagal valstybinés zemés sandoriy
sudaryma reglamentuojancius jstatymus zemés sklypas gali bati perduodamas privacion nuosavybén,
t. y. jei sklypas néra tokioje vietoje, kurioje Zemé neprivatizuojama pagal Zemés reformos jstatymo 13 str.
Kita vertus, bendroviy akcijy privatizavima reglamentuojanciuose teisés aktuose taip ir nebuvo numa-
tytas mechanizmas, kuris i§ privatizavimo objekto kainos atskirty jos dalj, mokama uz privatizuojamos
bendroveés valdonus Zemés sklypus ir transformuoty zemés nuomg j nuosavybe.
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Visiems kitiems atvejams Taisyklémis buvo nustatytas toliau aptariamas veiksmy,
susijusiy su statybos veikla valstybinéje zeméje, algoritmas. Kai pagal bendrajj ar spe-
cialyjj plang analizuojamame sklype numatoma plétoti veikla, neatitinkancia statinio
tiesioginés paskirties, sudaromoje valstybinés Zemés nuomos sutartyje arba jau sudary-
tos nuomos sutarties pakeitime turi biti numatyta galimybé keisti i$nuomojamo zemeés
sklypo pagrinding zemés naudojimo paskirtj, naudojimo buda ir (ar) pobtd; j nuro-
dytuosius bendrajame ar specialiajame plane. Pakeitus i$nuomoto sklypo pagrindine
zemés naudojimo paskirtj, naudojimo bida ir (ar) pobtdj, nuomotojas, remdamasis
detaliuoju planu, patikslina sklypo kadastro duomenis ir perskai¢iuoja i$nuomoto Ze-
més sklypo verte, nuo kurios mokamas zemeés nuomos mokestis. Patikslinus iSnuomoto
zemeés sklypo kadastro duomenis, $aliy susitarimu kei¢iama valstybinés zemés nuomos
sutartis, atsizvelgiant j patvirtinta pagal detalyjj plang numatomy statyti statiniy ar
jrenginiy ekonomiskai pagrista naudojimo trukme, valstybinés Zemés nuomos sutar-
tyje nustatytas Zemés nuomos terminas gali buti pratesiamas.

Visgi, paaigkéjo, kad Sioms Taisykliy noveloms stinga aiskumo. Kilo gincai, kaip
turéty bati vertinama praktikoje itin dazna situacija, kai pagal bendraji plang yra lei-
dziama ir tokia veikla, kuri atitinka esamg nuomininko statiniy paskirtj, ir $ios veiklos
keitimas i kitokig. NZT ir dauguma valstybinés zemés nuomininky laikési pozicijos,
kad esant tokiai situacijai nuomos sutarciy pakeitimuose galima numatyti nuomininko
teise keisti Zemés sklypo paskirtj, naudojimo biidg ir pobudj, ta¢iau itin svarbu griez-
tai laikytis auksc¢iau aprasyto teisiniy veiksmy eiliskumo. Tokig nuomone suponavo ir
ankstyvieji teismy precedentai §iuo klausimu!®. Taciau Lietuvos Auksciausiojo Teismo
2017 m. lapkricio 23 d. nutartimi civilinéje byloje Nr. e3K-3-425-421/2017 buvo kons-
tatuota, jog tais atvejais, kai bendrasis planas leidzia ir tolesnj statinio naudojima pagal
esamg paskirtj, ir $io statinio uzimamos teritorijos naudojimo budo keitima, nuomos
sutartis negali bati kei¢iama, naudojimo biido keitimas yra draudziamas, o tokius veiks-
mus atlikes Zemés nuomininkas netenka nuomos teisés. Sis precedentas ir jo pagrindu
pasikeitusi NZT pozicija vedé prie to, kad i§ Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos nuo
2017 m. pabaigos iki Zemés jstatymo pakeitimy jsigaliojimo 2022 m. kovo 1 d buvo ,i$-
imti“ kone visi nuomos teise valdomi sklypai, kuriuose reikéjo keisti Zemés naudojimo
bida norint statyti tai, kas leidziama teritorijy planavimo dokumentais ir pageidaujama
basimy pirkéjy ar nuomininky. Statiniy statymas tokiuose sklypuose tapo galimas tik
juos jsigijus nuosavybén. Tokios situacijos egzistavimas nulémé tendencija, kad dalis
gyvenamajai funkcijai skirty namuy, rizikuoti linkusiy nekilnojamojo turto plétotojy
buvo statomi kaip viesbuéiy paskirties pastatai, kuriuose iki 49 proc. ploto sudarydavo
butai. Si tendencija iki $iol yra jvardinama, kaip negatyvus reiskinys, kurj reikéty spresti
keiciant (grieztinant) statiniy paskir¢iy reguliavima.

8 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. spalio 6 d. nutartis civilinéje byloje

Nr. 3K-3-346/2010. Teismy praktika. 2010, 34.
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2005-2021 m. itin sparciai evoliucionavo teismy praktika. Bendrg jos kryptj gali-
ma apibuadinti kaip paneigiancia ne visi$kai pagrista valstybinés Zemés nuomininky
lukestj, kad valstybinés zemés nuoma visuomet ,,seks paskui statinj“ ir suteiks tokias
pacias Zemés naudojimo ir valdymo teises, kokias turi Zzemés savininkas. Dél ribotos
$io darbo apimties neturime galimybés iSsamiai apzvelgti itin gausios aukstesnés ins-
tancijos teismy jurisprudencijos valstybinés Zemés nuomos klausimais, todél toliau
i$skirsime tik pagrindines tendencijas.

Pirmoji ryski teismy praktikos kryptis yra susijusi su situacijomis, kai realia funkcija
praradusiy statiniy savininkai siekia jgyti arba islaikyti nuomos teises ketindami Zeme
naudoti naujy statiniy statybai. Formuojama taisyklé, kad valstybiné zemé gali buti i$-
nuomojama ne aukciono badu, jeigu ji yra uZstatyta fiziniam ar juridiniam asmeniui pri-
klausanéiu (jo nuomojamu) statiniu, kuris turi aiSkia funkcine priklausomybe, apibrézta
naudojimo paskirtj arba tikinés veiklos pobudj, ir yra butina $io asmens, kaip savininko
(nuomininko), turimoms teiséms j statinj jgyvendinti. Akcentuojama, kad ne kiekvie-
nas ant valstybinés Zemés sklypo esancio statinio savininkas turi teis¢ be aukciono is-
sinuomoti valstybinés zemés sklypa, o tik tas, kurio statinys turi apibrézta naudojimo
paskirtj arba tkinés veiklos pobtdj, o jo eksploatacijai reikia turéti Zemés sklypo nuo-
mos teise. Savininkas pirmiausia turi ketinti naudoti statinj pagal tiesiogine paskirt] ir
tam yra batina i$sinuomoti Zemés sklypa (pvz., Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2013 m.
spalio 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-550/2013; 2014 m. balandzio 28 d. nutar-
tis civilinéje byloje Nr. 3K-3-232/2014; 2018 m. balandzio 9 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-133-219/2018, 2018 m. spalio 24 nutartis byloje Nr. 3K-3-291-313/2018).

Antroji teismy praktikos kryptis yra susijusi su nuomotino zemés sklypo dydzio
nustatymu ir situacijomis, kai nuomininkui yra iSnuomota arba jis pretenduoja issi-
nuomoti ,per daug” Zemés. Plétojama teismy praktika, kad zemés sklypai prie nuosa-
vybés teise turimy statiniy turi bati formuojami ir jy dydis nustatomas atsizvelgiant j
statiniy naudojimo reikmes pagal esama, o ne planuojama (btsima), paskirtj, kad te-
ritorijy planavimo dokumentai yra forma, kuria ireiSkiamas poreikis, taciau vien de-
taliojo plano buvimas nereiskia, kad juo nekvestionuojamai patvirtinamas objektyviai
iSreikstas poreikis konkrec¢iam zemés sklypo dydziui. Akcentuojama, kad vertinant
keliy statiniy bendrai uzimamga plotg batina vertinti, ar keli statiniai sudaro realiai
veikiantj kompleksg, ar jie yra prarade komplekso pozymius (Lietuvos Auks¢iausiojo
Teismo 2014 m. balandZio 28 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-232/2014; Lietuvos
vyriausiojo administracinio teismo 2014 m. sausio 20 d. nutartis administracinéje
byloje Nr. A*2-173/2014; 2011 m. gruodzio 12 d. nutartis administracinéje byloje
Nr. A%8-3399/2011; kt.). Taip pat teismy praktikoje jtvirtinama taisykle, kad ,kai
pasikei¢ia Zemeés sklypo dydis, kuris batinas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti
pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jy tiesiogine paskirtj (dél to, kad pasikeité
statiniy skaic¢ius ar dydis, ar paai$kéjus, kad sudarant Zzemés nuomos sutartj jis buvo
netinkamai nustatytas, ar dél kity priezas¢iy), atsizvelgiant i imperatyvius reikalavi-
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mus, jtvirtintus Zemés jstatymo 9 str. 6 d. 1 p., kad Zemés sklypai iSnuomojami teri-
torijy planavimo dokumentuose ar Zemés valdos projektuose nustatyto dydzio, kuris
bitinas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre
jradyta juy tiesiogine paskirtj, atsizvelgiant i tai, kad batinyjy valstybinés zemés nuo-
mos ne aukciono biidu salygy turi bati laikomasi ir nuomos sutarties galiojimo metu,
batina nustatyti nauja Zemés sklypo dydj, reikalingg statiniams ar jrenginiams eks-
ploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jy tiesiogine paskirtj. Nustacius
nauja Zemés sklypo dydj, pasikeite duomenys apie zemés sklypa turi bati nurodyti
zemés nuomos sutartyje (Civilinio kodekso 6.550 str. 1 d. 3 p.), taikant Zemés nuomos
sutarties pakeitimo, o ne zemés nuomos sutarties nutraukimo instituta“ (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 7 d. nutartis byloje Nr. e3K-3-7-915/2019).

Trecioji teismy praktikos kryptis yra susijusi su valstybés teise nutraukti nuomos
sutartj arba nesudaryti naujos nuomos sutarties, jei statiniai turi aiskia paskirtj, bet
yra apleisti ir nenaudojami arba nebaigti statyti. Dazniausiai cituojamoje Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2018 m. rugséjo 27 d. nutartyje, priimtoje byloje Nr. e3K-3-
333-248/2018, nurodoma, kad ,,CK 6.564 str. 1 d. 1 p. nustatyti du alternatyvis pa-
grindai, kuriems esant sutartis pripazjstama pazeista — Zemés nuomininkas naudoja
zemeg ne pagal sutartj arba ne pagal tiksling Zemés naudojimo paskirtj. Taigi sutarties
pazeidimu laikytinas $io daikto nenaudojimas sutartyje nustatytu badu ar netinka-
mas jo naudojimas arba naudojimas ne pagal nustatyta Zemeés naudojimo paskirtj.
Nenaudojimu laikomas toks ekonominio efektyvumo nesukuriantis elgesys su daik-
tu, kai jo naudingosios savybés néra eksploatuojamos. Netinkamas naudojimas pagal
teisinius padarinius taip pat gali buti vertinamas kaip visiskas nenaudojimas tada, kai
zemés naudojimo laipsnis yra menkas, palyginti su tuo, kurio tikimasi pagal sutartj.

Ketvirtoji teismy praktikos kryptis buvo susijusi su nuomininko teise keisti nuo-
mojamo zemés sklypo paskirtj ir naudojimo biida. Sios srities teismy praktika, nuo
2017 m. pasukusig itin konservatyviu keliu, aptaréme anksciau.

Grieztéjanti teismy praktika, Valstybés kontrolés (Lietuvos..., 2014) ir Specialiyjy
tyrimy tarnybos (Lietuvos..., 2020a) kritika NZT veiklai valstybinés Zemés nuomos
srityje, rodé butinybe tobulinti valstybinés Zemés nuoma be aukciono reglamen-
tuojancius teisés aktus. Diskusijos dél atlygio uz statybas valstybinéje Zeméje jvedi-
mo prasidéjo dar 2017 m., o nuo 2018 m. veiké ir tokio atlygio jvedimo galimybes
analizuojanti darbo grupé. Vis délto, skirtingy visuomenés interesy suderinimui ir
pasiruodimui reformai reikéjo daug laiko ir Zemés jstatymas $iuo aspektu nebuvo
kei¢iamas iki pat 2021 m. pabaigos. Kita vertus, analizuojamu laikotarpiu buvo tiks-
linamos Taisykliy formuluotés ir priimtas Zemés iikio ministro 2020 m. sausio 24 d.
jsakymas Nr. 3D-40 ,,Dél kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy, parduodamy ar
iSnuomojamy ne aukciono badu, administravimo metodikos patvirtinimo®, nustates
itin grieztus apribojimus be aukciono nuomojamy arba parduodamy valstybinés ze-
meés sklypy dydziui (Lietuvos..., 2020b).
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2.4. 2022 m. prasidéjes laikotarpis, kuriuo sprendziamos
ilgai brendusios jtampos zemés naudojimo santykiy srityje

Nors Zemés jstatymo sandara po 2004 m. pakeitimy isliko i§ esmés ta pati, II sk.
nuostatos ne sykj buvo kei¢iamos. Esminiai Zemés jstatymo pakeitimai buvo padaryti
2021 m. lapkricio 25 d., Zemés jstatyma papildant 9' str. (§iuo metu galiojancioje redak-
cijoje aptariamo str. nuostatos yra perkeltos j 10 str.), nustatanciu teisés statyti Zemeés
jstatymo 9 str. 6 d. 1 p. pagrindu i$nuomotoje valstybinéje Zeméje teisinj reguliavima.
Taip pat aptariamas jstatymas buvo papildytas nuostatomis, jtvirtinan¢iomis galimybe
keisti i$nuomoto valstybinés zemés sklypo paskirtj ir naudojimo buida bei nustatancio-
mis tam tikra ant valstybinés Zemés stovinciy statiniy i$pirkimo tvarka kai valstybinés
Zemés nuomos sutartis yra nutraukiama (Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, 1994).

Zemés jstatymo 10 str. (ankséiau - 9! str.) konkretizuoja teise statyti iinuomotoje
valstybinéje zeméje, kai ji uzstatyta fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés
teise priklausandiais ar jy nuomojamais statiniais ar jrenginiais (Zemés jstatymo 9 str.
6d. 1 p.). Aptariamas teisinis reguliavimas leidZia nuomos sutartyje ar jos pakeitime
numatyti galimybe statyti naujus ir (ar) rekonstruoti esamus statinius ar jrenginius.
Tokia nuostata valstybinés Zemeés nuomos sutartyje galima tik tuo atveju, jei valsty-
binés Zemés sklypas yra iSnuomotas ilgesniam negu 3 mety laikotarpiui ir jeigu tokia
statyba ir (ar) rekonstravimas galimi pagal galiojancius teritorijy planavimo doku-
menty sprendinius ir atitinka nuomos sutartyje nurodyta valstybinés Zemés sklypo
pagrindine zemés naudojimo paskirtj ir buda. Valstybinés zemés sklype ar jo dalyje
naujy statiniy ar jrenginiy statyba ir (ar) esamy rekonstravimas gali bati vykdomas
tik tuo atveju, jeigu nauji statiniai ar jrenginiai statomi ir (ar) esami rekonstruojami
nevirsijant valstybinés zemés sklypo ar jo dalies dydzio, skirto esamiems statiniams ar
jrenginiams eksploatuoti pagal jy paskirti. Zemés jstatymo 10 str. taip pat reglamen-
tuoja atlyginimo uz teise statyti valstybinéje Zeméje, mokamo per puse valstybei ir
atitinkamai savivaldybei, tvarka (Lietuvos Respublikos zemés jstatymas, 1994).

Akcentuotina, jog aptariama mokéjimo tvarka nustato Taisyklés. Minétu nutari-
mu mokes¢io dydis (tarifas) susietas su procentine Zemés uZzstatymo pastatais pasi-
keitimo iSraigka, t. y. mokestis taikomas tiek naujai statybai, tiek rekonstravimui, tiek
statinio didinimo, tiek mazinimo atveju, ir yra apskai¢iuojamas nuo statyby apimties
(uzstatymo arba bendrojo ploto).

Auksc¢iau aptarti pakeitimai jsigaliojo 2022 m. kovo 1 d. Pazymétina, kad 2021 m.
lapkricio 25 d. Zemés jstatymo pakeitimo jstatymu ne tik reglamentuotas mokestis
nuomotojui (valstybei) uz naujy statiniy iSnuomotoje valstybinéje Zeméje statybg bei
esamy statiniy rekonstravima, bet ir leista nemokamai keisti i$nuomoto valstybinés
zemés sklypo paskirt]. Iki minéto pakeitimo, vadovaujantis ankstesnés redakcijos Ze-
més jstatymo nuostatomis ir teismy praktikoje suformuotais jy i$aiskinimais, i$nuo-
moto valstybinés zemés sklypo paskirties dazniausiai nebuvo galima keisti.
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Aptariamu pakeitimu taip pat buvo jtvirtinta NZT teisé nutraukti nuomos sutartj
dél blogos statiniy buklés ir (ar) nenaudojimo. Tuo pac¢iu numatyta, kad per dvejus
metus nuomininkas gali pazeidimg i$taisyti ir nutraukimo i$vengti. Pazeidimo neis-
taisius numatyta valstybés teisé i$pirkti statinius uz rinkos kaing. Nuomos nutrauki-
mo atveju valstybé i$perka teisétai pastatytus statinius ir jrenginius, atlygindama jy
rinkos verte, apskai¢iuota taikant Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme nu-
statytg individualy turto vertinima, atsizvelgiant j esama statiniy ir jrenginiy bukle.
Aptariamais pakeitimais buvo sukurtas naujas turto nacionalizavimo pagrindas, ku-
rio iki $iol Lietuvos teiséje nebuvo. Rasto darbo autoriy nuomone, naujo reguliavimo
konstitucingumas $iuo aspektu, ypac tais atvejais, kai statinio laikinas nenaudojimas
ar naudojimas ne pagal paskirtj nekelia grésmés visuomenei, yra abejotinas.

Taigi, pastaraisiais Zemés jstatymo pakeitimais i$plétojami valstybinés Zemés
nuomininko teisiniai santykiai su nuomotoju - valstybe, nustatant nuomininko teise
uzstatyti iSnuomota Zeme naujais statiniais esanciy vietoje bei numatyta galimybé pa-
keisti nuomojamos valstybinés zemés sklypo paskirtj. Be to, valstybinés Zemés nuo-
mos teisinis reguliavimas buvo papildytas nuostata, leidzian¢ia atitinkamais atvejais
NZT i3pirkti teisétai valstybinéje Zeméje pastatytus pastatus.

Apibendrinant §j skyriy paminétina, jog nuo pat nepriklausomybés pradzios jsta-
tymy leidéjas Zemés jstatyme ir kitose specialiuosiuose jstatymuose i$ esmés idskyré
dvi skirtingas zemés nuomos rii$is — valstybinés zZemés nuomg ir privacios zemés
nuomg. Tokio skirstymo egzistavima pagrindZia sisteminis Zemés jstatymo ir kity
specialiyjy jstatymy ais$kinimas. Atsizvelgiant j tai, darytina i$vada, jog valstybinés
Zemés nuoma yra savarankiskas civilinés teisés institutas, kuriame viesosios teisés re-
guliavimo metodas ir griezti valstybés turto tvarkymo principai derinami su bendrai-
siais civiliniy santykiy subjekty lygiateisiSkumo, nuosavybés nelie¢iamumo, propor-
cingumo principais, ir siekiama uztikrinti teisingg visuomenés interesy ir savininko
teisiy pusiausvyra.

ISvados

1. Viena i§ valstybinés Zemés nuomos instituto susiformavimo priezasciy $iuolaiki-
néje Lietuvos teiséje buvo Konstitucijos originalios redakcijos 47 str. jtvirtintas
draudimas juridiniams asmenims turéti zemés nuosavybeés teise. Laikantis $iy
Konstitucijos nuostaty vykdyti restitucijos ir privatizavimo procesai sudaré prie-
laidas atsirasti valstybinés Zemés nuomos institutui ir i$skirti turtiniy kompleksy
(t. y. zemés sklypo ir ant jo stovinciy statiniy) nuosavybés teisei.

2. 1992-2003 m. laikotarpiu susiformavo valstybinés Zemés nuomos institutas, buvo
igskirti pagrindiniai jo bruozai. Sis institutas grindZiamas specialiu, nedispozity-
viu reglamentavimu, sudaranciu prielaidas valstybei dalyvauti privatinés teisés
reguliuojamuose santykiuose.
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Nors vélesnémis Konstitucijos pataisomis buvo sukurtos prielaidos valstybineés Ze-
més nuomos instituto kaitai j Zemés valdyma nuosavybés teise, $is pokytis dél tai
skatinan¢iy ekonominiy paskaty trikumo nejvyko. Pirmaisiais nepriklausomybés
metais pasirinktos specialaus reglamentavimo krypties nepakeité ir priémus nauja
Civilinj kodeksa atnaujinta daiktinés ir prievoliy teisés sistema.

. Specifinis valstybinés Zemés nuomos reglamentavimas Lietuvos Respublikos tei-

sinéje sistemoje bei valstybinés Zemeés nuomos santykiy didelis paplitimas uzkirto
kelig realiam dar romény teiséje zinoto principo superficies solo cedit jgyvendini-
mui Lietuvos daiktinéje teiséje: nors $is principas ir jtvirtintas Civiliniame kodek-
se, numatytos jo i§imtys yra itin daznai taikomos, taip uzkardant faktinj principo
vie$patavimg Lietuvos teisinéje sistemoje.

Saltiniy sarasas

Teisés norminiai aktai

Konstitucija ir Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo aktai

Lietuvos Respublikos Konstitucija (1992). Valstybés Zinios, 33-1014.

Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio papildymo jstatymas (1996a). Valsty-
bés Zinios, 64-1501.

Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio pakeitimo jstatymas (2003a). Valstybés
zinios, 14-540.

Konstitucinio Teismo 1994 m. birzelio 15 d. nutarimas. Valstybés Zinios, 47-889.
Konstitucinio Teismo 1996 m. sausio 24 d. nutarimas. Valstybés zinios, 9-228.
Konstitucinio Teismo 2001 m. balandzio 2 d. nutarimas. Valstybés zinios, 29-938.
Konstitucinio Teismo 2003 m. kovo 4 d. nutarimas. Valstybés zinios, 24-1004.
Konstitucinio Teismo 2005 m. geguzés 13 d. nutarimas. Valstybés Zinios, 63-2235.
Konstitucinio Teismo 2006 m. kovo 14 d. nutarimas. Valstybés zinios, 30-1050.

Konstituciniai jstatymai
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies jgyvendinimo konstitucinis
jstatymas (1996b). Valstybés zinios, 64-1503.

Istatymai

Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymas (1922). Vyriausybés Zinios, 83-721.
Lietuvos Taryby Socialistinés Respublikos Civilinis kodeksas (1964). Vyriausybés Zi-
nios, 19-138.

Lietuvos Respublikos jstatymas ,,Dél pilie¢iy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamaji
turtg atstatymo tvarkos ir salygu® (1991a). Lietuvos Aidas, 140, 21-545.

Lietuvos Respublikos Zemés ukio jmoniy turto privatizavimo jstatymas (1991b). Lietu-
vos Aidas, 152; 24-637.

Lietuvos Respublikos zemés mokescio jstatymas (1992a). Lietuvos Aidas, 128, 21-612.

314



16.
17.
18.

19.

20.

21.
22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

Lietuvos Respublikos zemés nuomos jstatymas (1993a). Valstybés Zinios, 3-41, 1994.
Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas (1994). Valstybés zinios, 34-620.

Lietuvos Respublikos valstybeés ir savivaldybiy turto privatizavimo jstatymas (1995a).
Valstybés zinios, 61-1530.

Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamajj turtg atkarimo
jstatymas (1997a). Valstybés Zinios, 65-1558.

Lietuvos Respublikos valstybei ir savivaldybéms priklausanciy akeijy privatizavimo jsta-
tymas (1997b) Valstybés zinios, 107-2688.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (2001). Valstybés zinios, 74-2262, 2000.
Lietuvos Respublikos zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymas (2003). Valstybés
zinios, 15-600.

Pojstatyminiai teisés aktai

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. kovo 13 d. nutarimas Nr. 160 ,,Dél valstybi-
nés zemés nuomos mokesc¢io“ (1992b). Valstybés zinios, 16-428.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1993 m. liepos 21 d. nutarimas Nr. 550 ,,Dél vals-
tybinés Zemés sklypy ne zemés ukio veiklai pardavimo ir nuomos® (1993b). Valstybés
Zinios, 32-747.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1993 m. rugpjucio 3 d. nutarimas Nr. 602 ,,Dél valsty-
binés zemés ir valstybinio fondo vandens telkiniy, iSnuomoty verslinei arba mégg¢jiskai
ziklei, nuomos mokescio® (1993c). Valstybés zinios, 35-803.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1993 m. gruodzio 6 d. nutarimas Nr. 909 ,,Dél par-
duodamos valstybinés Zemés ir valstybés iSperkamos Zemés nominalios kainos nustaty-
mo ir jos taikymo tvarkos® (1993d). Valstybés Zinios, 68-1284.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1995 m. liepos 17 d. nutarimas Nr. 987 ,,Dél vals-
tybinés Zemeés sklypy ne Zemeés tkio veiklai pardavimo ir nuomos“ (1995b). Valstybés
zinios, 60-1513.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. birzelio 2 d. nutarimas Nr. 692 ,,Dél naujy ki-
tos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos“ (1999a). Valstybés zinios,
50-1608.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimas Nr. 260 ,,Dél naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos“ (1999b). Valstybés zi-
nios, 25-706.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. lapkric¢io 19 d. nutarimas Nr. 1798 ,,Dél nuo-
mos mokescio ir zemés nuomos mokescio priedo uz valstybine Zeme* (2002). Valstybés
zZinios, 112-4993.

Lietuvos Respublikos Zemés Gkio ministro 2020 m. sausio 24 d. jsakymas Nr. 3D-40
»Dél Kitos paskirties valstybinés zemés sklypy, parduodamy ar iSnuomojamy ne aukei-
ono budu, administravimo metodikos patvirtinimo* (2020b). TAR, 2020-01140.

315


https://www.infolex.lt/ta/85357
https://www.infolex.lt/ta/87844

32.

33.

34.

35.

36.

37.

39.
40.

41.

42.

43.

44.

45.
46.

47.

48.

49.

316

Teismy praktika

Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2010 m. spalio 6 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
346/2010. Teismy praktika. 2010, 34.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2013 m. spalio 30 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-
550/2013.

Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2014 m. balandzio 28 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-
3-232/2014

Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. lapkricio 23 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-
3-425-421/2017.

Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2018 m. balandzio 9 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K 3
133 219/2018.

Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2018 m. rugséjo 27 d. nutartyje, priimtoje byloje
Nr. e3K-3-333-248/2018.

. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. spalio 24 nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3 291-

313/2018.

Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. vasario 7 d. nutartis byloje Nr. e3K-3-7-915/2019.
Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. vasario 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
8-403/2019.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2022 m. lapkricio 8 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-
3-246-823/2022.

Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2011 m. gruodzio 12 d. nutartis adminis-
tracinéje byloje Nr. A%%-3399/2011.

Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2014 m. sausio 20 d. nutartis administraci-
néje byloje Nr. A*2-173/2014.

Lietuvos apeliacinio teismo 2015 m. birzelio 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 2A-395-
330/2015.

Specialioji literatara

Gajus (2012). Institucijos. Vilnius: Registry centras.

Klimas, E., Norkinas, A. (2020). Valstybinés Zemés nuomos sutartys: teisinio reguliavi-
mo esmeé ir praktinés problemos. Jurisprudencija, 27 (1), 75-94.

Matiukas, M. (2013). Uzstatymo teisés institutas Lietuvos teisinéje sistemoje. I$: Teisés
problemos Nr. 3 (81), 76-113.

Jonaitis, M. (2014). Romény privatiné teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio uni-
versitetas.

Konsultacija ,Dél Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.394 straipsnio taikymo, pa-
tvirtinta Lietuvos notary ramy prezidiumo 2015 m. rugséjo 17 d. nutarimu Nr. 14.1. I$:
Ciomanas, J. et al. (2015). Notariatas. Notaro etika ir atsakomybé. Konsultacijos. Vil-
nius: UAB ,,Druka®, 58-60.



Kiti Saltiniai

50. Bukeleviciateé, D. (2019). Investicijos j nekilnojamajj turta tarpukario Kaune. [interakty-
vus] (modifikuota 2019-01-20) Prieiga per interneta: https://www.vz.lt/laisvalaikis/aki-
raciai/2019/01/20/investicijos-i-nekilnojamaji-turta-tarpukario-kaune [Ziaréta 2023 m.
sausio 1d.].

51. Lietuvos Respublikos valstybés kontrolés 2014 m. gruodzio 23 d. valstybinio audito atas-
kaita Nr. VA-P-60-2-19 ,,Zemés naudojimo valstybiné kontrolé®. [interaktyvus] (modifi-
kuota 2014-12-23) Prieiga per interneta: https://strata.gov.lt/images/biblioteka/255.pdf
[ziaréta 2023 m. sausio 1 d.].

52. Lietuvos Respublikos specialiyjy tyrimy tarnybos 2020 m. birzelio 22 d. i$vada ,Dél
korupcijos rizikos analizés valstybinés zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo, pagrin-
dinés valstybinés Zemés sklypo naudojimo paskirties ir (ar) bado keitimo, valstybinés
zemés sklypu nuomos, taip pat vieSojo intereso gynimo veiklos srityse® (2020a). [inte-
raktyvus] (modifikuota 2020-06-22) Prieiga per interneta: https://www.stt.1t/It/doclib/
woaykkkhrs3gerk3zhhlragqvdwdk5c4 [ziaréta 2023 m. sausio 1 d.].

VALSTYBINES ZEMES NUOMOS INSTITUTO
SUSIFORMAVIMO PRIELAIDOS IR RAIDA
Santrauka

Moksliniame darbe analizuojamos valstybinés Zemés nuomos instituto susifor-
mavimo prielaidos, aptariant tokio reguliavimo atsiradimo istorinj konteksta, ap-
zvelgiant teisékaros, susijusios su $io instituto reglamentavimu, raida, ja aiskinancia
teismy praktikg bei Konstitucinio Teismo jurisprudencija.

Valstybinés zemés nuomos instituto susiformavimui didziausig jtaka turéjo Kons-
titucijos originalios redakcijos 47 str. jtvirtintas draudimas juridiniams asmenims
turéti Zemés nuosavybés teise bei restitucijos ir privatizavimo procesy ypatumai, ku-
rie nesudaré salygy privacios Zemés masyvy formavimuisi ir tapo prielaida i$siskirti
turtiniy kompleksy (t. y. Zemés sklypo ir ant jo stovinciy statiniy) nuosavybés teisei.
Darbo autoriai, iStyre valstybinés zemés nuomos reglamentavimo raida nuo 1992 m.
iki 2022 m., valstybinés zemés nuoma apibtidino kaip savarankiska civilinés teisés
instituta, kuriuo viesosios teisés reguliavimo metodas ir griezti valstybés turto val-
dymo principai derinami su bendraisiais civiliniy santykiy subjekty lygiateisiskumo,
nuosavybés nelie¢iamumo, proporcingumo principais, ir siekiama uztikrinti teisin-
ga visuomenés interesy ir savininko teisiy pusiausvyrg. Specifinis valstybinés Zemés
nuomos reglamentavimas Lietuvos Respublikos teisinéje sistemoje bei valstybinés
zemés nuomos santykiy didelis paplitimas uzkirto kelig realiam dar romény teiséje
zinoto principo superficies solo cedit jgyvendinimui Lietuvos daiktinéje teiséje: nors
§is principas ir jtvirtintas Civiliniame kodekse, numatytos jo i§imtys yra itin daznai
taikomos, taip uzkardant faktinj principo vie$patavima Lietuvos teisinéje sistemoje.
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PRECONDITIONS FOR THE FORMATION OF THE INSTITUTE
OF LEASE OF STATE-OWNED LAND AND ITS EVOLUTION
Summary

The research work analyses the preconditions for the formation of the institute of
lease of state-owned land, discussing the historical context of the emergence of such
regulation, reviewing the development of legislation of this institute, the case law
interpreting it and the jurisprudence of the Constitutional Court.

The formation of the institute of lease of state-owned land was mainly influenced
by the prohibition of ownership of land by legal persons in the original wording of
Article 47 of the Constitution, as well as by the peculiarities of the restitution and pri-
vatisation processes, which prevented the formation of private land masses, and be-
came a prerequisite for the separation of the property complexes (i.e. the ownership
of a land plot and the buildings on it).The authors of the paper, having studied the
development of the regulation of state-owned land lease from 1992 to 2022, described
state-owned land lease as an independent civil law institute, which combines the pu-
blic law regulation method and strict principles of state property management with
the general principles of civil relations (equality of the parties, inviolability of proper-
ty, proportionality), and seeks to ensure the correct balance between the interests of
society and the rights of the owner. The specific regulation of state-owned land lease
in the legal system of the Republic of Lithuania and the wide spread of state-owned
land lease relations have prevented the real implementation of the Roman law prin-
ciple superficies solo cedit in Lithuanian property law: although this principle is es-
tablished in the Civil Code, its exceptions are applied very often, thus preventing the
actual dominance of the principle in the legal system of Lithuania.
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