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UZSTATYMO TEISES INSTITUTAS LIETUVOS
TEISINEJE SISTEMOJE

Straipsnyje analizuojamas vienas is maZiausiai Lietuvos teisés doktrinoje tirty daik-
tinés teisés instituty — uZstatymo teisés institutas. Sis institutas kontinentinés teisés
tradicijos valstybése susiformavo dél poreikio nukrypti nuo vieno is esminiy daiktinés
teisés principy — superficies solo cedit, reiskiancio, kad statiniai turi priklausyti Zemés
sklypo, ant kurio jie yra pastatyti, savininkui. Kadangi Lietuvoje uZstatymo teisés
institutas Siuo metu néra pagrindiné minéto principo isimtis, straipsnyje analizuo-
jamas teisinis uzstatymo teisés instituto reglamentavimas ir teisinio reglamentavimo
kontekstas ne tik Lietuvos, bet ir Pranciizijos, Vokietijos, Nyderlandy ir Estijos teiséje.
Straipsnio autoriaus nuomone, tai, kad uZstatymo teisés institutas Lietuvoje néra
svarbiausia superficies solo cedit principo iSimtimi, visy pirma lemta istoriniy aplin-
kybiy. Paminétina, kad superficies solo cedit principas buvo visiskai ignoruojamas
sovietinés okupacijos metu. Atkiirus Lietuvos nepriklausomybe, Zemés ir ant jos esanciy
statiniy nuosavybés atskyrimo problemai spresti buvo naudojami prievolinés nuomos
ir servituto institutai, kurie ir jsigaliojus uZstatymo teise reglamentuojancioms teisés
normoms yra aiskinami taip pat placiai. Tai lemia santykiy, atitinkanciy uZstatymo
teisés turinj, kvalifikavimg netaikant uZstatymo teisés normuy.

JVADAS

Uzstatymo teisés, kaip daiktinés teisés instituto, taikymas kelia nemazai neatsakyty
klausimy. Diskusijy metu $is institutas kartais nurodomas kaip praktikoje netaikomy
teisés normy grupé, reikalaujanti ne analizés, o tiesiog pripazinimo kaip netekusi galios
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arba palikimo merdéti.' Su tokia pozicija galima sutikti tik i§ dalies, pripazjstant, kad
uzstatymo teisés normos nuo jy jtvirtinimo Lietuvos teiséje 2000 m. priimtu Civiliniu
kodeksu? is tiesy néra placiai taikomos. Remiantis V] Registry centro duomenimis, i$ viso
nuo 2007 m. iki 2012 m. vidutiniskai kasmet buvo jregistruota 100 daiktiniy uzstatymo
teisiy. Atsizvelgiant j tai, kad per tg patj laikotarpj kasmet vidutiniskai buvo jregistruotos
2278 uzufrukto teisés ir 31 685 juridiniai faktai dél Zemés nuomos sutarties sudarymo’,
tenka pripazinti, kad uZstatymo teisés institutas Lietuvoje néra placiai naudojamas.*
Sio straipsnio tikslas - i$analizuoti nacionalinj uZstatymo teisés reglamentavima
ir $io reglamentavimo aiskinimo bei taikymo problemas. Siekiant jgyvendinti Siuos
tikslus, analizuojamas uZzstatymo teisés reglamentavimas ir pasirinktose civilinés
teisés tradicijos valstybése. Taip pat tiriamas superficies solo cedit principo taikymas,
nes uzstatymo teisés naudojimas kitose jurisdikcijose i§ esmés grindziamas poreikiu
nukrypti nuo $io principo. Taigi Sio straipsnio tyrimo objektas — uzstatymo teisés
instituto ir kitos $io instituto taikymui svarbios normos bei jy aiskinimas ir taikymas.
Teisés teorijoje daiktiniy teisiy stabilumas pripazjstamas vienu i§ daiktinés teisés
skiriamyjy bruozy, tad valstybése, kuriose uzstatymo teisé egzistuoja kelis sim-
tmecius, dauguma esminiy $io instituto aspekty pradeéti analizuoti palyginti seniai.
Visgi tai nedaro uzstatymo teisés instituto analizés maziau aktualios Lietuvos teisés
kontekste, nes, nors Lietuvos teisés doktrinoje ir yra kelios fragmentinés uzstatymo
teisés analizés’, taciau jose uzstatymo teisé néra pagrindinis nagrinéjimo objektas. Be
to, net ir santykinai stabilaus teisinio reglamentavimo valstybése socialiné aplinka ir

! Pavyzdziui, tokig pozicijg i$saké advokatas Gediminas Dominas skaitydamas pranesima ,,Civilinio kodekso
desimties mety taikymo advokaty profesinés veiklos praktikoje patirtis“ konferencijoje ,, De$imt mety su
Civiliniu kodeksu®.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, patvirtintas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo,
jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymu (su pakeitimais ir papildymais) // Valstybés zinios, 2000, Nr. 74-
2262; Valstybés Zinios, 2000, Nr. 77; Valstybés zinios, 2000, Nr. 80; Valstybés zinios, 2000, Nr. 82, 4.160-4.
164 str.

Nors tik penktadalis visy jregistruoty nuomos sutarciy yra dél kitos paskirties Zemés sklypuy, taciau galima
daryti prielaida, kad tokiu atveju vis tiek kasmet registruojama apie 6 200 kitos paskirties zemés sklypy
nuomos sutaréiy. Saltinis: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, Valstybés jmoné
Registry centras. Lietuvos Respublikos zemés fondas 2012 m. sausio 1 d., Vilnius, 2012, p. 136-139 [inte-
raktyvu]. Prieiga per internety: <http://www.nzt.lt/stotisFiles/uploadedAttachments/Statistika/Zemes %20
apskaita/zemes%20fondas%2020120101.pdf>.

Nekilnojamojo turto registro statistiniai duomenys [interaktyvis]. Prieiga per interneta: <http://www.
registrucentras.lt/ibi_apps/WFServlet?IBIF_ex=statistika_ntr_pok/stat_start_pok>.

Baranauskas E. et al. Daiktiné teisé. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto leidybos centras, 2010; Saka-
vi¢ius J. Kai kurie daiktinés ir prievolinés teisés santykio probleminiai aspektai // Jurisprudencija, 2008,
Nr. 5 (107).
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dalis teisés normy, reiksmingy uzstatymo teisés instituto taikymui, kinta, o daugeliu,
net esminiy, aspekty doktrina pateikia skirtingas pozicijas.

Straipsnyje taikomi sisteminis, teleologinis, lyginamasis ir istorinis teisés normy
aiSkinimo metodai. Atskirai paminétinas istorinis metodas, kuris buvo svarbus
lyginant ankstesnj teisinj reglamentavima su esamu, ypac suvokiant fakta, kad $iuo
metu gana paplites Zemés ir ant jos esanciy statiniy nuosavybés teisiy atskyrimas
yra TSRS okupacijos nulemta aplinkybé.

Analizuojant kity valstybiy patirtj, Prancuzija ir Vokietija, kaip lyginamosios
jurisdikcijos, buvo pasirinktos dél jy svarbos kontinentinés teisés tradicijoje, o Ny-
derlandai - ir dél modernaus poziirio bei jtakos Lietuvos civilinés teisés sistemai.
Vienas i§ svarbiy $iy jurisdikcijy bruozy - teisinés sistemos nuoseklumas, kurio
nepertrauké primesta socialistiné teisé, kaip tai nutiko daugelyje Centrinés ir Ryty
Europos valstybiy. Vokietijos teisé tyrimui jdomi dar ir tuo, kad yra gana sékmingo
Vokietijos Demokratinés Respublikos socialistinés daiktinés teisés transformavimo j
klasikine daikting teis¢ pavyzdys. Be paminéty jurisdikcijy, straipsnyje analizuojamas
ir uzstatymo teisés reglamentavimas Estijoje. Si valstybé pasirinkta dél sékmingos
privatineés teisés reformos.

1. SUPERFICIES SOLO CEDIT PRINCIPAS

1.1. Superficies solo cedit principas Lietuvos teiséje

Superficies solo cedit principas, dar vadinamas accessio taisykle,® kildinamas i§ romény
teisés ir reiskia, kad ant zemés sklypo esantys ir su juo susieti daiktai priklauso to ze-
mes sklypo savininkui kaip antraeiliai Zemés sklypo daiktai.” Lotyny kalbos terminas
superficies apibréztinas kaip bet koks daiktas, esantis ant zemés pavirsiaus ir su ja
susijes. Visgi $iuolaikiniuose visuomeniniuose santykiuose dazniausiai tokiu objektu
yra pastatai ir kiti statiniai. Analizuojant praktika, darytina i$vada, kad superficies solo

¢ Schmid Ch. U. et al. Real Property Law and Procedure in the European Union. General Report, p. 14
[interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/Research-
Teaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf>.

7 Akkermans B. The Principle of Numerus Clausus in European Property Law. Oxford: Intersentia, 2008, p.
37; Johnson D. Roman law in context. Cambridge: Cambridge University Press, 2004, p. 61, 289; Schrage
E.J. H.SALE BREAKS HIRE - OR DOES IT? MEDIEVAL FOUNDATIONS OF THE ROMAN-DUTCH
CONCEPT, 54 Tijdschrift voor Rechtsgeschiedenis, 1986, p. 287.
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cedit taisyklé, nors ir formaliai jtvirtinta Civiliniame kodekse®, ne tik néra taisykle, bet
netgi abejotinas jos kvalifikavimas kaip esminio Lietuvos daiktinés teisés principo.’

Nors statistiniy duomeny apie tai, kokia dalis statiniy yra ant kitam asmeniui pri-
klausancios zemés, nepavyko rasti, tac¢iau analizuoti statistiniai duomenys netiesio-
giai patvirtina prielaida, kad tai sudaro reik§mingg visy statiniy dalj." Be to, tai, kad
superficies solo cedit néra imperatyvi taisyklé, liudija dispozityvi Civilinio kodekso
4.40 str. 1 d. nuostata, nustatanti, kad ,,zemés sklypo savininkui nuosavybés teise
priklauso vir$utinis Zemés sklypo sluoksnis, ant Zzemés sklypo esantys statiniai bei jy
priklausiniai, kiti nekilnojamieji daiktai, jeigu jstatymo ar sutarties nenustatyta kitaip™
Taip pat paminétina, kad Lietuvos Auksciausiasis Teismas teisés normas daznai aiskina
ignoruodamas superficies solo cedit principa ar ai$kindamas jj kitaip, nei jis suvokiamas
lyginamosiose jurisdikcijose. Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiasis Teismas, aiskindamas
hipotekos institutg pries $io instituto reforma, konstatavo, kad ,,jei biisimi zemés pri-
klausiniai hipotekos sutartyje néra aiskiai identifikuoti (tiek, kiek tai galima padaryti
nesant konkreciy objekty, pvz., nenurodant individualaus numerio), jy kvalifikavima
hipotekos objektu lemia skolininko valia jy registravimo metu Nekilnojamojo turto
registre $iuos jvardyti kaip zemés priklausinius. Tokiu badu skolininko (savininko)
valia atitinkami objektai jgyja zemés sklypo priklausiniy teisine padétj, kuri uzfiksuota
Nekilnojamojo turto registre ir $ie duomenys laikomi teisingais, kol jie nenuginc¢yti
jstatymy nustatyta tvarka. Bet kokiu atveju $alys sudarydamos hipotekos sutartj ar
vélesniais jos pakeitimais turi susitarti dél nekilnojamojo turto objekty kaip zemeés
priklausiniy. Dél to nepakanka nekilnojamojo turto objekty tik jregistruoti kaip zemés
priklausiniy Nekilnojamojo turto registre, $alims aiskiai dél to nesusitarus hipotekos
lakste. Siame kontekste teiséjy kolegija pabrézia, kad aplinkybé, jog $alys hipotekos
lakste nejtvirtino salygos, kad ant jkei¢iamos zemés ateityje sukurti objektai nebus

8 7r.2 i$nasa, 4.40 str.

% Nors nepavyko rasti statistiniy duomeny, apibadinantiy, kokia dalis statiniy ar tik pastaty yra jregistruoti
kaip savarankiski daiktai, ta¢iau analizuojant kitus statistinius duomenis darytina i$vada, kad ne tik daznai
statiniai registruojami kaip savarankiski daiktai, ta¢iau daznai statiniy ir Zemés savininkai nesutampa.
Pavyzdziui, iki 2013 m. liepos 1 d. Nekilnojamojo turto registre buvo jregistruota 128 815 ha kitos pa-
skirties Zemés (i$skyrus namy valdy), kuri dazniausiai ir yra naudojama statiniams statyti. Tik 19 363 ha
priklausé privatiems asmenims, o 108 765 ha priklausé valstybei, ta¢iau nemaza dalis $io ploto - 42 819 ha
buvo valstybés iSnuomota, tikétina — dauguma $ios Zemés nuomojama biitent ant jos esantiems privacios
nuosavybés teise priklausantiems pastatams naudoti. Saltinis: Valstybés imoné Registry centras. Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty zemés sklypy statistika 2013 [interaktyvu]. Prieiga
per interneta: <http://www.registrucentras.lt/bylos/ntr/stat/Sklypu_statistika.xls>.

10 Visy pirma tai visi privatiems asmenims priklausantys statiniai, esantys ant valstybinés Zemés, jskaitant
daugiabucius gyvenamuosius namus. Tikslios statistinés informacijos, pagrindzianc¢ios minéta teiginj,
rasti nepavyko, ta¢iau argumentai, kodél daromos tokios prielaidos, pateikti anks¢iau 9 isnasoje.
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jkei¢iami, nelaikytina subjekty valia tokius basimus objektus jkeisti!' Manytina,
kad teismas, superficies solo cedit principa laikydamas reiksmingu Lietuvos civilinei
teisei, aiskindamas teisés normas turéjo juo ir vadovautis, laikydamasis pozicijos,
kad savininko valia nukrypti nuo superficies solo cedit taisyklés neturi jtakos treciyjy
asmeny, jskaitant hipotekos kreditoriaus, teiséms, kaip tai suvokiama lyginamosiose
jurisdikcijose,' taciau, deja, teismo pozicija buvo kitokia.

Viena i§ priezasciy, kodél superficies solo cedit principas néra aiskiai suvokiamas
kaip vienas i§ svarbiy zemeés teisés principy, yra TSRS okupacija, dél kurios Zemé
buvo nacionalizuota." Socialistinéje visuomenéje pagrindiné gamybos priemoniy (j
kurias jéjo ir zemé) dalis buvo valstybinés arba koltkiy, kitokiy kooperatiniy orga-
nizacijy, jy susivienijimy nuosavybés teisés objektai.'* Zemé galéjo biti tik valstybés
nuosavybe, o kiti asmenys galéjo tik naudotis zemés sklypais, jskaitant jstatymy
numatytais atvejais turéti teise statyti statinius juose bei turéti statinius nuosavybés
teise."”” Asmenine pilieciy nuosavybe galéjo buti tik turtas, skirtas materialiniams ir
kultariniams poreikiams tenkinti, jskaitant darbo pajamas ir santaupas, gyvenamajj
namg (ar jo dalj) ir pagalbinj namy tkj.'® Taigi matomas akivaizdus superficies solo
cedit principo paneigimas, nustatant, kad zemé gali priklausyti tik valstybei, dalis
kity pagrindiniy gamybos priemoniy (jskaitant ir pastatus) — kitiems asmenims,
o gyvenamasis namas ar jo dalis - ir fiziniams asmenims. Naturalu, kad Zemés ir

' Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. spalio mén. 23 d. nutartis civilinéje by-
loje Nr. 3K-3-444/2012; Klaipédos apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. vasario mén. 10 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 2A-99-622/2012; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
2010 m. balandzio mén. 13 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-171/2010.

12 Glock S. France. National Report. Real Property Law Project, p. 62-63 [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
<http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/Europe-
anPrivateLaw/RealPropertyProject/France. PDF>; Wicke H. Germany. National Report. Real Property Law
and Procedure in the European Union, p. 6-7, 4041 [interaktyvus]. Prieiga per internetq: <http://www.
eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/
RealPropertyProject/Germany. PDF>; Ploeger H. et al. Report for the Netherlands. Real Property Law
and Procedure in the European Union, p. 4-5, 39 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.
eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/
RealPropertyProject/TheNetherlands.PDF>.

13 Teismy praktikos administracinése bylose dél nuosavybés teisiy atkirimo apibendrinimas ir teisés taikymo
rekomendacijos, aprobuotos Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo teiséjy 2005 m. lapkricio 24 d.
pasitarime, p. 3 [interaktyvu]. Prieiga per interneta: <www.lvat.lt/download/1028/08_apibendrinimas.

pdfs.
1 Staskonis V. Tarybiné civiliné teisé. I dalis. Vilnius: Mintis, 1975.
5 Vitkevicius P. Lietuvos TSR Civilinio kodekso komentaras. Mintis: Vilnius, 1976, p. 75.

16

Ten pat, p. 75.
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pastaty nuosavybés teisés subjektai daznai nesutapdavo.

Problema ypac idryskéjo dél skuboto ir ne visai apgalvoto privatizavimo proceso,
nes statinius leido privatizuoti be po jais esancios zemeés.'” Taigi kontinentinés teisés
tradicijai svarbi accessio taisyklé ne tik kad buvo ignoruojama, bet ir apversta, nes
zemes sklypo likimg émé lemti ant jo esanciy statiniy likimas. Manytina, kad tokj
sprendimg lémé ne kontinentinés Europos teisés tradicijos esminiy principy nezi-
nojimas ar baimé perleisti valstybés zeme privatiems subjektams, o siekis spartinti
privatizacija remiantis trumpalaikiais praktiniais laiko taupymo sumetimais, kuriam
laikui i$vengiant ypa¢ komplikuoty zemés sklypy riby nustatymo problemy bei
poreikio keisti zemés registra ir kadastra reglamentuojancius teisés aktus.'®

Analizuojant tuo metu galiojusj teisinj reglamentavima, darytina i§vada, kad
statiniai buvo privatizuoti su aiskiai neapibréztomis naudojimosi teisémis j zemeés
sklypa, ant kurio jie buvo pastatyti. Privatizuojant statinius biidavo tik nurodoma,
kad jie yra tam tikrame Zemés sklype."

Dauguma zemeés sklypy, ant kuriy yra privatizuoti statiniai, $iuo metu teisés aktai
apibrézia kaip naudojamus (nekvalifikuodami naudojimo teisés), isskyrus atvejus,
kai yra sudarytos $iy statiniy nuomos sutartys. Tada jie laikomi nuomojamais.”
Atsizvelgiant j tai, kad tokiu atveju Zemé yra naudojama ir uz tai mokamas atlygi-

17 Dauguma Centrinés ir Ryty Europos valstybiy tuo paciu metu privatizavo jmoniy kapitala ir jy naudojama
zeme¢ (pastaraja paprastai perleido uz gerokai mazesne kaing, nei rinkos verté), taciau Lietuva pasirinko
i§ esmés tik pastaty, statiniy ir jrenginiy privatizavima (neprivatizuojant po jais esancios Zemés). Pla¢iau
skaitykite: Khakhalin A. ir Pyle W. The Perpetual Impermanence of Enterprise Land Reforms in Russia.
Russian Analytical Digest, p. 8 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.css.ethz.ch/publications/
pdfs/RAD-64-8-11.pdf>; Lietuvos Respublikos valstybinio turto pirminio privatizavimo jstatymas //
Valstybés Zinios, 1991, Nr. 10-261, 1 str. 2 d.

18 Toks poziiiris egzistuoja dél panasiy sprendimy Rusijos teiséje. Zr. Khakhalin A. ir Pyle W. The Perpetual
Impermanence of Enterprise Land Reforms in Russia. Russian Analytical Digest, p. 8-9 [interaktyvus].
Prieiga per internetg: <http://www.css.ethz.ch/publications/pdfs/RAD-64-8-11.pdf>.

1 Nors Zemés jstatymo (originali redakcija) 18 str. 2 d. nustaté, kad jeigu perleidziamuose Zemés skly-
puose savininkas pasilieka nuosavybe pastatus, jrenginius ar kitg nekilnojamajj turta, jam nustatomos
servituto teisés perleistuose Zemés sklypuose, taciau $i norma pagal straipsnio pavadinimg taikytina tik
privacios zemés atzvilgiu. Taip pat pazymétina, kad $i norma reglamentavo atvejus, kai perleidziamas
zemeés sklypas, o privatizavimas buvo pagristas statiniy perleidimu. Faktg, kad naudojimosi teisés Zemés
sklypu tikrai egzistavo, pagrindzia faktas, kad atlikus paieska nepavyko rasti né vieno teismo sprendimo,
pagal kurj tokj privatizuotg daikta pareikalauta nusikelti nuo Zemés sklypo (i$skyrus atvejus, kai jis buvo
privatizuotas su salyga nusikelti).

20 Pavyzdziui, tokios savokos vartojamos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarime
Nr. 260 ,,Dél naudojamy valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos ne Zemés tkio paskirciai (veiklai)
(Dél naudojamy kitos paskirties valstybinés zemés sklypu pardavimo ir nuomos)“ // Valstybés Zzinios,
1999, Nr. 25-706; Valstybés Zinios, 2004, Nr. 167-6128; Valstybés Zinios, 2011, Nr. 53-2551.
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nimas, bet néra sudaryta valstybinés zemés nuomos sutartis,*' $i naudojimo teisé
kvalifikuotina kaip sui generis atlygintinio naudojimosi zemeés sklypu teisé, daugeliu
aspekty panasi j nuomos teis¢. Pazymétina, kad daugiabuciy namy savininkai daz-
niausiai atleidziami nuo valstybinés Zemés nuomos mokesc¢io mokéjimo, tad tokiu
atveju naudojimo teisé turi panaudos bruozy.*

Pagal $iuo metu galiojanc¢io Zemés jstatymo? 9 str. 6 d. 1 p. ir 10 str. 5d. 1 p.
valstybiné Zemé iSnuomojama ar parduodama be aukciono, jeigu ji uzstatyta fizi-
niams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanciais ar jy nuomojamais
statiniais ar jrenginiais (i$skyrus laikinuosius statinius, inzinerinius tinklus bei
neturincius aiskios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba tkinés
veiklos pobiuidzio statinius, kurie tarnauja pagrindiniam statiniui ar jrenginiui arba jo
priklausiniui). Siy teisiy buvimas yra esminé realios nuosavybés teisés j privatizuotus
statinius, kaip nekilnojamuosius daiktus, egzistavimo salyga.

Viena vertus, manytina, kad teisés akty pakeitimas panaikinant teis¢ i$sinuomoti
ar pirkti po tokiais statiniais esancig zeme, jei uz tai nebuty teisingai atlyginama,
priestarauty privatizavimo tikslams ir teisétiems likes¢iams. Kita vertus, laikymas
tokios teisés amzina taip pat abejotinas, nes néra aiskaus reglamentavimo, kuris
baty tinkamas ilgam laikui. Pavyzdziui, Vyriausybé pakeité Zemés sklypo vertés
nustatymo tvarka, o tai tam tikrais atvejais lémé privatiems asmenims priklausan-
Ciais pastatais uzstatytos valstybinés Zemés nuomos mokescio dydzio padidéjima
kelis kartus.** Viena i§ pagrindiniy naudojimosi teisiy j zemés sklypa, ant kurio yra
tre¢iajam asmeniui priklausantys statiniai, funkcijy daugelyje kontinentinés teisés
tradicijos jurisdikcijy yra statinio savininko apsauga nuo mokescio uz naudojimasi
zemes sklypu reik§mingo padidéjimo.*

Atskirai paminétinas ir buty privatizavimo procesas. Buty privatizavimg re-
glamentaves 1991 m. priimtas Buty privatizavimo jstatymas nustaté tik buty arba

21 Pavyzdziui, 2011 m. rugséjo 21 d. Vilniaus miesto savivaldybés tarybos sprendimu Nr. 1-206 ,,Dél tarybos
2009-06-03 sprendimo Nr. 1-1048 ,,Dél valstybinés zemés nuomos mokes¢io administravimo taisykliy
tvirtinimo“ papildymo ir pakeitimo® patvirtinty Valstybinés Zemés nuomos mokescio taisykliy 9.3 punktas
[interaktyvu]. Prieiga per interneta: <http://www.vilnius.lt/index.php?3103543855>.

22 Ten pat, 14.5 punktas.
» Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas // Valstybeés Zinios, 1994, Nr. 34-620; 2004, Nr. 28-868.

24 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2008 m. rugséjo 3 d. nutarimas Nr. 882 ,Dél Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimo Nr. 205 ,,Dél zemés jvertinimo tvarkos“ ir kai kuriy su juo
susijusiy Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimy pakeitimo™ // Valstybés zinios, 2008, Nr. 107-4087.

¥ Placiau skaitykite: Schmid Ch. U. et al. Real Property Law and Procedure in the European Union. General
Report, p. 21-22 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/
Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf>.
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namy privatizavima, kuriy verté buvo nustatoma remiantis statybos sanaudomis ir
nusidévéjimu. Taigi Zemés verté néra jskaiciuota j privatizuojamo objekto kaing ir
$is jstatymas zemeés, priklausancios valstybei ar kitam viesam subjektui, ir ant jos
stovinc¢io daugiabuc¢io namo santykio nereglamentavo.** Daugiabucio namo buty
savininky tarpusavio santykius i§ dalies reglamentavusiu 1995 m. Daugiabuciy namy
savininky bendrijy jstatymu®, nustaciusiu, kas buty savininkams priklauso bendraja
daline nuosavybe, taip pat nebandyta reglamentuoti zemeés, reikalingos daugiabu-
¢iams namams naudoti, teisinio statuso. Tiesa, $is jstatymas dél praktiniy sumetimy
nustaté, kad daugiabu¢iam namui ,,yra arba turi buti priskirtas Zzemés sklypas®.*® Kyla
klausimas dél termino ,,priskirtas* teisinio kvalifikavimo. Siame jstatyme jis pavar-
totas tik nustatant vieng i§ daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy steigimo tiksly
jvardyti — aplinkos (Zemés sklypo) tvarkymui. Butas, kaip daugiabucio gyvenamojo
namo dalis, néra fizi$kai savarankiskas objektas, buto nuosavybés teisé i$ tikro yra
i$imtiné naudojimosi teisé dalimi pastato, kuris yra ant zemes sklypo, kuris turi
kam nors priklausyti nuosavybés teise. Grieztas accessio taisyklés taikymas ilgg laika
trukdé daugiabuciy namy statybos plétrai daugelyje Vakary Europos valstybiy, tad
buty daugiabuc¢iame name atveju veiksmingesnis atvirksc¢ias modelis — daugiabucio
namo buto savininkui priklauso teisés j Zemés sklypa dalis, proporcinga jo daliai
daugiabucio namo savininky bendrojoje dalinéje nuosavybéje, o $i dalis privalomai
pereina naujajam buto savininkui. Zinoma, tai savaime nei$sprendzia situacijy, kai
buto savininkas neturi teisés j Zemés sklypa.

Straipsnio autoriaus nuomone, aprasytas esamas teisinis reglamentavimas ir su-
siklosciusi praktika neatitinka racionalaus valstybés turto naudojimo reikalavimo.
Maza to, ji turi trakumy ir daugiabucio namo buty savininky atzvilgiu. Pagrindi-
niai trikumai valstybés atzvilgiu yra realiai negaunamos pajamos i$ §io turto (nes
dauguma daugiabuciy namy yra atleisti nuo valstybinés zemés nuomos mokescio
mokéjimo), taciau patiriamos tam tikros administracinés sanaudos nagrinéjant
zemeés sklypy naudotojy prasymus duoti jvairius leidimus, kuriuos gali duoti tik
zemeés sklypo savininkas. Daugiabuc¢io namo buty savininky atzvilgiu pagrindiniai
triakumai yra papildomos sanaudos. Papildomy islaidy atsiranda daugiabucio namo
buty savininkams norint imtis tam tikry veiksmuy, susijusiy su Zemés sklypu arba dau-
giabuc¢iu namu, pavyzdziui, sklypo aptvérimas, zaidimy aiksteliy jrengimas, $aligatviy
remontas, stovéjimo aiksteliy jrengimas, priestato statymas ir pan. Sis neapibréztumas

26 Lietuvos Respublikos buty privatizavimo jstatymas // Valstybés Zinios, 1991, Nr. 17-449.

¥ Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy jstatymas // Valstybés Zinios, 1995, Nr. 20-
449.

28 Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy jstatymas // Valstybés Zinios, 1995, Nr. 20-
449 (originali redakcija). 1 str. 1 d. 5 p.
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dar visai neseniai stabdé ir daugiabuciy namy renovacija, taciau $i problema buvo
iSspresta greitai ir laikinai, tiesiog nurodant, kad renovacijos atveju zemés sklypo
savininko sutikimas nebutinas.” Psichologinis efektas taip pat yra svarbu, kadangi
zemes sklypas priklauso valstybei, tai manoma, kad valstybé ar savivaldybé turi juo
ir rapintis - pjauti Zole, $luoti Saligatvius ir pan. Nesant aiskioms sklypy riboms
tampa net neaisku, kokig teritorijg reikia priziaréti. Taigi tokia situacija neatspindi
efektyvaus ir racionalaus valstybés turto naudojimo ir turéty buti sprendziama arba
skatinant tokios zemeés privatizavima (kad ir maZesne nei rinkos verté arba isdéstant
mokéjima kelioms desimtims mety), arba teisiSkai nustatant tam tikrg daiktine
teise. Atlyginimas taip pat yra svarbus, taciau tai jau yra labiau politikos klausimas.
Manytina, kad tokios zemés net neatlygintinis atidavimas teikty valstybei didesne
nauda nei esama situacija. Maza to, tam tikrais atvejais valstybiné Zemé negali buti
privatizuota, tokiais atvejais tinkamas sprendimas galéty buti uzstatymo teisé.
Atskirai paminétini nuosavybés teisés j iSsinuomotame Zemés sklype pastatyta
statinj ypatumai. Civilinio kodekso 6.557 straipsnis, reglamentuojantis nuomos su-
tartj, nustato, kad, pasibaigus Zemés nuomos terminui arba nutraukus Zemés nuomos
sutartj prie$ termina, uz pastatytus pastatus, statinius ir jrenginius, kuriy statybos
galimybé buvo numatyta Zemés nuomos sutartyje, nuomininkui Zemés savininkas
kompensuoja, o kai pastatai lieka buvusiam Zemés nuomininkui nuosavybés teise,
$is turi teise j Zemés servituta, jeigu tai buvo numatyta zemés nuomos sutartyje arba
papildomame rasytiniame susitarime. Taigi negalima sutikti su teisés doktrinoje
egzistuojancia pozicija, kad, pasibaigus nuomos sutarciai, nuomininkas islaiko nuo-
savybés teise j statinius, kuriuos pastaté naudojamame sklype (isskyrus atvejus, jei
taip susitaré su nuomotoju),” nes priesingu atveju Civilinio kodekso 6.557 straipsnis
neturéty jokios prasmeés. Taigi, nors Civiliniame kodekse tiesiogiai nepasakoma, kad
nuomininkui gali bati suteikta teisé statyti statinius Zemés sklype, jeinanti j Zemés
nuomos turinj, ir i$saugoti nuosavybés teise¢ j juos net po Zemés nuomos nutraukimo
(jei taip $alys susitaré), visgi, analizuojant Civilinio kodekso 6.557 straipsnj, dary-
tina butent tokia iSvada. Nekilnojamojo turto registre jregistruotos Zemés nuomos
sutarties nuostatos, jskaitant nuostatas dél nuosavybés teisés nesibaigimo pasibaigus
nuomos sutarciai, turi daiktinéms teiséms btidingg bruoza — galimybe §ias nuostatas
panaudoti pries tre¢iuosius asmenis, ir yra i§ esmés neribotos laiko atzvilgiu. Jei toks
esminis Zemés sklypo nuosavybés teisés suvarzymas bty nelaikomas daiktinés teisés
suvarzymu Civilinio kodekso 1.74 str. 1 d. 1 p. ir 4.9 str. 1 d. prasme, buty paneigtas
teisinés sistemos sistemiskumas. Minétg nuostatg laikant daiktinés teisés suvarzy-

¥ Lietuvos Respublikos statybos jstatymas // Valstybés Zinios, 1996, Nr. 32-788; Valstybés Zzinios, 2001,
Nr. 101-3597. 3 str. 2d. 1 p.

30 Baranauskas E. et al. Daiktiné teisé. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto leidybos centras, 2010, p. 236.
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mu, toks suvarzymas remiantis Civilinio kodekso 1.74 str. turi buti ne rasytinés, o
notarinés formos, ir formos nesilaikymas daro tokj susitarimg negaliojanciu. Taigi,
kai teisé statyti statinius numatoma nuomos sutartyje, tai ji laikytina daiktineés teisés
suvarzymu ir taip pat turéty bati sudaryta notarinés formos sandoriu bei jregistruo-
ta vieSame registre. Diskusijy gali kelti nuomos sutarties salyga dél teisés statyti ir
turéti nuosavybés teise statinius tik nuomos sutarties galiojimo metu, nes nors savo
prigimtimi tai yra daiktinés teisés suvarzymas, taciau tokiy pastaty valdymas ir
naudojimas bet kuriuo atveju patenka j Zemés nuomininko teises.

Kadangi toks esminis zemés sklypo savininko nuosavybés teisés apribojimas (susi-
tarimas dél statinio nuosavybeés teisés islikimo pasibaigus nuomos terminui) i§ esmés
sutampa su uzstatymo teisés turiniu, jis turéty bati batent taip ir kvalifikuojamas,
tokig teis¢ sukurianc¢iame akte nustatant bent pagrindines uzstatymo teisés salygas.
Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas viename sprendime notarinés formos
sutikimg statiniy statybai yra kvalifikaves kaip uzstatymo teis¢ sukuriantj sandorj.”!

Taigi, straipsnio autoriaus nuomone, bet koks ant svetimo zemés sklypo su jo
savininko sutikimu pastatytas ir statytojui nuosavybés teise priklausantis statinys
turéty buti laikomas pastatytu remiantis uzstatymo teise. Detaliau reglamentuojant
uzstatymo teisés instituto nuostatas, bty galima sukurti teisinj tikrumg ir padidi-
nant nuosavybés naudojimo efektyvuma uztikrinti didesn¢ nauda tiek Zemés, tiek
ir pastaty savininkui.

Analizuojant teismy praktika, gali susidaryti jspudis, kad laikomasi pozicijos,
jog nuosavybés teise j statinius jgyja ne Zemés sklypo savininkas, o statytojas. Pa-
vyzdziui, Lietuvos Auks$ciausiasis Teismas yra konstataves, kad ,investuojamos j
statyba 1éSos priklauso statytojui, o $is daiktinés teisés normy prasme yra kuriamo
daikto savininkas®*

Visgi, analizuojant likusig teismy praktika, darytina i$vada, kad statytojas nuosa-
vybés teise i statinj jgyja tik tuo atveju, jei jis Zemés sklypa valdo ir naudoja jstatymy
numatytais pagrindais. Pavyzdziui, Lietuvos Auk$c¢iausiasis Teismas pazyméjo, kad
»ieskovas teises j statinj grindzia savo parengtu ir patvirtintu statinio projektu ir
jam iSduotu statybos leidimu, taciau vien $iy juridiniy fakty nepakanka tam, kad
asmuo galéty jgyti nuosavybés teises j statinj, kadangi pagal Statybos jstatymo 3
straipsnio 2 dalj statytojas jgyvendina savo teises ir gali jgyti statinj, kai Zemés skly-
pa valdo nuosavybés teise arba sklypa valdo ir naudoja kitais jstatymy nustatytais

3 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2011 m. rugséjo mén. 19 d. sprendimas administracinéje
byloje Nr. A-525-1426-11.

32 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2004 m. spalio mén. 13 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3k-3-545. Jdomu tai, kad, analizuodamas klausima, kas yra naujai pastatyto pastato dalies savininkas,
teismas nesiaiSkino aplinkybés, kam priklauso zemés sklypas, ant kurio pastatas pastatytas.
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pagrindais.*® Teismas taip pat konstatavo, kad ,,pagal Statybos jstatymo 2 straipsnio
27 dalj statinio projektas yra normatyviniy statybos techniniy dokumenty nustatytos
sudéties dokumenty, kuriuose pateikiami statytojo sumanyto statinio sprendiniai
(aiSkinamoji dalis, projekto dalys, skai¢iavimai, bréziniai), skirty statinio statybai
jteisinti ir vykdyti, visuma. Statybos jstatymo 23 straipsnio 15 dalyje nustatyta,
kad statiniams, suprojektuotiems viename statinio projekte, statyti ar rekonstruoti
i§duodamas statybos leidimas. Siuose administraciniais aktais patvirtintuose doku-
mentuose iSreiskiami numatomi statybos darbai bei statytojo teisé atlikti techninius
statybos ar rekonstrukcijos darbus, taciau $ie dokumentai negali suteikti statytojui
nuosavybés teisiy j statoma ar rekonstruojama nekilnojamojo turto objekta, kuris
nuosavybés teisémis priklauso kitam asmeniui, taip pat Sie dokumentai negali bati
prilyginami statinio nuosavybés teisiy statytojui perleidimo sandoriui®**

Pazymétina, kad Lietuvos Auksciausiasis Teismas laikosi pozicijos, kad staty-
tojas, statybos leidimo iSdavimo metu turéjes zemeés sklypo nuosavybés teise, bet
iki pripazjstant statinj tinkamu naudoti zemeés sklypa ar jo dalj pardaves, nejgyja
nuosavybés teisés j statinius, pastatytus tame zZemés sklype po nuosavybés teisés ar
jos dalies perleidimo.”

Dabartiné teismy ir administraciné praktika bei jstatymai leidzia daryti iSvada,
kad norint turéti statinius kitam asmeniui priklausanc¢iame zemés sklype jokia daik-
tiné teisé néra bitina, o pakanka prievolinés naudojimosi teisés.*®

Taigi Lietuvoje daugiausia dél istoriniy priezasciy egzistuoja nemaza dalis stati-
niy, esanciy ant ne jy savininkui priklausancios zemeés. Jei tokia zemé yra valstybés
nuosavybé, tai taikomas Zemés prievolinés nuomos institutas, kuris, straipsnio
autoriaus nuomone, ne tik kad neuztikrina pakankamos teiséty lukesc¢iy apsaugos
statiniy savininkams, bet ir sukuria tam tikras administravimo sanaudas valstybei,
kuriy galima buty i$vengti.

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. birzelio mén. 6 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3k-3-322.

3% Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. birzelio mén. 6 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3k-3-322.

% Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io mén. 4 d. nutartis civilinéje
byloje Nr. 3K-3-538/2008.

3¢ Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 3 str. 2 d. 1 p. nurodo, kad statytojas turi zemés sklypa valdyti

nuosavybés teise arba valdyti ir naudoti kitais Lietuvos Respublikos jstatymy nustatytais pagrindais.
Nors vienoje nutartyje Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas ir pazyméjo, kad naudojimosi teisé
turi buti daiktiné, taciau statytojas toje situacijoje neturéjo ne tik daiktinés, bet ir prievolinés teisés, tad
ai$kinimas dél batent daiktinés teisés | Zemés sklypa reikalavimo sudaro teismo nutarties obiter dictum
dalj (Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2012 m. lapkri¢io mén. 15 d. nutartis administracinéje
byloje Nr. A-602-2824-12).
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1.2. Superficies solo cedit lyginamosiose jurisdikcijose

Nors straipsnyje detaliau analizuojamos tik Prancuzijos, Vokietijos, Nyderlandy ir
Estijos teisinés sistemos, taciau, remiantis Europos Sajungos mastu atliktos analizés
rezultatais, galima teigti, kad superficies solo cedit taisyklé, reiskianti, kad zemés sklypo
nuosavybés teisé apima ir visus pastatus, esancius ant jos, taikoma visose Europos
Sajungos valstybiy nariy teisinése sistemose, o pagrindinés $ios taisyklés iSimtys yra
zemés naudojimas statiniams ir buty nuosavybés teisé.” Taip pat zemés sklypo ir
statiniy ant jo bendro savininko taisyklés iSimtys egzistuoja buvusiose socialistinése
Vidurio ir Ryty Europos valstybése.?®

Pirmasis analizés autoriy minimas nukrypimas nuo bendro principo, tiesiogiai
nejtvirtintas Lietuvos teiséje, taciau tikrai reikalingas, yra netycia svetimame Zemés
sklype pastatytos statinio dalies priklausymas ne §io Zemés sklypo savininkui, o
pagrindinés statinio dalies savininkui.” Tokios nuostatos jtvirtintos Vokietijos*,
Nyderlandy*' ir Estijos* teiséje. Nors Prancizijos kasacinis teismas laikosi priesingos
pozicijos, grindZiamos nuosavybés nelie¢iamumo principu, taciau teisés doktrinoje
tokia teismo pozicija kritikuojama.*” Komentuodamas atitinkama Vokietijos teisés
nuostatg, dr. Jorgas Fritzsche nurodo, kad Zemés sklypo savininko pareiga toleruoti
jo zemeés sklype per klaidg pastatyta statinio, priklausancio kito zemés sklypo savi-
ninkui, dalj grindziama siekiu i§saugoti ekonomine statinio verte bei uzkirsti kelia
$antazui.* Straipsnio autoriaus nuomone, reikalavimas nugriauti statinj, kuris keliais

¥ Zr. 6 i$nasy, p. 14; visgi analizé apémé dauguma, taciau ne visas Europos Sajungos valstybes nares, ir
neapémeé DidzZiosios Britanijos bei Baltijos valstybiy.

3 Ten pat, p. 14.

3 Ten pat, p. 14; analizuojant teismy praktikg, darytina i$vada, kad, Lietuvoje nesutarus su Zemés savinin-
ku, vienintelé i$eitis yra pastato nugriovimas. Pavyzdziui, Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus 2010 m. liepos mén. 2 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-230/2010.

0 Vokietijos civilinis kodeksas, 912 str. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.gesetze-im-internet.
de/englisch_bgb/englisch_bgb.html#p2092>.

4 Nyderlandy civilinis kodeksas, 5:20 str. 1 d. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.dutchcivillaw.com/
civilcodebook055.htm>; Ploeger H. et al. Report for the Netherlands. Real Property Law and Procedure in the
European Union, p. 4 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/
Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/ TheNetherlands. PDF>.

42 Law of Property Act, 148 str. 2 d. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.legaltext.ee/en/
andmebaas/tekst.asp?loc=textérdok=X0004K11e keel=enepg=1&ptyyp=RTetyyp=Xerquery=property>.

4 Terre E, Simler Ph. Droit civil. Les biens. Dalloz, 2002, p. 208-210.

4 Fritzsche J. et al. Beck'scher Online-Kommentar. BGB [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://
beck-online.beck.de.skaitykla.mruni.eu/default.aspx?vpath=bibdata/komm/BeckOK_ZivR_28/BGB/cont/
beckok.BGB.p912.glL. htm>.
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centimetrais yra kaimyniniame zemeés sklype (jei buvo gautas kaimyninio zemés
sklypo savininko sutikimas dél statybos ties Zemés sklypo riba), néra proporcingas
siekiamiems tikslams: kaimyninio Zemés sklypo savininko nuosavybés teisés apsau-
gos reikalavimui ir statyba reglamentuojanciy teisés normy laikymosi uztikrinimui.
Visy pirma statinj pastates asmuo buty ginamas tik tuo atveju, jei pazeidimas bty
netycinis. Antra, Zemés sklypo savininkui bty teisingai atlyginama vienkartine
ar periodine kompensacija. Trecia, kiekvienu atveju turéty buti vertinama, kurio
asmens interesai yra svarbesni, t. y. reikéty vertinti, kokio masto zemés sklypo
savininko nuosavybés teisés pazeidimas atliktas (tiek tai, kokia zemés sklypo dalj
uzima statinio dalis, tiek ir tai, kaip tai veikia Zemés sklypo savininko gaunama
i§ zemés sklypo naudg). Ketvirta, nors statybos atstumy laikymasis yra laikomas
vie$uoju interesu,* taciau statybos atstumus reglamentuojancios teisés normos
uztikrina tam tikry interesy (pvz., priesgaisriné sauga) apsauga, tad konkrecioje
byloje reikéty vertinti, ar statinio palikimas negriaunamo yra suderinamas su Siais
interesais. Penkta, Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas jau yra konstata-
ves, kad statyba ypac grieztai reglamentuojancios teisés normos gali priestarauti
Lietuvos Respublikos Konstitucijai, pripazings, kad Civilinio kodekso 4.103 str. 3
d., kiek joje buvo nustatytas reikalavimas, kad tuo atveju, jei statinys (jo dalis) yra
pastatytas ar statomas savavali$kai arba ne savavaliskai, taciau pazeidziant statinio
sprendinius ar teisés akty reikalavimus, byla nagrinéjantis teismas gali tik jpareigoti
statinj atitinkamai pertvarkyti arba nugriauti, ,,ta apimtimi, kuria nebuvo numatyti
kriterijai arba (ir) atvejai, kuriems esant teismas, jvertines visas bylos aplinkybes ir
vadovaudamasis teisingumo, protingumo ir proporcingumo principais, galéjo priimti
ir kitokj sprendimg, priestaravo Lietuvos Respublikos Konstitucijos 109 straipsnio 1
daliai, konstituciniams teisingumo, teisinés valstybés principams®*

Visgi svarbesnés i$imtys i$ superficies solo cedit taisyklés yra dél zemés sklypo nau-
dojimo statiniams ir buty nuosavybés. Sios dvi idimtys atsirado dél aikiy ekonominiy
interesy nukrypti nuo anksciau ypac grieztai taikytos superficies solo cedit taisyklés.

Dauguma Europos valstybiy turi specialy pastaty statymo ant kitam asmeniui
priklausancio Zemés sklypo reglamentavima, kurio pagrindiné paskirtis yra skatinti
pigesne bisty statyba.*” Nors mazuma valstybiy remiasi ilgalaikés nuomos institutu

% Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. gruodzio 21 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-523/2011.

46 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2011 m. sausio 30 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.103 straipsnio (2006 m. spalio 17 d. redakcija) 3 dalies ir Lietuvos Respublikos sta-
tybos jstatymo 28 straipsnio (2006 m. spalio 17 d., 2009 m. lapkricio 19 d. redakcijos) 3 dalies atitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai®.

47 7r. 6 i$nasy, p. 14.
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(pvz., Lenkija, Skotija, Nyderlandai), pagal kurj Zemés savininkas tampa pastaty
savininku, ta¢iau dauguma valstybiy yra jtvirtinusios specialias zemés naudojimo
pastatams formas (pvz., le droit de superficie ir bail a construction Prancuzijoje,
Erbbaurecht Vokietijoje), kurios suteikia galimybe atskirti zemés sklypo ir pastaty
nuosavybés teis¢ ilgiems laikotarpiams, paprastai nuo 20 iki 99 mety.*® Pastaruoju
reglamentavimu siekiama apsaugoti nuomininka nuo pagrindiniy riziky: neatly-
gintino statinio perleidimo pasibaigus specialiai teisei ar nesumokéjus Zemés nuo-
motojui mokescio bei nuomos mokescio padidinimo.*® Taigi, nors ir esama esminiy
bendry tendencijy, visgi skirtingose jurisdikcijose teisinis reglamentavimas skiriasi,
tad toliau pateikiama Prancuzijos, Vokietijos, Nyderlandy ir Estijos superficies solo
cedit principo taikymo analizé.

Prancizijoje galioja accessio taisyklé, reiskianti, kad ant Zemés sklypo esantys ir
su juo susieti daiktai yra laikomi Zemés sklypo priklausiniais, taigi priklauso zemés
sklypo savininkui.*

Kaip ir kitose kontinentinés teisés tradicijai priskiriamose valstybése, Vokietijoje
zemeés sklypo nuosavybé apima ir ant to zemés sklypo esancius, ir su juo susijusius
daiktus.” Pagal Vokietijos civilinio kodekso 93 ir 94 straipsnius daiktai, kurie tvirtai
susieti su zeme, tokie kaip pastatai, yra laikomi esminémis zemés sklypo dalimis.”
Esminiy Zemés sklypo daliy taisyklé taikoma kilnojamiesiems daiktams, taip susie-
tiems su zemes sklypu, kad yra laikomi esminémis zemés sklypo dalimis.” Kaip ir
Prancuzijoje, Vokietijoje Zemés sklypo ir ant jo esanciy statiniy priklausymo tam

48 7r. 6 i$nasg, p. 21-22.
4 Ten pat, p. 22.

> Akkermans B. The Principle of Numerus Clausus in European Property Law. Oxford: Intersentia, 2008, p.
37; Johnson D. Roman law in context. Cambridge: Cambridge University Press, 2004, p. 130; Pranciizijos
civilinis kodeksas, 546, 552 str. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://195.83.177.9/upl/pdf/code_22.

pdf>.

5! Wicke H. Germany. National Report. Real Property Law and Procedure in the European Union, p. 6
[interaktyvus]; Zr. Akkermans B. The Principle of Numerus Clausus in European Property Law. Oxford:
Intersentia, 2008, p. 37; Johnson D. Roman law in context. Cambridge: Cambridge University Press, 2004,
p. 212; Foster N. G. German Legal System & Laws. Oxford University Press, 2002, p. 447.

52 Wicke H. Germany. National Report. Real Property Law and Procedure in the European Union, p. 6
[interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/Research-
Teaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Germany.PDF>; zr. 40 i$nasa, 94 str.

5 Wicke H. Germany. National Report. Real Property Law and Procedure in the European Union, p. 6
[interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/Research-
Teaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Germany. PDF>; zr. 40 i$na$g, 946 str.
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paciam subjektui taisyklé néra imperatyvi.>* Nors tikslios statistikos néra, manoma,
kad atvejai, kai zemés sklypo ir jame esanciy statiniy savininkas nesutampa, sudaro
maziau nei 5 procentus.” Kaip iSimtys paminétinos taisyklés dél laikiny statiniy,*
netycia kitame sklype pastatytos pastato dalies bei buty nuosavybés (taciau zemé po
daugiabuciu namu priklauso ne tretiesiems asmenims, o buty savininkams bendro-
sios nuosavybés teise).” Svarbia iSimtimi laikytina uzstatymo teisé (vok. Erbbaurecht).

Nyderlandy teiséje, kaip ir analizuotose Vokietijos ir Prancizijos teisése, galioja acces-
sio taisyklé ir ji yra vienas pagrindiniy Zemés nuosavybés principy.*® Tam tikras ribotas
iSimtis gali nustatyti specialtis jstatymai, pavyzdziui, telekomunikacijy tinkly savininku
laikomas juos jrenges asmuo, o naudingyjy iSkaseny savininku laikomas gamybos
koncesija gaves asmuo.” Nyderlandy civilinis kodeksas nustato tik dvi iSimtis i§ accessio
taisyklés. Pirmoji — panasi j daugelio kity valstybiy teiséje egzistuojancia vadinamaja
horizontaligja accessio taisyklés modifikacijg, t. y. statinio pagrindinés dalies savininkui
priklauso ir pastato dalis, esanti kitam asmeniui priklausanc¢iame zemés sklype.* Visgi
uzstatymo teisé (ol. opstal) laikoma pagrindine accessio taisyklés iSimtimi.*'

Estija, vykdydama teisine reformga ir kurdama nacionaling daikting teise, dau-
giausia vadovavosi Vokietijos modeliu, tad Nuosavybés teisés jstatymas (est. Asjadi-
gusseadus) numato, kad statiniai yra esminés Zemés sklypo dalys.** Visgi §i taisyklé

>4 Wicke H. Germany. National Report. Real Property Law and Procedure in the European Union, p. 6
[interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/Research-
Teaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Germany.PDF>.

% Ten pat, p. 7.
56 7r. 40 i$nasy, 95 str. 1 d.

%7 Wohnungseigentumsgesetz, 30 str. [interaktyvus]. Prieiga per internetg: <http://www.gesetze-im-internet.
de/bundesrecht/woeigg/gesamt.pdf>.

5% Ploeger H. et al. Report for the Netherlands. Real Property Law and Procedure in the European Union, p.
4 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/Research-
Teaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/TheNetherlands.PDF>; Akkermans B.
The Principle of Numerus Clausus in European Property Law. Oxford: Intersentia, 2008, p. 283.

% Visgi $ios iSimties atsisakyta ir nuostatos taikomos tik anksé¢iau i§duotoms koncesijoms.

60 Ploeger H. et al. Report for the Netherlands. Real Property Law and Procedure in the European Union,
p. 5 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/
ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/ TheNetherlands.PDF>.

6 Visgi dazniau naudojamas ilgalaikés nuomos institutas, nors ir manoma, kad jis nesuteikia nuosavybés
teisés j statinius. Ten pat, p. 5. Akkermans B. The Principle of Numerus Clausus in European Property
Law. Oxford: Intersentia, 2008, p. 284.

62 Pérna P. The Law of Property Act Cornerstone of the Civil Law Reform // Juridica International, 2001, VI, p.
98 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.juridicainternational.eu/public/pdf/ji_2001_1_89.pdf>.
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néra absoliuti: pastatai, pastatyti remiantis uzstatymo teise arba servitutu, bei laikini
statiniai (nuomos pagrindu) néra laikomi esminémis zemeés sklypo dalimis.® Reiks-
minga i§imtis nustatyta ir Nuosavybés teisés jstatymo jgyvendinimo jstatymu, pagal
kurj pastatai civilinés apyvartos pozitriu yra laikomi kilnojamaisiais daiktais iki
tol, kol zemeés sklypas néra jregistruotas vieSame registre, jj grazinus ar privatizavus
arba nustatant uzstatymo teise pastaty savininko naudai.®* Pazymétina, kad pastaty
savininkui nepateikus praSymo jgyti nuosavybés teis¢ j Zeme iki nustatyto termino,
jam atsirado uzstatymo teisé.®®

2. UZSTATYMO TEISE KAIP
SUPERFICIES SOLO CEDIT PRINCIPO ISIMTIS

2.1. Uzstatymo teisés samprata Lietuvos teiséje

Naujasis civilinis kodeksas Lietuvoje turéjo jvesti superficies solo cedit taisykle.® Visgi
egzistuojancios problemos, kylancios dél skirtingy zemeés ir ant jos esanciy statiniy
savininky, nei$nyko. Uzuot ieSkojus jy sprendimo, buvo pasirinktas paprastesnis ke-
lias — nenustatant jokio pereinamojo laikotarpio palikti atvirg accessio taisyklés i$imtj,
nustatanci, kad iki Civilinio kodekso jsigaliojimo ant kito savininko Zemés pastatyti
statiniai nelaikomi Zemés priklausiniais, jeigu galioje jstatymai ar sutartis nenustaté
ko kita.®” Maza to, accessio taisyklé néra taikoma net tuo atveju, jei statiniai ir Zemés
sklypas registruoti atskirai, nors priklauso tam pac¢iam savininkui iki savininko pra-
$ymo taikyti accessio taisykle.*® Tokios placios iSimtys, nenustatant jokiy pereinamuyjy
laikotarpiy joms spresti ir nebandant jy perkvalifikuoti remiantis daiktinés teisés
normomis, lémé labai ribota accessio taisyklés, kaip bendro principo, suvokima, tad

6 Ten pat, p. 89.
64 Ten pat, p. 91.

% Estijos Auk$¢iausiojo Teismo Konstitucinés prieZitiros skyriaus 2007 m. gruodzio 3 d. sprendimas Nr. 3-4-
1-17-07, 2 paragrafas [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.nc.ee/?id=891>; Estijos Zemés
reformos jstatymas, 35' str. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.legaltext.ee/en/andmebaas/
tekst.asp?loc=textédok=X1018K11&keel=enerpg=1e-ptyyp=RTetyyp=Xerquery=land+reform>.

¢ Zr. 2 i$nasg, 4.40 str. 1 d.

¢ Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas (su pakei-
timais ir papildymais) // Valstybés zinios, 2000, Nr. 74-2262; Valstybés zinios, 2000, Nr. 77; Valstybés
Zinios, 2000, Nr. 80; Valstybés Zinios, 2000, Nr. 82, 31 str. 1 d.

% Ten pat, 31 str. 2 d.
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nenuostabu, kad uzstatymo teisés, kaip $ios taisyklés iSimties, poreikis daznai yra
nesuvokiamas. Kaip minéta, toks teisinis reglamentavimas sukuria papildomy islaidy
zemés ir statiniy savininkams ir mazina ekonoming plétra, dél tokio reglamentavi-
mo ir jo keliamo teisinio netikrumo mazéja Zemés ir ant jos esanciy statiniy verté.
Straipsnio autoriaus nuomone, uzstatymo teisé yra vienas i$ pagrindiniy galimy $ios
problemos sprendimo budy.

Uzstatymo teise reglamentuoja Civilinio kodekso ketvirtos knygos IX skyriaus nor-
mos. Lietuvos teiséje uzstatymo teisé apibréziama kaip teisé naudotis kitam asmeniui
priklausancia Zeme statiniams statyti ar jsigyti bei valdyti nuosavybés teise ar zemés
gelméms naudoti, jei Sios teisés néra apribojamos nustatant uzstatymo teis¢. UZstatymo
teisé yra daiktiné teisé, turinti daiktinéms teiséms budingus pozymius: absoliutuma
(uzstatymo teisés turétojas savo teises jgyvendina pats savo veiksmais®), vieSumga (turi
bati jregistruota vieSame registre”), sekimg paskui daikta (pasikeitus Zemés sklypo
savininkui ar uzstatymo teisés turétojui, uzstatymo teisé islieka”), didesnj stabiluma
(nors dél $io pozymio apimties galima diskutuoti, taciau uzstatymo teisé, lyginant su
prievolinémis teisémis, §j kriterijy atitinka), perleidimo paprastumg (nereikia kitos
$alies sutikimo, jei $alys nesusitaré kitaip), jtvirtinima teisés akte ir prioritetg kity tei-
siy atzvilgiu (zemés sklypo savininko bankrotas ar Zemés sklypo pardavimas i$ vie$y
varzytiniy néra pagrindas pasibaigti uzstatymo teisei). Kadangi uzstatymo teisé yra
daiktiné teisé j svetima daikta, uzstatymo teisés turétojas ir Zemés savininkas negali
sutapti, o jy sutapimas yra vienas i§ uzstatymo teisés pabaigos pagrindy.

Uzstatymo teisés objektas yra ne bet kokia Zemé, o tik Nekilnojamojo turto
kadastro jstatymo nustatyta tvarka suformuotas ir Nekilnojamojo turto registre
jregistruotas zemes sklypas. Uzstatymo teisés objektu gali buti ne tik visas zemés
sklypas, bet ir jo dalis.”? Siuo metu uZstatymo teisés nustatymas viesai nuosavybei
yra draudziamas Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo
juo jstatymo nuostatomis.” Visgi nemaza dalis valstybinés zemés nuomos sutarciy
turi nuostaty, kurias galima buty kvalifikuoti kaip sukuriancias uzstatymo teise.
Galiojantis teisinis reglamentavimas, nustatantis, kad valstybiné zemé, uzstatyta

® Zr. 30 i$nasy, p. 27.

7% Ten pat, p. 29.

7! Ten pat, p. 28.
72 Ten pat, p. 235.

73 Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas
(su pakeitimais ir papildymais) // Valstybés Zinios, 1998, Nr. 54-1492; 2002, Nr. 60-2412, 8" str. 1 d. 4 p.
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kity asmeny statiniais, iSnuomojama prievolinés nuomos instituto pagrindu,”™ yra
netinkamas, nes, turédami uzstatymo teise, dabartiniai arba baisimi ant valstybés ar
savivaldybiy zemés esanciy statiniy savininkai ne tik kad galéty turéti nuosavybés
teise j naujai statomus statinius ($iuo metu tokia statyba yra draudziama), bet ir
jiems nereikéty daugumos Zemés savininko leidimy ar sutikimy, kaip $iuo metu yra
valstybinés Zzemés nuomos atveju. Tai Siek tiek sumazinty valstybés ir savivaldybiy
zemés administravimo sagnaudas. Maza to, uzstatymo teisé suteikty iS$imtine valstybés
nuosavybe esanciy zemeés sklypy efektyvesnio panaudojimo galimybe kartu suteik-
dama daugiau teisinio tikrumo statiniy statytojams ir jy kreditoriams, pavyzdziui,
véjo jégainiy statybai Baltijos jiroje ar stovéjimo aiksteliy jrengimui po valstybinés
reik§més keliais arba vir§ jy.

Nors Civilinio kodekso 4.160 str. 2 d. suformuluota gana dviprasmiskai, darytina
iSvada, kad uzstatymo teisé gali buti savarankiska daiktine teise ($ios teisés turétojui
neturint jokiy kity daiktiniy ar prievoliniy teisiy j zemés sklypa) arba uzstatymo teisé
gali bati suteikiama kartu su kita daiktine teise ar nekilnojamojo daikto nuoma ar
busimam uzstatymo teisés turétojui jau turint bet kurig i§ paminéty teisiy, tad Sios
daiktinés teisés turinys ir kylantys teisiniai padariniai priklauso nuo to, ar uzstatymo
teisé egzistuoja kartu su kitomis teisémis. Kartu su kita daiktine teise ar nekilnoja-
mojo daikto nuoma suteikiamos uZstatymo teisés teisinio reglamentavimo stygiy
tam tikra apimtimi galima sumazinti taikant kity daiktiniy teisiy ar nekilnojamojo
daikto nuomos teisinio reglamentavimo nuostatas (ir aiskiai nurodant jy pirmeny-
be uzstatymo teisés nuostaty atzvilgiu uzstatymo teis¢ nustatanciame sandoryje),
savarankiskos uzstatymo teisés atveju toks sprendimas néra galimas. Atsizvelgiant j
tai, siekiant uztikrinti teisinj tikruma Zemés savininkui ir uzstatymo teisés turétojui,
reikéty arba papildyti Civilinj kodeksg, arba priimti specialy jstatyma, detaliai regla-
mentuojantj uzstatymo teisés turinj, nustatyma, pabaiga, uzstatymo teisés turétojo
teiséty interesy apsauga ir kitus aktualius uzstatymo teisés aspektus.

2.2. Uzstatymo teisés nustatymo pagrindai

Uzstatymo teisé pagal Lietuvos teise gali buti nustatoma sutartimi arba testamentu.
Tuo atveju, jei uzstatymo teisé atsiranda sutarties pagrindu, uzstatymo teisés, kaip
daiktinés teisés j nekilnojamajj daikta, pagrindui keliamas notarinés sandorio formos
reikalavimas.” Néra reikalavimo, kad uzstatymo teisé buity nustatyta atskira sutartimi,
tad nuostatos dél uzstatymo teisés suteikimo gali bati jtrauktos j kita daiktine teise ar
nekilnojamojo turto nuomos santykius sukuriancia sutartj, jei §i yra notarinés formos.

74 7Zr. 23 i$nada, 9 str. 6 d. 1 p.; zr. 20 i$nasy.

7> 7Zr.2i$nasy, 1.74 str. 1d. 1 p.
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Tam, kad uzstatymo teise bty galima panaudoti pries trec¢iuosius asmenis, batinas
jos jregistravimas vieSame registre.”® Kaip jau minéta straipsnyje, Zemés savininko
sutikimas (tiek atskiras, tiek ireikstas kokiame nors kitame sandoryje, pavyzdziui,
nuomos sutartyje), kad treciasis asmuo statyty statinius jam priklausanciame Zemés
sklype, turéty buti laikomas sandoriu, sukurianciu uzstatymo teisg, jei jis atitinka san-
dorio formos reikalavimus. Tokig pozicija pagrindzia ir faktas, kad uzstatymo teisé gali
bati nustatyta vienasaliu sandoriu - testamentu. Dalinj tokios pozicijos pagrindima
galima rasti ir vienoje Lietuvos Auksciausiojo Teismo nutartyje, kurioje nurodyta, kad
analizuojama valstybinés Zemés nuomos sutartis buvo sudaryta, siekiant iSnuomota
zemeg uzstatyti, tad $iuo atveju gin¢o nuomos sutarties turinys sudaro pagrinda i$vadai,
kad nuomos sutartimi buvo siekiama sukurti ne daiktinés nuomos (emphyteusis), o
uzstatymo (superficies) teisinius santykius, taciau, atsakovui zemés neuzstacius, Sie
teisiniai santykiai nesukurti.”” Teismams nuosekliai laikantis Sios pozicijos, dauguma
valstybinés zemés nuomos sutarciy bty pripazintos sukurianc¢iomis uzstatymo teise.

Be to, Lietuvos teismy pozicijose po truputj kelig skinasi ir pozicija, kad sutartis,
sudaryta iki Civilinio kodekso ar jo nuostaty dél uzstatymo teisés jsigaliojimo, irgi
gali buti kvalifikuojama kaip sukurianti uzstatymo teise.”

Nors Pranciizijoje uzstatymo teisé gali atsirasti ir dél senaties, ta¢iau dazniausiai
yra nustatoma zemés sklypo savininko ir bisimo uZzstatymo teisés turétojo susitarimu,
kuriuo zemeés sklypo savininkas pasilieka teises j zemés sklypo dalj, esancia po Zeme,
ir perduoda teises j zemés sklypo pavirsiy ar pastatus, arba atvirksciai — pasilieka
teises i pastatus ir pavirsiy, o perduoda teises j zemés sklypo dalj, esancig po zeme
(pavyzdziui, metro ar tuneliy statybai).” Tokiame susitarime paprastai biina saglygos
deél accessio taisyklés netaikymo arba zemés sklypo savininko statytojo teisiy perlei-
dimo.* Uzstatymo teisé gali buti nustatyta nuomos sutartyje (pranc. bail ordinaire)
ar specialiuose jos porusiuose, jei zemés nuomos sutartimi nuomininkui suteikiamas
zemes sklypas ir teisé jame statyti bei sodinti augalus ir atsisakoma accessio taisyklés,
kuri tiek kasacinio teismo praktikoje, tiek ir doktrinoje néra laikoma imperatyvia
teisés norma, taikymo.*' Anksc¢iau nurodytos salygos neprivalo buti aiskiai isreikstos,

76 Ten pat, 4.253 str. ir 1.75 str. 1 ir 2 d.

77" Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. geguzés mén. 18 d. nutartis civilinéje
byloje Nr. 3K-3-231/2012.

78 Ten pat.
79 7r. 43 i$nasy, p. 757.
80 Ten pat, p. 757.

81 Ten pat, p. 757.
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o gali bati numanomos i$ kity sutarties salygy, pavyzdziui, nuomininko jsiparei-
gojimo jkeisti statinius uztikrinant nuomos mokesc¢io mokéjima.** Nors doktrinoje
buvo diskusija dél accessio taisyklés taikymo laiko tuo atveju, jei prievoliné nuomos
sutartis neturéjo nuostaty dél nuosavybés teisés, kasacinis teismas nusprendé, kad,
priesingai nei sodiniy atveju, nuosavybés teisé pereina zemés sklypo savininkui ne
pastacius statinius, o pasibaigus nuomos sutarciai.*’ Visgi kai kurie autoriai nurodo,
kad tokio mechanizmo taikymas traditio sistemos valstybéms, kuria laikytina ir
Lietuva, néra jmanomas.**

2.3. Uzstatymo teisés turinys
2.3.1. Teisés aktais nustatytas uzstatymo teisés turinys

Uzstatymo teisés turétojas turi teisg Zemés sklype ar jo dalyje statyti statinius ir — prie-
$ingai nei taikant superficies solo cedit taisykle — jgyti nuosavybés teis¢ j statomus ar
pastatytus statinius tame Zemeés sklype. UZstatymo teisé taip pat gali suteikti teis¢ sodinti
zemés sklype ar jo dalyje ilgamecius sodinius ir turéti nuosavybés teise j juos. Tuo atve-
ju, jei uzstatymo teisé suteikta su kita daiktine teise arba nekilnojamojo turto nuoma,
butent pastaruosius teisinius santykius reglamentuojanc¢ios normos reglamentuoja
zemés savininko ir uzstatymo teisés turétojo teisiy turinj, i$skyrus specialiai uzstatymo
teise reglamentuojancias nuostatas Civiliniame kodekse ir sandoryje, nustatanciame
uzstatymo teise. Civilinis kodeksas pakankamai detaliai nenustato zemés savininko ir
uzstatymo teisés turétojo teisiy turinio tuo atveju, kai uzstatymo teisés turétojas jokiy
kity teisiy j zemés sklypa neturi. Tai laikytina esmine teisinio reglamentavimo spraga,
trukdancia uztikrinti uzstatymo teisés stabilumg ir teisinj Saliy tikrumg. Manytina,
kad tokiu atveju uzstatymo teisés turétojas, be teisés statyti statinius ir valdyti juos
nuosavybeés teise, turi teise naudotis Zemés sklypu. Teisés aktai nepateikia atsakymo dél
uzstatymo teisés turétojo naudojimosi teisiy iSimtinio pobudzio, t. y. ar Zemés sklypo
savininkas gali naudotis Zemés sklypu tiek, kiek tai netrukdo statiniy naudojimui ar
statybai. Tuo atveju, jei uzstatymo teisé néra apribota ja nustatanciu aktu, manytina,
kad ji yra iSimtinio pobudzio, nes jei uzstatymo teisés turétojui leidziama statyti bet
kokius statinius Zemés sklype, tai jam turi bati suteiktos ir siauresnés apimties teisés
zemés sklypa. Visgi teisinis reglamentavimas nesuteikia pakankamai teisinio aiskumo
ir turi bati detalizuotas.

82 Ten pat, p. 757.
8 Ten pat, p. 757; zr. 7 i$nasa, p. 132.

84 Akkermans B. The Role of the (D) cfr in the Making of European Property Law, p. 6 [interaktyvus]. Prieiga
per internetq: <http://ssrn.com/abstract=1888244>.
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Tai, kad savo pazeistas teises uzstatymo teisés turétojas gali ginti savarankiskai,
pripazjstama tiek teisés doktrinoje, tiek ir teismy praktikoje.*

Prancuzijoje uzstatymo teisé suteikia ne tik teise statyti statinius ir juos nau-
doti kitam asmeniui priklausanc¢iame zemés sklype, bet ir suteikia teise turéti tuos
statinius nuosavybés teise. Tiesa, dél uzstatymo teisés kvalifikavimo iki tol, kol pa-
statomi statiniai, Pranctzijos doktrinoje yra jvairiy pozitriy: nuo asmeninés teisés
iki daiktinés teisés j abstrakcia erdve bei j ateityje numatoma nekilnojamojo turto
nuosavybeés teise.*

Vokietijoje uzstatymo teisé taip pat suteikia teise statyti statinius kitam asmeniui
priklausanc¢iame zemés sklype ir turéti juos nuosavybés teise. Paminétina, kad Vo-
kietijoje negalima sukurti uzstatymo teisés zemes sklypo daliai.?’

2.3.2. Teisés aktais nustatyto uzstatymo teisés turinio keitimo galimybés

Analizuojant uzstatymo teisés reglamentavima, pazymétina, kad jis apibréztas gana
placiai, taciau subjektams suteikiama galimybé tik siaurinti uzstatymo teisés turinj, o
ne jj plésti. Uzstatymo teis¢ nustatancio sandorio Salims suteikiama galimybé apriboti
uzstatymo teisés turinj, nustatyti atlyginimg uz uZzstatymo teise, nustatyti termina,
susitarti dél atlyginimo uz statinius dydzio, susitarti dél statiniy nukélimo salygy ir
uzstatymo teisés pasibaigimo zZuvus statiniams. Kyla klausimas, ar $alys gali susitarti dél
kity su uzstatymo teise susijusiy salygy ir dél tokio susitarimo teisiniy padariniy. Kaip
minéta, Vokietijoje ir Estijoje tam tikri susitarimai laikomi uzstatymo teisés dalimi ir
turi jtaka tretiesiems asmenims. Visos kitos saglygos laikomos prievolinémis ir galioja tik
tarp uzstatymo teis¢ sukuriantj sandorj sudariusiy $aliy bei nedaro jtakos tretiesiems
asmenims (pvz., naujiems Zemés sklypo savininkams ar uzstatymo teisés turétojams,
ar jy kreditoriams). Manytina, kad Vokietijos, Nyderlandy ir Estijos teiséje egzistuo-
janti pozicija, jog uzstatymo teis¢ sukuriancio sandorio nuostatos, kuriy nustatymo
galimybé nenumatyta teisés aktuose, jtakos tretiesiems asmenims neturi daryti, yra
pagrista ir jos turéty buti laikomasi ir aiSkinant Lietuvos teise. PrieSingai nei ilgalaikeés
nuomos atveju, uzstatymo teisés normos suformuluotos tik kaip paliekancios galimybe
siaurinti uzstatymo teisés turétojo teises, tad, nesant jstatymo nuostatos dél placios
galimybés modifikuoti uzstatymo teisés turinj, sandorio $alys ta atlikdamos negali
daryti jtakos treciyjy asmeny teiséms. Siekiant uztikrinti teisinj tikruma, straipsnio
autoriaus nuomone, jstatyme reikia nustatyti aisky sarasa nuostaty, dél kuriy galima
susitarti ir apriboti socialiai nepageidaujamus sandoriy aspektus. Praktiniu pozitriu,

8 7r. 30, p. 234-239.
8 7r. 43 i$nasy, p. 754.

8 Zr. 7 i$nasg, p. 212-213.
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iki teisés akty pakeitimo, biisimam uzstatymo teisés turétojui ir savininkui saugiausia
buty susitarti ne tik dél uzstatymo teisés, bet ir dél ilgalaikés nuomos nustatymo, nes
jos reglamentavimas yra reikSmingai dispozityvesnis. Tokiu atveju batina aiSkiai aptarti
nuostatas, kurios uZstatymo teisés ir ilgalaikés nuomos nuostaty yra reglamentuojamos
skirtingai.

Manytina, kad, kartu su uzstatymo teise panaudodamos ilgalaikés nuomos ins-
tituta, Salys gali susitarti dél statiniy statybos, priezitros ir naudojimo pobudzio,
statiniy draudimo ir atstatymo jy Zuvimo atveju, taip pat atsakomybés pasiskirsty-
mo dél jpareigojimy, susijusiy su Zemés sklypu, vykdymo ir mokesc¢iy mokéjimo,
uzstatymo teisés pasibaigimo atvejy (nurodant, kad uzstatymo teisé baigiasi kartu
su ilgalaike nuoma), netesyby mokéjimo, daiktinés teisés turétojo pirmumo teisés
atnaujinti uzstatymo ir ilgalaikés nuomos teises joms pasibaigus ir zemés sklypo
savininko pareigos parduoti zemés sklypa uzstatymo teisés turétojui.

Nors anksc¢iau minéty nuostaty jtakai tretiesiems asmenims uztikrinti kartu su
uzstatymo teise gali buti pasinaudota ir nekilnojamojo daikto nuomos institutu,
taciau atsizvelgiant j tai, kad nekilnojamojo daikto nuoma galima nutraukti dél daug
daugiau aplinkybiy ir greiciau, toks pasirinkimas gali pakenkti uzstatymo teisés
stabilumui tuo atveju, jei teismy praktikoje buty jtvirtinta taisykle, kad uzstatymo
teisé pasibaigia kartu su kitomis uzstatymo teisés turétojo teisémis j zemés sklypa.

Uzstatymo teisés atlygintinumas. Nors Lietuvoje galioja uzstatymo teisés ne-
atlygintinumo prezumpcija,® taciau uzstatymo teis¢ nustatanciame akte $alys gali
susitarti dél vienkartinés iSmokos arba periodinio mokéjimo. Atsizvelgiant j tai,
kad statiniy buvimas zemés sklype ir jy naudojimas esmingai suvarzo zemes sklypo
savininko teises ir i§ Zemés sklypo gaunama nauda, svarstytina galimybé pakeisti
teisinj reglamentavimg, jtvirtinant uzstatymo teisés atlygintinumo prezumpcija,
kaip yra Estijos teiséje. Visgi jei uzstatymo teisé suteikiama kartu su kita daiktine
teise arba nekilnojamojo turto nuoma, reikéty laikyti, kad atlyginimas uz uzstatymo
teise yra jtrauktas | mokéjimus pagal kitas daiktines teises ar nekilnojamojo daikto
nuomg nustatantj sandorj.

Pazymétina, kad ekonominis aspektas yra viena i§ pagrindiniy uzstatymo teisés
jsitvirtinimo lyginamosiose jurisdikcijose priezasc¢iy. Uzstatymo teisé, uz kuria
atlyginama periodiniu mokéjimu, suteikia statytojui galimybe esmingai sumazinti
pradines kapitalo sanaudas, o Zemés sklypo savininkui neprarasti nuosavybés ir
gauti periodinius mokéjimus.

Uzstatymo teisés terminas. Civilinis kodeksas nenustato nei minimalios, nei
maksimalios uzstatymo teisés trukmés. Visgi praktikoje uzstatymo teisé dazniausiai
nustatoma 99 m. laikotarpiui. Taigi $alys gali susitarti dél neterminuotos uzstatymo

88 7r. 30 i$nasy, p. 234-239; 7r. 2 i$nasy, 4.161 str.
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teisés, kuri nesibaigia sandoriy pabaigos pagrindais.* Estijoje uzstatymo teisés
trukmé yra ribojama. Neribotos trukmés uzstatymo teisé, ypac neatlygintiné, turi
daugiau panasumy ne j daiktine teise i svetima daikta, o j nuosavybés teisés padalijima
erdvémis, nes yra amzino pobudzio. Tenka pripazinti, kad tokiu atveju Zemeés savi-
ninkui lieka vadinamoji nuoga nuosavybé su viltimi, kad uzstatymo teisés turétojas
nesinaudos $ia teise desimt mety.

Uzstatymo teise Zemés sklypas atskiriamas nuo pagal prigimtj esminés savo dalies.
Pazymeétina, kad tam tikrais atvejais Civilinis kodeksas bando uztikrinti efektyves-
nj daikto valdymg mazindamas bendraturciy skaiciy. Taigi, straipsnio autoriaus
nuomone, siekiant uztikrinti visy esminiy Zemés sklypo daliy sujungima, vertéty
praplésti pirmenybeés teisés taikyma ir ne tik statiniy savininkui suteikiant pirmumo
teise pirkti po statiniais esancia zeme, kaip yra $iuo metu, bet ir Zemés savininkui
suteikti pirmumo teise pirkti ant tokios zemés esancius statinius.

Vokietijoje, atsizvelgiant j tai, kad uzstatymo teisé yra daiktiné teis¢, be to, esmin-
gai galinti riboti Zemeés sklypo nuosavybés teise, laikomasi pozicijos, kad nukrypti
nuo jstatymo nustatyto uzstatymo teisés turinio arba susitarti dél papildomy uzsta-
tymo teisés jgyvendinimo aspekty galima ribotai, nes tik grieztai apibréztai salygy
grupei suteikiamas daiktinés teisés teikiamas efektas tretiesiems asmenims. Visy
pirma $alys gali susitarti dél statiniy statybos, priezitros ir naudojimo pobudzio,
draudimo ir atstatymo sunaikinimo atveju, taip pat atsakomybés pasiskirstymo dél
jpareigojimy, susijusiy su Zemés sklypu, vykdymo ir mokesciy mokéjimo, atvejy, kai
uzstatymo teisé grazinama zemés sklypo savininkui, netesyby mokéjimo, uzstatymo
teisés turétojo pirmumo teisés atnaujinti uzstatymo teise jai pasibaigus ir pareigos
zemés sklypo savininkui parduoti zemés sklypa uZstatymo teisés turétojui.® Salims
taip pat galima susitarti dél periodinio atlyginimo uz uzstatymo teisés suteikima, o
tokiu atveju uzstatymo teisé yra apsunkinama siekiant uztikrinti jos turétojo tinkama
prievoliy vykdyma.”" Visos kitos salygos laikomos prievolinémis ir nedaro jtakos
tretiesiems asmenims (pvz., naujiems Zemés sklypo savininkams ar uzstatymo teisés
turétojams, ar jy kreditoriams).”

2.4. Uzstatymo teisés pabaiga
2.4.1. Uzstatymo teisés pabaigos pagrindai

8 Zr. 30 i$nasg, p. 234-239.

% Zr. 7 i$naa, p. 213; Uzstatymo teisés jstatymas, 2-8 str. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://
www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/erbbauv/gesamt.pdf>.

U Zr.7 i$nasg, p. 214.

92 Ten pat, p. 213.
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Civilinio kodekso 4.164 str. 1 d. i$vardyti uzstatymo teisés pabaigos pagrindai. Kadangi
Lietuvos teiséje laikomasi pozicijos, kad uzstatymo teisé yra teisé j svetimg daikta, tai
uzstatymo teisés turétojo ir Zemeés savininko sutapimas yra uZstatymo teisés pabai-
gos pagrindas. Siekiant teisinés apyvartos stabilumo, aiskinant §j pagrinda, reikéty
vadovautis prievoliy teiséje egzistuojancia taisykle, kad Saliy sutapimas neturi jtakos
treCiyjy asmeny teiséms (pavyzdziui, statinio hipotekos kreditoriaus). Kaip jau minéta,
uzstatymo teise nustatanciame sandoryje gali buti nurodyta uzstatymo teisés trukme.
Taigi uzstatymo teisé pasibaigia suéjus nustatytam terminui. Lietuvos teisé uzstatymo
teisés turétojui nesuteikia teisés reikalauti sudaryti naujg uzstatymo teisés sutartj ar
reikalauti kitos naudojimosi Zemeés sklypu teisés. Nors, straipsnio autoriaus nuomone,
tokios bendros taisyklés nereikia, taciau, atsizvelgiant j tam tikrg socialinj konteksta,
vertéty apsvarstyti tokia galimybe gyvenamosios paskirties zemés ar bent daugiabuciy
namy atzvilgiu. Lietuvos teiséje uzstatymo teisé kildinama i§ nuomos sutarties, o ne i$
nuosavybés teisés, tad senatis néra uzstatymo teisés atsiradimo pagrindas, taciau, prie-
$ingai nei Prancizijoje, senatis yra pagrindas uzstatymo teisei pasibaigti, jei uzstatymo
teisés turétojas nesinaudoja uzstatymo teisés objektu ilgiau nei 10 m. Tam, kad bty
galima konstatuoti nesinaudojimo uzstatymo teisés objektu fakta, straipsnio autoriaus
nuomone, nebitina, kad 10 m. ant Zemés sklypo nebity jokiy statiniy, nuosavybés
teise priklausanciy uzstatymo teisés turétojui. Manytina, kad Zemés sklypo ir ant jo
esanciy statiniy nenaudojimas ilgiau nei 10 m. yra laikytinas nesinaudojimu uzstaty-
mo teisés objektu ir pagrindas uzstatymo teisei pasibaigti. Civilinis kodeksas taip pat
nustato, kad tuo atveju, jei uzstatymo teisé yra atlygintiné, uz jos suteikima nustatyto
mokesc¢io nesumokéjimas uz dvejus metus laikomas uzstatymo teisés pasibaigimo
pagrindu. Pagal bendrg taisykle statiniy zuvimas néra laikomas uzstatymo teisés
pabaigos pagrindu, taciau Civilinis kodeksas uzstatymo teis¢ nustatancio sandorio
salims palieka tokia galimybe.

Pazymeétina, kad néra aiskios normos, nurodancios, kad Civilinio kodekso 4.164
str. pateiktas uzstatymo teisés pabaigos pagrindy sarasas yra baigtinis, o su pozicija,
kad néra kity uzstatymo teisés pabaigos pagrindy, sutikti negalima.*® Tai, kad gali
bati kity uzstatymo teisés pasibaigimo pagrindy, suponuoja sisteminis aiskinimas.
Pavyzdziui, kad uzstatymo teisé gali pasibaigti uzstatymo teisés turétojo ir Zemés
sklypo savininko susitarimu, nepazeidzianciu tre¢iyjy asmeny interesy, uzstatymo
teisés turétoja likvidavus ir nesant jo teisiy peréméjo. Pastaruoju atveju statiniai
neturéty buti laikomi beseimininkiais daiktais, nes, pasibaigus uzstatymo teisei, jie
tampa zemes sklypo dalimi ir jy savininku tampa Zemés savininkas.

Lietuvos teisés doktrinoje néra nagrinéta uzstatymo teisés pabaigos galimybé
uzstatymo teis¢ nustatantj sandorj nutraukus ar pripazinus negaliojanciu. Straips-

%3 7r. 30 i$nasa, p. 237, 239.
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nio autoriaus nuomone, $iuo atveju atsiskleidzia uzstatymo teisés, kaip daiktinés
teisés, bruozas ir panaikinus uzstatymo teis¢ nustatantj sandorj uzstatymo teisés
automatiskai nepasibaigia. Tokig pozicija galima grjsti teisiniu kity daiktiniy teisiy
reglamentavimu, pavyzdziui, nuosavybés teisés ar hipotekos. Pavyzdziui, sandorj dél
nuosavybeés teisés perleidimo pripazinus negaliojanciu ir taikant restitucija negali
bati paneigtos tre¢iyjy asmeny nuosavybés teisés, jei jos jgytos atlygintinio sandorio
pagrindu.”* Taip pat paminétina ir tai, kad saziningo hipotekos kreditoriaus teisé
lieka galioti net ir tuo atveju, kai hipotekos sandoris pripazjstamas negaliojanciu
tokiu pagrindu, uz kurj hipotekos kreditorius neatsako.”

Imoniy bankroto jstatymo 10 str. 7 d. 4 p. nustatyta, kad jeigu per 30 dieny nuo
teismo nutarties iskelti bankroto byla jsiteisé¢jimo dienos administratorius pranesé
suinteresuotiems asmenims, kad jmonés sudaryty sutarciy, kuriy vykdymo terminas
dar nepasibaigé, nevykdys, Sios sutartys (tarp jy nuomos, panaudos), i$skyrus darbo
sutartis ir sutartis, i§ kuriy kyla bankrutuojancios jmonés reikalavimo teisés, laikomos
pasibaigusiomis, o dél Sios priezasties atsirade reikalavimai yra tenkinami $io jstatymo
35 straipsnyje nustatyta tvarka. Visy pirma, kadangi teisés norma jvardija ,,sutarties”
terming, kyla klausimas, ar uzstatymo teise nustatancios sutarties nutraukimas gali
bati pagrindu uzstatymo teisei pasibaigti. Straipsnio autoriaus nuomone, $i Jmoniy
bankroto jstatymo norma tiesiogiai nereglamentuoja potencialaus uzstatymo teisés
pabaigos pagrindo, nes skirta prievoliniams santykiams. Prievoliné daiktinés teisés
kilmé nepaneigia atsiradusios teisés kaip daiktinés.”® Visgi nagrinéjama taisyklé yra
logiska ir gali buti naudojama teisinio reglamentavimo spragai uzpildyti. Pavyzdziui,
uzstatymo teisés turétojui negalint nutraukti uzstatymo teisés dél savo bankroto ne-
bty jmanoma sékmingai ir laiku pabaigti bankroto procediros, o Zemés savininko
teisés vis tiek nebuty patenkintos, nes gali nebiti turto, i$§ kurio buty tenkinami zemeés
savininko reikalavimai. Taciau jei bankrutuoja zemés savininkas, tai neturéty bati
pagrindas nutraukti uzstatymo teise, net ir nustatyta neatlygintinai. UzZstatymo teise
nustatancio sandorio negaliojimas bendruoju atveju turéty veikti tik pradines $io
sandorio $alis, o jtakai tretiesiems asmenims turéty buti taikomas saziningo jgijéjo
apsaugos institutas. Visgi teismy praktikoje galima rasti kiek kitokia pozicija. Lietuvos
apeliacinis teismas yra pazyméjes, kad paaiskéjus, kad bankroto bylos iskélimo metu
dar nebuvo véluojama uz uzstatymo teis¢ mokeéti daugiau nei dvejus metus, toks uz-
statymo teisés nustatymo sandoris néra laikomas pasibaigusiu CK 4.164 straipsnio 1

%4 7r.2 i$nasy, 6.153 str. 1 d.
%5 Ten pat, 4.197 str. 6 d.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio mén. 5 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-377/2006.
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dalies 4 punkte nurodytu pagrindu ir bankroto administratorius turi teis¢ nuspresti,
ar tokj sandorj bankrutuojanti jmoneé toliau vykdys kaip ekonomiskai naudinga, ar
ji laikys pasibaigusiu dél bankroto bylos iskélimo.” Anot teismo, bankroto admi-
nistratoriui nusprendus toliau vykdyti nepasibaigusj sandorj dél uzstatymo teisés
nustatymo, CK 4.164 straipsnio 1 dalies 4 punkte (ir sutartyje) nustatytas 2 mety
mokesc¢io nesumokéjimo terminas, kaip uzstatymo teisés pasibaigimo pagrindas,
tesiasi ir turi bati skaic¢iuojamas toliau, bankroto administratoriui nusprendus toliau
vykdyti nepasibaigusj sandorj, bankrutuojanti (bankrutavusi) jmoné prisiima visus
saliy sutartyje numatytus jsipareigojimus bei nevykdymo pasekmes ir laikoma tin-
kamai vykdancia tik tas pinigines prievoles, pagal kurias realiai atlieka einamuosius
mokéjimus, o ne pripazjsta susidariusius jsiskolinimus kreditoriams ir sutinka dél jy
jtraukimo j kreditoriy sgrasa. Taigi, nors minéta Lietuvos apeliacinio teismo pozicija
tam tikra prasme gina Zemés savininko interesus nuo uzstatymo teisés turétojo,
taciau, straipsnio autoriaus nuomone, klaidingai preziumuoja, kad uzstatymo teise¢
nustatancio sandorio pasibaigimas visada lemia uzstatymo teisés pabaiga.
Straipsnio autoriaus nuomone, galima diskusija, kad uzstatymo teisé taip pat gali
pasibaigti uzstatymo teisés turétojui jos atsisakius, jei néra pazeidziamos treciyjy
asmeny teisés. Tokia pozicija grindziama tuo, kad uzstatymo teisés turétojas gali
savo teis¢ perleisti bet kuriam trec¢iajam asmeniui ir néra solidariai atsakingas su
tuo asmeniu. Tad jei uzstatymo teise¢ jgijes asmuo néra mokus (o toks gali bati), tad
atsisakymo nepripazinimas neatlieka jokios Zemés savininko apsaugos funkcijos.
Maza to, Zemés savininka ir uzstatymo teisés turétoja sieja ne prievoliniai, o daiktiniai
santykiai, o straipsnio autoriaus nuomone, daiktinés teisés visada turi buti galima
atsisakyti, jei tai nepazeidzia treciyjy asmeny teisiy ir teiséty interesy bei imperaty-
viy teisés normy reikalavimy. Visgi uzstatymo teis¢ nustatanciame akte turéty buti
nurodoma, kad tokiu atveju uzstatymo teisés turétojas netenka teisés j kompensacija
uz statinius. Pazymétina, kad dabartinis teisinis reglamentavimas (kai uzstatymo teisé
gali buti perleista bet kuriam tre¢iajam asmeniui) neuztikrina Zemeés savininko teiséty
interesy apsaugos, tad arba reikia aiskiai jtvirtinti uzstatymo teisés atsisakyma, kaip
jos pabaigos pagrinda, ir nurodyti pranesimo apie atsisakyma pateikimo terming
(pavyzdziui, prie$ $esis ménesius, kaip yra servituto atveju), arba reikia numatyti
solidarig pirminio ir naujojo uzstatymo teisés turétojo atsakomybe dél mokescio uz
uzstatymo teis¢ mokéjimo, kas, straipsnio autoriaus nuomone, néra priimtina, nes
esmingai ribos uzstatymo teisés ir jos pagrindu pastatyty statiniy civiling apyvarta.
Uzstatymo teisés pabaiga gali turéti jtakos ne tik uzstatymo teisés turétojui ir ze-
meés savininkui, bet ir tretiesiems asmenims. Pavyzdziui, pasibaigus jkeitimo objektu
esanciai uzZstatymo teisei, jkeitimo teisé pasibaigia, nes nelieka jos objekto. Siekiant

%7 Lietuvos apeliacinio teismo 2003 m. geguzés mén. 13 d. nutartis, priimta civilingje byloje Nr. 2A-165.
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uztikrinti tre¢iyjy asmeny apsauga, manytina, kad uzstatymo teis¢ reglamentuojancios
teisés normos neturéty biti aisSkinamos vien lingvistiskai. Toks aiskinimas nebity sis-
teminis ir suteikty uzstatymo teisés turétojui galimybe piktnaudziauti savo teise. Tais
atvejais, kai uzstatymo teisé baigiasi uzstatymo teisés savininko valia (jos atsisakant ar
ja perleidziant Zemés savininkui ar i§ Zemés savininko jsigyjant Zemés sklypa), tokiems
veiksmames, straipsnio autoriaus nuomone, yra reikalingas ir kreditoriaus sutikimas,
kadangi $iais uzstatymo teisés turétojo veiksmais sunaikinamas jkeitimo teisés objektas.

Pazymétina, kad teisinis reglamentavimas neuztikrina teisinio aiskumo. Néra
detaliai reglamentuota uzstatymo teisés pabaigos i$viesinimo tvarka. Taip pat reikéty
atskirti pagrindus, kuriems esant uzstatymo teisé baigiasi, nuo pagrindy, kurie suteikia
teise uzstatymo teisés turétojui ar Zemés savininkui reikalauti panaikinti uzstatymo
teise. Pavyzdziui, uzstatymo teisés turétojui nesumokéjus mokescio uz dvejus metus,
uzstatymo teisés turétojas galbut buty labiau suinteresuotas ginti savo pazeistas teises
kitomis teisinés gynybos priemonémis. Maza to, asmuo, manantis, kad jgijo uzstatymo
teise, gali nezinoti, kad ji pasibaigé dél senaties arba mokescio nesumokéjimo, tad
turéty buti nustatytas terminas uzstatymo teisés pasibaigimui i$viesinti.

Tuo atveju, kai uzstatymo teisé suteikiama su kita daiktine teise arba nekilnojamojo
daikto nuoma, nesant aiskaus susitarimo uzstatymo teis¢ nustatanciame akte, reike-
ty laikyti, kad uZzstatymo teisé yra pasibaigusi kartu su atitinkama daiktine teise ar
nekilnojamojo turto nuoma. Visgi siame akte gali buiti numatytos ir kitokios salygos.

Kaip ir Lietuvoje, Prancizijoje uzstatymo teisé gali buti terminuota, taciau jei
néra nustatytas $ios teisés terminas, ji laikoma neterminuota (amzina),”® taciau,
priesingai nei Lietuvoje, uzstatymo teisé negali pasibaigti dél senaties.”” Uzstatymo
teisés amzinumas néra toks jau daznas reiskinys. Jei uzstatymo teisé kyla i§ nuomos
sutarties, ji paprastai baigiasi, kai baigiasi nuomos sutarties terminas.'®

Nors Vokietijoje uzstatymo teisé gali buiti neterminuota (amzina), paprastai ji
nustatoma devyniasdesimt devyneriy mety laikotarpiui.'™

Nyderlanduose uzstatymo teisé gali buti terminuota arba nustatyta neterminuo-
tai.'”” Savarankiska uzstatymo teisé baigiasi pasibaigus terminui arba bet kuriuo
metu uzstatymo teisés turétojui to pareikalavus (jei uzstatymo teis¢ nustatanciame
akte nebuvo numatyta kitaip). Tac¢iau Zemés sklypo savininkas gali uzstatymo teise

% Nors i3 teisinio reguliavimo ai$kiy i$vady daryti negalima, taciau tokia pozicija galima rasti doktrinoje.
Zr. 30 i$nasg, p. 234-240.

9 7r. 7 i$nasg, p. 132.
190 7r. 43 i$nasg, p. 760; Zr. 50 i$nasy, 555 str.
101 Kohler J. Introduction to German Law. Kluwer Law International, 2005, p. 243.

192 7r. 7 i$nasy, p. 284.
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nutraukti tik jei uzstatymo teisés turétojas dvejus metus is eilés nemoka atlyginimo
uz uzstatymo teis¢ arba i§ esmés pazeidzia kitas savo pareigas. Pazymétina, kad sa-
lims galima susitarti dél kity uzstatymo teisés pabaigos pagrindy, i§skyrus susijusius
su uzstatymo teisés turétojo kalte, taciau Salims negalima bet kaip kitaip bloginti
uzstatymo teisés turétojo padéties.'® Jei uzstatymo teisé buvo suteikta kartu su kita
daiktine teise ar prievoline nuoma, pasibaigus atitinkamai teisei, paprastai baigiasi
ir uzstatymo teisé,'* taciau jei uzstatymo teisé, nors ir suteikta su kita teise, yra sa-
varankiska, ji gali ir nepasibaigti.'® Paprastai uzstatymo teisés savarankiskuma ar
akcesoriskumg aiskiai apibrézia uzstatymo teise nustatantis aktas.'*

Nors Estijoje anksc¢iau buvo keliamas minimalaus 36 m. uzstatymo teisés termino
reikalavimas, taciau 2003 m. jo buvo atsisakyta, tad Estijoje uzstatymo teisé gali buti
nustatyta ne ilgesniam nei 99 m. terminui, kuris, jam pasibaigus, gali bati atnaujinamas
ne ilgesniam nei 99 m. terminui. Minimalus uzstatymo teisés terminas néra nustaty-
tas.!”” Uzstatymo teisé gali pasibaigti jos turétojo pageidavimu tik jei su tuo sutinka
zemés sklypo savininkas.® Zemés sklypo savininkas uzstatymo teise gali nutraukti tik
jei per nustatytg laikg néra pastatomas statinys arba uzstatymo teisés turétojas kitaip
i$ esmés pazeidzia savo pareigas.'” Visgi, siekiant uztikrinti teisinj tikrumga, tokiems
reikalavimams taikomas sutrumpintas ieskinio senaties terminas. Maza to, Estijos
teisé draudzia apriboti uzstatymo teis¢ nuostatomis, nesuderinamomis su teisiniu
nuomos reglamentavimu, bei numatyti uzstatymo teisés naikinamasias salygas.'°

2.4.2. Uistatymo teisés pabaigos teisiniai padariniai

Kadangi klasikiniu pozitiriu uzstatymo teisé yra superficies solo cedit taisyklés isimtis,
pasibaigus uzstatymo teisei, uzstatymo teisés pagrindu ant Zemés sklypo esantys
statiniai, kaip esminés zemés sklypo dalys, pereina Zemés sklypo savininkui. Civilinis

13 Nyderlandy civilinis kodeksas, 5:104, 5:87 str. [interaktyvus]. Prieiga per interneta: <http://www.dutchci-
villaw.com/civilcodebook033.htm>.

104 Zr. 7 i$nasy, p. 284.
195 Ten pat, p. 285.

1% Ten pat, p. 285; Goossens H. Dutch civil law. Limited real rights [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
<http://www.dutchcivillaw.com/content/dutchcivillaw022.htm>.

197 7r. 42 i$nasg, 251 str. 1 d. 3 p.
108 Ten pat, 244 str.
19 Ten pat, 244! str.

110 Ten pat, 248 str.
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kodeksas nustato, kad jei uzstatymo teis¢ nustatanciame akte taip buvo susitarta,
zemeés savininkas privalo atlyginti statiniy verte. Visgi jei uzstatymo teisés turétojas
pageidauja ir uzstatymo teise nustatanciame akte nebuvo susitarta kitaip, uzstatymo
teisés turétojas gali nusikelti statinius ar sodinius, jei jis grazina zeme j ankstesne
padétj. Taigi Lietuvos teiséje uzstatymo teise nustatancioms $alims paliekama gana
plati diskrecija tiek dél atlyginimo uzstatymo teisés turétojui mokéjimo, tiek ir dél
statiniy ar sodiniy nusikélimo. Pazymeétina, nors Lietuvos teisé leidzia pastatus
skaidyti i turtinius vienetus (butus ir patalpas), tac¢iau pasibaigus uzstatymo teisei,
kurios pagrindu pastatytas statinys, pasibaigia ne tik statinio nuosavybés teisé, bet
ir buty, ir kity patalpy nuosavybés teisé, nes butai ir patalpos yra pastato dalys.

Visgi, atsizvelgiant j kity valstybiy patirtj ir j socialine teisés paskirtj, biity pras-
minga diskusija dél uzstatymo teisés automatinio atsinaujinimo Zemés sklypams,
uzstatytiems (daugiabuciais) gyvenamosios paskirties namais.

Kadangi uzstatymo teisé gali bati nustatyta kartu su kita daiktine teise arba ne-
kilnojamojo daikto nuoma, manytina, kad, $alims nesusitarus kitaip arba neaptarus
uzstatymo teisés ir kitos daiktinés teisés ar ilgalaikés nuomos pabaigos teisinio regla-
mentavimo kolizijos, statiniy atzvilgiu taikytinas uzstatymo teisei taikytinas teisinis
reglamentavimas. Visgi, atsizvelgiant j tai, kad uzstatymo teisés teisinis reglamentavi-
mas Sios teisés pabaigos teisiniy padariniy atzvilgiu yra gana dispozityvus, manytina,
kad galima susitarti dél vienody teisiniy padariniy taikymo visiems objektams.

Pasibaigus uzstatymo teisei, baigiasi ir jkeitimo teisé, kurios objektu yra uzstaty-
mo teisé. Straipsnio autoriaus nuomone, kreditoriy nuo pirmumo teisés praradimo
rizikos apsaugo sisteminis reikalavimas gauti jo sutikima sandoriams, kurie lemia
uzstatymo teisés pabaigg. Zinoma, teisinio ai$kumo suteikty konkreti tai nustatanti
teisés akto nuostata.

Kadangi Lietuvoje nesilaikoma pozitrio, kad uzstatymo teisés pagrindu pastatyti
statiniai yra esmineés uzstatymo teisés sudétinés dalys, kaip tai yra Vokietijoje ar Es-
tijoje, be uzstatymo teisés i zemés sklypa, registruojama ir uzstatymo teisés turétojo
nuosavybés teisé j statinius. Nesant tokiems atvejams nustatyty jokiy apribojimy
nustatyti kitas daiktines teises j tokius statinius, j juos gali buiti nustatytos daiktinés
naudojimosi ar pirmumo teisés. Lietuvos teisés aktai nepateikia aiskaus atsakymo
deél tokiy teisiy likimo pasibaigus uzstatymo teisei. Pavyzdziui, Nyderlandy teiséje
yra kilusi diskusija dél uzstatymo teisés pagrindu nuosavybés teise jgyty statiniy
hipotekos pabaigos. Tokiu atveju, jei jkei¢iama uzstatymo teisé, jai pasibaigus, bai-
giasi ir uztikrinimo teisé (uzstatymo teisés jkeitimas), taciau jei uztikrinimo teisé
nustatyta statiniams, pagal vyraujanc¢iag nuomone uztikrinimo teisé islieka peréjus
nuosavybés teisei.!’! Zinoma, Lietuvos teiséje teisinio aikumo $iuo ateityje gana

11 7r. 7 i$nasy, p. 285-286.
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svarbiu klausimu néra daug. Nors Civilinio kodekso 4.173 str. 2 d. nurodoma, kad,
sujungus kelis jkeistus nekilnojamuosius daiktus, kiekvieno i$ jy hipoteka apima
po sujungimo suformuotg nekilnojamajj daikta, taciau i§ to paties straipsnio pir-
mosios dalies formuluotés galima daryti iSvada, kad $io straipsnio taikymo sritis
yra tik valinis nekilnojamyjy daikty sujungimas, o pasibaigus uzstatymo teisei,
baigia galioti daikto dalies atskyrimas nuo pagrindinio daikto ir statiniai atitenka
zemés savininkui pagal Civilinio kodekso 4.40 str. Straipsnio autoriaus nuomone,
laikytina, kad accessio taisyklés veikimo pagrindu savininkas jgyja nuosavybe pir-
miniu nuosavybés teisés jgijimo budu ir dél to uztikrinimo teisés pasibaigia. Tokia
pozicija pagrindzia ir sisteminis teisés aiskinimas, nes, nesant statiniy hipotekos,
zemeés savininkas gauty nuosavybés teise j statinius (kaip Zemeés sklypo sudétines
dalis), tad uzstatymo teisés turétojo veiksmai, kuriems nereikia Zemés savininko
sutikimo, negali bloginti Zemés savininko padéties. Kitu atveju savininko teisé atgauti
zemeés sklypo naudojimo teises ir gauti nuosavybés teis¢ j statinius uzstatymo teisés
pabaigoje bty tik deklaratyvi. Maza to, hipotekos kreditorius i$ vie$o registro zino
arba gali Zinoti, kad statiniai yra pastatyti remiantis uzstatymo teise ir kad $i teisé
gali pasibaigti. Taigi, straipsnio autoriaus nuomone, pasibaigus uzstatymo teisei,
baigiasi ne tik teisés, kuriy objektas yra uzstatymo teisé, bet ir teisés, kuriy objektas
yra uzstatymo teisés pagrindu esantys statiniai.

Prancizijoje uzstatymo teisés pabaigos pasekmeés arba biina nustatytos sutarty-
je, arba vadovaujamasi Prancuzijos civilinio kodekso 555 straipsniu, nustatanciu,
kad zemés sklypo savininkas turi teise pasirinkti, ar jgyti nuosavybés teis¢ j tokius
objektus, ar reikalauti jy pasalinimo.''? Jei Zemés sklypo savininkas reikalauja nugrio-
vimo, jis atliekamas statinius pastaciusio asmens léSomis be teisés j kompensacija,
o nusprendus pasilikti statinius, Zemés sklypo savininkas savo pasirinkimu turi
atlyginti Zemés sklypo vertés padidéjimg arba medziagy ir darbo kaing mokéjimo
metu, atsizvelgiant | nusidévéjima.'”’ Pasibaigus uzstatymo teisei paprastai Zemés
sklypo savininkas tampa visy ant jo esanciy nekilnojamuyjy daikty savininku, kartais
turédamas sumokéti kompensacija.'"* Neterminuotos uzstatymo teisés paprastai
egzistuoja, jei Zemes sklypas pasidalijamas tiriais arba buty savininkai néra zemes
sklypo bendraturciais.

Vokietijoje, pasibaigus uzstatymo teisei, atskira nuosavybés teisé j statinius pa-

112 Zr. 43 i$naga, p. 760; Pranciizijos civilinis kodeksas, 555 str. [interaktyvus]. Prieiga per interneta:

<http://195.83.177.9/upl/pdf/code_22.pdf>.
'3 Ten pat, 555 str.

14 7r. 7 i$nasa, p. 132; 7r. 43 i$nasy, p. 760.
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sibaigia ir statiniai tampa Zemeés sklypo dalimi, priklausancia sklypo savininkui.'”®

Uzstatymo teisés turétojas neturi teisés statiniy nusikelti ar islaikyti j juos nuosavybés
teise.!® Visgi uzstatymo teisés pabaiga automatiskai nelemia naudojimosi teises i$
uzstatymo teisés turétojo gavusiy asmeny teisiy pabaigos, o taikomi panasis j nuo-
savybés teisés peréjima taikomi teisiniai padariniai.'’” Uzstatymo teisés pabaigos
teisiniai padariniai priklauso nuo uzstatymo teisés pabaigos pagrindy. Pavyzdziui,
jei uzstatymo teisé nutraukiama uzstatymo teisés turétojo pageidavimu, jstatymo
nuostatos dél kompensavimo néra taikomos, taciau Salys gali buti susitarusios dél
kompensacijos ar jos nebuvimo. Tuo atveju, jie uzstatymo teisé buvo suteikta ska-
tinti mazas pajamas gaunanciy asmeny apripinima bastu, kompensacija negali bati
mazesné nei du trecdaliai statiniy rinkos verteés.

Nyderlanduose, uzstatymo teis¢ nutraukus zemés sklypo savininko reikalavimu
deél uzstatymo teisés turétojo kaltés, zemés sklypo savininkas turi atlyginti uzstaty-
mo teisés turétojui uzstatymo teisés verte. Jei uzstatymo teisé buvo nustatyta sava-
rankiskai, pasibaigus $iai teisei uzstatymo teisés turétojas gali statinius ir sodinius
nusikelti, jei grazina sklypa j ankstesne padétj, taciau jam S$ia teise nepasinaudojus
minéti objektai dél accessio taisyklés atitenka Zemés sklypo savininkui,"® kuris turi
kompensuoti jy verte.'”” Nors Nyderlandy civilinis kodeksas ir numato galimybe
galims nustatant uzstatymo teise susitarti dél tokios kompensacijos nemokéjimo,
taciau toks susitarimas galimas tik tada, jei néra apribojama uzstatymo teisés turétojo
teisé nusikelti statinius ir sodinius ir jei yra bent viena i$ §iy salygy: pastatyti statiniai
néra gyvenamieji arba nuomotojas apmokéjo statybos islaidas, arba uzstatymo teisé
baigési uzstatymo teisés turétojo iniciatyva.'?

Estijoje bet kuriuo atveju, Zemeés sklypo savininkui reikalaujant perleisti uzstatymo
teis¢ jam ar jo nurodytam asmeniui, Zemés sklypo savininkas turi atlyginti uzstatymo
teisés turétojui $ios teisés verte, jei uzstatymo teis¢ nustatanciame akte $alys nesusitaré
deél kitokio kompensacijos dydzio arba neatsisaké kompensacijos, taciau jei uzstatymo
teisé yra suteikta gyvenamajam pastatui statyti, tokia kompensacija jokiais atvejais

115 Uzstatymo teisés jstatymas 12 str. 3 d. [interaktyvus]. Prieiga per internety: <http://www.gesetze-im-
internet.de/bundesrecht/erbbauv/gesamt.pdf>.

116 Ten pat, 34 str.
" Ten pat, 30 str.

118 Nyderlandy civilinis kodeksas 5:105 str. [interaktyvus]. Prieiga per internetg: <http://www.dutchcivillaw.
com/civilcodebook033.htm>.

' Ten pat, 5:104, 5:105 str.

120 Ten pat, 5:104, 5:105, 5:99 str.
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negali buti mazesné nei dvi treciosios jprastinés uzstatymo teisés vertés.'*! Uzstatymo
teisés turétojo nenugriauti statiniai tampa esminémis Zemés sklypo dalimis.

ISVADOS

1. Uzstatymo teisé susiformavo kaip superficies solo cedit taisyklés isimtis, taciau
Lietuvos teismy praktikoje dél istoriniy aplinkybiy $i taisyklé néra suvokiama
taip, kaip tai jprasta romany ir germany teisinei tradicijai priskiriamose $alyse.

2. Uzstatymo teisé yra gana nauja daiktiné teisé Lietuvos teisinéje sistemoje, o ja
reglamentuojanciy teisés normy retg naudojima i$ dalies lemia ir iki $ios teisés
atsiradimo susiformavusi teisés aiskinimo praktika, ple¢iamai aiskinanti prievo-
linés nuomos ir servituty institutus.

3. Teisinis uzstatymo teisés reglamentavimas Lietuvoje, ypac tais atvejais, kai uz-
statymo teisé nustatoma jos turétojui neturint kitos daiktinés teisés ar nekilnoja-
mojo daikto nuomos, yra nepakankamas ir neuztikrina teisinio tikrumo, batino
tinkamam civilinés apyvartos funkcionavimui. Nors teisinio santykio Salys savo
teises ir pareigas i$ dalies gali reglamentuoti tarpusavio sandoriais, taciau teisinis
reglamentavimas nesuteikia teisinio tikrumo dél tokiy sandoriy taikymo prie$
treCiuosius asmenis.

4. Manytina, kad, sekant Nyderlandy, Vokietijos ir Estijos teisés pavyzdziu, Lietu-
vos teiséje turéty buti uztikrinama netycia gretimame zemés sklype dalj statinio
pasistaciusio asmens teisé turéti visg §j statinj nuosavybés teise.

5. Nuomos sutarties nuostatos, suteikiancios teise statyti statinius nuomojamame
zemés sklype, turi bati aiskinamos kaip susitarimas dél uzstatymo teisés sukirimo.
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civilinéje byloje Nr. 3k-3-545.

48. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. birzelio mén. 6 d. nu-
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SUPERFICIES IN LITHUANIAN LAW
Summary

Ten years ago the right of superficies (heritable building right) was introduced into Lithu-
anian legal system. However, the reception of this right could not be deemed successful. The
article introduces the origin of the right of superficies as well as its existence in the other
legal systems. Analysis reveals that the right of superficies has emerged and exists in legal
systems as the only or the primary exception of superficies solo cedit principle. Lithuanian
law recognizes superficies solo cedit principle as non-mandatory legal provision. However, in
practice, the significant amount of buildings is situated on the land plots of the other owners.
Legal relations between the owner of the building and the owner of the land plot are usually
regulated under lease contract or servitude even if such relations fall into the definition of
the right of superficies.

The other reason of unsuccessful reception of the right of superficies is the lack of de-
tailed legal provisions concerning it. Although, model of Dutch opstal was chosen, only the
part of relevant legal provisions was transferred into Lithuanian legal system. Moreover, no
efforts were made to incorporate this right into Lithuanian legal system and to ensure its
coherence with the other rights in rem and contractual rights. Thus, the best solution is the
revision of laws concerning exceptions of superficies solo cedit principle and the right of
superficies by legislator.

In the second part of the article the national legal provisions concerning the right of
superficies are analyzed. It should be noted, that many significant aspects concerning the
right of superficies are not regulated under the national law. Due to the lack of the detailed
national legal provisions and the case-law on the matter, provisions and interpretations in
the other jurisdictions are analyzed to provide the best solutions to the problems concerning
right of superficies in Lithuanian legal system.
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