LIETUVOS RESPUBLIKOS
VYRIAUSYBES KANCELIARIJA
2026-11-04 Nr.37-9

DOKUMENTAS PASIRASYTAS
ELEKTRONINIU PARASU

2026-11-04 Nr.37-9

LIETUVOS RESPUBLIKOS VYRIAUSYBES
PETICIJY KOMISIJA

ISVADA

DEL PETICIJOS (2026-05-05 NR. PC-13) DEL VALSTYBES NEKILNOJAMOJO TURTO
(PATALPY SU JOMS PRISKIRTA VALSTYBINE ZEME) PARDAVIMO ESANT
GALIOJANCIAI NUOMOS SUTARCIAI TEISINIO REGLAMENTAVIMO TOBULINIMO

2026-10-27
Vilnius

Lietuvos Respublikos Vyriausybés Peticijy komisija (toliau — Komisija) 2026 m. spalio
27 d. posédyje i§ esmeés nagringjo peticijg (2026-05-05 Nr. PC-13) dél valstybés
nekilnojamojo turto (patalpy su joms priskirta valstybine zeme) pardavimo esant galiojanciai
nuomos sutardiai teisinio reglamentavimo tobulinimo ir priémé sprendimg teikti Vyriausybei
iSvadg netenkinti pareiSkéjo peticijoje iSdéstyty praSymy ir sitlymuy.

Pareiskéjo teigimu, Nekilnojamojo turto registre yra jregistruotas valstybinés Zzemes
sklypas Vilniuje, nuosavybés teise priklausantis Lietuvos Respublikai. 0,0307 ha Sio Zemés
sklypo dalj patikéjimo teise valdo V| Turto bankas (nuo 2020 m. lapkri€io 24 d., perduota i$
Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés Gkio ministerijos (véliau prie Aplinkos ministerijos)
(toliau — NZT)), o 0,2914 ha zemeés sklypo dalj patikéjimo teise valdo Vilniaus miesto
savivaldybé (nuo 2024 m. sausio 31 d., taip pat perduota i§ NZT). Visas 0,3221 ha ploto
Zemés sklypas valstybinés Zemés sklypo nuomos sutartimi NZT yra iSnuomotas
Daugiabucio namo savininky bendrijai (toliau — Bendrija) 97 mety laikotarpiui, o Si sutartis
yra galiojanti ir jregistruota Nekilnojamojo turto registre. Visas zemés sklypas yra skirtas
daugiabucio namo eksploatacijai ir naudojamas kaip bendrojo naudojimo objektas, jskaitant
ir V] Turto banko valdomas patalpas, esancias tame paciame daugiabuciame name.

Siuo metu V| Turto bankas yra paskelbes apie ketinimg parduoti jam patikéjimo teise
valdomg valstybés nekilnojamajj turtg — patalpas, esancias minétame daugiabuciame name,
kartu su Sioms patalpoms priskirta 0,0307 ha valstybinés Zemés sklypo dalimi. Aukcionas
dar néra paskelbtas, taCiau atsizvelgiant j §j ketinimg per Vilniaus miesto savivaldybe yra
inicijuojami veiksmai siekiant nutraukti arba pakeisti galiojan€ig su Bendrija sudarytg
valstybinés Zzemés nuomos sutart] minétoje Zzemés sklypo dalyje, motyvuojant tuo, kad
2020 m. dalj Zemés sklypo perdavus i§ NZT V] Turto bankui pasikeité patikétinis, taip pat
tuo, kad esant galiojanciai nuomos sutarciai V| Turto banko valdomy patalpy kartu su
priskirta zemés sklypo dalimi pardavimas néra galimas.

Siuo metu galiojantis teisinis reglamentavimas nepakankamai aiskiai nustato, kaip
turi bati sprendziami atvejai, kai valstybés nekilnojamasis turtas (patalpos) yra perleidziamas
kartu su jam priskirta valstybinés Zemeés dalimi, esant galiojanCiai ir vieSame registre
jregistruotai nuomos sutarciai. Dél to praktikoje susidaro situacijos, kai nepagrjstai siekiama
nutraukti ar keisti galiojanCias nuomos sutartis, nors tokio reikalavimo aiSkiai nenustato
teisés aktai. Tai lemia teisiniy santykiy nestabilumg, teiséty lukescCiy pazeidimo rizika,



bendrojo naudojimo objekty valdymo iSkraipyma, nepagrjsto privilegijavimo situacijy
atsiradimag, gin€y tarp savininky, nuomininky ir vieSojo administravimo subjekty daugéjima.

Pareiskéjas sitlo papildyti ir (ar) patikslinti Valstybés ir savivaldybiy nekilnojamyjy
daikty pardavimo vieSame aukcione tvarkos apraSg, patvirtintg Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2014 m. spalio 28 d. nutarimu Nr. 1178 ,Dél Valstybés ir savivaldybiy
nekilnojamyjy daikty pardavimo vieSame aukcione tvarkos apraso patvirtinimo®, (toliau —
Aukciono tvarkos apra$as) ir Kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos
taisykles, patvirtintas Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260
,Del Kitos paskirties valstybinés Zemeés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy patvirtinimo®,
(toliau — Zemes sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés) ir aidkiai bei nedviprasmiskai jtvirtinti,
kad:

1) perleidziant valstybés nekilnojamajj turtg, kartu su juo pereina ir i$ galiojancios bei
Nekilnojamojo turto registre jregistruotos valstybinés Zemés nuomos sutarties
atsirandancios teisés ir pareigos;

2) tokia nuomos sutartis iSlieka galioti ir neprivalo bati nutraukiama ar keiCiama vien
dél turto perleidimo ar patikétinio pasikeitimo;

3) nuomos sutartis lieka galioti ir tais atvejais, kai daiktas iS vienos valstybés ar
savivaldybés institucijos (nuomotojo) pereina kitai.

Pareiskéjo teigimu, Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — CK) nuostatos,
inter alia 6.559 ir 6.494 straipsniai, aiSkiai jtvirtina nuomos santykiy testinumg pasikeitus
daikto savininkui ar valdytojui (patikétiniui), o 6.189 ir 6.223 straipsniai nustato sutarties
privalomumo principg ir riboja jos keitimg ar nutraukimg tik jstatyme ar sutartyje numatytais
pagrindais. Nei CK, nei Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas, nei kiti disponavimag
valstybés turtu reglamentuojantys teisés aktai aiSkiai nenustato, kad valstybinés Zemés
patikétinio pasikeitimas ar patalpy su joms priskirta Zemeés sklypo dalimi, patenkancia |
iSnuomotg Zzemeés sklypa, perleidimas kitam asmeniui savaime sudaryty teisinj pagrindg
nutraukti ar keisti galiojan€ig nuomos sutartj.

Komisijos sprendimas priimtas jvertinus pareiSkéjos peticijoje pateikty prasymy ir
sitlymy teiseétuma, pagrjstuma, tikslingumag, naudinguma, atitiktj teisékdros principams ir jy
jgyvendinimo galimybes, taip pat atsizvelgta j Aplinkos ministerijos, Teisingumo ministerijos,
Finansy ministerijos nuomones, Komisijos posédyje iSklausius institucijy atstovy
argumentus (pareiSkéjas nedalyvavo). Komisijos sprendimo argumentai pateikiami Sioje
iSvadoje.

Vadovaujantis CK 6.494 straipsnio 1 dalimi, kai iSnuomoto daikto nuosavybés teisé
i5 nuomotojo pereina kitam asmeniui, registruotina nuomos sutartis lieka galioti naujam
savininkui, jeigu iS nuomos sutarties atsiradusios teisés jstatymy nustatyta tvarka buvo
jregistruotos vieSame registre. CK 6.559 straipsnis nustato, kad tais atvejais, kai dél zemés
savininko mirties arba kitu teisiniu pagrindu Zemés nuosavybés teisé pereina kitam
savininkui, taip pat kai pasikeiCia valstybinés Zemés nuomotojas, Zemés nuomos sutartis
galioja naujajam Zemés savininkui arba valstybinés Zemés nuomotojui, jeigu sutartis buvo
jstatymy nustatyta tvarka jregistruota vieSame registre.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas! yra konstataves, kad pasikeitus valstybinio Zemés
sklypo patikétiniui sutarties Saliy teisiy ir pareigy apimtis nesikeiCia — naujasis nuomotojas
perima visas pirmesniojo teises ir pareigas sutarties testinumo pagrindu.

1 Pvz., 2018 m. gruodzio 6 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. e3K-3-429-916/2018.
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Zemés nuomos santykiy testinumas neapriboja sutarties $aliy teisés prireikus
inicijuoti Zemeés nuomos sutarties salygy perziaréjimg teisés aktuose ir sutartyje nustatyta
tvarka ir pagrindais. Pagal CK 6.564 straipsnio 1 dalies 3 punktg Zemés nuomos sutartis
prieS terming nuomotojo reikalavimu gali bati nutraukta jstatymy nustatytais atvejais.
Lietuvos Respublikos Zemeés jstatymo 9 straipsnyje yra numatyti jvairts valstybinés Zzemeés
nuomos sutarties nutraukimo prie$ terming pagrindai. (pvz., kai j Sig Zeme atkuriamos
nuosavybeés teisés arba nuomininkas naudoja Zeme ne pagal pagrindine Zemés naudojimo
paskirtj ir (ar) budg).

CK (6.494 straipsnio 1 dalis, 6.533 ir 6.559 straipsniai) ir kiti galiojantys jstatymai
aiskiai jtvirtina valstybinés Zzemés nuomos sutarcCiy nutraukimo pagrindus.

Nei CK, nei Zemés jstatymo 9 straipsnyje néra numatyta teisiné pasekmé, kad turto
pardavimas vieSame aukcione ar patikétinio pasikeitimas bty pagrindas prie§ terming
nutraukti ar privalomai keisti nuomos sutartj.

Komisijos nuomone, pareiSkéjo sitalomi keisti pojstatyminiai teisés aktai yra skirti
jstatymams jgyvendinti, todél jie detalizuoja, konkretizuoja ir nustato procesus, proceduras,
kaip jstatymai taikomi praktikoje. Pojstatyminiu teisés aktu yra jgyvendinamos jstatymo
normos, todeél pojstatyminiu teisés aktu negalima pakeisti jstatymo ir sukurti naujy bendro
pobudzio teisés normy, kurios konkuruoty su jstatymo normomis, nes taip buty pazeista
Lietuvos Respublikos Konstitucijoje jtvirtinta jstatymy virSenybé pojstatyminiy akty
atzvilgiu?.

Atsizvelgiant | tai, kas iSdéstyta, ir vadovaujantis Lietuvos Respublikos peticijy
konstitucinio jstatymo 18 straipsnio 4 dalies 2 punktu, Vyriausybei teikiama Komisijos iSvada
deél peticijoje (2026-05-05 Nr. PC-13) dél valstybés nekilnojamojo turto (patalpy su joms
priskirta valstybine Zeme) pardavimo esant galiojanCiai nuomos sutarCiai teisinio
reglamentavimo tobulinimo iSdéstyty prasymy ir sitilymy netenkinimo.

Komisijos pirmininké Barbara Aliaseviciené

2 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2002 m. rugpjtcio 21 d. nutarimas.



