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Naujuoju Civiliniu kodeksu vykdant nacionalinés civilinés teisés reformq buvo perimama keliy valstybiy
teisé, o tai neigiamai paveiké civilinés teisés sistemiskumg. Minéta problema pastebima ir nagrinéjant
ilgalaikés nuomos bei prievolinés nuomos institutus. Siame straipsnyje nagrinéjami ilgalaikés nuomos ir
prievolinés nuomos esminiai bruoZai, atskyrimo kriterijai ir is to kylantys teisiniai padariniai bei pateikia-
ma teisinio reglamentavimo tobulinimo rekomendacijy.

The new civil code reformed national civil law by the reception of the law of the number of jurisdicti-
ons. It had adverse effect on the coherence of the civil law. The analysis of emphyteusis and contractual
lease reveals that such problem also exists in respect to abovementioned rights. This article analyses
character of emphyteusis and contractual lease, qualification criteria and legal consequences of such
qualification as well as provides for the recommendations for the improvements of legal regulation.

Ivadas

Naujasis Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas [1] (toliau — CK) Lietuvos tei-
sinéje sistemoje, be kity naujoviy, itvir-
tings daikting teis¢ — ilgalaik¢ nuoma
(emphyteusis)', galioja vienuolikti metai,
taCiau teismy praktikos analizé rodo, kad
gincai, susij¢ su Sia daiktine teise, praktis-
kai nepasiekia teismuy?. Nors bity galima

| Zinoma, ilgalaiké nuoma yra naujové ne apskritai,
o tik Lietuvos teis¢je. Istoriniu pozitriu ilgalaiké nuoma
buvo pripazinta jau romény teis¢je, 0 jos uzuomazgy ga-
lima rasti dar anks¢iau — 5 a. pr. m. e. Graikijoje. Apie
ilgalaikés nuomos formavimasi ir istorija placiau skaity-
kite, pvz.: [17, p. 323-347; 20, p. 153-154].

2 Atlikus paieska, nebuvo rasta kasacinio teismo
praktikos, kai teisiniai santykiai buty kvalifikuojami
kaip ilgalaiké nuoma.
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daryti prielaida, kad ilgalaikés nuomos,
kaip daiktinés teisés, reglamentavimas yra
pakankamai i§samus ir aiskus, ir biitent to-
dél nelieka erdvés gincams dél Sios daikti-
nés teisés kilti, taciau teisinio reglamenta-
vimo apimtis (i§ esmés penki CK straips-
niai [1, 4.165-4.169 str.]?) vercia ieskoti
kity priezasciy, i$ kuriy svariausia laikytina
ta, kad Salims nepakanka teisinio tikrumo,
kad ryztysi susitarti dél ilgalaikés nuomos
nustatymo. Kita vertus, ilgalaikés nuomos ir
nekilnojamyjy daikty prievolinés nuomos
skirtumas tam tikrais ypac Salims svarbiais
aspektais, kaip galéjimas panaudoti Siuos

3 Zinoma, ilgalaikei Zemés nuomai taikytini visiems
zemés sandoriams keliami reikalavimai.



teisinius santykius pries tre¢iuosius asme-
nis, yra minimalus. Tai vercia prisidéti prie
daugelyje kontinentinés teisés tradicijos
Saliy vis atgyjancios diskusijos dél nuo-
mos sutarties daiktinio pobtidzio. Siame
straipsnyje nagrin¢jami ilgalaikés nuomos
ir prievolinés nuomos esminiai bruozai, at-
skyrimo kriterijai ir i$ to kylantys teisiniai
padariniai bei pateikiama $iy instituty to-
bulinimo rekomendacijy.

Nagrinéjant esamo teisinio reglamenta-
vimo nuostatas, darytina iSvada, kad istaty-
my leidéjas nustaté tik esminius ilgalaikés
nuomos teisinio reglamentavimo aspektus,
ypac¢ didelg diskrecijq palikdamas Salims.
Atsizvelgiant | tai, kad daiktinés teisés
daro itaka ne tik jas nustatancio sandorio
Saliy, o ir treCiyjy asmeny teiséms ir par-
eigoms, toks reglamentavimo glaustumas
yra gana keistas, ypa¢ jvertinus tai, kad
prievoliniai nuomos santykiai yra gana
detaliai reglamentuojami CK, tam tikrus
skirsnius skiriant pastaty statiniy ar jrengi-
niy nuomai, Zemés nuomai ir gyvenamujy
patalpu nuomai.

Analizuojant teisini reglamentavima,
ypac¢ atsizvelgiant | tai, kad ne sandorio
pavadinimas lemia jo kvalifikavima, daz-
nam teisininkui iskyla ilgalaikés nuomos
ir prievolinés nuomos atskyrimo problema:
jei Salys deél daugumos esminiy aspekty
gali susitarti tieck nustatydamos ilgalaike
nuoma, tiek pagal prievolinés nuomos su-
tart, tai kur yra ta riba, kai atsiradusios tei-
sés yra laikytinos prievolinémis, o kada —
daiktinémis. Be to, kyla klausimas, ar gana
detalus prievolinés nuomos teisinis regla-
mentavimas gali biiti taikomas tada, kai
ilgalaikés nuomos Salys néra aptarusios
tam tikry aspekty. Svarbi yra ir imperaty-
viy prievoling nuoma reglamentuojanciy

teisés normy taikymo ilgalaikei nuomai
galimybé.

Sio straipsnio tikslas yra lyginant ir
analizuojant ilgalaikés nuomos ir nekilno-
jamyju daikty prievolinés nuomos institu-
tus i8skirti esminius juos kvalifikuojancius
pozymius ir atskyrimo kriterijus bei iden-
tifikuoti jy taikymo problematika.

Straipsnyje atsakant { Siuos ir Kkitus
svarbius su ilgalaike nuoma susijusius
teisinius klausimus yra analizuojami ilga-
laikés nuomos ir prievolinés nuomos (i$
dalies ir panaudos) instituty panasumai ir
skirtumai pagal Lietuvos teiseg, ilgalaikés
nuomos prigimtis ir uzsienio valstybiy il-
galaikés nuomos teisinio reglamentavimo
ypatumai. Nors ir yra keli mokslo darbai,
kuriuose 1§ dalies tyrimo objektas sutampa
[21, p. 42-49; 12], taciau né vienas i$ ju
néra skirtas vien ilgalaikés nuomos ir prie-
volinés nuomos santykio problemoms de-
taliai identifikuoti. Dél Sios priezasties $ios
straipsnio iSvados ir rekomendacijos yra
daugiausiai paremtos teisinio reglamenta-
vimo ir uzsienio Saliy doktrinos analize.

Prievolinés nuomos daiktiniai
bruozai

Prievolinés nuomos institutas tradiciskai*
yra priskiriamas prievoliy teisei, kurios
vienas 1§ esminiy poZymiy yra teisiniy
santykiy uzdarumas. Prievolés Salys pa-
prastai negali remtis prievoliniais teisi-
niais santykiais prie§ tre¢iuosius asmenis,
kurie néra prievolés salimis [11, p. 323].
Vis délto prievoliné nuoma pagal CK Siuo
aspektu turi ne prievolini, o daiktini po-

4Toks priskyrimas yra biidingas kontinentinés tei-
sés tradicijai, o, pavyzdziui, Anglijos, Skotijos ir Airijos
teisé nekilnojamojo daikto nuomos nepripazjsta prievo-
line teise. Placiau ziurékite, pvz.: [11, p. 323-324; 10,
p. 4].
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budi. CK 6.478 straipsnio 2 dalyje nusta-
tyta, kad nekilnojamyju daikty prievoliné
nuoma, {registruota vieSame registre, gali
biti panaudota prie$ treciuosius asmenis.
CK 6.494 straipsnio 1 dalyje aiSkiai nu-
rodyta, kad, pasikeitus daikto savininkui,
vieSajame registre iregistruota prievoli-
né¢ nuoma lieka galioti. Pazymétina, kad
pagal kasacinio teismo praktika nuomos
sutarties jregistravimas vieSajame regis-
tre atlicka ne tik iSvieSinancia, bet ir teisg
sukurianc¢ig funkcija, o faktas, kad pirké-
jas zinojo apie sudaryta, bet nejregistruo-
ta nuomos sutartj, néra laikytinas svarbiu
[25]. Kitas svarbus aspektas yra tas, kad
néra pakankamai kasacinio teismo prak-
tikos, kad bty galima nuspresti dél Sios
normos imperatyvumo, t. y. ar prievoli-
nés nuomos Salys gali susitarti del prie-
volinés nuomos pasibaigimo pasikeitus
savininkui. Nesant tiesioginio draudimo
ir esant galimybei Salims susitarti dél kity
nei jstatyme numatyty nuomos nutraukimo
pagrindy, labiau pagrista pozicija laikytina
ta, kad vis délto Salys yra laisvos susitar-
ti Siuo klausimu. Tiesa, emptio non tollit
locatum taisyklé néra visiSkai absoliuti.
To paties straipsnio 3 dalyje yra itvirtinta
nuomininko teisé nutraukti prievoling nuo-
ma vien dél to, kad pasikeité nuomojamo
daikto savininkas. Taigi vieSajame registre
jregistruota prievoliné nuoma pagal Lietu-
vos Respublikos teisg nuomininkui teikia
daiktinei teisei biidinga apsauga.
Prievolinés nuomos reglamentavimas
suteikiant jai tam tikry daiktinés teisés bruo-
71y néra iSimtinis Lietuvos teisés bruozas.
Pranciizijos civilinio kodekso 1742 straips-
nyje nustatyta, kad prievoliné nuoma néra
nutraukiama nuomininko ar nuomotojo
mirties atveju, o 1743 straipsnyje impe-
ratyviai numatytas prievolinés nuomos
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iSlikimas pasikeitus savininkui ir tik tam
tikrais specifiniais atvejais numatyta gali-
mybé¢ Salims sutartyje susitarti dél galimy-
bés nutraukti prievoling nuoma savininkui
pasikeitus. Vokietijos Federacinés Respu-
blikos civilinis kodeksas kaip bendra tai-
sykle nustato prievolinés nuomos islikima
ipédiniy pasirinkimu nuomininko mirties
atveju ir draudzia susitarti dél kitokiy
nuostaty, jei tai blogina nuomininko padé-
ti [4, 563 str.]. Vis délto Vokietijos teis¢je
néra bendrosios taisyklés dél prievolinés
nuomos galiojimo pasikeitus savininkui
ne universaliu teisiy peréjimo atveju, ta-
¢iau Zemés ir pastaty nuomos atveju,
pasikeitus savininkui, prievoliné nuoma
iSlicka [4, 566 str.; 18, p. 247]. Nyder-
landy Karalystés civilinis kodeksas taip
pat nustato prievolinés nuomos islikima
nuomininko arnuomotojo mirties atveju [8,
7:229 str.] bei nuomotojo teisiy ir pareigy
peréjima nuomotojui perleidziant nuomos
objekta [8, 7:226 str.]. Vis délto pastaruoju
atveju igijéjas yra saistomas tik ty sutarties
nuostaty, kurios yra tiesiogiai susijusios su
nuomos objektu ir yra atlygintinés. Nyder-
landy Karalystés teis¢ yra jdomi ir tuo, kad
nuomotojo teisiy ir pareigy peré¢jimas gali
biti dalinis ir Sios taisyklés taikomos ne
tik perleidimo, bet ir daiktiniy naudojimosi
teisiy sukiirimo atveju. Kaip ir Pranctzijos
bei Vokietijos teis¢, Nyderlandy Karalys-
tés teisé nuostatas dél prievolinés nuomos
i8likimo tam tikrais atvejais (pvz., dél sta-
tiniy) laiko imperatyviomis [8, 7:226 str.
4 d.]. Kvebeko provincijos civilinis kodek-
sas taip pat jtvirtina, kad nei nuomotojo,
nei nuomininko mirtis néra pagrindas prie-
volinei nuomai pasibaigti [9, 1884 str.].
Prievolinés nuomos likimas pasikeitus sa-
vininkui priklauso nuo to, ar ji buvo jregis-
truota viesajame registre. Tuo atveju, jei ji



buvo registruota, naujasis savininkas ne-
gali reikalauti jos nutraukti pirma laiko. Jei
prievoliné nuoma nebuvo jregistruota vie-
Sajame registre, naujasis savininkas ja gali
nutraukti pra¢jus vieneriems metams nuo
nuosavybés teisés jgijimo [9, 1887 str.].

Analizuotose jurisdikcijose impera-
tyvus prievolinés nuomos efektas tretie-
siems asmenims dazniausiai yra taikomas
ne visiems, o tik daliai teisiniy santykiy,
kai to reikia vieSajam interesui uztikrinti.
Tais atvejais, kai prievolinei nuomai yra
suteikiamas daiktinés teisés pobtdis, prie-
Singai nei Lietuvos teiséje, nuomotojas
dazniausiai yra panasioje padétyje kaip ir
nuomininkas. [domu tai, kad galima rasti
ir kontinentinés teisés tradicijos valstybiy,
kuriose eksplicitiskai prievolinés nuomos
efektas tretiesiems asmenims yra jvardija-
mas kaip daiktinis. Pavyzdziui, Austrijoje
nekilnojamojo daikto nuomos sutartis gali
biiti jregistruota vieSajame registre ir pagal
Austrijos civilinio kodekso 1095 straips-
ni, tokia teisé yra laikoma ,,daiktine teise,
kurig kiti daikto valdytojai turi toleruoti®.
Austrijoje nejregistruota nekilnojamojo
daikto nuomos sutartis pasikeitus savinin-
kui nepasibaigia, o jvyksta jstatyminis nuo-
motojo teisiy ir pareigy perkélimas, taciau
Siuo atveju negalioja nejprastos sutarties
salygos, jei jos nebuvo zinomos jgijéjui.

Apibendrinant pazymétina, kad prie-
voliné nuoma analizuotose jurisdikcijose
turi daiktings teisés bruozy, kuriy Salys ne-
gali panaikinti susitarimu. Lietuvos teisés
normos aiskiai nenurodo, ar prievolinés
nuomos galiojimas tretiesiems asmenims
yra imperatyvus. Vis délto, Salims palie-
kant galimybe susitarti dél prievolinés
nuomos nutraukimo pagrindy, nebiity pa-
gristas aiSkinimas, draudZiantis Salims ap-
riboti prievolinés nuomos itaka tretiesiems
asmenims.

Prievolinés panaudos daiktiniai
bruozai

Ilgalaikei nuomai yra taikoma neatlygin-
tinumo prezumpcija [12, p. 241], tad Siuo
pozitiriu ji turi daugiau bendry panaudos
teisés, o ne prievolinés nuomos bruozy.
Nors ir biity galima diskutuoti dél pa-
naudos prigimties, taCiau analizuojant
CK struktiira galima daryti iSvada, kad
Lietuvos teiséje panauda yra prievolinés
nuomos specialusis institutas, kuriam tai-
koma nemazai nuoma reglamentuojanciy
teisés normy [1, 6.629 str. 2 d.]. Maza to,
nepaisant neatlygintinés §iy teisiniy santy-
kiy prigimties, panaudos teis¢ yra ginama
netgi labiau nei prievoliné nuoma. Tiek
pozityviosios teisés normos, tiek kasaci-
nio teismo praktika nustato, kad panaudos
teis¢, {registruota vieSajame registre, gali
biiti panaudota prie§ treciuosius asmenis,
o pries naujaji daikto savininka panaudos
teisé gali biiti panaudota ne tik tada, kai ji
iregistruota, bet ir tais atvejais, kai nauja-
sis savininkas Zinojo arba tur¢jo zinoti apie
sudaryta panaudos sutartj [1, 6.643 str.;
23; 24]. Taigi, kitaip nei prievoliné nuoma,
panauda daiktini pobidi igyja ne nuo jos
lregistravimo vieSajame registre, o nuo at-
siradimo momento. Vis délto reikia pripa-
zinti, kad panaudos teisiniai santykiai yra
maziau stabillis nei prievolinés nuomos [1,
6.641 str. 2d.].

Palyginti su kitomis jurisdikcijomis
pazymétina, kad panaudos teis¢ Lietuvo-
je ypac ginama. Pranciizijos ir Kanados
Kvebeko provincijos civiliniai kodeksai
panauda kvalifikuoja kaip paskolos raisi
ir nesuteikia galimybés ja pasitelkti pries
treCiuosius asmenis [9, 2312-2326 str.].
Vokietijos teisé tiesiogiai nesuteikia tokios
galimybés panaudos gavéjui, taciau jam
tokia galimybé uztikrinama valdymo gyni-
mu [4, 9, 986 str. 2 d.; 16, p. 443-445].
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Apibendrinant pazymétina, kad, paly-
ginti su kitomis nagrinétomis jurisdikcijo-
mis, tik Lietuvos teis¢je panauda yra sie-
jama su nuoma, o ne su paskola, o efektas
pries treiuosius asmenis yra netgi didesnis
nei prievolinés nuomos atveju. Atsizvel-
giant { tai, kad net ir terminuota panauda
gali biiti nutraukta pirma laiko daikto sa-
vininko reikalavimu, jei jam dél nenuma-
tyty aplinkybiy reikia to daikto, panauda
aiSkiai neatitinka stabilumo kriterijaus.
D¢l to straipsnyje toliau koncentruojamasi
1 ilgalaikés nuomos ir prievolinés nuomos
instituty analize.

Ilgalaikés nuomos ir prievolinés
nuomos atskyrimas
pagal Lietuvos teise

Ilgalaiké nuoma CK yra apibréziama kaip
teis¢ naudotis kitam asmeniui priklausan-
¢iu zemes sklypu ar kitu nekilnojamuoju
daiktu nebloginant jo kokybés, nestatant
statiniy, nesodinant daugiameciy sodiniy
ir neatliekant kity darby, kurie i§ esmés
padidinty naudojamos Zzemés ar kito ne-
kilnojamojo daikto vertg, i§skyrus atvejus,
kai yra nuomotojo sutikimas [1, 4.165 str.].
Atsizvelgiant | tai, kad néra aiSkiai nuro-
doma, jog sutikimas turi biiti duodamas
kiekvienam konkrec¢iam atvejui, darytina
iSvada, kad ilgalaik¢ nuoma nustatantis
aktas gali numatyti tokj iSankstini savinin-
ko sutikima. Tokia pozicija galima rasti ir
negausioje teisés doktrinoje [12, p. 241].
Prievoliné nuoma yra apibréziama kaip da-
vimas nuomininkui daikto laikinai valdyti
ir naudotis juo uz uzmokesti [1, 6.477 str.].
Atsizvelgiant | tai, kad prievoliy teis¢je
galioja sutarties laisvés principas, nuomos
sutartimi Salys yra laisvos susitarti dél visy
naudojimosi daikty aspekty, iSskyrus, kiek
tai prieStarauja imperatyvioms teisés nor-
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moms. Darytina iS§vada, kad esminiu teisiy
ir pareigy turiniu ilgalaiké nuoma ir prie-
voliné nuoma i§ esmés gali sutapti. Kyla
kity skiriamyjy kriterijy poreikis.

Termino kriterijus. Teisés doktrinoje
daiktiniy santykiy stabilumas yra nurodo-
mas kaip vienas i§ atskyrimo nuo prievo-
liy teisés kriteriju. Vis délto negalima Sio
kriterijaus suabsoliutinti, nes, pavyzdziui,
ikeitimo teisé kaip aksesoriné negali galio-
ti ilgiau nei uztikrinama prievolé. Maza to,
tiek ilgalaiké nuoma, tiek prievoliné nuo-
ma gali biiti be nustatyto termino.

Lyginant terminuotas ilgalaike nuoma
ir prievoling nuoma pazymétina, kad ilga-
laiké nuoma gali buti nustatoma ne trum-
pesniam nei 10 mety terminui [1, 4.165 str.
2 d.], o prievoliné nuoma — ne ilgesniam
nei 100 mety terminui [1, 6.479 str. 1 d.].
Tam tikrais atvejais istatymai nustato ir
trumpesnius maksimalius nuomos sutar-
ties terminus. Pavyzdziui, Zemés istaty-
mas nustato maksimaly 99 mety valstybi-
nés zemés nuomos terming, o jei i Zemé
yra zemes ukio paskirties, tada maksima-
lus terminas yra 25 metai [3].

Egzistuoja pozicija, kad nekilnojamo-
jo daikto nuomos sutartis, sudaryta ilges-
niam nei 10 mety terminui, yra laikoma
ilgalaikés nuomos pagrindu [28], taciau,
manytina, kad tokia pozicija yra klaidinga
jau vien dél to, kad i§ pries pateikty nor-
my aiskiai matoma, kad nekilnojamojo
daikto nuomos sutartis gali biiti sudaryta
daug ilgesniam terminui. Tokios pozicijos
paneigima galima rasti ir teismy praktikoje
[26].

Taigi terminas gali baiti kvalifikuojan-
¢iu pozymiu tik tam tikrais atvejais, t. y.
nuomos teisiniai santykiai, sudaromi trum-
pesniam nei 10 mety terminui, laikytini
prievoline nuoma, o sudaryti ilgesniam nei
100 mety terminui, — ilgalaike nuoma. Vis




délto, stabiluma suvokiant ne kaip santykiy
egzistavima gana ilga laika, o kaip ribota
ir aiskiai apibrézta tokiy santykiy pabaiga,
tokius kriterijus gali atitikti tiek ilgalaikeé
nuoma, tiek prievoliné nuoma. Kita vertus,
abi Sios teisés gali Sio kriterijaus ir neati-
tikti, jei Salys dél to susitar¢, nes Salys gali
susitarti dél kity teisiniy santykiy pasibai-
gimo pagrindy [1, 4.169 str. 2 d., 6.497 str.
1d.5p.ir6.498 str. 1 d. 5p.].

Sandorio formos kriterijus. Ilgalaiké
nuoma pagal Lietuvos teisg gali biiti nusta-
toma sutartimi arba testamentu. Kai kurie
autoriai nurodo, kad testamentu nustaty-
ti prievolinés nuomos ar panaudos teisés
néra galima [12, p. 237].

Jei nuomos santykiai atsiranda pagal
sutartj, ilgalaikés nuomos, kaip daiktinés
teisés { nekilnojamaji daikta, pagrindui yra
keliamas notarinés sandorio formos reika-
lavimas [1, 1.74 str. 1 d. 1 p.]. Tam, kad il-
galaike¢ nuoma biity galima panaudoti pries
tre¢iuosius asmenis, yra biitinas jos iregis-
travimas vieSajame registre [1, 4.253 str. ir
1.75 str. 1ir2 d.].

PrieSingai nei ilgalaiké nuoma, prievo-
ling nuoma sukuriantis sandoris neturi biti
notarinés formos, o nekilnojamojo turto
nuomos atveju yra keliamas rasytinés for-
mos reikalavimas. Tam, kad Sia sutartimi
bty galima pasinaudoti prie§ treciuosius
asmenis, taip pat yra reikalinga registracija
vieSajame registre [1, 6.478 str. 2 d.].

Taigi, sandorio forma nelaikytina kva-
lifikuojanciu pozymiu dél keliy priezas¢iy.
Pirma, néra draudziama sandorius, ku-
riems nustatyta privaloma rasytiné forma,
sudaryti notarine forma [1, 1.77 str. 2 d.].
Antra, notarinés formos nesilaikymas le-
mia ne sandorio kvalifikavima, o sandorio
negaliojima ir atitinkamy padariniy taiky-
ma [1, 1.93 str. 3 d.]. VisiSka Sio kriteri-

jaus eliminavima riboja favor contractus
principas, nes pagal ji prioriteta visada, jei
tai tik apskritai imanoma, reikia teikti su-
tarties galiojimui®. Vis délto abejotina, kad
§is principas galéty biti taikomas tada, kai
sandoriui grésty negaliojimas dél priesta-
ravimo imperatyvioms teisés normoms.

Atlygintinumo kriterijus. Atlygintinu-
mas, kaip ilgalaikés nuomos ir prievolinés
nuomos atskyrimo kriterijus, nelaikytinas
reik§mingu. Kaip jau minéta, ilgalaikei
nuomai galioja neatlygintinumo prezump-
cija, taciau gali bliti nustatyta ir atlygintiné
ilgalaiké nuoma. Nors prievoliné nuoma ir
negali buti neatlyginting, ta¢iau tokiu atve-
ju ji biity kvalifikuojama tiesiog kaip kita
prievoliné teisé — panauda.

Negalimumo kriterijus. Teismy prakti-
koje galima rasti argumentacija, kad tam
tikri nuomos teisiniai santykiai negali biiti
kvalifikuojami kaip ilgalaiké nuoma, nes
a) jie atsirado iki ilgalaike¢ nuoma Lietuvos
teiséje itvirtinanciy nuostaty isigaliojimo
arba b) tokio sandorio egzistavima drau-
dzia imperatyvios teisés normos, kai san-
tykiy objektu yra vieSoji nuosavybé. Abu
Sie argumentai laikytini nepagristais.

Visy pirma, jei Salys nesusitar¢ kitaip,
teisiniai santykiai turi buti kvalifikuojami
pagal ju kvalifikavimo metu galiojancias
teisés akty nuostatas. Tokia pozicija grin-
dziama CK ijsigaliojimo ir jgyvendinimo
istatymo 4 straipsnio 2 dalimi, nustatancia,
kad esant civiliniams teisiniams santy-
kiams, atsiradusiems iki CK isigaliojimo,
CK taikomas toms teiséms ir pareigoms
bei teisinéms situacijoms, kurios atsiran-
da jam jsigaliojus, taip pat toms teiséms
ir pareigoms, kurios nors ir atsirado iki
sio kodekso isigaliojimo, bet igyvendina-

5 Placiau apie §j principa skaitykite: [15, p. 22-33;
14, p. 110-125].
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mos jam jsigaliojus. Maza to, jei sandorio
sudarymo metu nebuvo reikalaujama no-
tarinés sandorio formos, tai toks sandoris
yra galiojantis, nepaisant to, kad tokios
formos reikalauja jsigaliojes CK [1, 8 str.
1 d.]. Taigi, jei nuomos santykiai atitikty
ilgalaikés nuomos turinio pozymius, vien
faktas, kad Sie santykiai atsirado anksciau,
nei isigaliojo atitinkamos CK nuostatos,
nelaikytinas pakankamu juy nekvalifikuoti
kaip daiktiniy teisiniy santykiy.

Taip pat negalima sutikti su pozicija,
kad vien tai, jog dabar nustatyti ilgalaikg
vieSosios nuosavybés nuoma néra galima,
sandoriai dél vieSosios nuosavybés negali
biti kvalifikuojami kaip sukuriantys ilga-
laikg nuoma. Tokiu atveju, jei toks sandoris
buvo sudarytas ir atitinka ilgalaikés nuo-
mos pozZymius, jis neturéty biiti kvalifikuo-
jamas kaip prievolinés nuomos sandoris, o
kaip niekinis sandoris dél jo priestaravimo
imperatyvioms istatymo normoms. V¢lgi
abejotina, kad favor contractus principas
galéty iSsaugoti tokio sandorio galiojima.

Taigi, nei sandorio sudarymo laikas,
nei sandorio objektu esantis vieSosios nuo-
savybés objektas néra laikytini kriterijais,
eliminuojanciais ilgalaikés nuomos santy-
kiy buvima.

Lingvistinis kriterijus. Nors ir para-
doksalu, taciau teis¢ aiSkinantys ir taikan-
tys teismai, daznai pabréziantys, kad tam
tikro sandorio turinys, o ne pavadinimas
lemia jo kvalifikavima, sunkiais kvalifika-
vimo atvejais vis délto pasitelkia ir §j argu-
menta [26]. Pavyzdziui, nurodydami, kad
,»CK 4.168 straipsnis nustato butinus ilga-
laikés nuomos sutarCiai elementus, tarpe
kuriy nuoma jvardijama konkreciai kaip
ilgalaiké. Nuomos, kaip ilgalaikés, ivardiji-
mas pacioje nuomos sutartyje nelaikytinas
formalumu, kuri galima isivertinti pagal
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kitas nuomos sutarties salygas, arba pagal
kity nuomos sutarties salygu aiskinimo tai-
sykles bendrame kontekste padaryti iSva-
da, kad nuoma turéty biiti suprantama kaip
ilgalaiké, nes Saliy susitarimas dél biitent
ilgalaikés nuomos i§ esmés apsprendzia
tokio susitarimo teisines pasekmes, nu-
matytas CK 4.169 straipsnio 3 dalyje, bei
atriboja ilgalaikés nuomos sutart] pagal
jos turini nuo nuomos sutarties, sudarytos
prievoliy atsiradimo pagrindais®.

Su tokia argumentacija negalima su-
tikti dél keliy priezas¢iy. Visy pirma,
CK 4.168 straipsnyje nei skaitant iSskirti-
nai lingvistiskai, nei pasitelkiant sisteminj
pozitirp nenurodoma, kad termino ,,ilga-
laiké nuoma“ paminéjimas yra bitinas il-
galaike nuoma kvalifikuojantis pozymis.
Be to, teismo pozicijoje negalima identi-
fikuoti, kuri nurodyto straipsnio dalis ga-
léty baiti aiSkinama kaip reikalaujanti fra-
7¢€s ,,ilgalaiké nuoma‘ vartojimo. Maza to,
kiekvienas kvalifikavimas nulemia skirtin-
gus teisinius padarinius, tad tokiu atveju
be lingvistinio aiskinimo metodo nebiity
galima naudoti jokiu kity teisés aiskinimo
metody siekiant nustatyti sandorio prigim-
t1. Konstatuotina, kad toks reikalavimas ne
tik néra itvirtintas pozityviosios teisés nor-
mose, bet ir prieStarauja teisés aiSkinimo
praktikai, suformuotai kasacinio teismo.

Reglamentavimo imperatyvumas. Vie-
nas i$ daiktiniy ir prievoliniy teisiy i$skyri-
mo kriterijy paprastai nurodomas numerus
clausus principas daiktinéje teiséje [11,
p. 320-322; 12, p. 15; 16, p. 441; 19,
p. 44]. Paprastai §is principas reiskia ne tik
tai, kad Salys negali sukurti naujy daikti-
niy teisiy, bet ir tai, kad yra labai apribotos
koreguoti juy turini®. Nors Lietuvoje néra

6 Daiktiniy teisiy turinio apibrézimas teisés normo-
mis yra nurodomas kaip vienas i§ skiriamujy juy bruozy.
Placiau skaitykite, pvz.: [12, p. 28].



nagrinétas klausimas dél akto, sukuriancio
iSvesting daikting teisg, Saliy papildomy
susitarimy kvalifikavimo ir jtakos tretie-
siems asmenims, toks klausimas gana is-
samiai nagrinétas kity Saliy doktrinoje.

Analizuojant ilgalaik¢ nuoma regla-
mentuojancias teisés normas dél juridinés
technikos ir teismy praktikos nepakanka-
mumo dazniausiai néra jmanoma uztikrin-
tai nustatyti, kurios i§ jy yra imperatyvios.
Pavyzdziui, néra aisku, ar savininko sutiki-
mas sodinti ilgamecius sodinius ir kitaip i§
esmés pagerinti ilgalaikés nuomos objekta
gali biiti duodamas i$ anksto ilgalaike nuo-
ma nustatan¢iame akte, ar neterminuota il-
galaiké nuoma nesant Saliy kaltés gali buti
nutraukta vienos i§ ju pageidavimu (jei
tokia galimybé itvirtinta ilgalaik¢ nuoma
nustatan¢iame akte) nepraéjus deSimties
mety terminui, ar daikto iSlaikymo parei-
ga gali biiti perkelta nuomotojui, ar galima
atsisakyti nuostatos dél ilgalaikés nuomos
galimo koregavimo pra¢jus dvidesimt pen-
keriy mety terminui, ar galima susitarti,
kad nuomininkui nebus atlyginama page-
rinimy verte.

Paradoksalu, taciau yra aisku, kad tam
tikros prievoling nuoma reglamentuojan-
¢ios teisés normos yra imperatyvios, o pati
prievoliné nuoma, kuriai turéty biiti placiai
taikomas sutarties laisvés principas, gana
detaliai, imperatyviai ir dispozityviai re-
glamentuojama.

Atsizvelgiant { tai, manytina, kad reg-
lamentavimo imperatyvumas Lietuvos
teiséje taip pat néra kriterijus, suteikian-
tis galimybg atskirti ilgalaik¢ nuoma nuo
prievolinés nuomos.

Teisiniy santykiy prigimtis. [Sanali-
zavus jvairiy kriterijy svarba atskiriant
ilgalaik¢ nuoma nuo prievolinés nuomos,
tenka sugrizti prie teisiniy santykiy turinio.

Nors §iy santykiy turinys ir yra panasus,
taciau ilgalaikés nuomos kaip daiktinés
teisés kvalifikavimas uzsienio teiséje le-
mia ir keleta turinio ypatumy, kurie turéty
biiti naudojami ir Lietuvoje. Pazymétina,
kad beveik universaliai taikomas princi-
pas, kad daiktinés teisés turétojas Siq teisg
gali jgyvendinti be kity subjekty aktyviy
veiksmuy [12, p. 12—13; 19, p. 44].

Svarbiausias turinio skirtumas — nuo-
mos objekto savininko pareigy pobudis.
Ilgalaike nuoma reglamentuojancios nor-
mos nurodo tik nuomininko teises, o savi-
ninko vienintelé nurodyta pareiga — kom-
pensacijos nuomininkui sumokéjimas uz
daikto pagerinimus pasibaigus ilgalaikei
nuomai. I§ esmés prieSingas reglamenta-
vimas yra prievolinés nuomos atveju, nes
nuomotojas ne tik privalo perduoti ne bet
koki, o tinkama daikta [1, 6.483 str. 1 d.],
bet ir uztikrinti, kad nuomininkas juo galé-
ty tinkamai naudotis visa nuomos termina,
iskaitant kapitalinio remonto atlikima [1,
6.485 str. 1 d.]. Taigi aktyvus arba pasyvus
nuomotojo vaidmuo nuomos teisiniuose
santykiuose ir yra tas kriterijus, kuris le-
mia ilgalaikés nuomos ir prievolinés nuo-
mos atskyrima.

Teisinio reglamentavimo
problematika ir pasiiilymai

Lvertinus teismy praktika ir doktrinoje ana-
lizuojamas problemas, darytina i§vada, kad
pagrindiniy ilgalaikés nuomos ir prievoli-
nés nuomos kvalifikavimo problemy kyla
del a) kitiems asmenims priklausanciais
statiniais uzstatytos valstybinés zemés
nuomos teisiniy santykiy, b) neterminuo-
ty teisiniy santykiy reikSmés, c) ilgalaikés
nuomos santykio su prievoling nuoma
reglamentuojanciomis imperatyviomis
nuostatomis, ypac¢ dél gyvenamuyjy patalpy
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nuomos. Si problematika yra atskleidzia-
ma toliau.

Cituota nutartis civilingje byloje, ku-
rioje buvo pasitelktas lingvistinis meto-
das bandant atskirti ilgalaik¢ nuoma nuo
prievolinés nuomos, yra aiSkinama tuo,
kad savo esme valstybinés Zemés nuomos
santykiai labiau atitinka ne prievolinés
nuomos, o ilgalaikés nuomos kriterijus, o
atitinkamas kvalifikavimas lemty daugu-
mos tokiy sutar¢iy negaliojima [26]. Toks
valstybinés Zemes (uzstatytos kitiems as-
menims priklausanciais statiniais) nuomos
sutarc¢iy kvalifikavimas ir atitinkamy pada-
riniy taikymas reiksty ne tik nuokrypi nuo
suformuotos teismy praktikos valstybinés
zemés nuomos sutartis laikyti prievoliné
nuoma, bet ir sukelty sumaistj civilingje
apyvartoje, nes nemazai sutarc¢iy, sudaryty
tada, kai ilgalaiké nuoma dél valstybés tur-
to tapo negalima [2], buity kvalifikuojamos
kaip niekinés. Manytina, biity geriau, jei
toki sprendima priimty istatymy leid¢jas,
kuris arba tokiuy sutarCiy expresis verbis
kvalifikavima ilgalaikés nuomos sutar-
timis, arba pereinamaji laikotarpi Sioms
sutartims performinti. Toks Zingsnis ne
tik uztikrinty teisinj tikruma dabartiniams
nuomininkams (pavyzdziui, teisiniai pada-
riniai sugriuvus statiniui’), bet ir pradéty
Lietuvos daiktinés teisés grazinima i kla-
sikinés daiktinés teisés sistema, kur prin-
cipas superfices solo cedit yra ne iSimtis,
o taisyklé, kad Zemés nuosavybé aspektas
statiniams ant tos Zemés statyti néra tik
formalumas [22, p. 14]. Papildoma nauda
valstybei biity aiskiai eliminuotos aktyvios
nuomotojo pareigos pagal nuomos sutartis.

7 Pagal esama teisin{ reglamentavima pagrindas
nuomotis valstybing zemg yra statiniai ant jos, tad visis-
kai sugriuvus statiniui nuomininkas nebeturéty teises jo
atstatyti ir nuomos santykiai pasibaigtuy.
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Pazymétina, kad statiniais uzstatytos vals-
tybinés Zemés problema panasiai iSspren-
deé ir kai kurios kitos buvusios socialistinés
sistemos valstybés, pavyzdZziui, Estija®.
Kitas svarbus i$skyrimo aspektas — ter-
mino ,neterminuotas vartojimas nuo-
mos santykiams. Atsizvelgiant { CK 6.199
straipsnj ir tam tikrais atvejais specialig-
sias normas dél specifiniy nuomos objekty,
konstatuotina, kad neterminuota nuomos
sutartis gali biiti nutraukiama nesu¢jus tam
tikram terminui tik ispéjus kita Sali. Rei-
kia sutikti su doktrinoje i§sakoma pozicija,
kad pagal Lietuvos Respublikos teis¢ ne-
terminuota daikting teisé turi buti supranta-
ma kaip nuolatiné (,,amzinoji) teis¢, kuri
baigiasi tik jstatymo nustatytais pagrindais
[12,p.238ir242]. Nors ir galima rasti tokio
reguliavimo kity pavyzdziy [10, p. 283],
taciau daugumoje kontinentinés teisés tra-
dicijos valstybiy yra vengiama nustatyti
amzinas daiktines teises i svetimus daiktus
(i8skyrus servitutus). Pavyzdziui, ilgalaiké
nuoma Pranctzijoje gali buti nustatoma
ne ilgesniam nei 99 mety terminui [13,
p. 16-17], o Kanados Kvebeko provinci-
joje — ne ilgesniam nei Simto mety termi-
nui [9, 1197 str.]. Vis délto neterminuoty
»amziny“ iSvestiniy daiktiniy teisiy egzis-
tavimas mazina tiek teisinj tikruma, tiek
nuosavybes teisés universaluma ir vertéty
Prancuzijos teisés tradicijos valstybiy pa-
vyzdziu apriboti maksimaly tokiy iSvesti-
niy daiktiniy teisiy egzistavimo termina.
Analizuojant ilgalaik¢ ir prievoling
nuoma reglamentuojancias nuostatas, kyla
teisinio reglamentavimo  pusiausvyros

8 Estijoje buvo numatytas terminas praSymams
privatizuoti valstybing Zemg, ant kurios yra kitiems
asmenims priklausantys statiniai. Jei tokio pageidavi-
mo nebuvo isreiksta, statiniy savininkai jgijo daikting
uzstatymo teisg. Sia reforma gana gerai atskleidziama
Estijos konstitucinio teismo sprendime [27].



klausimas. Pavyzdziui, jei prievoline nuo-
ma yra suteikiama gyvenamoji patalpa, pa-
gal CK yra taikomos imperatyvios teisés
normos, reglamentuojancios nuomininko
pasirinkima [1, 6.578 str. 4 d. ir 6.580 str.
1 ir 4 d.], atlyginimo mokéjima [1,
6.583 str. 4, 5 ir 6 d.], nuomotojo pareigas
[1, 6.587 str.] ir nuomos sutarties pabaiga
[1, 6.610 str. 1 d.]. Teisés normos expre-
sis verbis nenurodo §iy imperatyviy nor-
my taikymo tais atvejais, kai ilgalaikés
nuomos objektu yra gyvenamoji patalpa.
Manytina, kad $iy normy taikymas pagal
analogija taip pat néra galimas, nes gyve-
namosios patalpos nuoma yra prievoliné
teisé, o ilgalaiké nuoma — daiktiné. Vis
délto, atsizvelgiant | gyvenamosios patal-
pos nuomos imperatyvaus reglamentavi-
mo tikslus, manytina, kad Sios nuostatos,
arba bent dalis ju, istatymuy leidéjo turéty
bty priskirtos prie taikytiny ir ilgalaikei
nuomai tuo atveju, kai jos objektas yra gy-
venamoji patalpa.

Trumpai paminétinas ir kitas ilgalaikes
nuomos ir prievolinés nuomos atskyrimo
teisinis padarinys — teisiy perleidimo ga-
limybé. Analizuojant teisinj reglamentavi-
ma, reikia sutikti su pozicija, kad ilgalaikés
nuomos teisés turétojas ne tik gali ja per-
leisti tretiesiems asmenims, bet ir nuomos
objekta iSnuomoti arba suteikti panaudai.
O prievolinés nuomos atveju nuomininkas
be nuomotojo sutikimo negali tokio objek-
to net subnuomoti.

ISvados

Apibendrinant reikia pripazinti, kad Siuo
metu ilgalaikés nuomos institutas yra gana
abstrak¢iai reglamentuojamas, o prievo-

liné nuoma turi esminius daiktinés teisés
bruozus, tad pagristai ir argumentuotai at-
skirti Siuos teisinius santykius tam tikrais
atvejais yra gana keblu. Vis délto $iy teisi-
niy santykiy turinio minimalds skirtumai ir
tinkamas juy panaudojimas bei turinio kri-
terijaus akcentavimas gali biiti $ios prob-
lemos sprendimu.

[Sanalizavus nuomos teisiniy santy-
kiy reglamentavima kitose jurisdikcijose,
konstatuotina, kad vertéty i§ esmés deta-
lizuoti ilgalaikés nuomos teisiniy santykiy
reglamentavima, aiskiai atskirti imperaty-
vias ir dispozityvias normas bei apibrézti
su daiktinémis teisémis susijusiy prievoli-
niy teisiy statusa. Svarstytinas valstybiniy
zemés sklypy, uzimty kitiems asmenims
priklausanciais pastatais, iSnuomojimas ne
prievolinés nuomos, o ilgalaikés nuomos
pagrindu. Toks reglamentavimas suteik-
tu papildomos pridétinés vertés visoms
Salims: valstybé bty apsaugota nuo bet
kokiy aktyviy pareigy, susijusiy su nuo-
mojamu zemés sklypu, o nuomininkas
bty teisiSskai labiau uztikrintas dél savo
teisiy, pavyzdziui, zuvus ant Zzemés sklypo
stovintiems statiniams arba norint juos nu-
griauti ir pastatyti kitus.

Siekiant uztikrinti nuosavybés teisés
universaluma, rekomenduojama apriboti
ilgalaikés nuomos termina. Tokiu atveju
bty iSvengiama situacijy, kai tam tikrais
atvejais ilgalaiké nuoma kvalifikuotina
kaip nekilnojamojo daikto perleidimas.

Siekiant uztikrinti teisinio reglamen-
tavimo pusiausvyra, rekomenduotina ap-
svarstyti dalies prievoling nuoma regla-
mentuojanéiy imperatyviy teisés normy
taikymo ilgalaikei nuomai galimybg, ypaé
kai jos objektas gyvenamoji patalpa.
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COHERENCE OF EMPHYTEUSIS AND CONTRACTUAL LEASE

Marius Matiukas

Summary

Over ten years has passed since the new Civil Code of
the Republic of Lithuania introduced the number of
legal novelties, inter alia, right in rem — emphyteusis.
However, the analysis of the case law reveals that
legal disputes based on this right do not reach courts
for the settlement. Such situation exists due to the lack
of the legal certainty and restrictive interpretation of
legal relations concerning lease. The main criteria of
the distinction between emphyteusis and contractual

[teikta 2012 m. kovo 3 d.
Priimta publikuoti 2012 m. birzelio 14 d.

lease proposed in the case law and by scholars are
not sufficient. Thus, the article proposes criterion of
the balance of rights and duties of the parties. The
article inter alia discuses problems arising from
the lease of the state land occupied by third party
owned buildings as well as the possibility to apply
mandatory provisions of the contractual lease for
emphyteusis, especially in case of emphyteusis of
apartment.
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