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Straipsnyje analizuojamos zemés servituto statiniui naudoti teisinio kvalifikavimo ir taikymo problemos. Keliamos abe-
jonés deél servituto instituto tinkamumo gin¢ams tarp skirtingy zemés sklypo ir statinio savininky spresti. Analizuojamas
skirtingais pagrindais nustatyto zemeés servituto statiniui naudoti apimties ir kompensacijos apskaic¢iavimo skirtumy
pagristumas. Teikiami sitilymai dél straipsnyje iSkelty problemy sprendimo, analizuojamos teisinio perkvalifikavimo
galimybés ir teisiniai padariniai.

Pagrindiniai ZodZiai: Zemés servitutas statiniui naudoti; uzstatymo teis¢; superficies solo cedit principas; kompensacijos
uz nuostolius dél nustatyto servituto.

Problems of Legal Qualification and Application of
Servitudes over Land for Building Use

The paper analyses the problems of legal qualification and practical application of servitude over land for building use.
The doubts regarding the suitability of the servitude to resolve disputes between different owners of a plot of land and a
building on it are raised. The reasonableness of the differences in the scope and compensation calculation of the servitude
over land for use of the building determined on different grounds is analysed. Proposals for solving the problems raised
in the article are made, the possibility of legal requalification and the legal consequences of it are analysed.

Keywords: servitude over land for building use, superficies, principle of superficies solo cedit, compensation for losses
due to an established servitude.

Ivadas

Nors Lietuvos Respublikos 2000 m. civilinio kodekso (toliau — CK) 4.40 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta
bendra taisykle, kad zemés sklypo savininkui nuosavybés teise priklauso virSutinis zemés sklypo
sluoksnis, ant Zemés sklypo esantys statiniai bei jy priklausiniai, kiti nekilnojamieji daiktai (superficies
solo cedit), praktikoje nereta situacijy, kai zemés sklypo ir kity nekilnojamyjy daikty (pastaty, statiniy)
zemés sklype savininkai yra skirtingi. Tokiu atveju zemés sklypo ir statiniy savininky teisiniai santykiai
del zemés, reikalingos statiniui naudoti, gali biiti jforminami jvairiais sandoriais, reglamentuojamais tiek
prievoliy teisés, tick daiktinés teisés normomis. Tai gali biiti panaudos, nuomos sutartiniai santykiai arba
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daikting teis¢ sukuriantys sandoriai dél uzstatymo teisés (superficies), ilgalaikés nuomos (emphyteusis)
arba servituto. Salims nesusitarus, teis¢ naudoti svetima zemés sklypa gali bati nustatoma priverstinai.
Tam praktikoje naudojamas zemés servitutas, kuris gali bliti nustatytas jstatymu, teismo sprendimu, o
jstatymy nustatytais atvejais — administraciniu aktu (CK 4.124 straipsnio 1 dalis).

Analizuojant teismy praktika, pastebima bendra tendencija, kad servitutas taikomas kaip nei§vengia-
ma ir vienintelé priemoné zemés sklypo ir statiniy jame savininky nesutarimui spresti, pamirstant, kad
priverstinai nustatomas servitutas, visy pirma, yra tarnaujanc¢iojo daikto savininko teisiy suvarzymas,
antra, turéty buti ultima ratio sprendziant konkuruojanciy teisiniy interesy konfliktg. Taip pat teismy
praktikoje daznéja atvejy, kai servitutas nustatomas visam zemés sklypui, kas kelia abejoniy dél tokio
apribojimo pagristumo ir proporcingumo. Be to, susiduriama su jvairia teismy praktika dél nuostoliy
kompensavimo apskai¢iavimo metody taikymo, o tai lemia poreikj vertinti skirtingos praktikos pa-
gristuma. Akivaizdu, kad panasaus pobiidzio gincy tik daugés, nes baigiasi po nuosavybés atkiirimo j
iSlikusj nekilnojamajj turtg sudaryty zemés nuomos sutar¢iy terminai, daugéja atvejy, kai atskiriama
zemes ir statiniy nuosavybes teis¢ priverstinio pardavimo biidu, be to, praktikoje dispozityviai vertina-
mas superficies solo cedit principas sukuria vis naujy Zemés sklypo ir jame esanciy statiniy nuosavybés
atskirumo situacijy, todél esant nesutarimui dél tolesnio zemés naudojimo pagrindo ir atlyginimo
savininkai kreipsis j teismg dél ginco sprendimo.

Siame straipsnyje analizuojamos prieZastys ir pagrindai, kuriy esant nustatomas zemés servitutas
statinio naudojimui, tiriamas klausimas, ar servitutas yra vienintelé priemoné zemés sklypo ir statinio
savininky nuosavybés teisiy atskirumui spresti, koks nuostoliy, patirty dél servituto nustatymo, metodas
turéty biti naudojamas. Nurodyti klausimai néra atskirai tirti doktrinoje. Servituto nustatymo pagrindai
ir bendros taisyklés analizuojamos daiktinés teisés vadovéliuose, kuriuose néra atskirai nagrinéjamas
Zemés servituto statiniui naudoti klausimas. Lyginamosios analizés pagrindu analizuojamos kito teisinio
instrumento santykiams dél zemés statiniams naudojimo taikymo galimybés.

Atsizvelgiant | tyrimo objekta, bus naudojamas istorinis metodas, siekiant atskleisti Zemés servituty
statiniui naudoti atsiradimo priezastis, teisés akty, reglamentuojanciy Sios rasies servituty nustatymo
pagrindus ir kompensavimo metodus, kaitg ir priezastis; pasitelkiamas sisteminis ir lyginamasis metodai,
siekiant iSanalizuoti nacionalingje teis¢je jtvirtintas taisykles, susijusias su zemés servituty statiniui
naudoti reglamentavimu, jy palyginimas su kitose lyginamajai analizei pasirinktose romany-germany
teisés sistemose (Pranciizijos, Vokietijos, Olandijos), jtvirtintu teisiniu reglamentavimu, taip pat lo-
ginis metodas, siekiant suformuluoti i§vadas ir apibendrinimus dél Zemés servituto ir kompensacijos
nustatymo pagristumo ir proporcingumo.

Tyrimo objektui atskleisti bus analizuojami nacionalinés teisés aktai, nacionaliniy bendrosios
kompetencijos bei Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo jurisprudencija, lyginamajai analizei
pasirinktos Pranctizijos, Vokietijos, Olandijos teisés normos, reglamentuojancios santykius dél zemés
kito asmens statiniui naudojimo, nacionaliné ir uzsienio doktrina.

1. Zemés servituto statiniui naudoti nustatymo prieZastys ir pagrindai

Nepaisant Lietuvos daiktinéje teis¢je galiojancio superficies solo cedit principo, reiskiancio, kad vis-
kas, kas susijungia su zemés sklypo pavir§iumi, priklauso nuosavybés teise zemés sklypo savininkui,
istoriskai susiklost¢ nuosavybés teisiniai santykiai 1émé dazng zemés sklypo ir statinio nuosavybés
atskiruma. Po Lietuvos Nepriklausomybés atkiirimo vyke gana chaotiski privatizavimo procesai, kai
buvo privatizuojami statiniai ir pastatai be Zemés sklypo, nuosavybés teisiy i iSlikusj nekilnojamaji
turtg atkiirimo procesai, kai valstybés neiSperkama Zemé uZstatyta kitiems asmenims priklausanciais

63



ISSN 1392-1274 eISSN 2424-6050 Teisé. 2023, t. 127

pastatais ir statiniais buvo grazinama natiira buvusiems savininkams, 1émeé Zemes ir statiniy toje Zemeje
nuosavybés teisés subjekty atskiruma, kuris buvo jteisintas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymo 31 straipsnio 1 dalies nuostata, kad iki Civilinio
kodekso jsigaliojimo ant kito savininko zemés pastatyti statiniai nelaikomi jo zemés priklausiniais,
jeigu galioje jstatymai ar sutartis nenustaté ko kita.

Zemés servitutas — tai teisé j svetima zemés sklypa ar jo dalj, suteikiama naudotis tuo svetimu Zemés
sklypu ar jo dalimi (tarnaujanciuoju daiktu), arba Zemés savininko teisés naudotis zemés sklypu apri-
bojimas siekiant uztikrinti daikto, dél kurio nustatomas servitutas (vieSpataujanciojo daikto), tinkamag
naudojima (Lietuvos Respublikos zemés jstatymo 2 straipsnio 13 punktas). Zemés servituty kategorijai
priskiriami kelio servitutai, servitutai, suteikiantys teis¢ tiesti poZzemines ir antzemines komunikacijas,
aptarnauti jas bei jomis naudotis, taip pat praktikoje taikomas zemés sklypo, priklausancio vienam
savininkui, servitutas kitam savininkui priklausancio statinio naudojimui (toliau — ir Zemés servitutas
statiniui naudoti). Sis servitutas priskiriamas , kity servituty* kategorijai (CK 4.123 straipsnis), Civili-
niame kodekse nenustacius jokiy specialiy jo taikymo taisykliy.

Zemés sklypo ir statinio savininkai gali susitarti notariskai patvirtinta sutartimi dél servituto
nustatymo. Nesant Saliy susitarimo servitutas gali buti nustatytas priverstinai. PilieCiy nuosavybeés
teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turtg atktirimo jstatyme numatyti du biidai, kaip gali bati jforminami
zemés naudojimo teisiniai santykiai, kai grazinama natiira kity fiziniy ir juridiniy asmeny naudojama
ar nuomojama zemeg, reikalinga nuosavybés teise jy valdomy pastaty ir statiniy (statomy ar pastatyty),
taip pat poilsiavieCiy pastaty ir statiniy (statomy ar pastatyty) eksploatacijai, arba kai nuosavybés
teisés atkuriamos perduodant kity asmeny nuomojamg zeme neatlygintinai nuosavybén lygiaverciu
zemés sklypu, t. y. gali buiti perkeliamos teisés ir pareigos pagal iki grazinimo sudaryta valstybinés
zemeés nuomos sutartj arba administraciniu aktu nustatomas servitutas (Lietuvos Respublikos pilie¢iy
nuosavybés teisiy | iSlikusj nekilnojamajj turtg atkiirimo jstatymo 4 straipsnio 11 dalis). Nors pagal
dabar galiojantj teisinj reglamentavimg administraciniu aktu negali buti nustatytas servitutas priva-
¢iam zemes sklypui kito privataus asmens statiniui naudoti ir eksploatuoti, ta¢iau nuosavybés teisiy
atkiirimo procese savininky, kuriems grazinta valstybés neiSperkama zemé uzimta kitiems asmenims
priklausanciais pastatais (statiniais), zemés sklypams administraciniais aktais buvo priverstinai nusta-
tomi servitutai pagal teritorijy planavimo dokumentus ar Zemés valdos projektus. Dabar tokiai zemei
zemés servitutg priverstinai gali nustatyti tik teismas. Pavyzdziui, pastaruoju metu ypac aktual@is tampa
gincai, kai pasibaigus zemés nuomos sutarties terminui pagal valstybinés Zemés nuomos sutarties
perkeltas teises ir pareigas, sudarytas nuosavybés teisiy atkiirimo procese, ir iSnykus Zemés naudojimo
pagrindui, sprendziamas klausimas dél servituto nustatymo teismo sprendimu nuosavybés atkiirimo
procese grazintai kito asmens statiniais uzstatytai Zemei.

Deja, ne tik istoriSkai susikloste nuosavybés teisiniai santykiai, bet ir po Civilinio kodekso isigalioji-
mo susiklostantiems panaSiems santykiams taikytina praktika lemia tolesnj nuosavybés teisiy atskiruma,
ir §ie procesai patvirtinta doktrinoje i$sakyta mintj, kad superficies solo cedit ,ne tik néra taisykle,
bet netgi abejotinas jos kvalifikavimas kaip esminio Lietuvos daiktinés teisés principo® (Matiukas,
2013, p. 78-79). Autorés nuomone, Siam principui jsigaléti nacionalinéje teis¢je esming reikSme turi
ne tik tai, kad norma, nustatanti §j principg, suformuluota dispozityviai, t. y. kad sutartis ir jstatymas
gali nustatyti kitaip, bet ir teisés taikymo ir aiskinimo praktika, kuri leidZia §io principo netaikyti ir
tais atvejais, kai tam néra pagrindo. Teigtina, kad esamas teisinis reglamentavimas sudaro prielaidas
laikytis Sio principo, nes jam jgyvendinti yra skirtos tiek daiktinés, tiek prievoliy teisés normos. Taip
pasibaigus Zemés nuomos sutar¢iai arba nutraukus ja prie$ termina, jstatymas reglamentuoja liekan-
¢iy zemes sklype statiniy nuosavybés klausima (CK 6.557 straipsnis), numatydamas bendrg taisykle,
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kad uZ statinius, pastatytus nuomojamame sklype su Zemés savininko sutikimu, statiniy savininkui
iSmokama kompensacija, o nesant sutikimo — nugriaunami arba pereina Zemés nuomotojo nuosavy-
bei. Taigi statiniy buvimo faktas per se nesuteikia teisiy j statinius ir tuo labiau j servitutg buvusiam
zemés nuomininkui, i§skyrus atvejus, jei tokia galimybé buvo numatyta Zemés nuomos sutartyje arba
papildomame rasytiniame susitarime. Taigi tokiu atveju, kai Zemés nuomos sutartyje arba papildoma-
me raSytiniame susitarime nesusitarta dél servituto, priverstinis servituto nustatymas néra galimas ir
turéty buti taikomi CK 6.557 straipsnyje numatyti padariniai dél nuosavybés teisés peréjimo, taciau
praktikoje tokiais atvejais taikomas servitutas.

Kai zemés sklypo savininkas nori parduoti tik statinius, pasilikdamas Zemés sklypg, CK
6.394 straipsnio 2 dalyje jtvirtinta imperatyvi taisyklé, pagal kurig zemés sklypo savininkas parduoda-
mas nekilnojamajj daikta, esantj tame sklype, privalo perduoti teises j zem¢ (nuosavybés teisg, zemeés
nuomos ar uzstatymo teis¢). Sutartis, kurioje neaptartos pirkéjo teisés i Zemés sklypa, negali biiti notaro
tvirtinama, o jeigu patvirtinta, — yra negaliojanti. Taip pat be teisiy j zemés sklypa negali biti perleistos
ir daugiabucio namo savininko bendratur¢io nuosavybés teisés j statinio ar jrenginio dalj (butg ar kitg
patalpa) daugiabuciame name. Deja, Sios imperatyvios normos teismy praktikoje aiskinamos dispozityviai.
Taip Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus iSpléstiné teis¢jy kolegija 2017 m. spalio
26 d. nutartyje aisSkindama CK 6.394 straipsnio 2 dalyje nustatytg imperatyva, konstatavo, kad ,,nors
CK 6.394 straipsnio 2 dalies nuostatos yra imperatyviosios ir ginco sutartimis Sios imperatyviosios
normos akivaizdziai pazeistos (sutartyse neaptartos dalies pastato, buto ir kity patalpy daugiabuciame
name pirkéjo teisés j atitinkamas zemés sklypo dalis), nagrinéjamu atveju toks konstatavimas ir niekinio
sandorio padariniy taikymas néra butinas ginant pazeistas ieSkoveés ar kity asmeny teises. ISpléstiné
teiséjy kolegija pazyméjo, kad ,,Salys, neaptarusios pirkéjo teisiy j zemés sklypa, kaip to reikalauja
CK 6.394 straipsnio 2 dalis, gali §j sutarties trikuma iStaisyti sudarydamos sutartj dél pirkéjo teisiy
1 zemés sklypa, jos taip pat gali kreiptis | teisma, praSydamos apginti jy pazeistas teises pasirinktu
budu (pvz.: jpareigoti kita Salj sudaryti sutartj, pripaZinti, kad Salys susitar¢ dél panaudos, ar nusta-
tyti servitutg ir pan.)“. Tokiu aiSkinimu sudaromos salygos zemes ir statiniy nuosavybés atskirumui
atsirasti, sitilant visus nesutarimus spresti teismine tvarka, prioritetg teikiant priverstiniam savininko
teisiy apribojimui servitutu.

Superficies solo cedit principui jgyvendinti taip pat buvo skirta iki 2017 m. kovo 1 d. galiojusio CK
4.171 straipsnio 7 dalies nuostata, numatanti, kad, jkeiciant statinius, kartu turi biti jkeistas ir zemés
sklypas, ant kurio stovi statiniai, arba §io Zemés sklypo nuomos (panaudos) teisé. Sia norma buvo
siekiama ne tik padidinti perleidziamo statinio verte, bet ir uztikrinti, kad po priverstinio iSieskojimo
nukreipimo j jkeistg statinj, ji priverstinai pardavus kartu su statiniu biity perleistas ir Zemés sklypas
arba bent jo naudojimo teisé. Si norma yra panaikinta ir atvejy, kai priverstinio pardavimo biidu bus
parduodamas statinys be jokiy teisiy j zemés sklypa, tik daugés. Kaip iSaiskino kasacinis teismas, pri-
verstinio pardavimo procese CK 6.394 straipsnio 2 dalies imperatyvas netaikomas, nes ,,antstolis neturi
teisés sutarties Saliy vardu, priverstinai parduodamas nekilnojamajj turtg, susitarti dél pirkéjo teisés
1 skolininkui priklausantj zemés sklypa®, o ,,CK 6.394 straipsnio 2 dalies nuostata vykdymo procese
siekiant uztikrinti pirkéjo interesy apsaugg gali buti taikoma tik tiek, kiek ji nustato antstoliui pareigg
pateikti turimg informacija apie Zemés sklypa™ (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2019 m. geguzés 9 d.
nutarties 43 punktas).

Atsizvelgiant  servituto nustatymo pagrindg ir priezastis, galima iSskirti trijy rGisiy priverstinius Zemeés
servitutus statiniui naudoti: administraciniu aktu nustatyti servitutai nuosavybés teisiy atkiirimo procese,
servitutai, nustatomi teismo pagal Civilinj kodeksa, bei servitutai, nustatomi teismo sprendimu nuosavybés
atkiirimo procese graZintai kito asmens statiniais uZstatytai zemei, pasibaigus Zemés nuomos sutaréiai. Sios
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kategorijos bylos negali biiti priskirtos prie servituty, nustatyty teismo sprendimu pagal Civilinj kodeksa,
nes, Lietuvos Auksciausiojo Teismo nuomone: ,,nagrin¢jamu atveju tarnaujanciojo ir vieSpataujanciojo
daikty savininky santykius reglamentuoja ne tik CK, bet ir Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés
teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turta atkiirimo jstatymo normos. Teisiniams santykiams, kurie sureguliuoti
specialiuose teisés aktuose jtvirtintu biidu, néra pagrindo taikyti bendryjy teisés normy nuostatas, iSskyrus
tuos santykiy aspektus, kuriy specialiosios normos nereglamentuoja“ (Lietuvos Auksciausiojo Teismo
2017 m. birzelio 29 d. nutartis). Su Sia pozicija sutiktina ta apimtimi, kad Siems santykiams taikytina
superficies solo cedit iSimtis, numatyta CK jsigaliojimo jstatyme, taip pat specialls jstatymai numato
kitokig nuostoliy kompensavimo tvarka, taciau taikant Sios riiSies zemés servitutus turéty biiti taikomas
tiek maziausio savininko teisiy ribojimo principas, tiek visiS$ko nuostoliy kompensavimo mechanizmai,
jel istatymy nustatyti kompensavimo metodai nepadengia visy Zemés savininko nuostoliy.

I8 pateikty pavyzdziy matyti, kad, be istorisSkai paveldéty Zemés sklypo ir statinio savininky atski-
rumo atvejy, naujy teisiniy situacijy, kai statinys jgyjamas be teisés j zemés sklypa, taip pat daugéja.
Nepaisant to, kad tiek CK, tiek speciallis jstatymai visada teikia pirmenybe Saliy susitarimui, kuriy
teisiniy formy jvairové yra gana plati, Salims ne visada pavyksta susitarti. Tai lemia dviejy savininky
interesy konkurencija, neretai ir konflikta, kuris persikelia j teisma, o praktikoje jj jp3rasta spresti
nustatant servitutg Zzemés sklypui.

2. Zemés servituto statiniui naudoti nustatymo teismo sprendimu salygos

Pagal CK 4.126 straipsnio 1 dalj teismo sprendimu servitutas nustatomas, jeigu savininkai nesusita-
ria, o nenustacius servituto nebtity jmanoma normaliomis sagnaudomis daikto naudoti pagal paskirt].
Kasacinis teismas yra iSaiskings, kad Siame straipsnyje yra jtvirtintos dvi salygos, kurioms esant
servitutas nustatytinas teismo sprendimu, tai: savininky nesutarimas ir biitinumas nustatyti servituta,
kad viespataujanciojo daikto savininkas galéty naudoti daiktg pagal paskirtj (Lietuvos Auksciausiojo
Teismo 2018 m. geguzés 23 d. nutartis). Kity servituto riiSiy nustatymo atvejais $is klausimas yra vienas
i§ sudétingiausiy, o nustatant zemeés servituta statiniui naudoti, objektyvaus butinumo klausimas néra
sudétingas, nes Zzemés sklypo poreikis ne laikino pastato ar statinio, esancio tame zemés sklype, nau-
dojimui ir eksploatavimui yra akivaizdus. Taciau Sios riiSies servituto nustatymo atveju svarbus ne tiek
objektyvaus biitinumo, kiek teisinio bltinumo, reiskiancio, kad teismas visais atvejais turéty patikrinti
kito teisinio biido (priemonés) Saliy ginCui iSspresti galimybe, klausimas. Teismai pripazjsta, kad skir-
tingy zemes sklypo ir jame esanciy pastaty savininky interesai galéty biiti derinami ir kitais jstatymui
nepriestaraujanciais biidais, taciau sprendziant dél iy civiliniy teisiy jgyvendinimo biidy santykio su
istatyminémis servituto nustatymo teismo sprendimu prielaidomis svarbu yra tai, kad, prieSingai nei
servituto atveju, suinteresuotiems asmenims dél jy nesusitarus, teismas neturi diskrecijos arba turi labai
siaura diskrecija spresti dél jy taikymo (pvz.: zr. Kauno apygardos teismo 2016 m. spalio 31 d. nutartj).

Teismai nuosekliai laikosi pozicijos, kad tokiais atvejais pripazinti faktinius statinio ir Zemés sklypo
savininko nuomos ar kitus sutartinius teisinius santykius negalima, nes nickas negali biiti jpareigotas
sudaryti sutartj (Zr., pvz.: Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2008 m. spalio 6 d. nutartj, Lietuvos Auks-
Ciausiojo Teismo 2009 m. balandzio 3 d. nutartj), tad taikomas servitutas. IeSkovai, praSydami nustatyti
zemes servitutg statiniui naudoti, paprastai nurodo arba zemés sklypo dalj, kuri reikalinga statiniui
naudoti, arba praso nustatyti servituta visam zemés sklypui, jei pastatai ir statiniai iSdéstyti sklype taip,
kad zemés sklypo savininkas neturi galimybés naudotis sklypu. Taigi nustatant Sios riiSies servitutus
dazniausiai kyla klausimas dél servituto apimties, t. y. kokiai zemés sklypo daliai turi biiti nustatomas
servitutas, ar servitutas gali buti nustatytas visam zemés sklypui, jvertinant, kad pastato naudojimas
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neretai visiSkai apriboja zemés sklypo naudojima. Taip pat svarbus klausimas susijes su kompensacijos
uz nuostolius dél nustatyto servituto priteisimu ir tarnaujanciojo daikto savininko patiriamy nuostoliy
apskai¢iavimo metodo taikymu.

Zemés servituto apimties klausimas aktualus ir tais atvejais, kai tarnaujan¢iojo daikto savininkas prago
nustatyti zemés servitutg zemeés sklype, grazintame nuosavybés atkiirimo procese pasibaigus nuomos
sutarciai. Taip vienoje i§ Lietuvos AukscCiausiajame Teisme nagrinéty byly, kurioje buvo nustatytas ser-
vitutas visam zemés sklypui, grazintam nuosavybés teisiy atklirimo procese pasibaigus nuomos sutarciai,
zemés sklypo savininkas (ieSkovas) prasé nustatyti 8,6 aro ploto servitutg, t. y. pagal realy zemés sklypo
uzstatymo plota, kuris sudaro 16 proc. bendro sklypo ploto. Teis¢jy kolegija, sutikdama su apeliacinés
instancijos teismo sprendimu, nurodé, kad ,,vien tai, jog pasibaigé zemés nuomos sutartis ir statiniams
eksploatuoti reikalingas zemés sklypas pradedamas naudoti Zemés servituto pagrindu, per se (pats savai-
me) néra pagrindas i$ naujo nustatyti vieng karta jau nustatyta statiniams tinkamai eksploatuoti reikalingo
zemés sklypo dydj. Toks pagrindas galéty biiti konstatuotas, nustacius, kad anksciau buves poreikis
naudotis nustatyto dydzio sklypu i§ esmés pasikeité (pvz.: buvusiy statiniy neliko ar anks¢iau planuoti
sklype statyti statiniai nebebus statomi)*“! (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2017 m. birzelio 29 d. nutar-
tis). Pazymétina, kad ir administraciniu aktu nustatant servitutus zemeés sklypams, grazinamiems natiira
nuosavybés atkiirimo procese, neretai buvo suvarzomas visas zemeés sklypas, nesiejant servituto apimties
su pastatais uzstatytu plotu, servituto turinj ir paskirtj apibréziant labai abstrakciai (pavyzdziui, ,.teisé
svetimam statinio naudotojui naudoti statinj, stovintj zemés sklype®, ,.teis¢ prieiti prie pastaty ir patekti
juos®ir pan.) (pvz.: zr. Lietuvos apeliacinio teismo 2013 m. liepos 12 d. nutartj; Kauno apygardos teismo
2014 m. spalio 20 d. nutartj; Siauliy apylinkés teismo Siauliy riimy 2018 m. gruodzio 31 d. sprendima),
tad jy apimties proporcingumo klausimas taip pat gali biiti keliamas tarnaujanciojo daikto savininko.

Teismy nustatomus zemés servitutus statiniui naudoti galima salygiskai i$skirti j tris rusis: Zzemés
sklypo dalies servitutas (pvz.: Zr. Vilniaus miesto apylinkés teismo 2018 m. birzelio 19 d. sprendi-
mg; Kauno apygardos teismo 2021 m. spalio 21 d. sprendimg); viso Zemés sklypo servitutas (pvz.:
zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. balandzio 19 d. nutartj); Zemés sklypo dalies servitutas,
sukeliantis viso sklypo servituto teisines pasekmes? (pvz.: Zr. Vilniaus apygardos teismo 2016 m.
lapkricio 29 d. nutartj).

I Sioje byloje teismas sprendé, kad servituto nustatymo visam 0,45 ha ploto zemés sklypui reikalinguma patvirtina
2004 m. birzelio 17 d. valstybinés zemés nuomos sutartis, kurios 3 punkte jrasyta, jog pagrindiné iSnuomojamo Zemes
sklypo tiksliné naudojimo paskirtis ir tikinés veiklos buidas — kitos paskirties zemés, komercinés paskirties ir smulkio-
jo verslo objekty teritorijos, teritorijos prekybos, smulkios gamybos jmonéms statyti, jrengti ir eksploatuoti, 2008 m.
rugséjo 19 d. isduotas statybas leidziantis dokumentas, kuriame jvardytas statyby darby tikslas bei objektas — versidziy
rekonstrukcija, pritaikant dailiosios keramikos dirbtuviy smulkiajam verslui, paskirtis — negyvenamoji, gamybos ir pra-
mongs paskirties pastatas. Siems pastatams eksploatuoti buvo inuomotas visas zemés sklypas, 2004 m. birzelio 17 d.
valstybinés Zemés nuomos sutarties 4 punktas, nurodant, kad statiniy savininkas turés teis¢ j nuomotojo nustatyto dydzio
zemés servituta.

2 Teismas, nustatydamas servitutg 1431 kv. m Zemés sklypo daliai, kas sudaré 70,60 proc. atsakovui priklausancio
zemés sklypo bendro ploto, suteikiantj teis¢ vieSpataujanciojo daikto — 1111,91 kv. m 8 proc. baigtumo administracinio
pastato — savininkei naudotis tarnaujanciuoju daiktu — sklypu, priklausanc¢iu atsakovui, turint tiksla uzbaigti vieSpa-
taujanciojo daikto statyba ir vykdyti vieSpataujanciojo daikto eksploatavima: prieiti, privaziuoti ar kitaip patekti prie
vieSpataujanciojo daikto, teisés akty nustatyta tvarka vykdyti vieSpataujanciojo daikto statybos, techninés priezitiros,
remonto, rekonstravimo ir kitus darbus, taip pat atlikti bet kokius kitus veiksmus, susijusius su vieSpataujanciojo daikto
eksploatavimu pagal jo paskirtj, nurodé, kad, nenustacius servituto, ieSkové objektyviai neturi galimybés normaliomis
salygomis naudoti pagal paskirtj savo nuosavybés, vykdyti pastato statybos darbus ir néra jokio kito budo jgyvendinti
pastato savininko interesus. Taip pat teismas nurode, kad ,,atsakovas i§ sklypo neturés jokios naudos®, nes jis neturés
galimybés naudotis pagal paskirtj likusia 596 kv. m ploto zemés sklypo dalimi, todél priteisé nuostoliy dél nustatyto
servituto kompensacija uz visa sklypa.
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Apie galimybe nustatyti servitutg visam zemes sklypui Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra pasi-
sakes dar 2008 metais. Teismas konstatavo: ,,Jeigu statiniai svetimame Zemés sklype yra iSdéstyti taip,
kad jiems naudoti reikalingas beveik visas zemés sklypas, tai teismas pagal konkrecias aplinkybes turi
svarstyti, ar neturi buti nustatytas servitutas naudotis visu sklypu. Turi baiti jvertinta konkreti faktiné
situacija: Saliy interesai ir argumentai, nepanaudojamos sklypo dalies dydis ir iSdéstymas, kitos svar-
bios aplinkybés. Servitutas, kaip teisé naudotis svetimu daiktu, néra suprantamas kaip teisé naudotis
tik to daikto dalimi. Jeigu vieSpataujantysis daiktas — statiniai — uzima tokig dalj Zemés sklypo, kad
likusioji jo dalis negali biiti normaliai pagal savo paskirtj naudojama, j tai turi biiti atsizvelgiama ir
gali biiti nustatomas servitutas visam daiktui (CK 4.111 straipsnis)* (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2008 m. spalio 6 d. nutartis).

Nustacius zemés servitutg daliai ar visam sklypui, ta apimtimi apribojant tarnaujanciojo daikto
savininko galimybe¢ naudotis savo sklypu, kyla klausimas dél teisingos kompensacijos priteisimo.
Teismai, nustatydami zemés servitutg kito asmens statiniui naudoti, pagal CK naudoja skirtingus
nuostoliy apskaic¢iavimo metodus ir kompensacijy rasis: Zemés rinkos nuomos ar valstybinés zemes
nuomos kaing atitinkancios periodinés kompensacijos priteisima; vienkartinés ar periodinés kompen-
sacijos kaip zemés sklypo rinkos vertés dalies priteisima, taciau bendros praktikos ir aiskiy kriterijy,
kokiais atvejais kuri kompensacijos riisis ir nuostoliy apskai¢iavimo metodas turi bati taikomi, néra.

Daugiausiai diskusijy kelia zemés sklypo rinkos vertés priteisimo kaip dél servituto nustatyty suvar-
zymy patirty nuostoliy kompensacijos metodo tinkamumo klausimas. Teismai naudoja sklypo rinkos
vertés nustatymo metoda, kai ,,nustatant kompensacijos dydj, néra objektyvios galimybés numatyti
visus galimus nuostolius, kaip ir numatyti termino, kuriuo ieSkovas naudosis pastatais (tuo labiau kad
servitutas, kaip minéta, nustatytas neterminuotai), todél $iuo atveju biitent zemés sklypo rinkos verté
yra tas objektyvus ir galimas kriterijus nustatant kompensacijos dydj* (pvz.: zr. Vilniaus apygardos
teismo 2019 m. balandzio 30 d. nutartj). Teismy praktikoje pripazjstama, kad servitutas gali lemti ,,ze-
més sklypo suvarzymus, artimus tiems, kuriuos Sie patirty zeme paémus visuomenés poreikiams, todél
nustatant kompensacijos dydj vienu is teisiskai reikSmingy kriterijy galéty biti atlygio, mokamo turtg
paémus visuomeneés poreikiams, dydis“ (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2014 m. spalio 7 d. nutartis).

Nustatydami kompensacijg uz servitutu apsunkinamo sklypo dalj, teismai paprastai aritmetiniu buidu
viso zemés sklypo verte, nustatytg tick masinio vertinimo buidu, tiek pagal individualy Saliy pateikta
vertinimg, padalindami i$ servitutu ribojamo sklypo ploto, priteisia kaip vienkarting arba kaip perioding
kompensacijg. Marijampolés apylinkés teismui 2018 m. geguzés 18 d. sprendimu nustacius atsakovo
zemés sklype atlyginting kelio ir statiniy servituta, suteikiantj teis¢ ieSkovei vaziuoti transporto priemo-
némis, naudotis pés¢iyjy taku ir statiniais: pastatu — administraciniu pastatu, pastatu — garazu, priteisé
i§ ieskovés tarnaujanciojo daikto savininkui atsakovui perioding piniging kompensacija, mokéting pe-
riodinémis iSmokomis po 315 Eur kas ménesj, kompensacija apskai¢iuodamas nuo visos zemes rinkos
vertés proporcingai uz servitutu 1093 kv. m uzimama ploto kelio ir statiniy servitutg, padalindamas
i§ 12 ménesiy. Kasaciniame skunde viespataujancio daikto savininkai teigé, kad tokia kompensacija
akivaizdziai per didelé, nes per metus privalés sumokéti visg zemés sklypo dalies, kuriai nustatytas
servitutas, rinkos kaing. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija, at-
sakydama j §j kasacinio skundo argumentg, nurodé, ,,kad teismai, pasirink¢ §j metodg kompensacijos
dydziui nustatyti, kai priteisiama periodiné kompensacija, jvertino visumg byloje surinkty ir teismo
istirty faktiniy aplinkybiy, atsizvelgdami j pirmiau aptartas aplinkybes, pagrjstai nustaté atitinkamo
dydzio kompensacija. Teiséjy kolegijos poziliriu, nustatytas dydis atitinka savininky (pastaty ir Zemés
sklypo) interesy pusiausvyra“ (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. rugséjo 12 d. nutartis ). O
kitoje byloje apeliacinés instancijos teismas laike i§ visy atsakovy ieSkovés naudai priteista perioding
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kasmeting bendra 2 282,84 Eur suma uz neterminuotg servituta zemés sklypui, kuriame stovi atsakovams
priklausantis daugiabutis namas, ,,de facto nepagristu praturtéjimu‘, nes per 25 metus i kompensacija
padengs visa apsunkintos sklypo dalies verte, ,,kas akivaizdziai pazeidzia sgziningumo, teisingumo ir
protingumo principus (CK 1.5 straipsnis)“ (Vilniaus apygardos teismo 2019 m. birzelio 6 d. nutartis).

Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra konstataves, kad ,,galimi atvejai, kai teisinga ir adekvati
kompensacija tarnaujanciojo daikto savininkui prilyginama viso sklypo rinkos vertei. Taciau tiek Ze-
més sklypo verté, tick suvarzymy naudotis likusia sklypo dalimi biitent dél servituto nustatymo faktas
teismy turi biiti nustatyti remiantis bylos duomeny visuma* (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2017 m.
geguzés 5 d. nutartis). Taip byloje, kurioje teismas nustaté zemés servitutg 1431 kv. m sklypo daliai,
kas sudaro 70,60 proc. atsakovui priklausancio sklypo bendro ploto administracinio pastato statybai ir
eksploatavimui, teismas, atsizvelgdamas j byloje nustatytas faktines aplinkybes, kad vie$pataujancio
daikto savininkas turés ekonominés naudos nustacius servituta; servitutas nustatomas neterminuotam
laikui, nustacius servituta bus labai suvarzytos atsakovo nuosavybés teisés naudotis sklypu pagal
paskirtj ir, nors atsakovas formaliai isliks sklypo savininku, tac¢iau jam i$ esmés sumazéja galimybé
tokj sklypa parduoti ar nuomoti, statyti jame pastatus ir gauti i$ jo pajamy neterminuotam laikui,
kompensacija nustaté uz visg sklypa, nes ,,sklypo vertés kompensacija labiausiai uztikrina tinkama
vieSpataujanciojo ir tarnaujanciojo daikty savininky interesy pusiausvyrg bei teisingumo, protingumo
ir sgziningumo principus®, o sklypo savininko nuostoliai yra lygis viso sklypo apskai¢iuotai rinkos
vertei, t. y. 161 000 Eur” (Vilniaus apygardos teismo 2019 m. balandzio 30 d. nutartis).

Problema dél Sio metodo taikymo yra akivaizdi, ypac tais atvejais, kai priteisiama vienkartiné
rinkos vertg atitinkanti kompensacija, ir ja kelia vieSpataujanciojo daikto savininkai, kad tokiu blidu
yra sumokama uzimamo zemés sklypo dalies ar viso sklypo rinkos verté, kuri i§ esmés prilygty turto
igijimui, tac¢iau nuosavybe licka tarnaujanciojo daikto savininkui. Sutiktina, kad toks kompensacijos
metodas kelia abejoniy dél pareigos vieSpataujanciojo daikto savininkui, kuris jpareigojamas sumokéti
rinkos kaing uz daiktg, mokéting nuosavybés perleidimo atveju, jgydamas tik daikto naudojimo ir (ar)
valdymo teis¢, o ne nuosavybés teis¢, proporcingumo, taip pat iSkyla tarnaujanciojo daikto savininko
nepagrjsto praturtéjimo klausimas, nes pastarasis i§saugo nuosavybe, taip pat ir teis¢ perleisti tg sklypa
tretiesiems asmenims, kurie, sumokéje turto jgijimo kaing, iSsaugoty teis¢ vél reikalauti i§ vieSpatau-
janciojo daikto savininko kompensacijos uz savo zemés sklypo suvarzyma.

Be to, kyla klausimas, kokia yra Sios kompensacijos, apskaic¢iuojamos rinkos vertés metodu, pa-
skirtis. Sutiktina su Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teisé¢jo Algirdo Taminsko
atskirojoje nuomongje civilinéje byloje, kurioje buvo sprendziamas klausimas dél servituto patalpos
daliai statinyje nustatyti, i§sakyta pozicija, kurioje teis¢jas, nesutikdamas su i§pléstinés teiséjy kolegi-
jos argumentais del kompensacijos uz patalpos daliai nustatyto servituto jstatymo pagrindu nuostoliy
apskaiciavimo pagal patalpos rinkos verte, nurodé¢, kad tarnaujanciojo daikto rinkos kainos kriterijus
reiksmingas sprendziant tik dél kompensavimo ty praradimy, kurie atsirado dél tarnaujanciojo daikto
rinkos kainos sumaz¢jimo, susijusio su servituto nustatymu® (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2019 m.
vasario 5 d. nutartis). Si pozicija néra dominuojanti teismy praktikoje ir tarnaujanéiojo daikto rinkos
verté tampa vis dazniau taikomu kompensacijos apskai¢iavimo metodu. Taciau reikéty jvertinti tai, kad
servituto nustatymas tokiu atveju jteisina ne statiniy buvimg sklype, o Zemés naudojimo pagrinda, todél
zemes sklypo verté turéty buti vertinama tik tiek, kiek servituto nustatymas turi jtakos zemés sklypo
vertés pokyciui, jei toks yra. Tokie nuostoliai (turto vertés netekimas) gali biiti jrodinéjami buvusio
iki servituto ir po servituto nustatymo turto vertés palyginimu. Si kompensacija gali biti priteisiama
kartu su periodine kompensacija, kurig teismas turéty priteisti visais atvejais uz tarnaujanciojo daikto
savininko naudojimosi turtu teisés praradima, apskaiciuota naudojant zemés nuomos mokescio tarifa.
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Tai patvirtina ir Lietuvos AukSciausiojo Teismo praktika, kurioje tarnaujanciojo daikto savininko teisé
reikalauti kompensacijos, kaip atlyginimo uz jo teisiy suvarzyma, ir dél servituto nustatymo patirty
nuostoliy atlyginimo (CK 4.129 straipsnis), aiSkintinos kaip dvi savarankiskos teisés (Lietuvos Auks-
Ciausiojo Teismo 2008 m. spalio 6 d. nutartis civilinéje byloje; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m.
balandzio 3 d. nutartis civilinéje byloje).

Apibendrinant galima daryti i§vada, kad teismai ne visada vadovaujasi minimalaus savininko teisiy
ribojimo principu, nustatant zemés servituto statiniui naudoti apimtj, taip neproporcingai apribodami
tarnaujanciojo daikto savininko teises, kita vertus, neproporcinga atrodo ir taikoma praktika dél zemés
sklypo rinkos vertés kaip kompensacijos uz servituto suvarzymus priteisimo i$ vieSpataujanciojo daikto
savininko. Taip pat i§ teismy praktikos néra aisku, kokiais kriterijais remiantis priteisiamos skirtingais
skai¢iavimo metodais apskai¢iuotos kompensacijos, tam tikrais atvejais teismas net nenurodo konkretaus
taikomo metodo, o nustato kompensacijos suma remdamasis teisingumo, protingumo ir sagZiningumo
principais bei atsizvelgdamas j nepagrjsto praturtéjimo draudimg. Kada gali buti laikoma, kad tarnau-
janciojo daikto savininkas nepagrjstai praturtéja, vienodos praktikos taip pat néra, nes, kaip patvirtinta
pirmiau minéti pavyzdziai, vienu atveju, rinkos verte atitinkancios kompensacijos iSmokéjimas per
25 metus laikytinas nepagrjstu praturtéjimu, kitu atveju — Sios vertés iSmokéjimas per metus tokiu
nelaikomas. Reikéty pripazinti, kad argumentas dél rinkos kainos i§mokéjimo per tam tikrg laikotarpj
kaip kompensacijos dydzio mazinimo pagrindo taip pat néra jtikinamas, nes ir kitais atlygintino daikto
naudojimo atvejais per ilgesnj naudojimosi laikotarpj gali biiti iSmokéta daikto rinkos verté, taciau tai
néra pagrindas mazinti naudojimosi daiktu mokesc¢io naudojant daiktg kity sutar¢iy pagrindu.

3. Zemés servituto statiniui naudoti teisinio kvalifikavimo problema

Daznai priverstinai taikomas zZemés servitutas kitam statiniui naudoti yra ypatingas tuo, kad, visy
pirma, tai néra klasikinis dar romény teisei Zinomas zZemeés servitutas, kurio paskirtis buvo uztikrinti
vieno zemés sklypo naudojima suvarzant kitg zemés sklypa (Nekrosius ef al., 1999, p. 144); antra, §io
zemes servituto turinys taip pat neatitinka klasikinio servituto pozymiy, kurie susij¢ su minimalaus
savininko teisiy ribojimo reikalavimu ir taisykle, kad servitutas neatima i§ tarnaujanciojo daikto sa-
vininko naudojimosi teisiy (Baranauskas et al., 2010, p. 219), nes zemés sklypo dalies ar viso zemés
sklypo servitutas statiniui naudoti visada atima i§ tarnaujanciojo daikto savininko naudojimosi teises
suvarzyta sklypo dalimi ir neuztikrina minimalaus savininko teisiy ribojimo reikalavimo jgyvendinimo.

Abejones dél priverstinio servituto taikymo zemés sklypo ir jame esanciy statiniy savininko gincui
spresti tinkamumo sustiprina servituto nustatymo paradoksas, kai paprastai ne vieSpataujanciojo daikto,
o tarnaujanciojo daikto savininkas praso nustatyti jam nuosavybés teise priklausanciam zemés sklypui
servituta, t. y. pats praso suvarzyti savo valdoma nuosavybe, nes neretai tai yra vienintelis buidas gauti
atlyginima uz naudojimasi jo Zemes sklype esanciy statiniy eksploatavimuli, ir ne tarnaujanciojo, o vies-
pataujanciojo daikto savininkas neretai praso sumazinti jo turtui reikiamo servituto apimtj, remdamasis
minimalaus savininky teisiy ribojimo principu, nes taip sickiama mokéti kuo mazesnj atlyginima uz
naudojimasi kito asmens nuosavybe (zemés sklypu). Kaip pripazjsta kasacinis teismas: ,,Tam tikrais
atvejais gali susidaryti tokia situacija, kad tarnaujanciojo daikto savininkui naudingiau yra didesnis
servitutas (didesniam zemés sklypo plotui), gaunant uz tai atitinkamg kompensacija, nei turéti laisva
nuo servituto daikto dalj, kuri negali bliti naudojama pagal paskirtj ir uz tai nekompensuojama. Tokiu
atveju svarbu nustatyti, ar tarnaujanciojo daikto savininkas, atlaisvinus dalj daikto nuo servituto, galés
juo naudotis pagal tiesiogine paskirtj, turéti i$ jo naudos® (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2020 m.
balandzio 22 d. nutartis).
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Kaip matyti i§ praktikos Zemes servitutas statiniui naudoti gali biiti nustatomas tiek daliai Zemés
sklypo, tiek visam sklypui. Nustacius Zemés servitutg visam sklypui, tarnaujanciojo daikto savininko
teisé naudotis zemés sklypu yra visiskai apribojama ir néra prasmés kalbéti apie servituto maziausia
poveikj savininkui ir naudojimosi teisiy iSsaugojima. Tokios apimties ir turinio Zemés servituto nu-
statymas visam zemés sklypui kelia dar daugiau abejoniy dél tokio ribojimo proporcingumo ir tokio
servituto nustatymo galimybés, atsizvelgiant j doktrinoje i§sakoma nuomong, kad servitutas, visiskai
apribojantis tarnaujanciojo daikto savininko teises naudotis daiktu, negali buti nustatomas (Erp et al.,
2012, p. 246). Teisiniy argumenty nenustatyti zemés servituto visam sklypui, kai tarnaujanciojo daikto
savininko teisé naudotis sklypu yra visiSkai apribojama, gali biiti randama tiek Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismo jurisprudencijoje, tiek pasitelkus nacionalinj teisinj reglamentavima. Nuosavy-
bés ribojimo proporcingumo reikalavimas kyla i§ Lietuvos Respublikos Konstitucijos 23 straipsnio
ir konstitucinés jurisprudencijos. Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas 1996 m. balandzio
18 d. nutarime konstatavo, kad jeigu teis¢ apribojama taip, kad jos jgyvendinti pasidaro nejmanoma,
jeigu ji suvarzoma perzengiant protingai suvokiamas ribas arba neuztikrinamas jos teisinis gynimas,
tai bty pagrindo teigti, jog pazeidziama pati teisés esmeé, o tai tolygu Sios teisés neigimui. Lietuvos
Respublikos elektros energijos jstatymo 75 straipsnio 8 dalyje nustatyta, kad jeigu nustacius zemeés
servitutus naujiems perdavimo ar skirstomiesiems tinklams tiesti ar kitiems elektros jrenginiams jrengti
i$ esmés apribojamas naudojimasis zemés sklypu ir §j apribojimg patvirtina Vyriausybés ar jos jgaliotos
institucijos nustatyta tvarka sudaryta komisija, perdavimo sistemos operatorius ar skirstomyjy tinkly
operatorius zemés sklypo savininko reikalavimu privalo jstatymy nustatyta tvarka iSpirkti tokj Zzemés
sklypa kartu su jame esanc¢iu nekilnojamuoju turtu. Galimybé paimti zemg¢ visuomenés poreikiams
vietoje zemés suvarzymo servitutu numatyta ir Lietuvos Respublikos suskystinty gamtiniy dujy ter-
minalo jstatymo 13 straipsnio 4 dalyje.

Zemés servitutas istoriskai buvo skirtas dviejy zemés sklypy savininky interesy pusiausvyrai
uztikrinti ir jei lyginamuoju aspektu vertintume kitas romany germany teisinei tradicijai priskiriamas
teisés sistemas, butent taip ir yra apibréZiamas servitutas? arba, nustacius platesnj servituty objekta,
jtvirtinamas baigtinis jo nustatymo pagrindy sgrasas, kuriame priverstinis zemés servituto kito asmens
statiniui naudoti pagrindas nenumatytas®. Taigi kyla klausimas, kaip Siose teisés sistemose biity spren-
dziamas skirtingy zemés sklypo ir statinio jame savininky teisiy gincas? Visy pirma, tokios situacijos
Siose teisés sistemose biity labiau iSimtinés, nes $iy teisés sistemy ypatumas yra tas, kad tiek Pranciizijos
(CK I knygos 552 straipsnis), tiek Vokietijos (CK 905 straipsnis), tick Olandijos (CK 5:20 straipsnis)
civiliniai kodeksai numato imperatyvy superficies solo cedit principa’. Sio principo imperatyvuma
patvirtina tai, kad nei Pranctizijos CK, nei Vokietijos CK, nei Olandijos CK net nenumaté vienintelés

3 Vokietijos civilinio kodekso 1018 straipsnyje jtvirtinta, kad servitutas yra nekilnojamojo turto, — Zemés sklypo,
suvarzymas kito, nekilnojamojo daikto, — vieSpataujanciojo zemés sklypo, naudai, kai sklypai priklauso skirtingiems
savininkams. Taip pat zr.: Olandijos civilinio kodekso 5:70 straipsnj.

4 Pranciizijos CK II knygos IV skirsnio 637-710 straipsniai reglamentuoja servitutus, kuriy apibrézimas (pranc.
une servitude) yra platesnis, t. y. jis taikytinas ne tik tarp dviejy zemés sklypy, bet ir kitam nekilnojamajam turtui, taciau
zemés servitutg statiniui naudoti galima nustatyti tik Saliy susitarimu (Pranciizijos CK I knygos 686 straipsnis). Privers-
tiniy servituty pagrindy sarasas Pranciizijos CK yra baigtinis ir tokio servituto poreikis gali atsirasti tik dél nattiralios
vietovés padeéties (pvz.: skirtingais lygiais i§sidéste sklypai ir dél vandens ar Saltinio patekimo j zemesnj sklypa), arba
istatymo pagrindu (tiek vieSojo intereso, tiek privataus intereso naudai, $iy interesy sarasas yra baigtinis: kai reikia uzti-
krinti atraminés sienos buvima, vaizda, vandens nuleidima ar kelio tiesima (Pranctizijos CK II knygos 652 straipsnis).

5 Pavyzdziui, Vokietijos CK 905 straipsnio nuostata suformuluota taip: ,,Zemés sklypo savininko teisé issiplecia
erdvei vir§ Zemés pavirSiaus ir dirvozemiui pavirSiuje. Taciau savininkas negali uzdrausti poveikio, kuris vykdomas
tokiame aukstyje ar gylyje, kad jis neturi intereso pasalinti jy.“ Taip pat zr. Pranctizijos CK II knygos 552 straipsnj,
Olandijos CK 5:20 straipsnj.
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Sio principo doktriniskai pripaZjstamos i§imties — uzstatymo (superficies) teisés®. Vis délto praktika
padiktavo Sio instituto poreik]j, tad, siekiant spresti skirtingy zemés sklypo ir statinio savininky klausimus
deél zemés naudojimo, Pranciizijoje $i teisé buvo pripazinta teismy praktikoje, Vokietijoje yra priimtas
specialus Uzstatymo teisés jstatymas (vok. Erbbaurecht-Verordnung), o Olandijos CK 5:101 straips-
nyje numatyta uzstatymo (superficies) teisé, kuri atsirado tik priémus nauja Olandijos CK redakcija
1992 metais. Taigi zemés ir statiniy nuosavybés atskirumas, kaip superficies solo cedit principo iSimtis,
tiriamose jurisdikcijose sprendZiamas taikant ne servituta, o uzstatymo teisg.

Taip, atsizvelgiant | Pranciizijos CK jtvirtintg baigtinj priverstiniy servituty pagrindy sarasg bei
Pranciizijos kasacinio teismo (pranc. Cour de Cassation) praktika, kuri neleidzia naudoti servituto tokios
apimties, kuri visi$kai apriboja savininko teises, nes ,,servituto teisé negali pasalinti savininko* (Akker-
mans, 2008, p. 122), zemés servitutas kito asmens statiniui naudoti priverstinai negaléty biiti nustatytas.
Kaip minéta, Pranciizijos CK tiesiogiai nenumatyta uzstatymo teisés, tac¢iau doktrinoje pripazjstama,
kad tokios teisés efekta teismy praktika suteikia Pranctzijos CK II knygos 553 straipsnio nuostatai,
kurioje nustatyta prezumpcija, kad visi statiniai, sodiniai ar darbai ant Zemés ar Zeméje priklauso zemés
sklypo savininkui, jeigu nejrodyta kitaip. Paprastai toks jrodymas yra Saliy susitarimas, kuris laikomas
sutartimi dél uzstatymo teisés. Jeigu Salims nepavyksta susitarti, taikomas Pranctizijos CK II knygos
552 straipsnyje jtvirtintas superficies solo cedit principas’ ir jos turinj atskleidZianti Pranciizijos CK
IT knygos 555 straipsnyje numatyta zemés sklypo savininko teisé reikalauti nugriauti kitiems asmenims
priklausancius pastatus ir statinius tre¢iojo asmens saskaita be teisés j zalos atlyginimg arba reikalauti
juos nukelti, taip pat zemes sklypo savininko teis¢ pasilikti statinius sau, juos iSperkant priklausomai
nuo statiniy valdytojo saziningumo.

Panasiai biity sprendziamas klausimas ir pagal Kvebeko teisg, nors Kvebeko teisinis reglamentavi-
mas yra Siek tiek skirtingas. Servitutas Kvebeko teiséje taip pat apibréztas siaurai, kaip priklausanciy
skirtingiems savininkams vieno nekilnojamojo daikto, tarnaujanc¢io Zemés sklypo, suvarZzymas kito
nekilnojamojo daikto, vieSpataujancio zemés sklypo, naudai (Kvebeko CK 1177 straipsnis). Superficijus
Kvebeko CK 1011 straipsnyje apibréziamas kaip statiniy, darby ar sodiniy, esanc¢iy kitam asmeniui,
zemes pavirSiaus savininkui, priklausancioje zeméje, nuosavybe. Kadangi Kvebeko teiséje superficijus
suprantamas ne kaip daiktiné teis¢, o kaip nuosavybés forma, kuriy pagal Kvebeko CK 1099 straipsnj
gali biiti dvi: bendroji nuosavybé ir superficijus, — teismy praktikoje, remiantis doktrina, aiSkinama,
kad tokiu biidu sukuriama superficijaus nuosavybé j zemés pavirSiaus dalj, kuri reikalinga statiniui
naudoti (Société nationale immobiliére Sonatim inc. c. Société de développement de 1‘ile Bizard inc.;
Marcelais c. Oligny). D¢l Sios teisés jgyvendinimo Salys turi susitarti, taciau jeigu atskiro susitarimo
néra, laikoma, kad superficijaus Zemés pavirSius yra suvarzytas servitutais, reikalingais superficijaus
teisei jgyvendinti (Kvebeko CK 1111 straipsnis), t. y. Siuo atveju pripaZjstamas pagal jstatyma servi-
tutas vieSpataujancio zemés sklypo (superficijaus teise priklausancio zemés pavirSiaus) naudai zemés
sklypo, kurio dalis pavirsius priklauso, kaip tarnaujancio sklypo, suvarzymu. Visais atvejais tam, kad
buty pripazinta superficijaus teis¢, turi biiti nustatyta, ar buvo tiesioginis ar netiesioginis zemeés sklypo
savininko sutikimas superficijaus teisei atsirasti vienu i$ jstatyme numatyty pagrindy: nekilnojamojo
daikto nuosavybés padalijimo, prijungimo teisés (pranc. droit d’accession) perleidimo arba prijun-
gimo teisés naudos atsisakymo (pranc. la renonciation au bénéfice de [’accession) (Kvebeko CK
1011 straipsnis). Jei nustatomas pagrindas superficijaus teisei, teismas gali nustatyti servitutus Siai teisei

6 Superficijus (lot. superficium) — tai paveldima ir perleidZziama teisé naudotis svetimu Zemés sklypu statybos rei-
kalams. Si teisé sudaré galimybe naudotis pastatu, esan¢iu svetimame sklype. Istoriskai superficijaus teisé atsirado su-
teikiant municipaling zem¢ Romos Respublikos laikais privatiems statiniams statyti (zr. pla¢iau Nekrosius et al., 1999,
p. 144; Erp et al., 2012, p. 280).

7 Nekilnojamyjy daikty prisijungimo teisé¢ (pranc. Du droit d ‘accession relativement aux choses immobiliéres) —
teisé j Zemes pavirSiy apima visa nuosavybe vir§ zemés pavirSiaus ir po juo.
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igyvendinti; jeigu teismas nenustato sutikimo (aiSkaus ar numanomo) superficijui, zemeés savininko ir
statinio savininko teisiniai santykiai turi buti sprendziami remiantis bendromis Kvebeko CK normomis,
reglamentuojanciomis nekilnojamyjy daikty prijungimo teisinius santykius, t. y. taikoma superficies
solo cedit taisyklé ir prezumpcija, kad viskas, kas yra ant Zemés, priklauso zemés savininkui, nebent
Salis jrodys, kad jos valdymas yra saziningas, ir priklausomai nuo to biity sprendziamas klausimas
dél statiniy iSpirkimo, perkélimo ar nugriovimo (Kvebeko CK 947-964 str.) (Marcelais c. Oligny).
Taigi biity galima teigti, kad miisy nacionaliné praktika, kai Zemés servitutas yra priverstinai nu-
statomas kito asmens savininko statiniui naudoti, yra i$skirtiné. Abejonés dél servituto tinkamumo yra
pagrjstos, nes nurodytos situacijos savo teisiniu turiniu atitinka ne servituto, o uzstatymo (superficies)
teise, nes blitent uzstatymo teisés turinj sudaro asmens teisé jsigyti ar turéti statinius bei daugiamecius
sodinius kitam asmeniui nuosavybés teise priklausanciame zemés sklype (CK 4.160 straipsnio 1 da-
lis) ir yra istoriskai i§ romény teis€s atéjusio principo superficies solo cedit vienintel¢ iSimtis, leidusi
atskirti zemés ir statiniy jame nuosavybe (Nekrosius et al., (1999), p. 152. Erp, Akkermans, (2012),
p- 280). Nors kasacinio teismo praktikoje yra uzuominy apie tai, kad i§ esmés pagal dabartinj teisin]
reguliavima, tokia situacija, kai pastaty, esanciy kitam asmeniui nuosavybés teise priklausan¢iame Ze-
més sklype, savininkui daiktinés teisés pagrindu nustatoma teisé naudotis visu zemés sklypu, faktiskai
perduodant ir zemés sklypo valdymo teise, nors tokia teisé jvardijama servitutais, de facto (faktiskai)
atitinka uzstatymo teise¢ (superficies) (CK 4.160 straipsnis), taCiau Saliy santykiai pagal uZstatymo teisés
normas néra perkvalifikuojami (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2020 m. liepos 2 d. nutartis, Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2020 m. balandzio 22 d. nutartis). Teismai netaiko uzstatymo teisés zemés ir
statiniy savininky gin¢ams dél zemés naudojimo spresti, net ir esant vienos i§ $aliy praSymui, nes CK
4.163 straipsnyje numatyta, kad uzstatymo teisé nustatoma zemes savininko ir uzstatymo teisés turé-
toju tampancio asmens susitarimu arba Zemés savininko testamentu, todél teismai atsisako pripaZzinti
uzstatymo teis¢ remdamiesi sutar¢iy laisvés principu ir laikydami, kad neturi diskrecijos §ioje srityje.
Taigi kyla teisiné dilema, ar zemés sklypo ir statinio savininko teisiniam santykiui kvalifikuoti taikyti
savo teisine prigimtimi ir paskirtimi neatitinkantj priverstinj Zzemes servituto instituta, ar teisiniais instru-
mentais kvalifikuoti Siuos teisinius santykius kaip uzstatymo teisg, net ir nesant Saliy susitarimo. Prie$
atsakant j §j klausima, buitina nustatyti, kokia yra praktiné ir teisiné nauda kvalifikuojant Siuos santykius
uzstatymo teise. Teigtina, kad nauda tekty zemés sklypo savininkui dél didesnés jo interesy apsaugos, kas
Siuo atveju yra vertinga, o uzstatymo teisés pripazinimas nekelty abejoniy dél zemés sklypo savininko teisiy
ribojimo apimties proporcingumo. Pavyzdziui, CK 4.130 straipsnio 1 dalyje reglamentuojami servituto
pasibaigimo pagrindai. Sio straipsnio antrojoje dalyje nurodyta, kad servitutas gali pasibaigti tik pirmojoje
dalyje jtvirtintais pagrindais, vadinasi, servituto pasibaigimo pagrindy sarasas yra reglamentuotas numerus
clausus (baigtinis saraSas) principu. Taigi tarnaujanciojo daikto savininkas neturi teisés reikalauti servi-
tuto pabaigos, jeigu, pavyzdziui, vieSpataujanciojo daikto savininkas nemoka uz naudojimasi servitutu.
O CK 4.164 straipsnio 4 punkte aiskia jvardinta, kad uzstatymo teisés turétojui daugiau kaip uz dvejus
metus nesumokéjus uzstatymo teis¢ nustatanciame akte nustatyto mokescio, uzstatymo teisé pasibaigia.
Servituto institutg reglamentuojancios teisés normos taip pat nesprendzia statiniy teisinio likimo pasibai-
gus servitutui. CK 4.164 straipsnio 2 dalyje numatyti uzstatymo teisés pabaigos teisiniai padariniai, t. y.
nuosavybés teisé | statinius ar sodinius pereina Zemés savininkui. Tam Zemés savininkas turi atlyginti
Jjy vertg, jeigu taip buvo numatyta uzstatymo teis¢ nustatanciame akte. CK 4.161 straipsnyje tiesiogiai
jtvirtinamas uZstatymo teisés atlygintinumas. Taigi nurodytos nuostatos skatina uzstatymo teisés turétoja
vykdyti savo jsipareigojimus bei pasibaigus jai uztikrina superficies solo cedit principo jgyvendinima.
Tam, kad teismas galéty pripazinti uzstatymo teise, teismui reikéty pagristi sutarc¢iy laisvés principo
iSimties taikyma. Manytina, kad tam teismas galéty panaudoti superficies solo cedit principa, kuris
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pagristy CK 6.156 straipsnio 2 dalyje numatyta iSimtj, kad pareiga sudaryti sutartj numato jstatymas,
0 CK 4.40 straipsnyje numatoma galimybé atskirti Zemés ir statiniy nuosavybe tik tuo atveju, kai yra
istatymas ar sutartis. Jei néra jstatymo, pagrindziancio Zemés ir statiniy savininky nuosavybeés teisiy
atskirumg, tam turéty biiti sutartis, kurig pripazinty teismas. Pagrindg uzstatymo teisei atsirasti taikant
Kvebeko teisés praktika teismas galéty pripaZinti nustates Zemés sklypo savininko sutikima, aiSky ar
numanoma kitam savininkui statiniams zemés sklype sukurti.

Reikia pripazinti, kad teisine prasme ,,§varaus‘ sprendimo Sioms atskirumo problemoms spresti néra,
taciau i§ dviejy blogybiy reikéty rinktis mazesng: arba taikyti priverstinj servituta, kuris néra tinkama
priemoné dél zemés sklypo savininko naudojimosi teisiy visisko apribojimo, arba naudoti uzstatymo
teisés turinj atitinkantj santykiy teisinj kvalifikavima, turint abejoniy dél sutar¢iy laisvés principo. Abiem
atvejais iSlieka priverstinumo elementas, ta¢iau vienoks ar kitoks ,,spaudimas® Salims turéty biiti daromas,
siekiant mazinti servituty nustatymo priverstine tvarka atvejy, nes ,,8alims nesusitariant dél zemés sklypo
nuomos, servituto nustatymas teismo sprendimu néra ir negali biiti vienintelis biidas uztikrinti daiktiniy
teisiy gynimg™, o ,,statinio savininko siekis nustatyti servitutg tik dél tos priezasties, kad tai yra naudingiau
nei sudaryti Zemés sklypo nuomos sutartj, negali buti laikomas pakankamu pagrindu riboti Zemés sklypo
savininko nuosavybés teis¢ nustatant servitutg” (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2005 m. birzelio 6 d.
nutartis). Cia taip pat aktualu ir teisinés paradigmos pasirinkimas: ar yra siekis ir tikslas nacionalinéje
teiséje ,,gaivinti“ superficies solo cedit principa bei taikyti jj naujoms Zemes sklypo ir statiniy jame nuo-
savybés atskirumo situacijoms spresti, taip siekiant nuosavybés teisiniy santykiy vientisumo ir stabilumo.

ISvados

1. Priverstinis zemés servitutas yra bene vienintelé teisiné priemoné, naudojama zemés savininko ir
statiniy savininko nesutarimams dél nuosavybés teisés atskirumo, kuris atsiranda tiek pasibaigus
Saliy sutartiniams santykiams dél zemés naudojimo, tiek siekiant jteisinti faktinius zemés naudojimo
santykius, spresti. Sprendziant priverstinio Zemés servituto statiniui naudoti nustatymo klausima
praktikoje nepagristai sutapatinamas teisinio ir objektyvaus biitinumo reikalavimas. Po Civilinio
kodekso jsigaliojimo susidariusios Zemeés ir statiniy nuosavybés atskirumo situacijos turi biiti
sprendziamos pasitelkiant prievoliy teisés ir daiktinés teisés normas, kurios turi biti aiSkinamos
vadovaujantis superficies solo cedit principu.

2. Priverstinio zemés servituto statiniui naudoti nustatymas zemés sklypui visiskai apribojant savininko
teis¢ naudotis zemes sklypu ar jo dalimi neatitinka Zemés servituto teisinés prigimties ir paskirties.
Sio ribojimo negali kompensuoti teismy priteisiama Zemés sklypo ar jo dalies rinkos verté, kuri
negali buti laikoma proporcinga priemone vieSpataujanciojo daikto savininko atzvilgiu.

3. Teismy praktikoje dél nuostoliy uz nustatytus servitutus kompensacijos priteisimo pasigendama
aiskiy kriterijy dél skirtingy nuostoliy kompensavimo metody taikymo. Kai zemés servitutas nu-
statomas sklypui, kuriame naudojami kitam asmeniui priklausantys statiniai, visais atvejais turéty
biiti sprendziamas kompensacijos uz naudojimasi suvarzytu daiktu priteisimo klausimas, priteisiant
kompensacija periodiniais mokéjimais taikant Zemés nuomos kainos metodg. Tai neuzkerta kelio
reikalauti kity nuostoliy, kuriy nepadengia periodiné kompensacija, jei tarnaujanciojo daikto savi-
ninkas jy patiria. Zemés rinkos vertés metodas turéty biti taikomas apskai¢iuojant praradimus dél
zemes sklypo vertés sumazéjimo iki ir po servituto nustatymo, jei toks yra.

4. Zemés savininko ir statinio savininko nuosavybés interesy derinima labiausiai atitikty uzstatymo
teisés (superficies) pripazinimas, kurj teismas galéty pagristi superficies solo cedit principo taiky-
mu. Nepakankamas uzstatymo teisés reglamentavimas gali biiti koreguojamas kiirybinga teismy
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praktika. Be to, praktikoje turéty biiti vengiama tokios teisés taikymo ir aiSkinimo praktikos, kuri
praplésty superficies solo cedit principo i§im¢iy taikyma, siekiant maksimaliai uztikrinti Zemés ir
statiniy jame savininko nuosavybés vientisumg bei mazinti galimy gincy ateityje skaiciy.
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Problems of Legal Qualification and Application of Servitudes over Land for Building Use

Renata Juzikiené
(Vilnius University)

Summary

According to the case law, servitude over land is the most commonly used legal tool for resolving the conflict between
the different owners of the land plot and building on it. The peculiarity of this type of servitude is that the encumbrance
of a part or the whole land plot completely limits the possibility of the owner of the servient object to use the restricted
area of the plot, which is in contrary to the main principle of the servitude of minimal limitation of the servient land
owners’ rights. This effect could not be compensated by awarding the market value of a part or the entire plot of land to
the owner of the servient land, as it becomes disproportionate to the owner of the dominant thing. Thus, a forced servitude
over land for building use does not correspond to the purpose of the easement, nor legal origin. The content of the right
to have or to erect a building on someone other’s land corresponds to the right of superficies, which is the only historical
and doctrinal exception to the principle of superficies solo cedit. The recognition of the right of superficies will provide
greater protection to the owner of the servient land by applying a more proportionate way of restriction to the property
rights, and will ensure the revival of the principle of superficies solo cedit in the national law.

Zemés servituto statiniui naudoti teisinio kvalifikavimo ir taikymo problemos

Renata Juzikiené
(Vilniaus universitetas)

Santrauka

Teismy praktikoje zemés servitutas yra dazniausiai naudojama teisiné priemoné sprendziant zemes sklypo ir statinio
jame nuosavybes atskirumo klausimus. Sios Zemés servituto rii§ies ypatumas yra tai, kad tiek dalies, tiek viso Zemés
sklypo servitutas visiskai riboja tarnaujancio daikto savininko nuosavybés teis¢ naudotis suvarzytu zemés sklypo plotu,
kas priestarauja servituto minimalaus savininko teisiy ribojimo reikalavimui. Sio poveikio savininkui nekompensuoja
zemés sklypo dalies ar viso sklypo rinkos vertés priteisimas, nes tai tampa neproporcinga vieSpataujancio daikto savi-
ninko atzvilgiu. Tokiu btidu priverstinai taikomas servitutas neatitinka nei servituto paskirties, nei teisinés kilmes. Teises
naudoti zemés sklypa kito asmens statiniui eksploatuoti turinj atitinka uzstatymo teisé, kuri yra vienintelé istoriskai ir
doktriniskai pagrista superficies solo cedit principo iSimtis. Uzstatymo teisés pripazinimas suteiks didesng apsauga zemés
sklypo savininkui, taikant proporcingesnj daiktiniy teisiy suvarzymo bida bei uztikrins superficies solo cedit principo
atgimima nacionalinéje teiséje.
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