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Santrauka. 2019 m. spalio 18 d. Lietuvos Respublikos Seime buvo organizuota
konferencija ,,Netikrumas ir teiséti NT vystytojy likesciai ilgalaikiuose santykiuose su
valstybe: ko tikétis rytoj, kokius sprendimus priimti Siandien?“. Konferencijoje dau-
giausia buvo kelti valstybinés Zemés nuomos sutarciy tvarumo, $iy sutaréiy nutrauki-
mo teisétumo ir su tuo susijusiy teiséty litkes¢iy klausimai. Paskatinti diskusijy, kilusiy
minétos konferencijos metu, straipsnio autoriai analizuoja valstybinés Zemés nuomos
sutarciy, sudaryty iSimties tvarka, vykdymo ir nutraukimo teisinio reguliavimo ir teis-
my praktikos probleminius aspektus.

Valstybinés Zemés naudojimas yra grieztai reglamentuojamas Zemés jstatymu.
Jei valstybinés zemés nuomininkas naudoja valstybing Zeme, pazZeisdamas nustatyto
imperatyvaus reguliavimo reikalavimus ir is esmés paZeidzia sudarytq nuomos sutartj
bei nepasalina tokio pazeidimo, valstybinés Zemés patikétinis jgyja ne tik teise, bet ir
pareigg inicijuoti tokios valstybinés Zemés nuomos sutarties nutraukimgq. Jei valsty-

Jurisprudencija/Jurisprudence ISSN 1392-6195 (print), ISSN 2029-2058 (online)
© Mykolo Romerio universitetas, 2020 http://www.mruni.eu/lt/mokslo_darbai/jurisprudencija/
© Mykolas Romeris University, 2020 http://www.mruni.eu/en/mokslo_darbai/jurisprudencija/
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binés Zemés nuomininkas pasalina nustatytus tritkumus, nuomos sutartis turi islikti
galioti.

Reik$miniai ZodZiai: valstybinés Zemés nuoma, valstybinés Zemés nuomos sutar-
Ciy nutraukimas, teiséti liikesciai, Zemés teisé.

Ivadas

Viena i§ praktikoje aktualiausiy problemu, su kuria susiduria valstybinés zemés
patikétiniai ir naudotojai, yra tinkamas lengvatine tvarka sudaryty valstybinés zemés
nuomos sutarciy vykdymas ir $iy sutar¢iy nutraukimas dél netinkamo vykdymo. Dél
itin didelés konfrontacijos tarp Nacionalinés zemés tarybos prie Zemés Gikio minis-
terijos ir nekilnojamojo turto plétotojy 2019 m. spalio 18 d. Lietuvos Respublikos
Seime net buvo organizuota konferencija ,Netikrumas ir teiséti NT vystytojy lakes-
¢iai ilgalaikiuose santykiuose su valstybe: ko tikétis rytoj, kokius sprendimus priimti
$iandien?“ Konferencijoje buvo gvildenami valstybinés zemés nuomos sutarciy tva-
rumo, $iy sutar¢iy nutraukimo teisétumo ir su tuo susijusiy teiséty lukes¢iy klau-
simai. Tai, kad atitinkamy klausimy diskusijai buvo skirta atskira konferencija, tik
pagrindzia temos aktualumg. Nors tema ir néra nauja, ta¢iau jsisenéjusios problemos
néra sprendziamos norminiu lygmeniu, todél atsakymy j atitinkamus klausimus ies-
ko teismy praktika, o teisés moksle néra atlikta atskiro jvertinimo ir apibendrinimy
$iais klausimais.

Nors jvykusi konferencija neatnesé norminio reguliavimo poky¢iy, autoriai $iuo
straipsniu siekia i$gryninti pagrindinius probleminius konferencijoje kelty klausimy
aspektus ir bando pasitlyti galimus sprendimus, pagristus teismy praktikoje i§gry-
nintais objektyviais kriterijais, padedanciais nustatyti, ar valstybinés Zemés nuomos
sutartis vykdoma tinkamai, ar netinkamai.

Tyrimo objektas - kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos sutartiniy teisiniy
santykiy genezé, valstybinés zemés nuomos sutartiniy teisiniy santykiy vykdymo ir
nutraukimo norminis reguliavimas bei $io reguliavimo taikymas ir aiskinimas teismy
praktikoje.

Tyrimo tikslas — atskleisti kitos paskirties valstybinés Zemés nuomos santykiy ge-
nezés ir norminio reguliavimo pamatus bei i$analizuoti praktikoje dazniausiai kylan-
¢ius probleminius klausimus dél valstybinés zemés nuomos.

Atliekant tyrimg taikyti $ie pagrindiniai socialiniy moksly tyrimo metodai: lin-
gvistiné, dokumenty (Saltinio turinio), loginé, sisteminé, istoriné ir kritiné analizé.

Nepaisant to, kad valstybinés Zemés naudojimo tema yra visuomenei reiksmin-
ga, $i sritis nesulaukia pakankamo teisés mokslininky démesio ir tema istirta men-
kai. Lietuvos teisés mokslo jurisprudencijoje analizuojami tik pavieniai su Zeme su-
sije klausimai. Pavyzdziui, dél misko Zemés naudojimo paskirties ir $ios paskirties
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keitimo ribojimy'. Zemés tikio paskirties Zemés reguliacinius probleminius klausi-
mus yra analizaves P. Aleknavicius, kuris, analizuodamas kaimiskyjy teritorijy Zemés
naudojimo problemas, i§skiria, kad nebaigta Zemés reforma ir restitucijos procesai
mazina i§ valstybés nuomojanciy Zemeés ukio paskirties zeme tkininky skaiciy, taciau
didina zemés nedirbanciy savininky kiekj% Taip pat paminétinas E. Monkevic¢iaus
parengtas vadovélis Zemeés teisé ir administravimas (2014), taciau jame néra nuodu-
gniau analizuojami kitos paskirties valstybiniy zemés sklypy nuomos klausimai.

Lietuvoje leidZiamuose mokslo Zurnaluose taip pat yra pateikiami uzsienio vals-
tybiy mokslininky (Kazachstano®, Ukrainos*) tyrimai Zemeés teisés klausimais. Pa-
vyzdziui, Ukrainos mokslininkai analizuoja teisinio tikrumo uztikrinimo Ukrainoje
kausimus, kurie aktualas ir Lietuvoje, jy tyrimuose nurodoma, kad teisinio tikrumo
principas yra bendrasis teisés principas, kildinamas i$ antikinés Graikijos ir Romos®.

Autoriams nepavyko rasti Lietuvos teisininky studijy ar tyrimy kitos paskirties
valstybinés zemés nuomos sutar¢iy vykdymo problematikos tema. Atitinkamy santy-
kiy problemos paliekamos kazuistiskai spresti teismams, vertinant kiekvienos situa-
cijos faktines aplinkybes, arba pasikliauti valstybinés Zemés patikétiniy suformuluota
pozicija®.

Sis straipsnis buvo parengtas jvertinus poreikj teisés moksle skirti bent minimaly
démesj valstybinés zemés nuomos santykiams. Autoriai tikisi, kad $is straipsnis ir jo
i$vados bus naudingos ne tik fundamentaliyjy teisés $aky tyréjams, analizuojantiems
sutar¢iy vykdymo, privatinés ir vieSosios teisés tarpusavio veikimo santykius, bet ir
teisés praktikams, priimantiems sprendimus dél valstybinés Zemés nuomos sutarciy
vykdymo ir nutraukimo.

Dél straipsnio apimties ribojimo autoriams teko i$skirti tik esminius valstybinés
zemés nuomos sutarc¢iy sudarymo, vykdymo ir nutraukimo klausimy aspektus, todél

1 Bronius Sudavi¢ius ir Indré Zvaigzdiniené, ,,Misko Zemés pavertimo kitomis naudmenomis ribojimas kaip
misko teisinés apsaugos priemoné®, Teisé 86 (2013): 20-35, https://doi.org/10.15388/Teise.2013.0.1102.

2 Pranas Aleknavidius, ,Kaimiskyjy teritorijy zemés naudojimo problemos®, Zemés uikio mokslai 14, 1
(2007): 82-90, https://hdl.handle.net/20.500.12259/80071.

3 Abdraiym Bakytzhan Zharylkasynovich ir Saimova Sholpan Altynbekovna, ,Fundamental Principles
of the Land Legislation of the Republic of Kazakhstan®, Teisé 86 (2013): 174-178.

4 Bronislav Totskyi, ,Legal Certainty as a Basic Principle of the Land Law of Ukraine, Jurisprudencija
21, 1 (2014): 214-222, https://www3.mruni.eu/ojs/jurisprudence/article/view/1961/1774.

5  Ibid, 221. Autorius papildomai nurodo, kad Siomis dienomis $is principas yra pripazjstamas demokratine
vertybe, kuri laikoma Europos bendrojo paveldo dalimi. Ukraina $iuo metu derina nacionalinius teisés
aktus su europiniais standartais, o teisinio tikrumo kriterijaus jvedimas j nacionaling teisés sistemg yra
sudétingas procesas. Vis délto Ukraina jau yra Zengusi reik$mingg Zingsnj jtvirtindama teisinio tikrumo
principg Zemés teisés srityje. Ukrainos jstatymy leidéjas ir teismai pozityviai veikia teisinio tikrumo
principo praktinj taikymg. Ypa¢ svarbi funkcija Siame procese skiriama Ukrainos Konstituciniam
Teismui, kuris pastaruoju metu daznai taiko analizuojamg principa.

6  Pavyzdziui, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerija, ,, Valstybinés Zemés nuomos
teisé negali buti parduodama®, paskelbta 2018 m. lapkric¢io 19 d., Ziaréta 2020 m. vasario 16 d., http://
www.nzt.It/go.php/lit/Valstybines-zemes-nuomos-teise-negali-buti-parduodama-.
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$iuo straipsniu néra pretenduojama j visapuse valstybinés Zemés nuomos problemy
analize.

1. Valstybinés Zemés nuomos sutartiniy teisiniy santykiy genezé

Valstybinés Zemés panaudojimo prioritety nustatymas yra galingas socialinis ir
ekonominis jrankis. Kiekviena valstybé pasirenka, kokiy pagrindiniy tiksly ji siekia
atitinkamu valstybinés Zemés naudojimu. Pavyzdziui, Kinijos mokslininkai pazymi,
kad Kinijos ekonominio augimo ir progreso viena esminiy daliy yra valstybinés ze-
meés jveiklinimas ir suteikimas investicijoms, jy vystymui, dél kuriy augant ekonomi-
kai, véliau vietos valdzia surenka didesnius zemés nuomos mokescius, o tai skatina
tolimesnj vystymasi ar galimybe plésti socialiniy paslaugy spektra”. Honkongo atvejo
analizé atskleidzia, kad valstybinés zemés pateikimo ribojimai tiesiogiai koreliuoja su
basto kainomis, t. y. kainos kyla ir neigiamai veikia basto prieinamuma?®. Tai netu-
réty stebinti, kadangi jau pries keleta desimciy buvo atlikta daug empiriniy tyrimy
Jungtinése Amerikos Valstijose ir Europos valstybése, kuriais jrodyta, kad jvedami
ribojimai Zemei mazina gyvenamojo bisto prieinamumg ir augina kainas®. Apiben-
drinant teigtina, kad turi bati siekiama uztikrinti Zemés prieinamuma tam, kad ji
buty jveiklinta.

Kertiniai valstybinés zemés naudojimo Lietuvoje principai slypi Konstitucijos'
47 straipsnio 1 dalyje, kuri skelbia, kad Lietuvos Respublikai iSimtine nuosavybés
teise priklauso: Zemés gelmés, taip pat valstybinés reikémés vidaus vandenys, miskai,
parkai, keliai, istorijos, archeologijos ir kultaros objektai. Taip pat svarbi Konstituci-
jos 54 straipsnio 2 dalis, kurioje pazymima, kad jstatymu draudziama niokoti zeme,
jos gelmes, vandenis, tersti vandenis ir org, daryti radiacinj poveikj aplinkai bei skur-
dinti augalija ir gyviinija. Sios nuostatos suponuoja atsakingg zemés naudojima.

Zemé yra nacionalinis turtas, todél visi Zemés teisiniy santykiy dalyviai privalo
uztikrinti jos racionaly ir tausojantj naudojima.

Esminés nuostatos, kuriantis privatiniams teisiniams Zzemés nuosavybés ir nau-
dojimo santykiams, buvo idéstytos Zemés reformos jstatymo'! 2 straipsnyje, regla-

7 Wu Yuzhe, Jiaojiao Luo, Xiaoling Zhang, ir Martin Skitmore, ,,Urban Growth Dilemmas and Solutions
in China: Looking Forward to 2030%, Habitat International 56 (August 2016): 42-51, https://doi.
org/10.1016/j.habitatint.2016.04.004.

8  Eddie Chi-man Hui, ,An Empirical Study of the Effects of Land Supply and Lease Conditions on the
Housing Market: A Case of Hong Kong®, Property Management 22, 2 (2004): 127-154, https://doi.
org/10.1108/02637470410532402.

9  Alan W. Evans, ,, The Impact of Land Use Planning and Tax Subsidies on the Supply and Price of
Housing in Britain: A Comment®, Geography, Urban Studies & Planning 33, 3 (1996): 581-585, https://
doi.org/10.1080%2F00420989650011924.

10 ,Lietuvos Respublikos Konstitucija“, Lietuvos Aidas, Nr. 220; 1992, Nr. 33-1014.

11 ,Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymas®, Lietuvos Aidas, Nr. 151; 1991, Nr. 24-635; Valstybés
zZinios, 1997, Nr. 69-1735.
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mentuojant zemés reformos tikslus. Minétame straipsnyje nurodomi Zemés refor-
mos tikslai: uztikrinant gamtos istekliy apsauga, jgyvendinti asmeny teise i Zemés
nuosavybe bei naudojima jstatymy nustatyta tvarka ir salygomis grazinant neteisétai
nusavintg zeme, perduodant ar suteikiant neatlygintinai nuosavybén bei parduodant
pageidaujantiems ja pirkti, iSnuomojant ar suteikiant naudotis valstybine zeme; su-
daryti teisines ir ekonomines prielaidas zemés rinkai plétotis, jgyvendinti socialinj
teisinguma privatizuojant valstybine Zeme.

Analizuojant Zemés reformos jstatymo tikslus, galima iskirti nuosavybes teisiy
atk@irimo prioriteta, taciau taip pat svarbu uztikrinti ir Zemés naudotojy interesy ap-
saugg bei garantuoti, kad Zemé bty tinkamai naudojama, nes tik tinkamai naudo-
jama zemé gali teikti maksimalig naudg valstybei ir jos Zmonéms. Siame kontekste
yra svarbus Konstitucinio teismo i$aiskinimas, atliktas vienoje i$ byly dél nuosavybés
teisiy atk@rimo. Konstitucinio teismo 2013 m. spalio 9 d. nutarime’? yra nurodoma,
kad reguliuodamas nuosavybés teise i i§likusj nekilnojamajj turta atkarima, jstatymy
leidéjas turi atsizvelgti tiek j konstitucinius nuosavybés apsaugos principus, tiek j tai,
kad atkuriant nuosavybés teises j islikusj nekilnojamajj turta, batina apsaugoti ir ki-
tas Konstitucijoje jtvirtintas vertybes, inter alia atviros, darnios, teisingos pilietinés
visuomenés siekj, uztikrinti, kad atkuriant vieny asmeny - savininky — nuosavybés
teises, nebiity pazeistos kity asmeny teisés ir teiséti interesai; atkuriant nuosavybés
teises j zeme turi buti derinami Zemeés savininky ir jos dabartiniy naudotojy intere-
sai. Taip pat $iame nutarime Konstitucinis Teismas nurodé, kad, atkuriant savininky
nuosavybés teises | Zeme grazinant jg natara, galimos ir tokios situacijos, kai, inter
alia dél objekto, i kurj atkuriamos nuosavybés teisés, pobtudzio, siekiant apsaugoti
kity asmenuy teises, inter alia jy konstitucine teise j nuosavybe, Sios Zemés naudoto-
jams turi bitti sudarytos galimybés ja naudotis ir toliau. Siuo atveju jstatymy leidéjas,
vykdydamas konstitucine pareiga derinti Zemés savininky ir naudotojy interesus,
gali naudoti jvairias teisinio reguliavimo priemones; tai darydamas jis privalo paisy-
ti Konstitucijos, inter alia konstitucinio teisinés valstybés principo, apimancio inter
alia konstitucinj proporcingumo principa.

Taigi galima apibendrinti, kad tiek jstatymo leidéjas, nustatydamas teisinj regu-
liavima, tiek Zemeés teisiniy santykiy dalyviai, tiek jy sprendimus vertinantys teismai
privalo uztikrinti atskiry interesy suderinamumg ir proporcingumo principo jgyven-
dinima.

Suprantama, kad vien Zemés reformos jstatymu sureguliuoti valstybinés zemés
naudojimo klausimus néra jmanoma, todél batina analizuoti ir kitus su valstybinés

12 ,Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2013 m. spalio 9 d. nutarimas Nr. 28/2010 ,,Dél Lietuvos
Respublikos pilie¢iy nuosavybeés teisiy j islikusj nekilnojamajj turtg atkarimo jstatymo 4 straipsnio
11 dalies (2001 m. rugpjucio 3 d. redakcija), Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1997 m. rugséjo 29 d.
nutarimu Nr. 1057 patvirtintos Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybes teisiy j islikusj nekilnojamajj
turtg atkarimo jstatymo jgyvendinimo tvarkos (1999 m. lapkricio 11 d. redakcija) 18 punkto pirmosios
pastraipos (2001 m. lapkri¢io 12 d., 2004 m. balandZio 7 d. redakcijos) atitikties Lietuvos Respublikos
Konstitucijai““, Valstybés Zinios, 2013, Nr. 107-5296.
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7emés nuoma susijusius teisés aktus. Zemés reformos jstatymo 12 str. 1 d. nurodoma,
kad disponavimo Zeme tvarkg ir jos naudojimo apribojimus nustato Zemés jstaty-
mas, Misky jstatymas, Saugomy teritorijy jstatymas ir kiti jstatymai.

Analizuojant Zemés jstatyma, svarbu yra suvokti, kaip jo esminés nuostatos atlie-
pia Zemés reformos jstatyma ir minéta Konstitucinio Teismo nutarima bei $io Teismo
formuojama konstitucine doktring. Zemés jstatymo' 1 straipsnio 2 d. nustatyta, kad,
igyvendinant zemés tvarkymo ir administravimo politika, Zemés santykiai reguliuoja-
mi taip, kad baty sudarytos sglygos tenkinti visuomenés, fiziniy ir juridiniy asmeny
poreikius racionaliai naudoti zeme, vykdyti tikine veiklg i§saugant ir gerinant gamtine
aplinka, gamtos ir kultaros pavelds, apsaugoti Zemés nuosavybés, valdymo ir naudo-
jimo teises. Jvertinus $ig normg, anksc¢iau minéty nuostaty ir Konstitucinio Teismo
vertinimo kontekste, akivaizdu, kad vél yra akcentuojamas batinumas uztikrinti Zemeés
naudojama, nustatant jo naudojimo bazines kryptis. Net ir doktrinoje (tik analizuojant
zemés tkio paskirties Zemés naudojimg) akcentuojama, kad Zemés tkio politika tobu-
lintina, siekiat kuo grei¢iau sukurti zeme efektyviai naudojancius ir konkurencingus
tkius'. Taip yra akcentuojama butinybé uztikrinti Zemés jveiklinima.

Toks teisinis reguliavimas kyla i§ Konstitucijos ir jis néra i$skirtinis - atitinka
kity valstybiy, net Lietuvos teisés mokslo jurisprudencijoje esan¢iy uzsienio valstybiy
mokslininky darbuose i$skiriamus konstitucinius Zemés naudojimo principus. Pa-
vyzdziui, net Kazachstano mokslininkai pabrézia, kad pagrindiniai Zemés naudojimo
principai yra moksliskai pagrijstas, racionalus naudojimas ir zemés istekliy apsauga,
nepriklausomai nuo nuosavybés formos, kuris kyla i§ Konstitucijos®.

Praktikoje sudaryty valstybinés Zemés nuomos sutar¢iy nutraukimo daznai sie-
kia asmenys, kurie kvestionuoja tai, ar konkretus sklypas patenka j i§perkamo skly-
po kategorija. Vis délto, jei jau yra sudaryti sandoriai, prioritetas turi bati teikiamas
uztikrinti visuomeniniy santykiy stabilumui. Paminétinas vienas i§ Lietuvos Auks-
¢iausiojo Teismo sprendimy, priimty valstybinés zemés pardavimo kontekste, ku-
riame nurodoma, kad Kasacinio teismo praktikoje ne kartg pazymeéta, jog sandoriy
negaliojimo instituto paskirtis — siekti, kad civiliniuose santykiuose buty uztikrintas
teisétumas. Kartu $iuo institutu siekiama uztikrinti civiliniy teisiniy santykiy stabi-
luma, jgyty teisiy ilgaamziskuma ir jy gerbima. Sandorio pripazinimas negaliojanciu
be pakankamo teisinio pagrindo priestarauty stabilumo tikslui, neatitikty sutarties
laisvés, nesiki$imo j privacius santykius, teisinio apibréztumo, taip pat teisingumo ir
protingumo principy (CK 1.2, 1.5 straipsniai). Taigi sandoriy negaliojimo instituto
normos skirtos ne tik apsaugoti vie$ajj interesa (eliminuojant i§ civilinés apyvartos
tokius susitarimus, kuriais bty pazeidziama viesoji tvarka, imperatyviosios jstatymo
nuostatos, atspindincios jstatymo leidéjo siekiamg civiliniy santykiy reglamentavimo

13 ,Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas®, Valstybés zinios, 1994, Nr. 34-620; 2004, Nr. 28-868.

14 Pranas Aleknavicius, ,Nepriklausomoje Lietuvoje atlikty Zemeés ukio paskirties zemés pertvarkymo
darby lyginamoji analizé®, Viesoji politika ir administravimas 11, 2/2012 (2012): 246-259.

15 Zharylkasynovich ir Altynbekovna, supra note, 3.
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rezultata, taip pat visuomenéje nustatyti saziningo elgesio principai) bei sgziningy
sutartiniy santykiy Saliy interesus nuo jy pazeidimo nesgziningos $alies veiksmais,
bet ir uztikrinti civilinés apyvartos stabilumg, uzkertant kelig siekiams piktnaudziauti
sandoriy negaliojimo institutu, pasinaudoti jo normomis nesaZiningais tikslais (Zr.
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. lapkric¢io 20 d. nutartj civilinéje byloje Nr.
3K-3-546-915/2015 ir joje nurodytg ankstesne kasacinio teismo praktika)'c.

2. Valstybinés Zemés nuomos sutartiniy teisiniy vykdymo
ir nutraukimo norminis reguliavimas

Pagrindinis teisés aktas, reglamentuojantis valstybinés zemés nuomos santykius,
yra Zemés jstatymas, o dar tiksliau, $io jstatymo 9 straipsnis. Sio straipsnio 5 da-
lyje nurodoma, kad Valstybiné zemé, i$skyrus $io straipsnio 6-9 dalyse nustatytus
atvejus, iSnuomojama aukciono badu asmeniui, kuris pasialo didziausia nuomos
mokestj. Valstybinés Zemés i$nuomojimo aukcione ir be aukciono tvarkas nustato
Vyriausybé. Tokiu bidu yra nustatoma, kad optimaliausias valstybinés zemés sutei-
kimo privatiems subjektams biidas — aukcionas, nes taip sudaromos lygios galimybés
privatiems subjektams konkuruoti dél teisés gauti valstybine Zemés nuomg.

Zinoma, néra taisykliy be i§im¢iy, todél Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalyje yra
numatytos i$imtys, kai valstybiné zemé i§Snuomojama be aukciono. Teismy praktiko-
je dazniausiai kyla gin¢y dél Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punkto pagrindu
sudaryty nuomos sutarc¢iy vykdymo ir nutraukimo, batent tai ir yra pagrindinis $io
straipsnio tyrimo objektas.

Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punkte yra nurodoma, kad valstybiné zemé
iSnuomojama be aukciono, jeigu ji uZstatyta fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavy-
bés teise priklausanciais ar jy nuomojamais statiniais ar jrenginiais (i$skyrus laikinuosius
statinius, inzinerinius tinklus bei neturincius ai$kios funkcinés priklausomybés ar api-
brézto naudojimo arba tkinés veiklos pobudzio statinius, kurie tarnauja pagrindiniam
statiniui ar jrenginiui arba jo priklausiniui). Zemés sklypai, uzstatyti fiziniy ar juridiniy
asmeny nuomojamais statiniais ar jrenginiais, iSnuomojami tik $iy statiniy ar jrenginiy
nuomos terminui. Zemés sklypai i§nuomojami teritorijy planavimo dokumentuose ar
zemés valdos projektuose nustatyto dydzio, kuris butinas statiniams ar jrenginiams eks-
ploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jy tiesiogine paskirtj.

Analizuojant valstybinés zemés nuomos i§imtine tvarka problemas, aktualios dar
dvi nuostatos.

Pirma, Zemés jstatymo 9 straipsnio 13 dalis, kurioje nustatyta, kad valstybinés
zemés nuomininkai turi teise naudoti iSnuomota valstybinés Zemés sklypa savo vei-
klai, nepazeisdami nustatytos pagrindinés Zemés naudojimo paskirties, naudojimo
budo, laikydamiesi specialiyjy Zemés naudojimo salygy, kity veiklos apribojimy ir

16 ,Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2016 m. gruodzio 16 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-520-421/2016",
eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/14056959381924/3K-3-520-421/2016.
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nustatyty servituty, naudoti savo tikio reikméms (ne pardavimui) Zemés sklype esan-
¢ias naudingasias Zemés gelmiy savybes, poZeminj ir pavir$inj vandenis, naudinga-
sias iSkasenas (i§skyrus gintara, nafta, dujas, kvarcinj smélj), laikydamiesi jstatymy
nustatyty jy eksploatavimo ir apsaugos reikalavimy, disponuoti Zemés sklype iSau-
ginta produkcija ir i$ $io Zemés sklypo gautomis pajamomis. Kitas salygas, kurios turi
buti numatomos valstybinés Zemés nuomos sutartyse, nustato Vyriausybé.

Antra, Zemés jstatymo 9 straipsnio 14 dalis, kurioje nurodoma, jog valstybinés
zemés nuomos sutartis turi bati nutraukiama prie$ terming nuomotojo reikalavimu,
jeigu Zemés nuomininkas naudoja zeme ne pagal sutartyje numatytg pagrindine Ze-
més naudojimo paskirtj ir (ar) badg arba yra kei¢iama pagrindiné zemés naudojimo
paskirtis ir (ar) budas, i§skyrus atvejus, kai Vyriausybés nustatytais atvejais ir tvarka
valstybinés Zemés nuomos sutartyje arba jos pakeitime numatyta galimybé keisti pa-
grindine Zemés naudojimo paskirtj ir (ar) bida.

Analizuojant $ias normas, i$skirtini trys klausimai, kurie kelia daugiausia problemy
praktikoje. Pirma, i$imtine tvarka iSnuomojama tik tokia zemé, kuri yra uZstatyta. I$ to
kyla gincai, kokiais statiniais uZstatyta zemé yra laikoma uzimta Zeme. Antra, i§imtine
tvarka turi bati nuomojami tokio dydzio sklypai, kuriy reikia eksploatuoti atitinkama
statinj. Trecia, iSnuomota valstybiné zemé turi buti naudojama, t. y. Zemés sklypas ir
jame esantys statiniai turi biti eksploatuojami. Tai, kaip visi $ie trys aspektai interpre-
tuojami teismy praktikoje, ir yra analizuojama trecioje $io straipsnio dalyje.

Siy problemy atsiradimas yra nulemtas itin uolaus Nacionalinés Zemés tarnybos
prie Zemeés iikio ministerijos, kaip pagrindinio valstybinés Zemés patikétinio, tariamy
vieSyjy interesy gynimo. Kartais valstybinés zemés patikétiniai perzengia bet kokias
protingumo ribas. Pavyzdziui, vienoje byloje buvo nuspresta, kad neteisétai atsisako-
ma pratesti valstybinés Zemés nuomga, nes svarbu ne formalus termino laikymasis, o
salygy egzistavimas valstybinés Zemés nuomos sutarciai sudaryti. Nurodytoje byloje
net teko priminti, kad Konstitucinis Teismas 2014 m. balandZio 14 d. nutarime yra
pazyméjes, kad konstitucinis teisinés valstybés principas — universalus principas, ku-
rivo yra grindziama visa Lietuvos teisés sistema ir pati Konstitucija. Sis principas, be
kity reikalavimy, suponuoja ir tai, kad turi bati uztikrintos zmogaus teisés ir laisvés.
Vienas i$§ konstitucinio teisinés valstybés principo elementy yra konstitucinis pro-
porcingumo principas. Reikalavimas laikantis konstitucinio proporcingumo princi-
po asmens teisiy ir laisviy jstatymu neriboti labiau nei reikia teisétiems ir visuomenei
svarbiems tikslams pasiekti, inter alia suponuoja reikalavima jstatymy leidéjui nusta-
tyti tokj teisinj reguliavima, kuris sudaryty prielaidas pakankamai individualizuoti
asmens teisiy ir laisviy apribojimus: ribojantis asmens teises ir laisves jstatymo nu-
statytas teisinis reguliavimas turi bati toks, kad sudaryty prielaidas kuo tiksliau jver-
tinti individualig kiekvieno asmens padétj ir, atsizvelgiant j visas svarbias aplinkybes,
atitinkamai individualizuoti konkrecias tam asmeniui taikytinas ribojancias jo teises
priemones. Nagrinéjamu atveju ie$kovés teigia ginancios viesajj interesg valstybine
zeme naudoti visuomenés labui. Teiséjy kolegija konstatuoja, kad privataus asmens
interesas netrukdomai jgyvendinti savo nuosavybés teise, jo teiséty lukes¢iy apsauga,
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teisinis saugumas ir teisinis tikrumas, kad valstybé vykdys prisiimtus jsipareigojimus,
uztikrins kiekvieno asmens pasitikéjimg tiek pacia valstybe, tiek ir teise, nagrinéja-
moje byloje, negali buti paneigtas konstatavus formaly atsakovo M. P. reikalavimo
pateikti praSyma dél valstybinés Zemés nuomos sutarties pratgsimo nejvykdyma'.
Prie§ pereinant prie iSkelty probleminiy klausimy analizés, pazymétina, kad nu-
rodytos normos yra laikomos svarbiais imperatyvais. Lietuvos Auksciausiasis Teis-
mas yra pasisakes, kad valstybinés Zemés perleidimo santykiy jstatyme jtvirtintu
reglamentavimu siekiama uztikrinti, kad valstybés (savivaldybiy) nuosavybé buty
tvarkoma taip, jog tai atitikty visos visuomenés interesus, vieajam interesui teikiant
prioriteta pries privaty tiek Zemés naudojimo tiksly, paskirties, tiek Zemés naudojimo
salygy atzvilgiu. Siy teisiniy santykiy reglamentavimas grindziamas valstybés turto
tvarkymo vie$osios teisés principu, kad sandoriai dél valstybés turto turi bati suda-
romi tik teisés akty, reglamentuojanciy disponavima valstybés ir (ar) savivaldybiy
turtu, nustatytais atvejais ir bidais. Sis reglamentavimas yra imperatyvus. Valstybés
(savivaldybiy) Zemeés perleidimo sandoriai, sudaryti pazeidus vieSosios teisés prin-
cipg, kai valstybés (savivaldybiy) turtas jgytas kitaip nei nustatyta imperatyviuoju
reguliavimu, pazeidziant jtvirtinta tvarka ir $io reguliavimo tikslus (saugomas ver-
tybes), yra niekiniai. Taigi valstybiné zemé gali buti iSnuomojama tik grieztai laikan-
tis imperatyviyjy teisés normy (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2013 m. spalio 2 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-461/2013; kt.). Valstybinés Zemés nuomos santy-
kiams baidingas teisinis apibréztumas riboja $iy santykiy Saliy galimybe tarpusavio
susitarimu nusistatyti kitokias tarpusavio teises ir pareigas nei tas, kurias jtvirtina
atitinkamus santykius reglamentuojancios imperatyviosios jstatymy nuostatos (Lie-
tuvos Auksciausiojo Teismo 2011 m. rugpjacio 23 d. nutartis civilinéje byloje Nr.
3K-3-344/2011)"8. Kitaip tariant, lengvatiné nuomos teisé negali biti suteikiama be-
verc¢iam statiniui. Pla¢iau atitinkami kriterijai aptariami $io straipsnio 3 dalyje.

3. Teismy praktika dél valstybinés Zemés nuomos sutarciy
vykdymo probleminiy klausimy

3.1. Dél i$imties tvarka nuomojamy valstybinés zemés sklypy,
laikomy uzstatytais sklypais

Sioje dalyje akcentuotini trys kertiniai momentai. Pirma, valstybinés zemés skly-
po nuomos teisétumo esminé salyga — eksploatuojamy statiniy egzistavimas zemés
sklype. Antra, net ir nebaigtas statyti statinys suteikia teise j valstybinés Zemés nuoma,

17 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. birzelio 18 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3k-3-240-916/2018°,
eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/76478656970805/3K-3-240-916/2018.

18 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. birzelio 22 d. nutartis civilinégje byloje Nr. 3K-3-281-
695/2017, LITEKO, ziaréta 2020 m. vasario 16 d., http://liteko.teismai.lt/viesasprendimupaieska/tekstas.
aspx?id=15739ad2-2170-4a8e-899e-abead42165a6.
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$iuo atveju svarbus - statybos teisétumas. Trecia, tik savarankiskai funkcionuojantys
statiniai suteikia teis¢ j valstybinés Zemés nuoma.

Pirma, nekvestionuojama salyga valstybinés Zemés nuomos sutarciai sudaryti -
statinio zemés sklype egzistavimas. Dél to yra sutariama tiek administraciniy, tiek
bendrosios kompetencijos teismy praktikoje. Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiasis
Teismas vienoje i§ savo byly rémeési Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo
praktika ir nurodé, kad $is teismas 2014 m. balandzio 23 d. nutartyje administraciné-
je byloje Nr. A**#-453/2014 pazyméjo, kad batina prielaida atsirasti asmens teisei be
aukciono i$sinuomoti arba jsigyti nuosavybén valstybinés zemés sklypa yra tai, jog Sie
zemés sklypai turi biiti uzstatyti $iam asmeniui priklausanéiais statiniais. Sis teisinis
reguliavimas reiskia, kad asmeniui priklausanciy statiniy konkre¢iame Zemeés sklype
buvimas yra ta juridine reikéme turinti aplinkybé, kurios pagrindu $io teisinio san-
tykio subjektams (valstybei ir fiziniam arba juridiniam asmeniui) gali bati sukurtos
teisés ir pareigos valstybiniy Zemés sklypy naudojimo srityje, batent - fizinio arba ju-
ridinio asmens teisé i$sinuomoti arba jsigyti nuosavybén konkrety valstybinés zemés
sklypa, ir valstybés pareiga §j Zemés sklypa Siam asmeniui i$nuomoti arba parduoti.
Ir priesingai, kai tokiy statiniy konkre¢iame valstybinés Zemés sklype néra, tai negali
atsirasti ir minétos teisés bei pareigos $io teisinio santykio subjektams. Tai, savo ruoz-
tu, lemia, kad tokiais atvejais néra ir teisinio pagrindo pradéti bei vykdyti atitinkamas
vie$ojo administravimo procediras ir atlikti kitus parengiamuosius techninio pobu-
dzio darbus (zemés sklypo plano parengima ir pan.), bitinus realizuoti minétg teisinj
santykj. Lemiamg reik§me turi ne sklype esanciy statiniy teisinio registravimo duo-
menys, bet faktinés situacijos vertinimas, todél kiekvienu atveju svarbu jvertinti ir tai,
ar zemés sklype vykdoma veikla susijusi su statinio naudojimu, ar numatoma toliau
plétoti §ig ar kitokig veikla (Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2013 m. va-
sario 21 d. nutartis administracinéje byloje Nr. A438-228/2013, Lietuvos Auksciau-
siojo Teismo 2011 m. rugpjacio 23 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-344/2011)".

Antra, net ir nebaigti statyti statiniai gali suteikti teise i valstybinés zemés nuoma,
taciau, kaip pazymi Lietuvos Auks$ciausiasis Teismas, galimybés visapusiskai jgyven-
dinti nuosavybés teise, kaip ji suprantama pagal CK 4.37 straipsnj, i statinj egzis-
tavimas siejamas su statinio statybos teisétumu - tik teisétai pastatytas statinys (ar
statomo statinio dalis) gali bati civilinés apyvartos objektas (CK 4.103 straipsnis), to-
dél statinio savininkas, pretenduojantis j valstybinés zemés nuoma be aukciono, turi
irodyti, kad jam nuosavybés teise priklausantis statinys yra pastatytas teisés akty nu-
statyta tvarka arba kad, jeigu teisétai vykdoma (vykdyta) statinio statyba néra baigta,
jis turi teise vykdyti (testi) statybos darbus (turi statybg leidziantj dokumenta, jeigu jis
yra privalomas) ir taip, baigus statyba, jgyti galimybe visa apimtimi jgyvendinti nuo-
savybés teise j statinj. Be to, statinio savininkas, pretenduojantis j valstybinés zemés
nuoma ne aukciono budu, taip pat privalo pagristi, kad jis ketina jgyvendinti savo

19 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. birzelio 22 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-281-
695/2017¢, supra note, 18.
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nuosavybés teise j statinj, t. y. ketina imtis atitinkamos veiklos, susijusios su stati-
nio naudojimu, t. y. statinio naudingyjy savybiy pritaikymu, ir kad nuosavybés teisei
igyvendinti yra butina teisé j valstybinés Zemés nuoma®. Taip yra reikalaujama, kad
statinys, kuriam reikalingas Zemeés sklypas, turéty aiskiai apibrézta paskirtj.

Tredia, pastaruoju metu kyla vis daugiau gincy, ar sklype esantys statiniai atitinka
funkcinés paskirties reikalavimus, keliamus Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1
punkte. Kiekvienas atvejis yra konkretus, ta¢iau labai daznai teismy praktikoje nusta-
toma, kad valstybinés zemés nuoma negali buti suteikiama lengvatinémis salygomis,
jei tokiame sklype néra statinio su apibrézta paskirtimi, taciau jg iSsaugo, jei tokius
statinius galima atkurti?!. Taip pat valstybinés zemés nuomos teisé néra suteikiama
inzineriniams statiniams, kurie nebeatlieka savo funkcijos?. Taciau statiniy savinin-
kas turi teise j valstybinés Zemés nuomos i$saugojima, jei teisétai perstato statinius™.
Taip pat statiniai gali bati ir inZineriniai, bet, jei jmonés veikla yra tokiy statiniy eks-
ploatavimas (pvz., $ilumos punktas - boileriai su vamzdynais), tada valstybinés ze-
més nuoma taip pat turi bati suteikiama®.

Vis délto paminétinas vienas jdomesniy Lietuvos Auks$ciausiojo Teismo spren-
dimy, kuriame buvo spresta, ar nugriovus sandélj, bet palikus jo pagrinda, kuris ir
toliau naudojamas sandéliuoti sandéliavimo bado sklype, sudaro pagrinda nutraukti
sudarytg valstybinés Zemés nuomos sutartj. Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas kons-
tatavo, kad jei aikstelé buvo prie pastato ir jis nugriautas, tac¢iau likusi aikstelé yra
ar po pertvarkymo turi funkcine paskirtj, gali bati ai$kiai apibréztai naudojama, net
tam specialiai jrengta, tai néra pagrindo jos laikyti kiemo aikstele ir kvalifikuoti kaip
antraeilj daiktg. Siuo atveju byl nagrinéje teismai vertino, kad ieskovés pastatyta mo-
nolitinio betono aikstelé yra inZinerinis statinys, kuris ne tarnauja kitam statiniui, bet
turi ai$kig funkcine technologine paskirtj ir apibrézta naudojimg ieskovés vykdomai
ikinei veiklai — metalo supirkimui, apdirbimui ir stambiagabariciy gaminiy sandé-
liavimui; prie aikstelés taip pat yra valymo jrenginiai funkcionalumui pagal tam tikra
paskirtj padidinti. Taigi aikstelé atitinka ieskovés veiklai taikomy Netauriyjy metaly
lauzo ir atlieky supirkimo viety jrengimo reikalavimy 4, 8 punktus. Dél nurodyty

20 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. spalio 24 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-291-313/2018%
eteismai.lt, ziiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/25681722111022/3K-3-291-313/2018.

21 Pvz, zr. ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 7 d. nutartj civilinéje byloje Nr. e3k-3-8-
403/2019° eteismai.lt, ziGiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/135244888974279/e3K-3-
8-403/2019?word=liturta%20%20%20medicinos%20bankas.

22 Pvz, zr. ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. sausio 25 d. nutartj civilinéje byloje Nr. e3k-3-25-
690/2018°, eteismai.lt, ziaréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/155074058255277/e3K-3-
25-690/2018.

23 Pvz, zr. ,Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. geguzés 2 d. nutartj civilinéje byloje Nr. e3k-3-65-

695/2019°, eteismai.lt, ziaréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/270518794003073/e3K-3-
65-695/2019?word=3k-3-285.
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eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/108095331427349/3K-3-448-421/2018.
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prieZas¢iy byla nagrinéje teismai turéjo pagrinda ginco aikstele kvalifikuoti kaip api-
brézto naudojimo inzinerinj statinj, kurio buvimas valstybinés Zemés sklype atitinka
tokio sklypo i$nuomojimo ne aukciono badu salyga®.

Apibendrinus auksc¢iau nurodyta teismy praktika, teigtina, kad valstybinés Zemés
nuomos suteikimas lengvatine tvarka yra jstatymo rémuose apibrézta galimybé funk-
ci$kai savarankisky statiniy (ar statomy statiniy) teisétiems savininkams sudaryti ga-
limybes naudotis valstybine Zeme.

3.2. Dél iSimties tvarka nuomojamy valstybinés zemés sklypy dydzio

Analizuojant valstybinés Zemés sklypy dydzio klausima, yra svarbas du aspektai.
Pirma, valstybinés zemés sklypas turi bati racionalaus dydzio ir pakankamas sklype
esantiems statiniams eksploatuoti. Antra, jei toks sklypas per didelis ar yra iSnuomota
per didelé tokio zemés sklypo dalis, turi bati naudojamas ne valstybinés Zemés nuo-
mos sutarties nutraukimo, o tokios sutarties pakeitimo institutas.

Zemés jstatymo 9 straipsnis nurodo, kad sklypai valstybinés zemés nuomai turi
bati racionalas ir jy dydis yra nustatomas teritorijy planavimo dokumentais. Prak-
tikoje kyla gincuy, ar teritorijy planavimo dokumentu suformuotas ar formuojamas
sklypas yra ne per didelis. Vienoje i§ Lietuvos Auksciausiojo Teismo nagrinéty byly
buvo konstatuota, kad yra formuojami per dideli sklypai prie esamy pastaty, taip
planavimo organizatoriui leidZziant suprasti, kad jei siekiama didesniy sklypy forma-
vimo dél viesyjy interesy, tam yra kity i$imciy dél konkreciy sklypy priskyrimo vals-
tybés i$perkamai Zemei, pavyzdziui, siekiant gauti valstybei svarbaus projekto statu-
sa. Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra nurodes, kad apeliacinés instancijos teismas
pagrijstai nurodé, jog egzistuoja batinybé suderinti kelis vieSuosius interesus — uzti-
krinti valstybés turto valdyma, naudojima ir disponavima juo tenkinant bendra vi-
suomenés poreikj, ginti asmenuy, turin¢iy teise j nuosavybés teisiy j Zeme atkirima,
interesus, uztikrinti tinkama valstybés institucijy bei pareigiiny funkcijy vykdyma
nuosavybés teisiy atkarimo procese ir plétoti kasatorés nurodoma ,,Saulétekio“ pro-
grama, su kuria siejamos didelés investicijos bei visuomenés poreikis skatinti ekono-
mine pazangg. Sprendziant tokio pobtdzio kolizija, kaip minéta, svarbios faktinés
nagrinéjamos situacijos aplinkybés. Siuo atveju reikiminga yra tai, kad detalusis pla-
navimas, kurio metu priimti gin¢ijami administraciniai aktai, buvo atliekamas pagal
Teritorijy planavimo jstatymo 22 straipsnio 1 dalies 7 punktg, t. y. planavimo tiks-
las buvo suformuoti statiniams naudoti reikalingus iSnuomotinus valstybinés zemés
sklypus. Dél to svarbiausia aplinkybé, vertinant priimty ginc¢ijamy akty teisétuma,
yra siejama bitent su tinkamu statiniams reikalingy zemés sklypy apibrézimu. Kaip
buvo konstatuota $ioje nutartyje, apeliacinés instancijos teismas pagrijstai sprendé,

25 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. geguzés 6 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-65-695-
2019%, supra note, 22.
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kad gincijamais aktais kasatorés statiniams naudoti buvo suteiktas nepagrijstai didelio
ploto Zemeés sklypas?.

Svarbi teisiné klaida, kuri pasitaiko valstybinés zemés patikétiniy inicijuojamuose
procesuose, esant per dideliems sklypams prie esamy sklypuy, inicijuojamas valstybi-
nés zemes sklypy nuomos sutaréiy nutraukimas, nors turéty bati inicijuojamas nuo-
mos sutarties pakeitimas. Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra konstata-
ves, kad nagrinéjamu atveju turéjo buti taikytas sutarties pakeitimo institutas ir kad
Nacionaliné Zemés tarnyba neteisétai vienasali$kai nutrauké dalj valstybinés zemés
nuomos sutarties, todél apeliacinés instancijos teismo sprendimas ieskinj tenkinti ir
pripazinti neteisétu vienasalj valstybinés Zemés nuomos sutarties dalies nutraukima
paliktinas galioti®.

Apibendrinus konstatuotina, kad statiniy savininkai, kurie naudoja valstybinius
zemés sklypus nuomos pagrindais, neturi teisés tikétis, o valstybinés Zemés naudo-
jimo prieziarag vykdancios institucijos turi uztikrinti, kad valstybinés Zemés sklypo
plotas buty racionalus - tiek, kiek yra batina eksploatuoti statinius.

3.3. Dél iSimties tvarka nuomojamy valstybinés zemés sklypy
eksploatavimo, kaip salygos testi valstybinés Zemés nuoma

Analizuojant reikalavimg eksploatuoti sklypa, isskirtini trys pagrindiniai aspek-
tai, kurie toliau ir bus analizuojami. Pirma, teisé perleisti valstybinés Zemés nuomos
teise. Antra, sklypo eksploatavimo uztikrinimas. Trecia, teisés j valstybinés zemés
sklypo nuomg praradimas, nesant eksploatuojamy statiniy Zemés sklype.

Valstybinés Zemés nuomininkams perleidziant statinius, esancius ant valstybinés
zemés sklypuy, yra privalu gauti valstybinés Zemés patikétinio sutikima sudaryti tokj
sandorj, siekiant uztikrinti Civilinio kodekso 6.394 straipsnio 1 dalyje numatyto im-
peratyvo perduoti teises j Zeme jgyvendinima.

Kyla klausimas: jei yra gautas atitinkamas valstybinés Zemés patikétinio sutiki-
mas, ar gali véliau valstybinés zemés patikétinis atsisakyti sudaryti valstybinés zemés
nuomos sutartj? Taip pat — ar valstybinés Zemés nuoma yra valstybinés Zemés pati-
kétinio pareiga, jei situacija atitinka Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punkta?

Atsakymas vienareik$mis : valstybinés zemés nuoma yra valstybinés zemés pa-
tikétinio pareiga ir tai yra pagrijsta teismy praktika. Jei buvo iSduotas valstybinio Ze-
meés patikétinio sutikimas perleisti statinius ir valstybinés zemés patikétinis vis délto

26 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. gruodZio 4 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-640-611/2015%,
eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/236873164523338/3K-3-640-611/2015.

27 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 7d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-7-915/2019°
eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/50613827705599/e3K-3-7-915/20192-
word=ck%206.250%20-%20medik%C5%B3%20klaidos%20mirtis.


https://eteismai.lt/byla/236873164523338/3K-3-640-611/2015
https://eteismai.lt/byla/50613827705599/e3K-3-7-915/2019?word=ck 6.250 - medik%C5%B3 klaidos mirtis
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neketina véliau sudaryti valstybinés Zemés nuomos sutarties, toks atsisakymas bty
laikomas neteisétu, kol anks¢iau i§duoti dokumentai néra nuginéyti.

Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas dar 2013 m. vienoje i§ byly yra nurodes, kad
atsakovui pateikus pragyma issinuomoti dalj Zemés sklypo prie jam priklausanciy
pastaty, Nacionalinei zemés tarnybai tenka pareiga sudaryti salygas pastaty savinin-
kui uztikrinti tinkamg jy statiniy eksploatacija, t. y. iSnuomoti valstybine Zeme len-
gvatinémis (ne aukciono badu) saglygomis. Teiséjy kolegija atkreipia démesj j tai, kad
ne kiekvienas ant valstybinés Zemés sklypo esancio pastato savininkas turi teis¢ be
aukciono issinuomoti valstybinés zemés sklypa, o tik tas, kurio pastatas turi apibréz-
ta naudojimo paskirtj arba akinés veiklos pobudj, o $io pastato eksploatacijai reikia
turéti Zemés sklypo nuomos teise. Taigi savininkas pirmiausia turi ketinti naudoti
statinj pagal tiesiogine paskirtj ir tam yra biitina i$sinuomoti Zemeés sklypa. Dél to ne-
pagristi kasacinio skundo argumentai, kad per visg valstybinés Zemés nuomos laiko-
tarpj nepasikeité jokios aplinkybés, turincios ar galinc¢ios turéti jtakos salygy sudaryti
nuomos sutartj su atsakovu atsiradimui®.

Siame kontekste yra keistina Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio mi-
nisterijos praktika tikrinti valstybinés Zemés sklypy nuomos teisétuma po atitinkamy
sutikimy i$davimo, kuri sukuria prielaidas sandoriy teisétumo kvestionavimui. Pa-
vyzdZiui, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos tinklapio Aktua-
lijy skiltyje 2018-11-19 paskelbtu straipsnyje ,,Valstybinés Zemés nuomos teisé negali
bati parduodama“ nurodoma, kad jsigijes statinius, naujasis pastaty savininkas turi
kreiptis i toje vietovéje esantj Nacionalinés zemés tarnybos teritorinj skyriy. Tik tada,
kai jvertina visus su nuomos santykiais susijusius dokumentus (ar visas Zemés skly-
pas yra naudojamas, ar statiniai yra funkcionuojantys, nesunyke ir kt.), teritorinis
skyrius priima sprendima dél nuomos sutarties pakeitimo™®.

Zinoma, jtvirtinta valstybinés Zemés patikétinio pareiga sudaryti valstybinés ze-
més nuomos sutartis privatas subjektai neturéty piktnaudziauti. Jei nustatoma, kad
statiniai néra eksploatuojami, Zemés sklypas neturéty buti iSnuomojamas. Pavyz-
dziui, viename i§ Lietuvos Auksciausiojo Teismo sprendimy analizuota situacija, kai
ieskove 2015 m. birzelio 8 d. jsigijo 1990-1991 m. statytus po Zeme esancius pamatus,
kurie sudaro 1 proc. pastato baigtumo, t. y. ieskové ginco zemés sklypuose planavo
veikla, susijusig ne su esamo statinio naudojimu, bet su busimy, i§ esmés kitokiy,
statiniy statyba. Kitaip tariant, jsigyjant pamato fragmenta, priesingai teisingumo ir
saziningumo principams, buvo siekiama sukurti menamas salygas jgyti valstybinés
Zemés nuomos teise ne aukciono budu. Lietuvos Auksc¢iausiasis Teismas konstatavo,

28 Ziaréti ,Lietuvos Aukséiausiojo Teismo 2018 m. lapkri¢io 22 d. nutartj civilinéje byloje Nr. e3k-3-
452-1075/2018%, eteismai.lt, Ziaréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/206856037797175/
e3K-3-452-1075/2018.

29 ,Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2013 m. spalio 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-550/2013,
eteismai.lt, ziGiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/37820507737064/3K-3-550/2013.

30 Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, supra note, 6.
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kad gin¢o Zemés sklypuose de facto (faktiskai) nebuvo objekto, kuriam naudoti ga-
limas ne aukciono badu nuomojamy valstybinés Zemés sklypy formavimas. Dél to,
esant akivaizdziam ie$kovés siekiui ginco sklype vykdyti komercine ukine veikla
(dviejy naujy pastaty statyba), nesusijusia su turimo statinio fragmento eksploatavi-
mu, toks lukestis prieStarauja vieSajam interesui ir valstybinés Zemés nuomos socia-
linei paskir¢iai, todél negali bati ginamas teisés akty nustatyta tvarka. Dél i§déstyty
argumenty teiséjy kolegija sutinka su apeliacinés instancijos teismo i$vada, kad pagal
CK 6.551 straipsnio ir Zemés jstatymo nuostatas, o kiti jstatymai taip pat nenustato
i$imciy, daugiabuciy namy statybai valstybiné Zemé ne aukciono tvarka néra nuo-
mojama. Bylg nagrinéje teismai padaré pagrijsta ir teisétg iSvada, kad ginco nuomos
sutartys pripazintinos negaliojan¢iomis nuo jy sudarymo momento (lot. ab initio),
kaip priestaraujancios imperatyviosioms jstatymo normoms (CK 1.80 straipsnio 1
dalis, 6.551 straipsnio 1 dalis, Zemés jstatymo 9 straipsnio 6 dalies 1 punktas)*'. Kitaip
tariant, teismy praktikoje yra ginama teisé i valstybinés Zemés nuoma, o ne nuoma
busimiems pastatams — svarbus esamo sklypo eksploatavimo faktas.

Kaip minéta, valstybinés Zemés nuomininkai turi naudoti valstybinés Zemés skly-
pus ir tai yra pagrista tuo, kad zemé privalo bati naudojama, todél jos nenaudojant
turi bati sprendziamas atitinkamy santykiy uzbaigimo klausimas. Pavyzdziui, Lietu-
vos Auksciausiasis Teismas vienoje byloje yra nurodes, kad jeigu nuomininkas statinj
ir valstybine Zeme naudoja ne pagal nustatytg paskirtj arba nepateisinamai ilgai vals-
tybinés Zemeés sklypo faktiSkai nenaudoja, nebaigto statinio valdytojas nepateisina-
mai ilgai negauna statybos leidimo ir nepradeda statybos darby ar statinys (nebaigtas
statinys) sunyksta ir negali bati naudojamas pagal paskirtj arba per statybos leidimo
galiojimo terming be pateisinamy priezasc¢iy nepradeda statybos darby, jy neuzbai-
gia, valstybés jgaliota institucija privalo svarstyti dél valstybinés Zemés nuomos ne
aukciono badu (lengvatinémis saglygomis) sutarties nutraukimo?.

Svarbu ir tai, kokiam tikslui buvo formuojamas sklypas ir kodél jis buvo priskir-
tas valstybés iSperkamai zemei. Jei aplinkybés pasikeicia, gali buti persvarstomas ir
tokio sklypo nuomos klausimas. Jau minétoje byloje Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas
nurodé, kad ieskoves likestis, kad, pakeitus ginco Zemés sklypo paskirtj ir ji padali-
jus, naujai suformuoti sklypai jai bus iSnuomoti ne aukciono tvarka, néra teisétas ir
todél negali bati saugomas teisés. Esant siekiui sklype vykdyti veikla, nesusijusia su
visuomenés poreikiams tenkinti skirty statiniy — koncerty salés su pagalbiniais pasta-
tais — eksploatavimu, toks lakestis priestarauja vie$ajam interesui ir valstybinés zemés
nuomos socialinei paskirciai, todél negali buti teisés akty nustatyta tvarka ginamas®.

31 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. kovo 9 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-76-684/2018%,
eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/259319206446410/e3K-3-76-684/2018.

32 ,Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2018 m. balandzio 9 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-133-219/2018%,
eteismai.lt, zitiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/220108541622259/3K-3-133-219/2018.

33 Ibid.
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Taip pat pazymétina, kad pats paskirties keitimas néra draudziamas nei jstatymu,
nei teismy praktika. Kaip yra konstataves Lietuvos Auksciausiasis Teismas, siekiant
pakeisti iSnuomoto valstybinés zemés sklypo pagrindine tiksline Zemés naudojimo
paskirtj, naudojimo buda ir (ar) pobudj, valstybinés Zemés sutartis, kurioje nenusta-
tyta tokios $aliy teisés, turi buti kei¢iama du kartus. Pirmiausia, esant Vyriausybés
1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260 patvirtinty Naudojamy kitos paskirties valsty-
binés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 30.8 punkto 2 dalyje nustatytoms
salygoms, $aliy susitarimu turi buti pakei¢iama valstybinés zemés nuomos sutartis,
joje nustatant nuomininko ar nuomotojo teis¢ keisti iSnuomoto valstybinés zemeés
sklypo pagrindine tiksline Zemés naudojimo paskirtj, badg ir (ar) pobudj. Pakeista
valstybinés Zemés nuomos sutartis turi bati dar karta kei¢iama parengus detalyjj ze-
meés sklypo plang ir jau pakeistus i$nuomoto zemés sklypo pagrindine tiksline zemés
naudojimo paskirtj, biidg ir (ar) pobadj, nuomos sutartyje patikslinant i$nuomoto
zemés sklypo kadastro duomenis, t. y. jrasant pakeista (naujg) i$Snuomoto Zemeés skly-
po pagrindine tiksline Zemés naudojimo paskirtj, buda ir (ar) pobudj, perskaiciuota
zemés sklypo verte ir kt.*.

Nesilaikant $ios tvarkos, valstybinés Zemés nuomininky laukia itin skaudzios pa-
sekmés. Su nekilnojamojo turto vystymu susijusioje bendruomenéje ilgai buvo dis-
kutuojama vadinamoji ,,Zalgirio“ stadiono byla, kurioje valstybinés Zemés nuomos
sutarties nepakeitimas laiku nulémé valstybinés zemés nuomos sutarties nutraukima.
Juk be valstybinés zemés patikétinio sutikimo pradéjus planuoti kitos paskirties sta-
tinius, i§ esmés konstatuojamas esamy statiniy nereikalingumas ir taip sudaromas
pagrindas nutraukti valstybinés Zemés nuomos sutartj*.

Atkreiptinas démesys | tai, kad galimybé naudoti zemés sklypa ne visais atvejais
priklauso nuo valstybinés Zemés nuomininko. Lietuvos Auksciausiasis Teismas vie-
noje i§ byly nurodé, kad nuo nuomos sutarties sudarymo iki jos pradéjimo vykdy-
ti objektyviai turi praeiti tam tikras laikotarpis, nulemtas sudarytos zemés nuomos
sutartyje nurodytos pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties (pvz., zemés
sklypo detaliojo plano, statybos darby projekto rengimu, leidimy statyti ir uzsiimti

34 ,Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2010 m. spalio 6 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-346/2010%,
eteismai.lt, ziGiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/14925778676584/3K-3-346/2010.

35 Sioje ,Lietuvos Aukiciausiojo Teismo 2017 m. lapkri¢io 23 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. 3K-3-
346/2010° buvo konstatuota, kad $aliy susitarimu valstybiné Zemés nuomos sutartis gali bati kei¢iama,
nustatant nuomininko ar nuomotojo teise keisti iSnuomoto zZemés sklypo paskirtj, buda ir (ar) pobudj
(kai sudarytoje sutartyje tokia galimybé nenumatyta) tik tuo atveju, kai pagal savivaldybés teritorijos
ar jos dalies bendrajj ar specialyjj plang i$nuomotame Zemeés sklype (teritorijoje) numatyta plétoti
veikla, neatitinkanci statinio ar jrenginio, kuris yra iSnuomotame zemés sklype ir kuriam eksploatuoti
$is zemés sklypas suformuotas, tiesioginés paskirties, jrasytos Nekilnojamojo turto kadastre. Kity
pagrindy keisti tokig Zemés nuomos sutartj, numatant teise keisti iSnuomoto zemés sklypo paskirtj,
buada ir (ar) pobudj, Vyriausybés nustatyta tvarka (Taisyklése) néra nustatyta. Taigi, atsizvelgiant j
valstybinés zemés nuomos teisiniy santykiy reglamentavimo ypatumus, zemés naudojimo paskirties,
bado ar pobudzio keitimas kitais atvejais néra galimas, o tokio keitimo faktas sudaro imperatyvy
pagrindg nutraukti valstybinés Zemés nuomos sutartj.
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atitinkama veikla iSdavimu ir kt.). Dél $ios priezasties pagal kasacinio teismo prakti-
ka vien to fakto, kad nuomininkas ilgg laikg nenaudoja i$sinuomoto valstybinés ze-
meés sklypo pagal jo paskirtj, nepakanka tam, kad nuomotojas galéty pagal CK 6.564
straipsnio 1 dalies 1 punktg nutraukti ginco Zemés sklypo nuomos sutartj pries termi-
ng, taip pat batina nustatyti, kad nuomininkas tai daré be objektyviy priezas¢iy (zr.,
pvz., Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2008 m.
vasario 5 d. nutartj, priimtg civilinéje byloje UAB ,,Ethical Products Distribution v.
Marijampolés apskrities virSininko administracija, bylos Nr. 3K-3-54/2008; 2010 m.
spalio 4 d. nutartj, priimtg civilinéje byloje G. S. ir kt. v. UAB ,Karneta“, bylos Nr.
3K-3-378/2010; kt.)**.

Pridurtina, kad viesojo intereso neatitinka situacijos, kai investiciniais tikslais jsi-
gyjami statiniai, véliau jie apleidziami ir nenaudojami, o tai nulemia neefektyvy vals-
tybinés zemés naudojima. Todél teismy praktikoje néra toleruojamos situacijos, jei
valstybiné Zemé nenaudojama. Pavyzdziui, Lietuvos Auks$¢iausiasis Teismas, nagri-
nédamas situacija, pagal kuria sklype esantis pastatas nusidévéjes (nusidévéjimas 70
proc.), o savininkas nenaudoja pastato pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jo
tiesiogine paskirtj ir sklype nevykdo jokios veiklos, sprendé dél nuomos negalimumo
ir konstatavo, kad, patvirtinus zemés sklypo formavimo ir pertvarkymo projekta, uz-
baigiama viena i$ $iy procedury - suformuojamas valstybinés zemeés sklypas, taciau
tai savaime nesukuria teisés be aukciono jgyti §j valstybinés Zemeés sklypa. Toks inte-
resas gali buati jgyvendintas tik tuo atveju, jeigu nustatomos visos teisés aktuose jtvir-
tintos buitinosios salygos jsigyti valstybine zeme lengvatine tvarka (be aukciono)?.

Apibendrinus teigtina, kad valstybiné zemés nuomos teisé néra savarankiska tur-
tiné teisé, ji yra susieta su statinio tokiame Zemés sklype eksploatavimu, o statybos
atveju - su tokios teisés jgyvendinimu laiku. Nesant statinio Zemés sklype ir neeks-
ploatuojant jo pagal paskirtj - netenkama tokio valstybinio zemeés sklypo nuomos.

36 Sioje byloje buvo konstatuota, kad teismai, jverting nurodytas aplinkybes, sprend¢, kad ieskové BUAB
»Tauras“ neturéjo galimybeés iki 2012 m. vasario 27 d. suprojektuoti ir pastatyti komercinés paskirties
pastatg, t. y. teismai pripazino, kad nuomininkas ilgg laikg nenaudojo i§sinuomoto valstybinés zemés
sklypo pagal jo paskirtj dél objektyviy priezasciy. Teiséjy kolegija, remdamasi tuo, kas iddéstyta,
konstatuoja, kad byla nagrinéje teismai nustate, kad nuomininkas ilga laikg nenaudojo i$sinuomoto
valstybinés zemés sklypo pagal jo paskirtj dél objektyviy priezasciy, tinkamai aiskino ir taiké CK 6.564
straipsnio 1 dalies 1 punktg ir nenukrypo nuo nurodytos kasacinio teismo praktikos, spresdami, kad
nagrinéjamu atveju nuomotoja neturéjo pagrindo nutraukti Zemés nuomos sutartj prie§ terming pagal
CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1 punktg. Zr. ,Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2015 m. rugpjicio 13 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-464-969/2015°, eteismai.lt, Ziaréta 2020 m. vasario 16 d., https://
eteismai.lt/byla/167709515744467/3K-3-464-969/2015.

37 ,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. gruodzio 12 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-483-
701/2018%, eteismai.lt, ziiréta 2020 m. vasario 16 d., https://eteismai.lt/byla/140441388271633/e3K-3-
483-701/2018; ,,Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. rugpjucio 13 d. nutartis civilingje byloje Nr.
3K-3-464-969/2015%, supra note, 36.


https://eteismai.lt/byla/167709515744467/3K-3-464-969/2015
https://eteismai.lt/byla/167709515744467/3K-3-464-969/2015
https://eteismai.lt/byla/140441388271633/e3K-3-483-701/2018
https://eteismai.lt/byla/140441388271633/e3K-3-483-701/2018
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I$vados

1.

Valstybinés Zemés nuomos visuomeniniai santykiai sureguliuoti taip, kad
buty sudarytos salygos tenkinti visuomenés, fiziniy ir juridiniy asmeny po-
reikius racionaliai naudoti zeme, vykdyti tking veikla i§saugant ir gerinant
gamtine aplinka, gamtos ir kultiros pavelds, apsaugoti Zemés nuosavybés,
valdymo ir naudojimo teises. Valstybinés Zemés nuomos santykiuose regulia-
vimu ir juo pagrjsta teismy praktika yra siekiama uzkirsti galimybe piktnau-
dziauti lengvatine tvarka suteikta valstybinés Zemés nuomos teise. Tam yra
nustatomi reikalavimai jgyti valstybinés Zemés nuomos teise ir jg i$saugoti.
Be aukciono valstybiné Zemé esamiems statiniams eksploatuoti suteikiama tik
tenkinant $ias salygas: turi baiti nustatytas statiniy buvimo faktas; jie turi bati
teiséti; statiniai turi turéti aiskia funkcing priklausomybe, apibrézta naudoji-
mo paskirtj arba tkinés veiklos pobudj; Zemé yra butina siekiant uztikrinti
teisés j statinius (net ir nebaigtus, statomus statinius, svarbu - teisétai) jgy-
vendinima.

Valstybinés Zemés nuomos sutarties nutraukimo atveju lemiama reik§me turi
ne sklype esanciy statiniy teisinio registravimo duomenys, bet faktinés situa-
cijos vertinimas, todél kiekvienu atveju svarbu jvertinti ir tai, ar Zemés sklype
vykdoma veikla, susijusi su esamo statinio naudojimu, ar numatoma toliau
plétoti $ig ar kitokia veikla. Taip pat svarbi nuomininko procesiné garantija:
jei nuomininkas nenaudoja ir neketina naudoti sklypo dalies, nuomotojas tu-
réty inicijuoti ne nuomos sutarties nutraukima, o tokios sutarties pakeitima,
kuriuo bty mazinamas nuomojamo zemés sklypo plotas.

Valstybinés Zemés nuomos sutarties nutraukimas turéty bati laikomas teisé-
tu, jeigu nuomininkas statinj ir valstybine Zeme¢ naudoja ne pagal nustatytag
paskirtj arba nepateisinamai ilgai valstybinés Zemeés sklypo faktiskai nenau-
doja, nebaigto statinio valdytojas nepateisinamai ilgai negauna statybos lei-
dimo ir nepradeda statybos darby ar statinys (nebaigtas statinys) sunyksta
ir negali buti naudojamas pagal paskirtj arba per statybos leidimo galiojimo
terming be pateisinamy priezas¢iy nepradeda statybos darby, jy neuzbaigia,
valstybés jgaliota institucija privalo svarstyti dél valstybinés Zemés nuomos ne
aukciono budu (lengvatinémis salygomis) sutarties nutraukimo.

Jei valstybinés zZemeés laikinas nenaudojimas yra pagristas nenaudojimu dél nuo
nuomininko nepriklausanciy aplinkybiy, nuomos sutartis neturéty bati nutraukia-
ma. O uzgin¢yti nuomos nutraukimo vien dél fakto, kad nuomininkas ilgg laikg ne-
naudoja iSsinuomoto valstybinés Zemés sklypo pagal jo paskirtj, nepakanka tam, kad
nuomotojas galéty pagal CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1 punktg nutraukti ginco Zemés
sklypo nuomos sutartj prie§ terming, taip pat butina nustatyti, kad nuomininkas tai
daré be objektyviy priezasciy.
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Abstract. On the 18" of October 2019, the conference “Insecurity and legitimate
expectations of the Real Estate developers in long term relation with the state: what
should be expected tomorrow, what decisions should be made today?” was held in the
Parliament of the Republic of Lithuania. At this conference, the issues of land lease im-
plementation, the legitimacy of their termination, and related legitimate expectations
were raised. Encouraged by the discussions held, the authors of this article analyse the
regulation and judicial practice of state-owned land lease contracts (concluded under
exceptional circumstances) in terms of their implementation and termination.

State-owned land use is strictly regulated by the Land law. State-owned land should
not only be used, but should also comply with public needs. Certain rules for the execu-
tion of state-owned land lease agreements are indicated in the Land law. One Specific
group of such agreements are state-owned land lease agreements, concluded for the use
of buildings built on the state-owned land. The Constitutional Court of the Republic of
Lithuania additionally indicates that the legitimate expectations of land users should
be met. Therefore, national courts balance the strict regulations and interests of public
needs and private interests.

In practice, the main judicial cases relating to state-owned land lease implementa-
tion can be grouped into three categories. Firstly, only self-functioning buildings are
granted the right to a state-owned land lease. Secondly, the parcel of the leased land
should satisfy the needs of the building’s use. Thirdly, if the public land user infringes
on the imperative requirements of the public land use and essentially infringes on the
concluded lease agreement, and then refuses to eliminate such infringement, the public
land trustee not only has the right, but also is demanded to initiate the termination of
the land use agreement. If the public land user eliminates the infringement, the land
lease agreement should stay in effect.

Keywords: Public Land Lease, Public Land Lease Contracts Termination, Legiti-
mate Expectations, Land Use Law.
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