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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Siame darbe analizuojama nuomos sutaréiy samprata, pasibaigimo, teiséto ir neteiséto
nutraukimo teisiniai padariniai, kuomet nuomos sutarties Salys nuomos sutarties pagrindu
igytas pareigas vykdo netinkamai, kylanciy teisiniy padariniy tarpusavio santykis, skirtingos
pozicijos teisés doktrinoje bei teismy praktikoje. Atsizvelgiant i Siandiening situacija bei
aktualijas, aptariama nuomos sutar¢iy pabaiga d¢l Covid-19 kilusios pandemijos ir visuotinio
karantino metu, vertinama Siy reiSkiniy jtaka nuomos sutar¢iy nutraukimo teisiniams

padariniams.

Pagrindiniai ZodZiai: nuoma, nuomos sutartys, nuomos sutar¢iy pasibaigimas, nuomos

sutar¢iy nutraukimas, teisiniai padariniai, Covid-19, karantinas, sutar¢iy teise.

The research analyses the concepts of rental lease contracts, expiration or termination, legal
consequences of both lawful and illicit termination, in the instance that certain parties of lease
contract improperly execute their responsibilities, the relationship between the emerging legal
concepts, conflicting stances in the doctrine of law as well as in court practice. Expiration and
termination of rental lease contracts is discussed in accordance to today’s state of
circumstances, such as an outbreak of Covid-19 pandemic and global quarantine. It assesses

the influence of these circumstances for the legal consequences of rental lease termination.

Keywords: rental, rental lease contracts, rental lease expiration, rental lease termination, legal

consequences, Covid-19, quarantine, contract law.
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IZANGA

Nagrinéjamos temos aktualumas. Civilinés apyvartos intensyvumas lemia nuolating
civiliniy teisiniy santykiy kaita — jvyke juridiniai faktai ar jy visuma nuolat sukuria, keicia bei
lemia teisiniy santykiy pabaigg. Ypatingas démesys visuomengje pastaruoju metu yra
skiriamas nuomos sutart] sudariusiy Saliy galimybei nutraukti nuomos sutartj prie§ terming
visuotinio karantino metu bei i§ to kylantiems teisiniams padariniams. Pagrindinis aspektas,
atskleidZiantis Sios temos aktualuma, yra susijgs su Siame darbe keliamu klausimu, ar dél
Covid-19 kilusi pasauliné pandemija ir visuotinis karantinas gali buti laikomas nenugalimos
jégos (force majeure) aplinkybe bei sudaryti teiséta pagrindg nuomos sutarties Salims nutraukti
nuomos sutartis bei pateisinti prisiimty jsipareigojimy nevykdyma, t. y. kaip dél Covid-19
pandemijos jvestas visuotinis karantinas ir su juo susij¢ ribojimai keicia teisinius padarinius,
kurie kyla nutraukus nuomos sutart;.

Sio darbo tikslas — jvertinti ir atskleisti teisétu pagrindu pasibaigusios nuomos sutarties
teisinius padarinius, palyginti juos su tais teisiniais padariniais, kurie kyla tuo atveju, kai
nuomos sutartis vienos i§ $aliy vienasaliu pareidkimu yra nutraukiama neteisétai. Siame darbe
bus siekiama atskleisti ir tai, kokig jtaka nuomos sutarties pasibaigimo ir nutraukimo teisiniams
padariniams turi iSnuomoto daikto biiklés pasikeitimas. Be kita ko, bus nagrinéjamas nuomos
sutarties nutraukimo ir negaliojimo santykis. Tai atlikus, bus siekiama identifikuoti kylancias
praktines teisines problemas bei pateikti argumentuota pozicija atskirais probleminiais
klausimais. Neatsiejama Sio darbo tikslo dalis yra jvertinti nuomos sutar¢iy nutraukimo
galimybes del Covid-19 pandemijos jvesto visuotinio karantino metu bei atsakyti  klausima,
ar paskelbtas visuotinis karantinas ir su juo susij¢ apribojimai sudaro teiséta pagrindg nuomos
sutarties $alims — nuomotojui ir nuomininkui — nutraukti nuomos sutartj prie§ terming. Siame
raSto darbe bus siekiama atskleisti, kokius teisinius padarinius sukuria nuomos sutarties
nutraukimas, jei nuomos sutartis nutraukiama visuotinio karantino, paskelbto dél Covid-19
pandemijos, metu, taip pat jvardyti teisines priemones, kuriomis gali pasinaudoti nuomos
sutarties Salys, remiantis visuotinio karantino bei jvesty ribojimy, kurie apsunkina nuomos
sutarties vykdyma, aplinkybémis.

Sio darbo wu¥daviniai — siekiant jgyvendinti i3sikelta tikslg, Siame darbe bus
analizuojama nuomos sutarties samprata atskleidziamos nuomos sutarties Salims — nuomotojui
ir nuomininkui — tenkancios pagrindinés teisés bei pareigos, analizuojami nuomos sutarciy
pabaigos bendrieji teisiniai padariniai bei kaip juos kei€ia nuomos sutarties nutraukimas, o taip

pat ir padariniai, kurie kyla, kai nuomos sutartys nutraukiamos nesant tam teiséto pagrindo.



Sio darbo objektas — nuomos sutartis bei jos samprata, pagrindinés nuomotojo bei
nuomininko teisés ir pareigos, nuomos sutarties termino pasibaigimo, teiséto bei neteiséto
nuomos sutarties nutraukimo prie§ terming sukeliami teisiniai padariniai.

Siame darbe bus remiamasi aprasomuoju metodu, kurio pagalba bus atskleidziama
nuomos sutarties samprata, Saliy nuomos sutarties pagrindu jgyjamos teisés bei pareigos,
nuomos sutarties pabaigos pagrindai.

Lingvistiniu metodu bus analizuojamos teisés normos ir jy turinys, o sisteminiu metodu
bus lyginamos taisyklés, jtvirtintos skirtinguose teisés aktuose.

Teleologinio metodo pagalba bus teisés normy santykis bei tikslas, kurio sieké jstatymo
leid¢jas, priimdamas konkrecias teisés normas, bei kaip tikslo jgyvendinimas pasireiskia
praktikoje.

Darbo originalumas. Nuomos sutarties pasibaigimas suprantamas kaip savaime
ivykusi nuomos sutarties pabaiga suéjus $ios sutarties terminui, kai sutarties pasibaigimui néra
reikalinga jgyvendinti Siame darbe aptariamos specialios nuomos sutarties nutraukimo pries
terming tvarkos. PrieSingai nuo nuomos sutarties pasibaigimo, siekiant ja nutraukti prie§
sutartyje nustatyta terming, Salys turi jgyvendinti jstatymy nustatyta tvarka. Savoka ,,nuomos
sutarties pabaiga® yra suprantama kaip apimanti Siuos abu atvejus — tieck nuomos sutarties
savaiminj pasibaigima, tiek jos nutraukima prie§ terming. Atsizvelgiant | tai, Siame darbe
vartojama sgvoka ,,nuomos sutarties pabaiga® neturéty biti tapatinama su sgvoka ,,nuomos
sutarties pasibaigimas®, o turéty biiti suprantama kaip apimanti abu pries tai nurodytus atvejus.
Sio darbo originalumas pasireiskia per nuomos sutaréiy pabaigos padariniy analize bei sutarties
pasibaigimo bei nutraukimo pagrindy nagrinéjima, kiek tai susij¢ su sutarties pabaigos
teisiniais padariniais. Siame darbe néra analizuojamos atskiros nuomos sutaréiy risys bei
nuomos sutar¢iy sudarymo bei vykdymo etapai, nebent sudarymas ir vykdymas yra
neatsiejamai susije su nuomos sutarties pabaiga, todél nuomos sutarciy sudarymo bei vykdymo
aplinkybiy analizé yra biitina. Siame darbe bus nagrinéjama aktuali naujausia Lietuvos
Respublikos teismy praktika, o taip pat atlieckama nuomos sutarciy teisiniy padariniy analize,
kuomet nuomos sutartys nutraukiamos Covid-19 pandemijos kontekste bei atitinkamai sitilomi
kylanc¢iy problemy sprendimo budai.

Siekiant iSsamios bei tinkamos analizés, bus remiamasi Siais Saltiniais — Lietuvos
Respublikos civiliniu kodeksu bei aktualia Lietuvos Respublikos teismy, o daugiausiai —

Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktika.



1. TEISINIAI PADARINIAI, SUSIJE SU NUOMOS SUTARTIES TERMINO
PASIBAIGIMU

Siekiant tinkamai ir i§samiai iSnagrinéti nuomos sutar¢iy pasibaigimo ir nutraukimo
teisinius padarinius, manytina, kad pirmiausia yra reikalinga atskleisti nuomos sutar¢iy
pabaigos bendruosius teisinius padarinius, kurie kyla, kai nuomos sutarties terminas

baigiasi savaime.

1.1. Nuomos sutarties samprata bei nuomos sutarties pagrindu suteikiamy teisiy

apimtis

Lietuvos Respublikos Konstitucijos (Lietuvos Respublikos Konstitucija, 1992) 23
straipsnis jtvirtina nuosavybés teisés nelieCiamumo principga. Nuosavybés teisés
nelieCiamumo jtvirtinimas auksciausig teising galig turinCiame teisés akte — Lietuvos
Respublikos Konstitucijoje — rodo Sios teisés svarba bei ypatingg reikSme civilinés teisés
sistemoje. Nuosavybés teisés turinio analizé yra svarbi nuomininkui nuomos sutarties
pagrindu suteikiamy teisiy apimties atskleidimui ir po nuomos sutarties pasibaigimo
kylanciy su Siomis teisémis susijusiy teisiniy padariniy aptarimui.

Nuomos sutarties institutas buvo zinomas jau Romos teiséje, pagal kurig nuomos
sutartis buvo suprantama kaip sutartis, kuria nuomotojas perduoda nuomininkui teis¢
daiktu naudotis, o nuomininkas jsipareigoja mokéti nuomos mokestj (Nekrosius, 2007, p.
243). Lietuvos Respublikos teiséje yra jtvirtinta i§ esmes tokia pati nuomos sutarties
samprata. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas, 2000) (toliau — Civilinis kodeksas) 4.37 straipsnis apibrézia nuosavybés, kaip
daiktinés teisés, sgvoka ir nurodo, kad nuosavybés teis¢é — tai teisé savo nuozilra,
nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés objekta
ir juo disponuoti. Siame Civilinio kodekso 4.37 straipsnyje yra jtvirtinta nuosavybés teisés
apimtis (turinys). Civilinio kodekso 6.477 straipsnio 1 dalis atskleidzia nuomos sutarties
sampratg ir nurodo, kad nuomos sutartis yra dviSalé¢ sutartis, pagal kurig viena Salis
(nuomotojas) jsipareigoja duoti nuomininkui daiktg laikinai valdyti ir naudotis juo uz
uzmokestj, o kita Salis (nuomininkas) jsipareigoja mokéti nuomos mokestj.

Sudarius nuomos sutartj, nuomojamo daikto savininkas (nuomotojas) nuomininkui
perduoda savininkui priklausancia teis¢ daiktg valdyti ir juo naudotis, o teis¢ disponuoti

daiktu nuomininkui néra perduodama. Si teis¢ po sutarties sudarymo islieka daikto



savininkui. Tai patvirtina ir tam tikros Civiliniame kodekse nustatytos nuomininko
pareigos, pavyzdziui, nuomininkas turi teis¢ subnuomoti iSsinuomota daikta tiktai gaves
raSytinj nuomotojo sutikima, jeigu ko kita nenustato sutartis (Civilinio kodekso 6.490
straipsnio 1 dalis); nuomininkas turi teis¢ perleisti savo teises ir pareigas, atsiradusias i$
nuomos sutarties, jkeisti nuomos teis¢ ar perduoti ja kaip turtinj jnasg ar kitaip ja suvarzyti
tik gaves iSankstinj rasytinj nuomotojo sutikima, jeigu ko kita nenustato nuomos sutartis
(Civilinio kodekso 6.491 straipsnio 1 dalis).

Civilinio kodekso 6.496 straipsnis nustato, kad terminuota nuomos sutartis baigiasi, kai
sueina jos terminas, dél kurio susitaré Salys, sudarydamos sutartj (Civilinio kodekso 6.479
straipsnio 2 dalis). Pasibaigus nuomos sutarciai, nuomininkas privalo grazinti nuomotojui
daiktg tokios buklés, kokios gavo, atsizvelgiant | normaly nusidévéjima, arba sutartyje
sulygtos biiklés (Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalis). Pasibaigus nuomos sutarties
terminui ir Salims tinkamai jvykdzius sutartj, Salis siej¢ nuomos teisiniai santykiai baigiasi,
teisé valdyti daiktg ir juo naudotis sugrizta daikto savininkui (nuomotojui) ir atitinkamai
Saliy nebesieja nuomos sutarties pagrindu jgytos tarpusavio teisés ir pareigos.

Taigi, nuomininkui nuomos sutarties pagrindu suteikiamy teisiy apimtis skiriasi nuo
nuosavybeés teisés turinio — nuomininko teisiy apimtis yra siauresné uz daikto savininkui
priklausancig nuosavybés teisg. Nuosavybés teis¢ sudaro trys esminés savininko teisés —
teis¢ daikta valdyti, naudoti ir juo disponuoti, kai, tuo tarpu, nuomininkui suteikiama teisé¢
nuomojamg daikta valdyti ir juo naudotis. Tinkamai jvykdyta nuomos sutartis lemia
nuomos teisiniy santykiy pabaiga, nuomininko pareiga grazinti tinkamos buklés iSnuomota

daikta nuomotojui bei teisés daiktu valdyti ir juo naudotis sugrizimg nuomotojui.



1.2. Nuomininko tolesnio naudojimosi daiktu pasibaigus nuomos sutarties

terminui jtaka sutarties pasibaigimo teisiniams padariniams

Salys, sudarydamos nuomos sutartj, susitaria dél jos galiojimo termino (Civilinio
kodekso 6.479 straipsnio 2 dalis), kuriam pasibaigus nuomos sutartis baigiasi. Kaip minéta,
pasibaigus tinkamai jvykdytai nuomos sutarciai, Salis siej¢ nuomos teisiniai santykiai
baigiasi kartu su Salis siejusiomis tarpusavio teisémis ir pareigomis.

Civilinis kodeksas nustato, kad jeigu pasibaigus nuomos sutarties terminui
nuomininkas daugiau kaip deSimt dieny toliau naudojasi daiktu ir nuomotojas tam
nepriestarauja, tai tokiu atveju laikoma, kad sutartis tapo neterminuota (Civilinio kodekso
6.481 straipsnis). Siame straipsnyje nenustatyta, kokia konkrecia valios isreiskimo forma
nuomotojas privalo pareiksti prieStaravimg dél nuomininko naudojimosi turtu pasibaigus
terminuotai nuomos sutarciai. Lietuvos AuksSc¢iausiasis Teismas yra pasisakes, kad,
nustatant nuomotojo valig dél terminuotos sutarties pasikeitimo ] neterminuota, reikia
vertinti nuomotojo elgesj, jo veiksmy visumg ir konkreias susidariusios situacijos
aplinkybes, o Siame straipsnyje nustatyty padariniy atsiradimui biitina abiejy sutarties Saliy
valia testi nuomos santykius: nuomininkas turi iSreik$ti interesg toliau naudotis
iSsinuomotu daiktu, o nuomotojas — su tuo sutikti. Taigi, Civiliniame kodekse nustatyta
tvarka konkliudentiniais veiksmais tarp Saliy gali jvykti sandoris dél terminuotos nuomos
sutarties pakeitimo j neterminuotg (Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2010 m. geguzés 7 d.
nutartis civilinéje byloje). Tokie juridiniai faktai pakei¢ia nuomos sutarties termino
pabaigos sukeliamus teisinius padarinius — nuomos sutartis ir teisiniai santykiai tarp Saliy
nesibaigia, o yra pakei¢iama ir nuomos santykiai t¢siasi sutartyje nulygtomis salygomis
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2010 m. geguzés 7 d. nutartis civilingje byloje; Vilniaus
apygardos teismo 2020 m. gruodzio 10 d. nutartis civilin¢je byloje). Vadinasi, sutarties
Salys turi ir toliau vykdyti sutartimi prisiimtas pareigas ir gali toliau jgyvendinti nuomos
sutartimi jgytomis teisémis.

Taigi, nuomininko tolesnis naudojimasis daiktu po nuomos sutarties pasibaigimo,
nesant tam nuomotojo prieStaravimo, modifikuoja nuomos sutarties termino pabaigos
teisinius santykius — nuomos sutartis tampa neterminuota ir t¢siasi, o kartu toliau tgsiasi ir

nuomos sutarties Salis saistancios tarpusavio teisés ir pareigos.



1.3. Nuomininko pirmenybés teisé¢ atnaujinti nuomos sutartj

Civilinis kodeksas jtvirtina nuomininko pirmenybe¢s teis¢ palyginti su kitais asmenimis
atnaujinti nuomos sutartj, kurig nuomininkas jgyja pasibaigus nuomos sutarties terminui,
jei nuomos sutarties galiojimo metu tvarkingai vykd¢ pagal nuomos sutart] prisiimtas
pareigas (Civilinio kodekso 6.482 straipsnio 1 dalis). Nuomotojas turi pareigg rastu pranesti
nuomininkui apie §ig pastarojo teis¢. Nuomotojas tokig savo pareiga turi jvykdyti per
nuomos sutartyje numatytg terming, o jeigu toks terminas nenumatytas, — per protinga
terming iki nuomos sutarties pabaigos (Civilinio kodekso 6.482 straipsnio 2 dalis).

Nuomotojas turi gerbti nuomininko pirmenybés teis¢ ir uztikrinti jos tinkamag
igyvendinimg. Tuo atveju, jeigu pasibaigus nuomos sutar¢iai nuomotojas nepaiso §ios
nuomininko pirmenybés teisés ir, esant nuomininko pageidavimui sudaryti nuomos sutartj
naujam terminui, tg padaryti atsisako, taciau, po nuomos sutarties pabaigos dar nepraéjus
vieneriy mety laikotarpiui, nepraneSgs buvusiam nuomininkui sudaro to paties daikto
nuomos sutartj su kitu asmeniu, laikoma, kad nuomininko pirmenybés teis¢ yra paZzeista.
Nuomotojui pazeidus nuomininko pirmenybés teis¢, kyla Civilinio kodekso 6.482
straipsnio 4 dalyje jtvirtinti teisiniai padariniai — buvegs nuomininkas savo pasirinkimu turi
teise reikalauti arba perduoti jam nuomininko teises ir pareigas pagal sudaryta nuomos
sutartj, arba atlyginti atsiradusius nuostolius dé¢l atsisakymo sudaryti sutart] naujam
terminui, 0 nuomotojas turi pareiga toki nuomininko pagrista reikalavimg jvykdyti.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas savo praktikoje yra iSaiskings, kad Civilinio kodekso
6.482 straipsnio 4 dalyje jtvirtinta nuomininko pirmenybés teis€¢ néra absoliuti.
Nuomininkas gali i§ anksto atsisakyti jam priklausancios pirmenybés teisés, o toks
atsisakymas gali biiti jtvirtintas pacioje nuomos sutartyje. Kasacinis teismas yra isaiskinges,
kad tokia nuomos sutarties salyga, kuri nustato, jog nuomininkas atsisako pirmenybés
teisés pratgsti nuomos santykius, pasibaigus nuomos sutarciai, yra teiséta ir galiojanti.
Esant situacijai, kai nuomininkas i§ anksto atsisako savo pirmenybés teisés atnaujinti
nuomos sutartj, o veliau pakei¢ia nuomong, nuomotojo atsisakymas atnaujinti nuomos
sutart] pasibaigus jos terminui, negali biiti laikomas nuomotojo neteisétais veiksmais, todél
nuomotojui negali kilti ir sutartiné atsakomybé Civilinio kodekso 6.482 straipsnio 4 dalies
pagrindu (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. vasario 22 d. nutartis civilinéje byloje).

Paminétina, kad nuomininko pirmenybés teis¢ turi jtakos nuomos sutarties pabaigos
teisiniams padariniams tik tuo atveju, kai yra galiojanti. Pavyzdziui, Lietuvos

Auksciausiojo Teismo nagrinétoje byloje ieskové prasé iskeldinti atsakova su jam



priklausan¢iu turtu i§ savivaldybés nuomojamo socialinio biisto, nesuteikiant kitos
gyvenamosios patalpos. Pirmosios ir apeliacinés instancijy teismai ieSkinj tenkino,
atsakovas pateiké kasacinj skundg. Lietuvos Auksciausiasis Teismas nurode¢, kad socialinio
biisto nuomos sutartimi Salys aiskiai susitar¢ dél terminuotos biisto nuomos ir jos termino,
taip pat d¢l galimybés sutart] pratesti, neiSnykus priezastims, dél kuriy socialinis bustas
buvo suteiktas nuomai, ir nuomininkui sutartyje nustatytu terminu pateikus tai
patvirtinan¢ius dokumentus. Salys susitaré, kad tuo atveju, jeigu nuomos sutartis su
nuomininku nebus pratgsiama, nuomininkas i§ nuomojamo biisto privalés iSsikelti per
penkias darbo dienas. Atsakovas per sutartyje jtvirtinta bei papildomai ieSkovés nustatyta
terming nepateiké dokumenty, patvirtinanciy jo teis¢ j socialinio biisto nuoma, neissikélé
i$ busto ir liko jame gyventi. Lietuvos Auksciausiasis Teismas i$aisSkino, kad Civilinio
kodekso 6.607 straipsnio 2 dalis, nustatanti savaiminj terminuotos nuomos sutarties
pratesima, esant jstatymo nurodytoms salygoms, kuria rémési atsakovas, gali biiti taikoma
tik tokiu atveju, kai nuomininkas turi pirmenybés teise pratesti nuomos sutartj. Si
nuomininko teis¢ egzistuoja, kai yra nustatomos Civilinio kodekso 6.607 straipsnio 1 dalies
taikymo salygos — tinkamas nuomos sutarties salygy vykdymas. Lietuvos Auks¢iausiasis
Teismas sprendé, kad kadangi atsakovas nepateiké ieSkovei dokumenty, patvirtinanciy jo
teise 1 socialinio blisto nuoma, o tai reisSkia, kad netinkamai vykdé terminuotos nuomos
sutarties sglygas, néra teisinio pagrindo pripazinti, kad jis tur¢jo pirmenybeés teis¢ pratesti
terminuota socialinio busto nuomos sutart] (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2018 m.
balandzio 27 d. nutartis civilinéje byloje).

Taigi, nuomininko pirmenybés teisés, kurig nuomininkas jgyja pasibaigus tinkamai
ivykdytai nuomos sutarciai, pazeidimas yra pagrindas kilti nuomotojo sutartinei civilinei
atsakomybei. Nuomininkui i§ anksto atsisakius savo pirmenybés teisé€s atnaujinti nuomos
sutart] ir nuomotojui sudarius to paties daikto nuomos sutartj su kitu asmeniu nepraéjus
vieneriy maty laikotarpiui po nuomos sutarties pabaigos, nuomininko pirmenybeés teisé
néra pazeidziama ir atitinkamai nekyla nuomotojo sutartin¢ civiliné¢ atsakomybé bei
nuomos sutarties pabaigos teisiniai padariniai, numatyti Civilinio kodekso 6.482 straipsnio
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1.4. ISperkamosios nuomos sutarties pabaigos teisiniai padariniai

Tiek nuomos sutarties pagrindu, tiek iSperkamosios nuomos sutarties pagrindu
nuomojamo daikto savininkas (nuomotojas) nuomininkui perduoda savininkui
priklausancig teis¢ daikta valdyti ir juo naudotis, o teis¢ disponuoti daiktu nuomininkui
néra perduodama — $i teisé po sutarties sudarymo islieka iSnuomoto daikto savininkui.

Pazymeétina, kad teisiniai padariniai, kylantys po nuomos sutarties termino pabaigos
skiriasi nuo teisiniy padariniy, kurie kyla po iSperkamosios nuomos sutarties termino
pabaigos. Civilinio kodekso 6.503 straipsnio 1 dalis jtvirtina, kad iSnuomotas daiktas
pereina nuomininkui nuosavybés teise pasibaigus nuomos sutarties terminui arba iki §io
pabaigos, jeigu nuomininkas sumoka visg sutartyje numatyta kaing. [vykus tokiems
juridiniams faktams, nuomininkas, kuris iSperkamosios nuomos sutarties metu turéjo teis¢
iSnuomoty daikta valdyti ir juo naudotis, jgyja ir tre€igjj nuosavybés teis¢ sudarantj
elementg — teise daiktu disponuoti. Galima teigti, kad iSperkamosios nuomos sutarties
tikslas — sumokéjus visas sutartyje nurodytas jmokas jgyti nuosavybés teis¢ | sutarties
dalyku esantj daikta (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 21 d. nutartis
civilingje byloje). Tapes daikto savininku, buves nuomininkas turi teise daikta parduoti,
iSnuomoti, jkeisti ir kitaip juo disponuoti jau be buvusio daikto savininko (nuomotojo)
leidimo.

Praktikoje gali kilti neaiSkumy dél teisiniy padariniy, kurie kyla po iSperkamosios
nuomos sutarties termino pabaigos, riiSies. Tokie atvejai galimi Salims sudarius
iSperkamosios nuomos sutartj, turin€ig ir kity sutarciy pozymiy. Tokig teis¢ Salims suteikia
Civilinio kodekso 6.156 straipsnyje nustatytas sutarties laisvés principas, kuris apima ne
tik Saliy teis¢ pasirinkti ir sudaryti tokios ruSies sutartj, kuri labiausiai atitinka jy interesus,
bet ir teis¢ sudaryti sutart], nustatant joje salygas, biidingas skirtingy riisiy sutartims
(Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2018 m. vasario 28 d. nutartis civilingje byloje). Kasacinio
teismo praktikoje pabréziama, kad Salys gali sudaryti miSrias sutartis, t. y. sutartis, turin¢ias
keliy rusiy sutaréiy elementy (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2018 m. vasario 28 d.
nutartis civiliné¢je byloje). Atkreiptinas démesys j tai, kad iSperkamosios nuomos teisiniai
santykiai gali susiklostyti ir tada, kai nuomotojas, nebiidamas daikto savininku, jsipareigoja
igyti daikty i§ treCiojo asmens ir perduoti jj nuomininkui naudoti ir valdyti (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 21 d. nutartis civilinéje byloje). Tokiu
atveju  iSperkamosios  nuomos  sutartis  igyja  vieng  esminiy  lizingo

(finansinés nuomos) sutarties pozymiy (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2019 m. vasario



21 d. nutartis civilingje byloje) ir yra laikoma, kad Salys sudaré¢ misrig sutartj, turin¢ig tiek
iSperkamosios nuomos (Civilinio kodekso 6.503 straipsnis), tiek lizingo (finansinés
nuomos) sutarties (Civilinio kodekso 6.567 straipsnis) pozymiy. Esant tokiai situacijai, gali
kilti neaiSkumy, kokie teisiniai padariniai kyla nutraukus tokig sutartj. Atsizvelgiant i tai,
keltinas klausimas, kokiomis teisés normomis vadovaujantis, turéty buti sprendziama dél
sutarties Saliy civilinés atsakomybés.

Civilinis kodeksas nereglamentuoja iSperkamosios nuomos sutar¢iy nutraukimo
teisiniy padariniy bei Saliy atsakomybés pagal §ig sutartj (Lietuvos Auksciausiojo Teismo
2019 m. vasario 21 d. nutartis civilingje byloje). Sj klausima yra i$nagrinéjes Lietuvos
Auksciausiasis Teismas ir savo praktikoje iSaiskings, kad nutraukus iSperkamosios nuomos
ir lizingo (finansinés nuomos) pozymiy turin¢ias sutartis, negali buti taikomi lizingo
sutar¢iy nutraukimo teisiniai padariniai (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2014 m.
balandzio 25 d. nutartis civilingje byloje). Lietuvos Auksciausiasis Teismas pazyméjo, kad
priesingas aiSkinimas galéty reiksti vienos i$ sutarties Saliy teisiy pazeidima ar jy nepagrista
apribojima. PavyzdZziui, iSperkamosios nuomos sutarties, turincios lizingo (finansinés
nuomos) sutarties, kurios dalykas yra Zemé, nepasizyminti lizingo dalykui budinga
amortizacija (nusidévejimu), pozymiy, nutraukimui taikomi lizingo sutarties nutraukimo
teisiniai padariniai gali i§ esmés iSkreipti sutarties Saliy teisiy ir interesy pusiausvyra
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2014 m. balandzio 25 d. nutartis civilingje byloje).
Lizingo sutartimi daiktas perduodamas fiziniam ar juridiniam asmeniui bitent verslo
tikslais, kad Sis galety valdyti ir naudoti daikta, gaudamas i§ to naudos ir prisiimdamas su
tuo  susijusia  rizika  (Civilinio  kodekso  6.567  straipsnio 1  dalis),
o iSperkamosios nuomos atveju asmuo gali jsigyti daikta asmeniniams poreikiams tenkinti
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 21 d. nutartis civilingje byloje).

Pagal Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo suformuotg praktika sprendziant del sutartinés
civilinés atsakomybés pagal Saliy sudarytg iSperkamosios nuomos sutart; ir i$ jos kylanciy
isipareigojimy vykdymo, atsizvelgiant j tokio teisinio reglamentavimo nebuvima, turi biiti
vadovaujamasi konkrecios iSperkamosios nuomos sutarties ir bendrosiomis civiling bei
sutarting civiling atsakomybe reglamentuojan¢iomis nuostatomis (Civilinio kodekso 6.245-
6.262 straipsniais) (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2013 m. spalio 7 d. nutartis civilinéje
byloje). Tokiai Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo praktikai pritartina, kadangi lizingo
(finansinés nuomos) sutarties nutraukimo dél esminio jos pazeidimo teisiniai
padariniai Civilinio kodekso 6.574 straipsnyje reglamentuojami taip, kad prioritetas

suteikiamas lizingo davéjo investicijoms kompensuoti, 0 ne nuosavybeés teise turimo daikto
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valdymo ir naudojimosi teiséms susigrazinti (Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2014 m.
balandzio 25 d. nutartis civilinéje byloje). Po sutarties nutraukimo kylantys teisiniai
padariniai turéty uztikrinti sutarties Saliy interesy pusiausvyra, ja atkurti, o ne prieSingai —
pazeisti, todel manytina, kad toks kasacinio teismo aiSkinimas yra tinkamas bei atitinka
teisinio reguliavimo tikslus.

Taigi, iSperkamosios nuomos sutarties pabaigos teisiniai padariniai skiriasi nuo
Iprastinés nuomos sutarties pabaigos teisiniy padariniy tuo, kad pasibaigus iSperkamosios
nuomos sutar¢iai bei nuomininkui tinkamai jvykdzius pareigg mokéti iSperkamosios
nuomos mokestj, nuomininkui nekyla pareiga grazinti iSnuomotg daikta nuomotojui —
nuomininkas tampa daikto savininku ir jgauna teis¢ ne tik valdyti daikta ir juo naudotis, bet
ir daiktu disponuoti. Nutraukus i§perkamosios nuomos sutartj ir sprendziant dé¢l sutarties
nutraukimo teisiniy padariniy bei Saliy civilinés atsakomybeés, turi buti vadovaujamasi
iSperkamosios nuomos sutarties ir Civilinio kodekso bendrosiomis sutartinius santykius

reglamentuojanc¢iomis normomis.
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2. TEISINIAI PADARINIAI, SUSIJE SU ISNUOMOTO DAIKTO BUKLES
PASIKEITIMU

ISnuomoto daikto buklés pasikeitimas nuomos sutarties laikotarpiu turi jtakos nuomos
sutarties pabaigos teisiniams padariniams. Sioje darbo dalyje bus analizuojama, kaip

iSnuomoto daikto biiklés pasikeitimas kei¢ia nuomos sutarties pabaigos teisinius padarinius.

2.1. Teisiniai padariniai, kurie kyla iSnuomoto daikto biiklei pablogéjus

Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalyje yra nustatyti nuomos sutarties pasibaigimo
padariniai: nuomininkas privalo grazinti nuomotojui daikta tokios biikles, kokios gavo,
atsizvelgiant | normaly nusidévéjima, arba sutartyje sulygtos bukles (Kauno apygardos teismo
2018 m. liepos 17 d. sprendimas civilingje byloje).

Civilinis kodeksas taip pat palieka sutarties Salims galimybg¢ susitarti dél grazinamo daikto
biiklés nuomos sutartyje (Civilinio kodekso 6.499 straipsnis). Salys yra laisvos susitarti, kokios
biiklés daiktas turi buti grazinamas, o nesant tokio susitarimo, daiktas turi biiti grazinamas i$
esmés tokios biiklés, kokios jis buvo prie§ perduodant nuomininkui (Lietuvos Auksciausiojo
Teismo 2011 m. vasario 7 d. nutartis civilingje byloje).

Vertinant iSnuomoto daikto bukle, turi biti atsizvelgiama ir | normaly Sio daikto
nusidévéjima (Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalis). Daiktas, grazinamas prastesnés
buklés nei tos buklés, kurios jis buvo nuomos sutarties sudarymo metu, turéty biiti laikomas
tinkamos biiklés, jei ji atitinka normalaus nusidéveéjimo kriterijy. IS Lietuvos AukSc¢iausiojo
Teismo praktikos matyti, kad prie nattralaus (normalaus) nusidévéjimo priskiriami pakitimai,
kurie gali biiti pasalinami einamojo remonto darbais bei kurie atsiranda dé¢l daikto naudojimo
pagal paskirtj, dél kuriy daikto verté nesumazéja, daiktas nepraranda dalies funkcionalumo ir
toliau naudojamas daiktas pagal paskirt] taip pat nepraranda savo turétos iki pabloginimo
ekonomings vertés (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis civilinéje
byloje), pavyzdziui, kiliminés dangos nusidévéjimas, sieny spalvy skirtumas deél daikty,
pakabinty ant sieny (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2015 m. vasario 4 d. nutartis civilingje
byloje). Jeigu patalpy biuklé pablogéja dél normalaus naudojimo, dél tokiy pakitimy
nuomininkas neprivalo atlyginti nuomotojui patirty nuostoliy (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2015 m. vasario 4 d. nutartis civilinéje byloje), kadangi, kaip jau aptarta Siame darbe,
nuomininkas uz iSnuomoto daikto naudojima ir valdyma moka nuomos sutartyje nurodyto

dydzio mokest]. Esant nattiraliam nusidévéjimui nereikalaujama, kad, pavyzdziui, Salims
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sudarius negyvenamyjy patalpy nuomos sutarti, nuomininkas perklijuoty naujas plyteles,
grindis padengty nauja danga, taciau perduodamos patalpos turi biiti tvarkingos (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2015 m. vasario 4 d. nutartis civilinéje byloje). Patalpy pritaikymas
nuomininko veiklai taip pat nelaikytinas patalpy pabloginimu, jei pertvarkymai gali biiti
atskiriami ir pasalinami, ir tai nenulemty ty patalpy, kaip nekilnojamojo turto ir nuomos
objekto, funkcionalumo dalies netekimo ar ekonominés vertés sumazéjimo (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2016 m. vasario 12 d. nutartis civilinéje byloje).

Kasacinio teismo praktikoje laikomasi pozicijos, kad Civilinio kodekso
6.499 straipsnio 1 dalyje nurodytais atvejais nuomotojas turi Zinoti ir gali i§ anksto numatyti
iSnuomojamo daikto pabloginimg dél normalaus jo naudojimo, taigi jis negali pagrjstai tikétis
nuostoliy atlyginimo dé¢l daikto pabloginimo, jeigu jam tokia teis¢ j nuostoliy atlyginima
nesuteikta sutartyje (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2007 m. lapkri¢io 16 d. nutartis civilin¢je
byloje). Daikto biiklés pablogéjimo dél natiiralaus jo susidévéjimo arba dél jo normalaus
naudojimo laikantis nuomos sutarties salygy rizikos nuomos sutartimi nepriskyrus
nuomininkui, $i rizika lieka nuomotojui (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. vasario 12
d. nutartis civilinéje byloje). Vadinasi, jeigu daikto bikle pablogéja dél jo natiiralaus
susidévejimo arba dél jo normalaus naudojimo laikantis nuomos sutarties salygy, tai tokiais
atvejais nuomininkas neprivalo atlyginti atsiradusiy nuostoliy nuomotojui, nebent sutartyje
biity nustatyta kitaip (Siauliy apygardos teismo 2020 m. spalio 19 d. nutartis civilinéje byloje).
Taigi, kai pasibaigus nuomos sutar¢iai nuomininkas nuomotojui grazina iSnuomota daikta,
kurio buiklé grazinimo metu atitinka auksc¢iau nurodytus kriterijus, laikoma, kad nuomininkas
S§ig savo pareiga jvykdé tinkamai. Tokiu budu sutarties Salis sieje teisiniai santykiai bei
tarpusavio teisés ir pareigos baigiasi (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. vasario 4 d.
nutartis civilinéje byloje).

Civilinio kodekso 6.500 straipsnis nustato nuomininkui pareigg atlyginti dél pabloginimo
atsiradusius nuostolius, i§skyrus tuos atvejus, kai irodo, kad daiktas pablogéjo ne dél jo kaltés.
Atkreiptinas démesys, kad Civilinio kodekso 6.500 straipsnyje nurodyta nuomininko
atsakomyb¢ uz daikto pabloginimg yra siejama su nuomininko kalte (Lietuvos AukSc¢iausiojo
Teismo 2015 m. vasario 4 d. nutartis civilin¢je byloje). Nuomininkui pareiga atlyginti
nuostolius nekyla jrodZius, kad daiktas pablogéjo ne dél jo kaltes.

Nuomotojas, leisdamas savo turtu naudotis kitiems asmenims, paprastai siekia gauti
pajamy, t. y. gauti i§ nuosavybeés teise turimo daikto ekonominés naudos, todé¢l tais atvejais,
kai iSnuomotas daiktas netenka savo funkcionalumo ar jo dalies, daikto teikiama ekonomine

nauda gali sumazéti, dél ko nuomotojas gali patirti nuostoliy (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo
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2016 m. vasario 12 d. nutartis civilin¢je byloje). Esminé aplinkybeé, kurig reikia nustatyti,
sprendziant d¢l tinkamo pareigos grazinti daikta nuomotojui jvykdymo, yra ta, ar nuomotojas,
pasibaigus nuomos sutarties terminui ar nutraukus nuomos sutartj, turi galimybe¢ naudotis ir
laisvai disponuoti jam priklausanéiu turtu savo nuoziiira ir pagal jo paskirtj (Siauliy apygardos
teismo 2020 m. spalio 19 d. nutartis civilinéje byloje). Remiantis kasacinio teismo praktika,
aiSkinancia Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalies bei 6.500 straipsnio nuostatas,
nuomininko atsakomyb¢ uz iSsinuomoto daikto biiklés pablogéjima kyla tais atvejais, kai
daikto verté sumaz¢ja arba daiktas netenka dalies savo funkcionalumo dél nuomos sutarties
salygy nesilaikymo (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2007 m. lapkri¢io 16 d. nutartis civilingje
byloje). Vadinasi, daikto buklei pablogejus dél to, kad nuomininkas pazeidé sutarties salygas,
nuomininkui kyla pareiga atlyginti nuomotojo patirtus nuostolius. Pavyzdziui, pagal Vilniaus
apygardos teismo nagrinétos bylos faktines aplinkybes Salys sudaré¢ negyvenamuyjy patalpy
nuomos sutartj, kurioje Salys susitar¢, kad nuomininkas naudosis iSsinuomotomis patalpomis
pagal paskirt], laikysis darby saugos, elektros saugos ir prieSgaisrinio saugumo reikalavimy ir
patalpas nuomotojui grazins tinkamos naudoti buklés. Atsakovui (nuomininkui) naudojantis
nuomojamomis patalpomis, jvyko trys gaisrai. Buvo nustatyta, kad Sie gaisrai nuomojamose
patalpose kilo dél nuomininko kaltés, kadangi atsakovas, atlikdamas ugnies darbus, nesilaike
prieSgaisrinés saugos taisykliy (Vilniaus apygardos teismo 2017 m. kovo 2 d. sprendimas
civilingje byloje). Vadinasi, atsakovas netinkamai vykdé sutarties sglygas, sukélé gaisra, dél
ko atsirado Zala nuomojamam daiktui ir atitinkamai nuomininkui kilo pareiga atlyginti
nuomotojo patirtus nuostolius (Vilniaus apygardos teismo 2017 m. kovo 2 d. sprendimas
civilingje byloje).

Civilinis kodeksas reglamentuoja ir tuos atvejus, kai nuomininkas, pasibaigus nuomos
sutarciai, nevykdo savo pareigos grazinti iSnuomotg daikta nuomotojui. Tokiais atvejais
nuomininkas turi pareigg, o nuomotojas turi teis¢ reikalauti atlyginti iSnuomoto daikto verte,
taip pat sumokéti nuomos mokestj bei atlyginti kitus nuomotojo patirtus nuostolius (Civilinio
kodekso 6.499 straipsnio 3 dalis). Sprendziant dél nuomotojo patirty nuostoliy dydzio,
nukentéjusio asmens patirty turtiniy netekimy dydis gali buiti nustatytas nuostolius
apskai¢iuojant pagal prarasto turto atkuriamajg verte (Siauliy apygardos teismo 2020 m. sausio
7 d. nutartis civilin¢je byloje). Pazymeétina, kad nustatant atlygintinos Zalos dydj, tiek tais
atvejais, kai daikto buklé pablogg¢ja, tiek tais atvejais, kai nuomininkas, pasibaigus nuomos
sutar¢iai, negrazina daikto nuomotojui, svarbu jvertinti turto nusidévéjima (Siauliy apygardos
teismo 2020 m. sausio 7 d. nutartis civilin¢je byloje). Tiesioginiai nuostoliai, atsirandantys dél

daikto (jo dalies) suzalojimo (pabloginimo), yra sugadinto daikto (jo dalies) verté ar i§laidos,
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reikalingos atkurti (atstatyti) iki suzalojimo buvusig daikto ar jo dalies buklg, ankstesnj daikto
funkcionaluma (Lietuvos apeliacinio teismo 2021 m. vasario 9 d. nutartis civilinéje byloje).
Civilinio kodekso 6.500 straipsnio prasme nuostoliais negali biiti laikomos iSlaidos, reikalingos
visiskai kitokios biiklés ir riiSies daikto (jo dalies ar jo naujy elementy) sukirimui (Lietuvos
apeliacinio teismo 2021 m. vasario 9 d. nutartis civilin¢je byloje). Turto atkirimo sagnaudos turi
biiti tolygios sgnaudoms, kurios yra reikalingos atitinkamo nusidévéjimo daiktui atkurti
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. kovo 3 d. nutartis civilingje byloje). Kitu atveju,
priteisiant visg naujo daikto kaing, biity reikSmingai pagerinta turto buklé ir tai leisty
nuomotojui nepagristai praturtéti (Siauliy apygardos teismo 2020 m. sausio 7 d. nutartis
civilingje byloje).

Taigi, natiiralus daikto nusidévéjimas néra laikomas biiklés pablogéjimu, o sumazéjus
iSnuomoto daikto funkcionalumui ir jo teikiamai ekonominei naudai, laikoma, kad daikto biiklé
pablogéjo. Pablogéjus daikto buklei dél nuomininko kaltés, nuomininkui kyla pareiga atlyginti
atsiradusius nuostolius nuomotojo naudai. PrieSingu atveju, kai nuomininko kalté nenustatoma,

nuomininko pareiga atlyginti nuostolius neatsiranda.
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2.2. Teisiniai padariniai, kurie kyla pagerinus iSnuomoto daikto biuikle

Civilinis kodeksas jtvirtina nuomos sutar¢iy pabaigos teisinius padarinius ir tais
atvejais, kai nuomininkas po nuomos sutarties pabaigos nuomotojui perduoda geresnés buklés
daikta nei jis buvo nuomos sutarties sudarymo metu.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikoje yra iSaiSkinta, kad, sprendziant dél daikto
pagerinimo i$laidy atlyginimo Civilinio kodekso 6.501 straipsnio pagrindu, biitina nustatyti
tokias salygas: ar nuomininkas pagerino iSsinuomotg daiktg, ar nuomininkas turéjo nuomotojo
leidimg daryti daikto pagerinimus, nuomininko turéty Siam tikslui biitiny i$laidy dydj bei tai,
ar jstatymai ar Saliy sutartis nenustato kitokiy Siy iSlaidy atlyginimo taisykliy (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2016 m. sausio 13 d. nutartis civilin¢je byloje). Toliau bus detaliau
aptariama kiekviena i$ $iy salygy.

Kiekvienu atveju, sprendziant dél nuomininko teisés i iSnuomoto daikto pagerinimo
iSlaidy atlyginimg, svarbu nustatyti tai, ar daiktas i§ tiesy buvo pagerintas. Tam tikri daikto
remonto darbai savaime nereiskia, kad daiktas yra pagerintas (Lietuvos apeliacinio teismo 2016
m. balandzio 1 d. nutartis civilingje byloje). Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo praktikoje
laikomasi pozicijos, kad daikto pagerinimu gali buti pripazjstami tokie darbai, dél kuriy
pageréja to daikto techninés savybés, konkretus daiktas tampa vertingesnis, naudingesnis
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2008 m. rugs¢jo 19 d. nutartis civilinéje byloje), taciau daikto
pagerinimui paprastai nepriskiriamas jo pritaikymas specifiniams nuomininko poreikiams, kai
tokie daikto pertvarkymai naudingi tik naudojant daiktg pagal tam tikra konkrec€ig paskirtj, o
naudojant daiktg kitam tikslui — nereikalingi (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2008 m. rugséjo
29 d. nutartis civilinéje byloje). Faktas, ar daiktas buvo pagerintas, nustatomas, be kita ko,
lyginamuoju aspektu jvertinus tg daiktg iki atitinkamy darby atlikimo ir po jy atlikimo
(Lietuvos apeliacinio teismo 2016 m. balandzio 1 d. nutartis civilingje byloje).

Sprendziant, ar nuomininkas turi teis¢ reikalauti daikto pagerinimo islaidy atlyginimo,
svarbu tai, ar buvo gautas nuomotojo sutikimas dél daikto biiklés pagerinimo. Tai yra esminis
pozymis, lemiantis skirtingus teisinius padarinius. Tais atvejais, kai nuomininkas i§sinuomota
daiktg pagerina gaves nuomotojo sutikimg (leidimg), nuomininkas turi teis¢ i turéty Siam tikslui
biitiny ilaidy atlyginima, o nuomotojas turi pareigg Sias iSlaidas nuomininkui atlyginti, jeigu
jstatymai arba nuomos sutartis nenumato kitaip (Civilinio kodekso 6.501 straipsnio 1 dalis).
Vadinasi, nuomininkas atlieka daikto pagerinimus savo asmeninémis 1éSomis, tac¢iau igyja teis¢

veliau $iy i$laidy atlyginimo reikalauti i§ nuomotojo.
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Tais atvejais, jei nuomininkas atlieka nuomojamo daikto pagerinimus savo 1éSomis be
nuomotojo leidimo, skirtingai nei pirmuoju atveju, nuomotojas neprivalo atlyginti nuomininko
patirty islaidy (Civilinio kodekso 6.501 straipsnio 3 dalis). Vadinasi, nuomininkas atlieka
pagerinimus i savo asmeniniy 1é8y ir, kol galioja nuomos sutartis, pagerintg daiktg gali valdyti
ir juo naudotis, taiau nuomos sutarciai pasibaigus, daiktas kartu su pagerinimais lieka
nuomotojui. Siuo atveju nuomininko patirtos i§laidos néra atlyginamos. Tai, ar nuomininkas
patiria neigiamus praradimus pagerings daiktg nesant nuomotojo sutikimo, priklauso nuo to, ar
nuomininko atliktus daikto pagerinimus galima be Zalos atskirti nuo iSnuomoto daikto. Jei
nuomininkas atliecka iSnuomoto daikto pagerinimus, kuriy vertés nuomotojas atlyginti
nesutinka, ir kuriuos galima atskirti be zalos daiktui, nuomos sutarciai pasibaigus nuomininkas
gali pasiimti, taip nepatirdamas neigiamy praradimy (Civilinio kodekso 6.501 straipsnio 2
dalis). PrieSingu atveju, jei pagerinimy nuo iSnuomoto daikto atskirti nejmanoma arba juos
atskyrus biity padaryta zala daiktui, nuomotojo atlikti pagerinimai po nuomos sutarties
pabaigos lieka nuomotojui ir tokiu biidu nuomininkas patiria neigiamus praradimus.

Pazymeétina, kad nuomotojo pareigos atlyginti nuomininko patirtas ilaidas, kurias jis
patyré atlikdamas iSsinuomoto turto pagerinimus, priklauso ir nuo tarp Saliy sudarytos nuomos
sutarties pabaigos pagrindo, jstatymy ar Saliy sutarties nustatyty kitokiy $iy iSlaidy atlyginimo
taisykliy. Vienu i§ pavyzdziy galéty buti Lietuvos Auksciausiojo Teismo nagrinéta byla, pagal
kurios faktines aplinkybes UAB ,,Prieny energija“ su Prieny rajono savivaldybe 2000 mety
rugse¢jo 28 dieng 15 mety terminui sudaré Prieny rajono Silumos tikio nuomos, atnaujinimo ir
Silumos tiekimo vartotojams sutartj, kurios neatskiriamas priedas yra UAB ,,Prieny energija®,
AB ,,Prieny Silumos tinklai* ir Prieny rajono savivaldybés Turto nuomos sutartis (toliau —
Nuomos sutartis). Pagal §ig sutart] nuomotoja Prieny rajono savivaldybés imoné AB ,,Prieny
Silumos tinklai* jsipareigojo iSnuomoti nuomininkei UAB ,,Prieny energija“ Nuomos sutartyje
nurodyta turta, o UAB ,,Prieny energija“ jsipareigojo naudotis $iuo turtu ir atsiskaityti nustatyta
tvarka ir saglygomis. Pagal Nuomos sutart] nuomininkei (Silumos tiekéjai) buvo iSnuomotas
savivaldybés kontroliuojamos Silumos tiekimo bendrovés nuosavybés teise valdomas turtas —
Prieny rajono Silumos tikio turtas, kuris laikytinas turtiniu kompleksu, biitinu tam, kad Silumos
energija Prieny rajono gyventojams biity tinkamai tiekiama. Sj turta nuomininké jsipareigojo
atnaujinti, pritraukdama ir panaudodama tam reikalingas investicijas. Vykdydama Nuomos
sutartj, nuomininke privaléjo derinti atlickamas investicijas su savivaldybe ir uz jas atsiskaityti.
Nuomos sutartimi Salys susitaré, kad pasibaigus Nuomos sutarties laikotarpiui iSnuomotg turtg
bei investicijy pagrindu naujai sukurtg turta, t. y. i§sinuomotg turta su visais jo pagerinimais,

nuomininké pagal atskirg pirkimo—pardavimo sutartj perleis savivaldybei (savivaldybés
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bendrovei) uz 1 lito (29 euro centy) dydzio suma. Svarbi aplinkybé bylos nagrinéjimo
kontekste yra ta, kad galimybé bendru sutarimu nutraukti sutartis buvo nustatyta Nuomos
sutartyje, taCiau Sia sutartimi Salys nesusitaré, kaip bus kompensuojama nuomininkei uz
atliktas investicijas ir investicijy pagrindu sukurtus naujus turto objektus tuo atveju, jei
Nuomos sutartis bus nutraukta nepasibaigus jos terminui. Nagrin¢jamu atveju Nuomos sutartis
buvo nutraukta po 15 mety nuomininkés vykdytos veiklos Silumos tkyje bendru Saliy
susitarimu, likus vienam $ildymo sezonui iki Nuomos sutarties termino pabaigos. Nuomos
sutartj nutraukus, nuomininké UAB ,,Prieny energija“ perdavé nuomotojai AB ,,Prieny Silumos
tinklai“ iSnuomota turtg (iskaitant investicijy pagrindu nuomininkés sukurtg turtg), kurio verté
buvo mazesné (skirtumas — 1 093 579,85 Eur) nei perduodant turtag nuomininkei UAB ,,Prieny
energija‘ nuomos sutarties pradzioje. Taigi, esminé bylos aplinkybé yra ta, kad pasibaigus turto
valdymo laikotarpiui Silumos iikio turtas kaip turtinis kompleksas buvo sugrazintas mazesnés
vertés negu valdymo perdavimo sutarties sudarymo metu. Tai reiskia, kad nuomininkés atliktos
investicijos, nors ir buvo suderintos teisés aktuose nustatyta tvarka, nepadidino ir netgi
neislaiké perduoto Silumos tkio vertés. Nuomininkei siekiant atgauti atliktas investicijas,
nuomininké UAB ,,Prieny energija“ ir nuomotoja AB ,,Prieny Silumos tinklai* 2015 mety
liepos 31 dieng sudaré sutarti dél Nuomos sutarties pasibaigimo (toliau — Sutartis dél nuomos
sutarties pasibaigimo), pagal kuria, be kita ko, susitaré, kad Prieny rajono savivaldybé¢ ir (ar)
AB ,.,Prieny Silumos tinklai“ grazins nuomininkei UAB ,,Prieny energija“ 432 586,09 Eur
dydzio suma ir PVM uz Silumos tikio pagerinimus ir investicijy pagrindu sukurtus naujus turto
objektus. D¢l Sios Sutarties dél nuomos sutarties pasibaigimo salygos pripazinimo
negaliojancia prokuroras pareiské ieSkinj ir pateiké reikalavimg dél Sios sutarties salygos
pagrindu jau iSmokéty UAB ,,Prieny energija“ 1éSy dalies grazinimo. Byloje buvo sprendziama
del savivaldybes ir (ar) jos valdomos jmonés pareigos iSmokéti nuomininkei bei nuomininkés
teisés atgauti i§ nuomotojos 432 586,09 Eur dydzio sumg ir PVM uZz neatsipirkusias investicijas
— Silumos iikio pagerinimus, modernizavimg ir investicijy pagrindu sukurtus naujus turto
objektus (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2020 m. kovo 12 d. nutartis civilinéje byloje).
Nagrinéjant byla, tiek nuomininke, tiek nuomotoja laikesi kategoriSkos pozicijos, jog
sudarant ginco sutartj buvo iSsprestas nuomininkés neatsipirkusiy investicijy grazinimas, nors
teismo vertinimu, ginco sutartimi Salys iSsprendé investicijy pagrindu sukurto naujo turto
kompensavimo klausimg. Atsizvelgiant | Nuomos sutarties specifika, jos objekto ypatumus, t.
y. Saliy numatytos per turto nuomos laikotarpj nuomininkés atliekamos investicijos, ju
pagrindu modernizuojamas perduotas turtas bei sukuriami nauji objektai, teismai sprende, kad

nei jstatymas, nei sutartis nenumaté galimybés nuomininkei susigrazinti investuotas
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1¢Sas. Teismy vertinimu, nuomininkei jvykdzius pareigag modernizuoti, renovuoti Silumos tkj
bei atlikti investicijas, tokios investicijos, Nuomos sutarciai pasibaigus prie§ terming, galéjo
biiti kompensuotos tik Civilinio kodekso 6.501 straipsnio 1 dalies pagrindu, taciau
nagrin¢jamos bylos kontekste vadovautis $ia teisés norma nebuvo teisinio pagrindo. Teismai
pabréze, kad Saliy sudarytos Nuomos sutarties pabaigos atveju sugrazinto turto verté buvo
reglamentuota specialiojoje teisés normoje — Silumos iikio jstatymo (Silumos iikio jstatymas,
2003) 37 straipsnio 3 dalyje, kas reiskia, kad pasibaigus Nuomos sutar¢iai nuomininké
privaléjo grazinti nuomotojai turta ne mazesnés vertes nei jis buvo Nuomos sutarties sudarymo
metu. Tik nustacius, kad nuomininké uztikrino i§sinuomoto turto bukle (verte), biity galimybé
spresti dél nuomininkés atlikty pagerinimy kompensavimo Civilinio kodekso 6.501
straipsnio 1 dalies pagrindu (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2020 m. kovo 12 d. nutartis
civilingje byloje).

Byla nagrinéje¢ teismai sprendé, jog nuomininké nejrodé neatsipirkusiy investicijy
buvimo (nuomotojai buvo grazintas mazesnés vertés turtas nei jis buvo Nuomos sutarties
sudarymo metu), tod¢l Sutarties deél nuomos sutarties pasibaigimo salyga, pagal kurig
nuomotoja jsipareigojo nuomininkei 432 586,09 Eur dydzio sumg ir PVM, lemia nepagrista
nuomininkés investicijy kompensavima ir neatitinka vieSojo intereso, savivaldybés siekto
tikslo bei lukes¢iy. Teismy vertinimu, gin¢ijama Sutarties dél nuomos sutarties pasibaigimo
nuostata dél Nuomos sutarties teisiniy padariniy galéty biiti taikoma tik tuo atveju, jei Nuomos
sutartis blity pasibaigusi suéjus jos terminui, t. y. po Nuomos sutarties sudarymo pragjus 15
mety terminui. Nuomos sutartyje buvo numatyta Saliy teisé tarpusavio susitarimu nutraukti
sutartj, kartu i§sprendziant visas $aliy tarpusavio pretenzijas. Tai, teismy vertinimu, reiske, kad
Salys, nutraukdamos Nuomos sutart] nepasibaigus jos terminui, gal¢jo tarpusavio susitarimu
iSspresti turtinius klausimus, tame tarpe ir susijusius su nuomininkés investuoty 1éSy pagrindu
sukurto turto likimu. Vadinasi, Nuomos sutarties nutraukimas pries terming Salims nesudarius
aiskaus susitarimo dél nuomininkes atlikty turto pagerinimy likimo bei Silumos tikio jstatymo
37 straipsnio 3 dalies pazeidimas $iuo atveju panaikino nuomininkés galimybe atgauti
investuotas lésas. Lietuvos apeliacinis teismas, nagrinédamas Saliy gincg dél sutarties pabaigos
teisiniy padariniy, jvertino sutar¢iy salygas, sutarciy sudarymo metu buvusia Saliy valig dél
sutar¢iy sudarymo tikslo, sutarCiy esme, Saliy lukesCius, Saliy tarpusavio atsiskaityma, kai
Silumos tkio ir turto perleidimo sutartys pasibaigia, pasibaigus jy terminui, sutarties
pasibaigimo salyga dél turto perdavimo ir 432 586,09 Eur dydzio sumos ir PVM sumokéjimo
uz neatsipirkusias investicijas, ir pripazino Sutarties dél nuomos sutarties pasibaigimo salyga

negaliojancia bei jpareigojo UAB ,,Prieny energija“ grazinti dalj jai jau iSmokeéty sumy.
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Lietuvos Auksciausiasis Teismas toki sprendima paliko nepakeistg (Lietuvos Auksc¢iausiojo
Teismo 2020 m. kovo 12 d. nutartis civilinéje byloje).

Manytina, kad toks Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo sprendimas yra teisétas ir pagristas.
Kasacinis teismas savo praktikoje yra nurodgs, kad sutarties salygos turi biiti aiSkinamos taip,
kad aiSkinimo rezultatas nereiksty nesgziningumo vienos i$ Saliy atzvilgiu, biitina vadovautis
ir Civilinio kodekso 1.5 straipsnyje jtvirtintais bendraisiais teisés principais (Lietuvos
Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. spalio 15 d. nutartis civilingje byloje). Saliy sutartyje sulygta
salyga, kad nuomininké, pasibaigus sutarCiai, visus sutarties galiojimo metu atliktus
pagerinimus perleis nuomotojai uz simbolinj 1 lito (29 euro centy) mokestj, rodo pacios
nuomininkes siekj perleisti atliktus turto pagerinimus nuomotojai ir neatgauti patirty islaidy.
Vertinant Nuomos sutarties salygas, darytina iSvada, kad nuomininké jau Nuomos sutarties
sudarymo metu numatydama, kad atliks iSsinuomoto turto pagerinimus, tur¢jo galimybe
numatyti blisima atsipirkimg ir tur¢jo tikslag ne susigrazinti biisimas iSlaidas investuojant |
turtinio komplekso pagerinimus, o gauti pelng uZz iSsinuomoto turto naudojimg. Tai, kad
nuomininkés investicijos neatsipirko, neturéty sukelti neigiamy padariniy nuomotojai, t. y.
nuomininkés investicijoms neatsipirkus, nuomotojai neturi kilti pareiga Sias investicijas
nuomininkés naudai atlyginti i§ savo asmeniniy 1€éSy. Nuomos sutarties pabaigos pagrindas
neturéty keisti Saliy jgyty teisiy ir prisiimty jsipareigojimy tokiu biidu, kad Salims sutartimi
sulygus, kad nuomininkés atlikti iSnuomoto turto pagerinimai pasibaigus nuomos sutarciai
atiteks nuomotojui uz simbolinj mokesti, o nuomininkei nepavykus jgyvendinti jos asmeniniy
tiksly ir neatsipirkus investicijoms, biity sukuriama situacija, kad nuomotojas jgyty pareiga Sias
investicijas nuomininkei atlyginti, t. y. sukurti nuomininkés negauta i§ investicijy nauda, kuria
nuomininkée biity gavusi, jei investicijos bty atsipirkusios.

Manytina, kad yra reikalinga aptarti atsakovés (nuomininkés) kasacinio skundo
argumenta, kuriuo atsakové teigé, kad teismai nuomininkei jvykdzius pareiga modernizuoti,
renovuoti Silumos tikj bei atlikti investicijas, paneigé nuomininkes teis¢ | kompensacija, ir taip
nuomininkei i§ esmés taiké jstatyme nenustatyta civiling atsakomybe (sankcija) uz Silumos
iikio istatymo 37 straipsnio 3 dalyje itvirtinto turto verciy santykio neuztikrinimg. Su tokia
atsakovés pozicija nesutiktina. Civilinio kodekso 6.61 straipsnio 2 dalyje jtvirtinta teismo teisé
skirti bauda skolininkui, jeigu skolininkas nejvykdo prievolés atlikti tam tikrg darbg ar
veiksmus, kuriuos atlikti gali tik jis pats, o Civilinio kodekso 6.215 straipsnio 1 dalyje nustatyta
teismo teis¢ kreditoriaus reikalavimu iSieskoti bauda kreditoriaus naudai tuo atveju, jeigu
skolininkas nevykdo teismo sprendimo, jpareigojancio jvykdyti sutarting prievol¢ natiira.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra pazymejes, kad teismo nustatytose netesybose vyrauja
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skatinamoji netesyby funkcija, kartu tokios netesybos atlieka ir kompensuojamaja funkcija.
Pavyzdziui, pasisakydamas dé¢l vykdymo procese skiriamy baudy kasacinis teismas iSaiSkino,
kad uz teismo sprendimy, jpareigojanciy skolininkg atlikti arba nutraukti tam tikrus veiksmus,
nejvykdyma Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 771 straipsnio 5 dalyje nustatyta
bauda atlieka ir kompensuojamaja funkcija, nes skiriama iSieskotojo naudai kaip satisfakcija
del laiku nejvykdytos prievolés, ir skatinamajg funkcija, nes skolininkui skyrus bauda jis tampa
suinteresuotas kuo grei¢iau jvykdyti prievole (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. spalio
22 d. nutartis, priimta civilin¢je byloje). Nors aptariamos bylos Salys nuomos sutartis nutrauke
bendru sutarimu ir sudarant ginco sutartj, kurioje suderino valig dél atlikty turto pagerinimo
iSlaidy atlyginimo nuomininkés naudai, taciau, atsizvelgiant | tai, kad turtas buvo grazintas
nuomotojai mazesneés vertés nei nuomos sutarties sudarymo metu, toki nuomininkés investicijy
atlyginima draudé imperatyvi jstatymo norma — Silumos iikio jstatymo 37 straipsnio 3 dalis
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. spalio 15 d. nutartis civilingje byloje). Nuomininkés
teis¢ | iSlaidy, atlikus turto pagerinimus, atlyginima tokioje situacijoje egzistavo tik kaip
objektyvioji teis¢, kuria siekiant realiai jgyvendinti, yra biitinas teisétas pagrindas. Siuo atveju
toks teisétas pagrindas neegzistavo, todel darytina iSvada, kad teismai tiesiog pagristai
konstatavo nuomininkés reikalavimo teisés bei nuomotojos pareigos i neatsipirkusiy investicijy
kompensacija netur¢jima, o ne taiké sankcijas (bauda) nuomininkei (Lietuvos Auksc¢iausiojo
Teismo 2019 m. spalio 15 d. nutartis civilinéje byloje). Susiklos€ius prieSingai situacijai ir
nuomininkei po nuomos sutarties nutraukimo grazinus ne mazesnés vertés turta nei nuomos
sutarties sudarymo metu ir tokiu biidu nepazeidus imperatyviosios Silumos ikio jstatymo 37
straipsnio 3 dalyje jtvirtintos normos, manytina, kad nuomininké biity igijusi teis¢ | butinyjy
i8laidy, atlikty pagerinus iSsinuomotg turta, atlyginima Civilinio kodekso 6.501 straipsnio 1
dalies pagrindu, t. y. §ig savo teis¢ biity galéjusi realiai jgyvendinti.

Paminétina, kad Lietuvos Auksciausiasis Teismas, kiek anksc¢iau nagrinéjo byla, kurios
faktinés aplinkybés i§ esmeés buvo analogiSkos Siame darbe aptartai bylai ir Salys taip pat
nuomos sutartimi nesusitaré dél atlikty pagerinimy kompensavimo mechanizmo tuo atveju, kai
nuomos sutartis nutraukiama prie§ terming, taciau turtas, nutraukus nuomos sutartj, nuomotojai
nebuvo grazintas mazesnés vertés Silumos tikio jstatymo 37 straipsnio 3 dalies prasme, t. y. §i
imperatyvi jstatymo norma nebuvo pazeista. Kasacinis teismas sprend¢, kad ieskovei
(nuomininkei) veikti buvo sudarytos tokios salygos, kuriomis nuomininké turé¢jo galimybe
gauti pajamy, i$ jy padengti atliktas investicijas ir gauti tam tikrg pelng, o nuomininkei suteikta
teisé 15 mety laikotarpj veikti iSnuomotame Silumos tikyje buvo vienintelis Saliy sutartas

atlyginimas uz ieSkovés atliktus pagerinimus. Lietuvos Auksciausiasis Teismas pasisake, kad
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né viena $alis neturi teis€s nepagristai praturtéti nei is sutarties vykdymo, nei i$ jos pasibaigimo
ir, kadangi ieSkovei uz atliktg Silumos tikio modernizavima turéjo biiti atlyginta jai suteikiant
teis¢ veikti Siame tikyje nustatytg terming, néra pagrindo manyti, kad, pasinaudojusi tokia teise
2/3 dalies §io termino, ji turi teis¢ atsiimti visg Silumos ikio pagerinimo verte, kuri
Modernizavimo (nuomos) sutartyje buvo nurodyta kaip atlyginimas atsakovéms uz ieSkovei
suteikta teis¢. Toks sutarties aiSkinimas reikSty nesgziningumg atsakoviy atzvilgiu, nes,
atsakovéms jvykdzius didziaja dalj savo prievolés, ieSkové i§ esmés biity visiskai atleista nuo
savosios prievolés — perduoti visus pagerinimus ieSkovéms uz 1 lita (29 euro centus) —
vykdymo, o atsakovés biity priverstos uz juos sumokéti visg rinkos verte. Taip ieSkovei
igyvendinus didziaja dalj sutartimi siekty tiksly, atsakoviy tikslas nebiity pasiektas. Lietuvos
Auksciausiojo Teismo teis¢jy kolegija atsizvelge | tai, kad Salys Modernizavimo (nuomos)
sutartyje nustatytas savo prievoles 2/3 termino dalies tinkamai vykdé, todél ieskovei
(nuomininkei) priteis¢ 1/3 dalj Silumos tikio pagerinimy vertés uz likusig nejvykdyta sutarties
termino dalj. Taigi, kasacinis teismas nuomininkei priteis¢ atlikty pagerinimy verte,
proporcinga nuomos sutarties galiojimo (vykdymo) laikotarpiui. Su tokiomis Lietuvos
Auksciausiojo Teismo iSvadomis sutiktina ir manytina, kad sprendziant dél nuomos sutarties
pabaigos padariniy, reikéty, be kita ko, atsizvelgti ir | sutarties galiojimo ir jos vykdymo
terming. Aptariamos bylos atveju, nuomos sutartis buvo sudaryta 15 mety terminui. Visa
sutarties galiojimo laikotarpj Salys sutartis vykdé bei savo prisiimtas teises bei pareigas
igyvendino tinkamai, o nuomos sutartis buvo nutraukta prie§ terming iki jos termino pabaigos
likus tik vienam Sildymo sezonui. Vadinasi, didzigjg laiko dalj nuomos sutartis galiojo (buvo
nutraukta iki jos galiojimo pabaigos likus, palyginus su visu sutarties galiojimo terminu,
mazam laiko tarpui) bei didziajg dalj prievoliy pagal nuomos sutartj Salys buvo jvykdziusios.
Darytina iSvada, kad tuo atveju, kai nuomos sutartis nutraukiama prie§ terming bendru Saliy
sutarimu, kai iki sutarties termino pabaigos lieka salyginai nedidelis laiko tarpas, bei visa
nuomos sutarties galiojimo laikg Salys sutartj vykdo tinkamai, nuomininkui Civilinio kodekso
6.501 straipsnio 1 dalies pagrindu suteikta teise j iSlaidy atlyginima, kurias nuomininkas patyré
del atlikty iSnuomoto turto pagerinimy, neturéty biiti visiskai eliminuojama remiantis vien tuo,
kad Salys sutartimi nesusitar¢ dél atlikty pagerinimy kompensavimo tvarkos tuo atveju, kai
sutartis nutraukiama nepasibaigus sutarties terminui (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2019 m.
spalio 15 d. nutartis civilinéje byloje).

Taigi, nuomininkas turi reikalavimo teis¢ dél i$laidy, patirty atlikus i§sinuomoto turto

pagerinimus, atlyginima i§ nuomotojo tais atvejais, kai pagerinimai yra atlikti gavus nuomotojo
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sutikima, bei kai turto verté realiai padidéja, o taip pat reikia jvertinti tai, ar jstatymai ar nuomos

sutartis nenustato kitokiy taisykliy.
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2.3. Teisiniai padariniai, kurie kyla iSnuomota daiktg praradus

Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 3 dalis jtvirtina, kad kai negrazinus daikto,
nuomininkas turi atlyginti nuomotojui to daikto verte, taip pat sumokéti nuomos mokestj bei
atlyginti kitus nuomotojo patirtus nuostolius. Civilinio kodekso 6.502 straipsnio 1 dalis
nustato, kad nuomininkas atsako uz daikto praradima, jeigu nejrodo, kad taip atsitiko ne dél jo
ar kity asmeny, kuriems jis nuomotojo leidimu suteiké naudojimosi teis¢ ar galimybe naudotis
igsinuomotu daiktu, kaltés. Siuo atveju jrodinéjimo pareiga tenka nuomininkui. Nuomininkas,
nejvykdes Sioje dalyje nustatyty salygy, turi pareigg atlyginti nuomotojo patirtus nuostolius.

Civilinio kodekso 6.502 straipsnio 2 dalis i$skiria specialigja daikto zuvimo priezastj —
gaisrg. Daikto Zuvimas d¢l gaisro lemia skirtingus teisinius padarinius nuomos sutarties Salims.
Siuo atveju jrodinéjimo pareiga pereina nuomotojui ir nuomininkas neatsako uz nekilnojamojo
daikto zuvima dél gaisro, jeigu nuomotojas neirodo, kad gaisras kilo dél jo ar kity asmeny,
kuriems jis nuomotojo leidimu suteiké naudojimosi teis¢ ar galimybe naudotis iSsinuomotu
daiktu, kaltés. Pavyzdziui, nagrin¢jant ginca dél iSnuomotose patalpose kilusio gaisro, kurio
metu iSdegé patalpy sienos, sudegé patalpos langas, durys, grindy danga, elektros instaliacija,
gesinant gaisrg buvo uZpiltos pirmajame aukSte esancios patalpos grindys, stogo danga bei
kitos pastato konstrukcijos, buvo laikoma, kad ieSkové (nuomotoja) nejrodé atsakovo
(nuomininko) kaltés. IeSkove laikési pozicijos, kad gaisras kilo dé¢l nuomininko ir pastato
naudotojy ant stalo paliktos neuzgesintos zvakés ir teigé, kad atsizvelgiant | gaisro masta,
apdegusi zvaké objektyviai negaléjo iSlikti gaisravietéje. Teismas sprende, kad ieSkovés
pozicija yra grindziama tik prielaida — tikimybe, jog gaisras kilo dé¢l neuzgesintos zZvakés ant
stalo ir néra paremta jokiais konkreciais ir objektyviais jrodymais, ir laiké, kad nuomotojas
nejrod¢ atsakovo (nuomininko) kaltés (Kauno apygardos teismo 2017 m. kovo 15 d. nutartis
civilingje byloje).

Taigi, nuomininkui praradus iSnuomota daikta, nuomininko kalté¢ preziumuojama ir
pareiga atlyginti nuomotojo patirtus atsiranda, jei nuomininkas nejrodo nesant savo kaltes.
Daiktui zuvus dél gaisro, nuomininko kaltés jrodinéjimo pareiga tenka nuomotojui, kuris,
nejrod¢s nuomininko kaltés buvimo, nejgyja reikalavimo teisés j nuomininkg dél nuostoliy

atlyginimo.
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3. TEISINIAI PADARINIAL, SUSIJE SU NUOMOS SUTARTIES
NUTRAUKIMU

Sioje magistro darbo dalyje bus analizuojami teisiniai padariniai, kurie kyla nuomos sutartj
nutraukus esant teisétam pagrindui, taip pat nuomos sutart] nutrakus be teiséto pagrindo,
vertinama sutarties nutraukimo tvarko pazeidimo jtaka kylantiems teisiniams padariniams bei

nuomos sutar¢iy nutraukimas Covid-19 pandemijos kontekste.

3.1. Nuomos sutarties nutraukimo abiejy Saliy sutarimu sukeliami teisiniai

padariniai

Sutarties laisvés principas yra vienas svarbiausiy civilinés teisés principy, jis
jtvirtintas Civilinio kodekso 1.2 straipsnyje ir detalizuotas Civilinio kodekso 6.156
straipsnyje. Sis principas suteikia teise civiliniy teisiniy santykiy subjektams laisvai spresti,
sudaryti jiems konkrecig sutartj ar jos nesudaryti, taip pat pasirinkti, su kuo sudaryti sutartj, be
to, savarankiskai spresti dél sutarties turinio ir formos, i§skyrus atvejus, kai tam tikras sutarties
salygas ar jos turinj nustato imperatyviosios teisés normos arba tam tikry salygy reikalauja
vieSoji tvarka, teisés principai, gera morale (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2021 m. kovo 17
d. nutartis civilinéje byloje). Nuomos sutarties Salys yra laisvos susitarti d¢l nuomos sutarties
turinio, iskaitant ir sutarties nutraukimo pagrindus ir tvarka, taip pat atvejus, kada nuomos
sutartis gali biiti nutraukiama prie$ terming abipusiy Saliy sutarimu.

Nuomos sutartis gali biiti nutraukta nesant nuomos sutarties pazeidimo, jei abiejy sutarties
Saliy valia dél sutarties nutraukimo sutampa. Pazymeétina, kad Siuo atveju abi Salys turi siekti
sutarties nutraukimo. Vien tik vienos Salies pareiSkimas deél sutarties nutraukimo néra
pakankamas pagrindas, leidZiantis konstatuoti sutartiniy santykiy pabaiga, biitina nustatyti ir
tokig Saliy valig patvirtinancius jy veiksmus. Kai sutartis nutraukiama Saliy susitarimu, kita
Salis turi biiti priémusi pasitilyma nutraukti sutartj (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy
byly skyriaus 2012 m. lapkri¢io 16 d. nutartis civilin¢je byloje).

Nuomos sutarties nutraukimas abipusiu Saliy sutarimu, jei sutartis buvo vykdoma tinkamai,
sukelia tokius teisinius padarinius, kurie kyla nuomos sutarties terminui pasibaigus savaime —
nuomos teisiniai santykiai bei abipusés teisés bei pareigos baigiasi ir nuomininkui kyla pareiga
grazinti nuomotojui daiktg tokios biiklés, kokios gavo, atsizvelgiant | normaly nusidévéjima,
arba sutartyje sulygtos buklés (Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalis), jeigu nuomos

sutartis nenumato ko kita.
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Taigi, abipusiu Saliy sutarimu prie$ terming nutraukta (tinkamai jgyvendinus nutraukimo
tvarka) bei tinkamai jvykdyta nuomos sutartis sukelia tokius teisinius padarinius, kurie kyla

nuomos sutar¢iai pasibaigus savaime.
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3.2. Nuomos sutarties nutraukimo dél kitos sutarties Salies paZeidimo sukeliami

teisiniai padariniai

Siekiant uztikrinti civilinés apyvartos stabilumg, sutarties privalomumo principo
laikymasi, apsaugoti sutarties Saliy teises bei teisétus interesus, sudarytos sutartys turi biti
vykdomos taip, kaip nustatyta sutartyje (Lietuvos AukSc¢iausiojo Teismo 2020 m. spalio 15 d.
nutartis civilingje byloje). Visgi, neretai pasitaiko situacijy, kai sutarties Salis nevykdo sutarties
ar j3 vykdo netinkamai. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo yra iSaiskinta, kad jei viena sutarties
Salis nevykdo ar netinkamai vykdo nuomos sutartj, kita Salis gali prarasti interesg testi
sutartinius santykius ir tokiu atveju gali pasinaudoti Civiliniame kodekse jtvirtintu vienasaliSku
sutarties nutraukimu (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2020 m. spalio 15 d. nutartis civilinéje
byloje), kaip krastutine savigynos priemone (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2020 m. birzelio
11 d. nutartis civilinéje byloje).

Nuomos sutartis prie§ terming, kai kita Salis sutart] pazeidzia, gali buti nutraukta abiejy
nuomos sutarties Saliy — tiek nuomotojo, tiek nuomininko — reikalavimu. Nuomos sutartis
vienos i$ Saliy reikalavimu gali buti nutraukta tik Civiliniame kodekse bei nuomos sutartyje
nustatytais pagrindais bei tvarka. Pazymétina, kad toks reikalavimas, jei Salys sutartyje
nesusitaria kitaip, turi biiti reiSkiamas teisme. Civilinio kodekso 6.497 straipsnio 1 dalis nustato
atvejus, kad nuomotojas jgyja teis¢ reikalauti sutarties nutraukimo, t. y. nuomotojas turi teis¢
pareiksti teisme reikalavimg nutraukti nuomos sutartj prie§ terming, jeigu: 1) nuomininkas
naudojasi daiktu ne pagal sutartj ar daikto paskirtj; 2) nuomininkas tyc¢ia ar d¢l neatsargumo
blogina daikto bikle; 3) nuomininkas nemoka nuomos mokescio; 4) nuomininkas nedaro
remonto tais atvejais, kai jis pagal jstatymus ar sutart] privalo ji daryti; 5) yra kiti nuomos
sutartyje numatyti pagrindai. Civilinio kodekso 6.498 straipsnis suteikia nuomininkui
reikalauti sutarties nutraukimo tais atvejais, kai: 1) nuomotojas nedaro remonto, kurj jis privalo
daryti; 2) daiktas dél aplinkybiy, uz kurias nuomininkas neatsako, pasidaro netinkamas
naudoti; 3) nuomotojas neperduoda daikto nuomininkui arba kliudo naudotis daiktu pagal jo
paskirtj ir sutarties salygas; 4) perduotas daiktas yra su trikumais, kurie nuomotojo nebuvo
aptarti ir nuomininkui nebuvo zinomi, o dél Siy trikumy daikto nejmanoma naudoti pagal jo
paskirtj ir sutarties salygas; 5) yra kiti nuomos sutartyje numatyti pagrindai.

Atkreiptinas démesys, kad Civilinio kodekso 6.497 straipsnio 3 dalis nuomotojui, skirtingai
nei nuomininkui, nustato papildoma pareiga, siekiant nutraukti sudaryta nuomos sutarti —
nuomotojas jgyja teise reikalauti teismo nutraukti terminuota nuomos sutartj prie§ terming tik

po to, kai jis nusiuncia nuomininkui rasytinj ispéjima apie biitinumg jvykdyti prievole, kurios
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nuomininkas nevykdo ar vykdo netinkamai, ar pasalinti pazeidimus per protinga terming,
taciau nuomininkas, gaves tokj isp€jima, per protinga terming prievolés nejvykde ar pazeidimy
nepasalino (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. vasario 9 d. nutartis civilinéje byloje).
Skirtingai nei nuomotojas, nuomininkas neturi pareigos jspéti nuomotojo apie nuomos sutarties
nutraukimg, vadinasi, turi teis¢ i$ karto kreiptis j teisma.

Paminétina, kad nuomos sutarties Salys gali ir nesusitarti dé¢l tikslaus laikotarpio, kuriam
Salys sudaro nuomos sutartj. Tokiu atveju laikoma, kad nuomos sutartis yra neterminuota
(Civilinio kodekso 6.479 straipsnio 2 dalis). Jeigu nuomos sutartis yra neterminuota ir Salys
nesusitaria kitaip, tai abi Salys turi teis¢ bet kada nutraukti sutartj jspéjusios apie tai viena kita
prie§ vieng ménesj iki sutarties nutraukimo, o kai nuomojami nekilnojamieji daiktai, — pries
tris ménesius iki nutraukimo. Atkreiptinas démesys, kad sutarties Salys sutartyje gali susitarti
ir del ilgesniy jsp¢jimo terminy (Civilinio kodekso 6.480 straipsnis).

Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra pazymejes, kad siekiant nustatyti, ar nuomos sutartis
buvo pazeista i§ esmés, neuztenka apsiriboti tik specialiosiomis atskiry nuomos sutar¢iy
nutraukimg reguliuojanCiomis teisés normomis, bet bitina sistemiSkai remtis Civilinio
kodekso 6.217 straipsniu (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. liepos 8 d. nutarties
civilinéje byloje; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2020 m. spalio 15 d. nutartis civilingje
byloje). Pagal Civilinio kodekso 6.217 straipsnio 1 dalj Salis gali nutraukti sutartj, jeigu kita
Salis sutarties nejvykdo ar netinkamai jvykdo ir tai yra esminis sutarties pazeidimas. Nustatant,
ar sutarties pazeidimas yra esminis ar ne, turi biiti atsizvelgiama j Civilinio kodekso 6.217
straipsnio 2 dalyje jtvirtintus kriterijus: ar nukentéjusi Salis i§ esmés negauna to, ko tikéjosi i§
sutarties, i§skyrus atvejus, kai kita Salis nenumate ir negaléjo protingai numatyti tokio rezultato;
ar pagal sutarties esme¢ grieZtas prievolés salygy laikymasis turi esminés reikSmés; ar prievolé
nejvykdyta ty€ia ar dél didelio neatsargumo; ar nejvykdymas duoda pagrinda nukentéjusiai
Saliai nesitikéti, kad sutartis bus jvykdyta ateityje; ar sutarties nejvykdZziusi Salis, kuri rengési
ivykdyti ar vykde sutartj, patirty labai dideliy nuostoliy, jeigu sutartis buty nutraukta (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 27 d. nutartis civilingje byloje). Teismy praktikoje
iSaiskinta, kad, analizuojant Civilinio kodekso 6.217 straipsnio 2 dalyje jtvirtinty esminio
sutarties pazeidimo kriterijy turinj, visy pirma vertintini du prievolés vykdymai: pazadétasis ir
faktiskai atliktas; antra, sprendziant, ar pagal sutarties esm¢ grieztas prievolés salygy
laikymasis turi esming reikSme, vertintina, ar konkreCios sutarties sglygos nejvykdymas
nulems kreditoriaus intereso prievole praradima; trecia, sprendziant, ar prievolé nejvykdyta
ty¢ia ar del didelio neatsargumo, biitina analizuoti pazeid¢jo kaltés forma pagal bendrasias

civilinés atsakomybés nuostatas ir nuspresti, ar pazeid¢jo kalte didelé ir, jei didele, ar tycia;
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ketvirta, sprendziant, ar nejvykdymas duoda pagrindg nukentéjusiai Saliai nesitiketi, kad
sutartis bus jvykdyta ateityje, biitina nustatyti, ar sutart] pazeidusi Salis elgiasi pasyviai dél
prisiimty jsipareigojimy vykdymo, taip pat ar net ir su geriausiais ketinimais ji 1§ viso pajégi
sutart] jvykdyti; penkta, vertintina, ar sutarties nejvykdziusi Salis, kuri rengési jvykdyti ar
vykdé sutartj, patirty labai dideliy nuostoliy, jeigu sutartis biity nutraukta (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2018 m. liepos 25 d. nutartis civilingje byloje). Civilinio kodekso 6.217
straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad vienaSaliSkai sutartis gali biiti nutraukta taip pat ir joje
nustatytais atvejais. Tais atvejais, kai Saliy sutartyje aptarti vienasalio sutarties nutraukimo
atvejai siejami su sutarties pazeidimu, paprastai laikoma, kad toks sutarties pazeidimas yra
esminis (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 27 d. nutartis civilingje byloje).

Skirtingai nuo Civilinio kodekso 6.217 straipsnio 1 ir 2 dalyse jtvirtinto vienaSalisko
sutarties nutraukimo teisinio pagrindo — esminio sutarties pazeidimo, nulemto sutartj
pazeidusios Salies kaltais veiksmais, aptariamo straipsnio 5 dalyje jtvirtintas vienaSaliSko
sutarties nutraukimo pagrindas — sutartyje numatytais atvejais — nebiitinai siejamas su vienos
i§ sutarties Saliy kalte ar sutarties nejvykdymu (netinkamu vykdymu) siekiant sutartj
vienaSaliSkai nutraukti $iuo teisiniu pagrindu (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2014 m. birZelio
20 d. nutartis civilinéje byloje). Civilinio kodekso 6.217 straipsnio 5 dalis suteikia galimybe
naudoti vienaSalj sutarties nutraukima ne tik kaip kraStuting savigynos priemong ir teis¢
nutraukti sutart] vienasaliSkai nesikreipus j teisma, kuomet néra kitos sutarties Salies kaltés ir
(ar) sutarties pazeidimo, taciau dél tokios sutarties nutraukimo galimybés ir jos igyvendinimo
tvarkos turi bti susitarta pacioje sutartyje (Kauno apygardos teismo 2019 m. geguzes 9 d.
nutartis civilingje byloje), sutarties nutraukimo salygos teismo gali biiti vertinamos
saziningumo ir teisé€tumo aspektais (Chochrin, 2019, p. 102-103).

Civilinio kodekso 6.256 straipsnio 1 dalis nurodo, kad kiekvienas asmuo privalo tinkamai
ir laiku vykdyti savo sutartines prievoles. Vienai nuomos sutarties Saliai pazeidus sutartj, kita
nuomos sutarties Salis jgyja teis¢ vienaSaliu pareiSkimu nutraukti nuomos sutartj. Sutarties
nutraukimas atleidzia abi Salis nuo sutarties vykdymo, taciau teis¢ reikalauti atlyginti
nuostolius, atsiradusius dél netinkamos sutarties vykdymo, bei netesybas, iSlieka (Civilinio
kodekso 221 straipsnio 1, 2 dalys). Vadinasi, nuomos sutartj pazeidusiajai Saliai kyla sutartine
civiliné¢ atsakomybé ir §i privalo atlyginti kitai sutarties Saliai Sios patirtus nuostolius bei
sumokéti netesybas (bauda, delspinigius) (Civilinio kodekso 6.256 straipsnio 2 dalis,
6.258 straipsnio 1 dalis). Civilinio kodekso 6.258 straipsnio 3 dalis nustato, kad jeigu netesybos
(bauda, delspinigiai) neprotingai didelés, taip pat jeigu skolininkas jvykdé dalj prievolés,

teismas gali netesybas sumazinti, taciau jos negali buiti maZesnés uz nuostoliy, atsiradusiy deél
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prievolés nejvykdymo ar netinkamo jvykdymo, suma, o netesybos nemazinamos tuo atveju, jei
jos jau sumokeétos. Civilinio kodekso 6.258 straipsnio 2 dalis nustato jeigu nustatytos
netesybos, tai kreditorius negali reikalauti i§ skolininko kartu ir netesyby, ir realiai jvykdyti
prievole, o kai pareiSkiamas reikalavimas dél nuostoliy atlyginimo, netesybos jskaitomos |
nuostolius. Civilinés atsakomybés taikymui biitina nustatyti, ar yra visos sutartinés civilinés
atsakomybés salygos — neteiséti veiksmai, kalté, Zala, priezastinis rySys tarp neteiséty veiksmy
ir atsiradusios zalos) (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2021 m. kovo 10 d. nutartis civilinéje
byloje), o taip pat nukentéjusiosios sutarties Salies patirty nuostoliy faktas ir dydis (Civilinio
kodekso 6.249, 6.258 straipsniai).

Sioje rasto darbo dalyje nurodyti teisiniai padariniai gali kilti, pavyzdziui, tuo atveju, kai
nuomininkas pazeidzia savo pareiga mokéti nuomos mokesti. Tokiu atveju nuomotojas,
tinkamai laikydamasis jstatymy ir (ar) nuomos sutartyje nustatytos tvarkos, igyja teis¢
vienasaliSkai nutraukti nuomos sutartj bei teis¢ reikalauti, o nuomininkas — pareiga nuomotojo
naudai atlyginti atsiradusius nuostolius (nuomininko nesumokéta nuompinigiy dalj) bei
netesybas (bauda delspinigius), jei dél jy Salys buvo susitarusios nuomos sutartyje.

Taigi, esant nuomos sutarties pazeidimui bei jos nutraukimo pagrindams, nukentéjusioji
Salis jgyja teis¢ jstatymy bei nuomos sutarties nustatyta tvarka vienasaliSkai nutraukti sutartj,
o nuomos sutartj pazeidusiajai Saliai kyla sutartiné civilin¢ atsakomybé. Nukentéjusioji Salis
igyja teis¢ reikalauti, o kaltoji Salis — pareigg atlyginti nukentéjusios Salies patirtus nuostolius

bei sumokeéti netesybas (baudg ir delspinigius).
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3.3. Neteiséto vienaSalio nuomos sutarties nutraukimo teisiniai padariniai

Sutarties Saliy teis¢ vienaSaliSkai nutraukti sutart] nepaZzeidzia sutarties privalomumo
principo, jeigu Salis $ig teis¢ jgyvendina teisés normose ir (ar) nuomos sutartyje nustatytais
pagrindais ir tokios teisés jgyvendinimo tvarka ir saglygomis (Lietuvos Auksciausiojo Teismo
2020 m. spalio 15 d. nutartis civilin¢je byloje). Nuomos sutarties nutraukimas be teiséto
pagrindo ir (ar) jstatymy ar sutartyje nustatytos tvarkos pazeidimas (neteisétas vienaSalis
nutraukimas) nesukelia tokiy teisiniy padariniy, kuriuos sukelia teisétas vienasalis sutarties
nutraukimas. Kitaip tariant neteisétas nuomos sutarties nutraukimas nesukuria pageidaujamy
teisiniy padariniy (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. vasario 6 d. nutartis civilinéje
byloje; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 27 d. nutartis civilingje).

Kaip minéta, Civilinio kodekso 6.217 straipsnio 1 dalis nustato, kad Salis gali nutraukti
sutart], jeigu kita Salis sutarties nejvykdo ar netinkamai jvykdo ir tai yra esminis sutarties
pazeidimas. Svarbiausias esminio pazeidimo kriterijus jtvirtintas Civilinio kodekso 6.217
straipsnio 2 dalies 1 punkte. [statymy leidéjas nustaté, kad vienos Salies inicijuota sutarties
pabaiga yra pagrista tuo atveju, jeigu nukentéjusioji Salis negauna to, kg tiké&josi gauti
sudarydama sutartj. Tuo atveju, kai jvyksta sutarties pazeidimas, kuris pagal Saliy susitarima
laikomas esminiu, nukentéjusioji Salis, laikydamasi Civilinio kodekso 6.218 straipsnio 1 dalyje
arba sutartyje jtvirtinto termino i§ anksto pranesti apie sutarties nutraukimg bei privalo kuo
operatyviau pasinaudoti $ia teise. Tokiu biidu sutartj pazeidusi Salis negalés turéti lukescio, kad
jos pazeidimas néra reikSmingas. Jeigu nukentéjusioji Salis toleruoja sutarties pazeidimg ilga
laika, leidzia toliau vykdyti sutartj ir priima i§ jos gaunama naudg, negalima daryti i§vados,
kad ji negauna to, ka tikéjosi gauti sudarydama sutartj. Nuomos sutarties nutraukimas pries
terming nuomotojo iniciatyva paprastai yra siejamas su netinkamu nuomininko pareigy
vykdymu (Kauno apygardos teismo 2019 m. geguzés 9 d. nutartis civilinéje byloje),
atitinkamai nuomininkas gali siekti nutraukti sutartj dél netinkamo nuomotojo pareigy
vykdymo. Pazymeétina, kad net ir vienai Saliai paZeidus nuomos sutartj, kita Salis privalo
tinkamai laikytis sutarties nutraukimo tvarkos. PrieSingu atveju, nuomos sutarties nutraukimas
gali biiti pripazintas neteisétu ir nesukurti pageidaujamy teisiniy padariniy. PavyzdZziui,
nuomos sutarties nutraukimas buvo pripazintas neteisétu vienoje i§ Lietuvos AukSc¢iausiojo
Teismo nagrinéty byly, pagal kurios faktines aplinkybes nuomotoja 2015 mety birzelio 1
dienos jspéjimu prane$¢ nuomininkei apie nuomos sutarties nutraukima nuo liepos 1 dienos,
taciau sutarties nurodytu laiku nenutrauké ir abi Salys ja toliau vykdé teis¢jy kolegija sprende,

kad nuomininké galéjo pasikliauti nuomotoja, jog §i vienasaliSkai nenutrauks sutarties del 2015
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mety birzelio 1 dienos ispéjime nurodyto pazeidimo. Nukentéjusioji Salis, delsdama
pasinaudoti vienasSaliu sutarties nutraukimu, savo veiksmais patvirtina, kad priims tolimesnj
sutarties vykdyma. Taip ji sukuria lukest] sutart]j paZeidusiai Saliai, kad sutartis nebus
nutraukta, todél ji praranda teis¢ nutraukti sutartj. Toks aiSkinimas pripazjstamas tiek teismy
praktikoje, tiek teisés doktrinoje (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. vasario 27 d.
nutartis civilinéje byloje; Chochrin, 2014, p. 265-300). Vadinasi, tokiu atveju, kai net ir esant
nuomos sutarties pazeidimui, nukentéjusioji sutarties Salis neveikia operatyviai ir laiku
nenutraukia nuomos sutarties, taip sukurdama likesti dél sutartiniy santykiy testinumo,
velesnis nuomos sutarties nutraukimas tuo paciu pagrindu pripaZintinas neteisétu.

Neteisetas vienaSalis nuomos sutarties nutraukimas yra sutarties pazeidimas, kuris, esant
civilinéms atsakomybés salygoms, neteisétai sutart] nutraukusiai Saliai sukuria pareiga, o
nukentéjusiajai — teis¢ reikalauti atlyginti nukentéjusiosios Salies patirtus nuostolius (Civilinio
kodekso 6.63 straipsnio 2 dalis, 6.64 straipsnio 4 dalis), sumokéti netesybas (bauda,
delspinigius) (Civilinio kodekso 6.256 straipsnio 2 dalis, 6.258 straipsnio 1 dalis) bei reikalauti
negauty pajamy atlyginimo (dé¢l to placiau bus pasisakoma kitoje rasto darbo dalyje).

Neteisetai nuomos sutartis laikoma nutraukta ir tuo atveju, kai paZeidziama jos nutraukimo
tvarka. Tuo atveju, net jei, pavyzdziui, nuomininkas pazeidzia nuomos sutartj ir nevykdo
pareigos tinkamai mokéti nuomos mokestj, o nuomotojas d¢l tokio nuomininko elgesio siekia
sutart] nutraukti, taciau pazeidzia jos nutraukimo tvarka, laikoma, kad nuomotojas sutartj
nutrauke neteisétai ir jam kyla sutartiné civiliné atsakomybé — be jau minéty teisiniy padariniy
nuomotojui kyla pareiga atlyginti nuomininko patirtas iSlaidas, kurias nuomininkas patyre
atlikdamas iSsinuomoto turto pagerinimus (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus 2019 m. vasario 27 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-72-916/2019).

Pasitaiko atvejy, kai nuomos sutartis nutraukiama ne dél sutarties pazeidimy, o dél ketinimo
parduoti nuomos objekta (Kauno apygardos teismo 2019 m. geguzés 9 d. nutartis civilingje
byloje). Paminétina, kad nuomotojui neteisétai nutraukus nuomos sutartj ir nuomos objekta
pirkimo-pardavimo sutarties pagrindu perleidus tretiesiems asmenims, o teismui tokj
nutraukimg pripazinus neteisétu, nuomos santykiai tgsiasi ir naujiesiems savininkams
atitinkamai kartu su nuosavybés teise pereina ir nuomos sutartyje jtvirtintos nuomotojo teisés
ir pareigos. Pazymétina, kad nuomos sutartyje jtvirtintos teisés ir pareigos naujiesiems
savininkams pereina tik tuo atveju, jeigu nuomos sutartis, kurios sudarymo fakta privaloma
iSviesinti, buvo jregistruota viesajame registre (pavyzdziui, Civilinio kodekso 6.531 straipsnio
2 dalis, 6.559 straipsnis). Civilinio kodekso 1.75 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad jstatymas

gali nustatyti privaloma tam tikry sandoriy teising registracija. Kasacinio teismo praktikoje
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laikomasi pozicijos, kad tokios registracijos tikslas — iSvieSinti sandorio sudarymo fakta
tretiesiems asmenims. Nesilaikius jstatymo nustatyto reikalavimo jregistruoti sandorj, Salims
sandoris galioja, taciau nejregistravusios sandorio Salys negali panaudoti sandorio fakto prie§
treciuosius asmenis ir jrodinéti savo teisiy prie§ juos remdamosi kitais jrodymais (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2010 m. lapkri¢io 17 d. nutartis civilingje byloje). Kitu atveju taikomas
Civilinio kodekso 1.75 straipsnio 2 dalyje nustatytas apribojimas tokiu sandoriu remtis, t. y.
nejregistravus vie$ajame registre nuomos sutarties, nuomininkas netenka teisés ja remtis. Siuo
atveju nuomos sutartis kartu su Salis saistanCiomis teisémis ir pareigomis, nors ir neteisétai,
baigiasi, o nuomininkas jgyja reikalavimo teise ;] nuomotoja dél patirty nuostoliy atlyginimo.
Civilinio kodekso 6.218 straipsnyje nustatyta vienasaliSko sutarties nutraukimo tvarka, t.
y. nesikreipiant j teismg. Sprendziant, ar toks sutarties nutraukimas yra teisétas, be sutarties
nutraukimo pagrindy egzistavimo, svarbu taip pat nustatyti, ar sutartis nutraukta nustatyta
tvarka (Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2019 m. vasario 6 d. nutartis civilinéje byloje). Tai
reiSkia, kad net ir esant teisétam pagrindui nutraukti nuomos sutart] vienasaliskai, sutarties
Salis, siekdama vienaSalio nuomos sutarties nutraukimo, turi pareiga tinkamai laikytis
Civiliniame kodekse ar nuomos sutartyje numatytos sutarties nutraukimo tvarkos. Vienoje i§
Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo nagrinéty byly, kurioje teismas sprendé dél netinkamo
ispé&jimo nutraukti terminuota nuomos sutartj termino teisiniy padariniy teismas pripazino, kad
nuomos sutartis buvo nutraukta neteisétai, nes buvo paZeista sutarties nutraukimo tvarka. Salys
negyvenamyjy patalpy nuomos sutartyje susitar¢, kad nuomotoja igyja teis¢ vienasaliskai ne
teismo tvarka nutraukti nuomos prie§ nustatytg terming, jeigu nuomininké sutartyje nustatytu
laiku nesumoka nuomos mokescio, apie tai buvo rastu nuomotojos ispéta ir Sio pazeidimo
nepasalino per 30 dieny po rasytinio nuomotojos ispéjimo apie pazeidimg gavimo dienos.
Sutartimi Salys taip pat susitaré apie vienasalj sutarties nutraukima pranesti kitai Saliai rastu
ne veliau kaip prie§ 60 dieny. Vadinasi, Salys susitaré, kad toks praneSimo ir Sio termino
pasibaigimas yra juridiniai faktai, nutraukiantys sutartj. Atsakoveé (nuomotoja) 2015 mety
birzelio 1 dienos pranesimu ieSkove (nuomininke) informavo apie 13 171 Eur dydzio nuomos
mokesc¢io skola, pateiké reikalavima padengti susidariusia skolg bei informavo, kad
nuomininkei nejvykdzius $io reikalavimo, nuo 2015 mety liepos 1 dienos, t. y. po 30 dieny,
nuomos sutart] vienasaliSkai nutrauks. Nuomotoja 2016 mety kovo 24 dienos pareiskimu
nuomininke informavo, kad nuo jspéjimo praé¢jo daugiau kaip 60 kalendoriniy dieny, todél nuo
tos pacios dienos nuomos sutartj vienasaliSkai nutraukia. Teismai sprendé¢, kad atsakové 2016
mety kovo 24 dieng vienaSaliSkai nutrauké nuomos sutartj, pazeisdama joje nustatyta

reikalavima, kad apie sutarties nutraukimg prieSinga Salis turi buti rastu informuota ne véliau
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kaip (kitaip tariant, véliausiai) prie§ 60 dieny. Nenutraukus sutarties nuo atsakovés 2015 mety
birzelio 1 dienos praneSime (jspé¢jime) nurodytos datos, Sio praneSimo galiojimas laikytinas
pasibaigusiu ir juo nebuvo galima remtis véliau inicijuojant nuomos sutarties nutraukimo
procesa. Atsakove, véliau (t. y. nebegaliojant 2015 mety birzelio 1 dienos praneSimui)
ketindama nutraukti sutartj, vél prival¢jo ieskove rastu informuoti, jog nuomos sutartis bus
nutraukta po 60 dieny (arba véliau) nuo pranesimo ieskovei jteikimo dienos, jeigu ieSkové per
30 (desimt) dieny nepasalins nurodyty sutarties pazeidimy. Ieskové apie vienasaliska nuomos
sutarties nutraukima nuo 2016 mety kovo 24 dieng nebuvo i anksto jspéta (informuota rastiSku
praneSimu) sutartyje nustatyta tvarka, todél Lietuvos Auksciausiojo Teismo teiséjy kolegija
toki nuomotojos jvykdyta nuomos sutarties nutraukimg pripazino neteisétu. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas pabrézé, kad jeigu ispéjancioji Salis pati nesilaiko savo jspéjime
nurodyty salygy ir po jame nurodyto termino sutarties nenutraukia, bet tgsia sutartinius
santykius (pavyzdziui, priima nuomos mokestj, nereikalauja, kad bty pasalintas paZeidimas),
Sis jsp¢jimas netenka teisinés galios ir nesukuria teisiniy padariniy, kuriy buvo siekta, t. y.
nuomos sutartis nenutriiksta, o teisiniai santykiai tesiami toliau (Lietuvos Auksc¢iausiojo
Teismo 2019 m. vasario 27 d. nutartis civilin¢je byloje).

Kaip minéta, jei nuomos sutartis nenustato kitaip, nuomininkas, pries tai gaves rasyting
nuomotojo sutikimg, turi teis¢ subnuomoti iSsinuomotg daikta (Civilinio kodekso 6.490
straipsnio 1 dalis), o jei nuomotojas nemotyvuotai atsisako duoti tokj sutikimg, nuomininkas
igyja teis¢ nutraukti nuomos sutartj pries terming (Civilinio kodekso 6.490 straipsnio 2 dalis).
Civilinis kodeksas jtvirtina nuomos sutarties nutraukimo teisinius padarinius ir tuo atveju, kai
buvo sudaryta ne tik nuomos, bet ir subnuomos sutartis. Civilinio kodekso 6.497 straipsnio 2
dalis nustato, kad nuomos sutarties nutraukimas pries terming nutraukia ir subnuomos sutartj,
jei sutartyje Salys nesusitar¢ kitaip. Vadinasi, nutraukus nuomos sutartj, Sios sutarties
nutraukimas, kai buvo sudaryta ir subnuomos sutartis, sukelia ne tik nuomos sutarties
nutraukimo, bet ir subnuomos sutarties nutraukimo teisinius padarinius.

Svarbu tai, kad nuomos sutarties nutraukimas salygoja ir subnuomos sutarties Saliy teises
bei pareigas (Vilniaus apygardos teismo 2016 m. gruodzio 14 d. nutartis civilin¢je byloje).
Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra iSaiSkings, kad sutarties uzdarumo principas reiskia, kad
sutartis sukuria teises ir pareigas ja sudariusiems asmenims ir nesukuria teisiy ir pareigy
tretiesiems asmenims (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2021 m. kovo 24 d. nutartis civilinéje
byloje). Teismy praktikoje taip pat iSaiskinta, kad nuomotojo ir nuomininko bei subnuomotojo
ir subnuomininko vidiniai tarpusavio santykiai gali buti sprendZiami remiantis jy tarpusavio

santykius reglamentuojancios sutarties bei Civilinio kodekso nuostatomis (Vilniaus apygardos
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teismo 2016 m. gruodZzio 14 d. nutartis civilingje byloje). Atsizvelgiant j tai, kad manytina, kad
nuomotojo ir nuomininko nuomos sutarties pagrindu atsirandancios teisés bei pareigos saisto
tik nuomos sutarties Salis (nuomotojg ir nuomininkg), o subnuomotojo ir subnuomininko
subnuomos sutarties pagrindu atsirandancios teisés bei pareigos saisto tik subnuomos sutarties
Salis (subnuomotojg ir subnuomininka). Nuomos sutarties santykyje nuomotojas turi Lietuvos
Respublikos jstatymuose itvirtintas bei nuomos sutartimi prisiimtas nuomotojo, o nuomininkas
— nuomininko teises bei pareigas. Atitinkamai, subnuomos sutarties santykyje subnuomotojas
turi nuomotojo, o subnuomininkas — nuomininkui tenkancias teises bei pareigas. Nors
subnuomos sutartis ir veikia priklausomai nuo nuomos sutarties, ta¢iau vertinant tai, nuomos
bei subnuomos teisiniai santykiai yra atskiri bei uzdari, teigtina, kad neteiséto subnuomos
sutarties nutraukimo sukeliami teisiniai padariniai, t. y. kylan¢ios subnuomos sutarties Saliy
teisés bei pareigos saisto tik subnuomos sutarties Salis. Teigtina, kad neteiséto nuomos sutarties
nutraukimo atveju aiSkinimas iSlieka i§ esmés toks pats — neteisétas nuomos sutarties
nutraukimas sukelia abipuses teises bei pareigas tik nuomos sutarties Salims. Keltinas
klausimas, ar neteiséto nuomos sutarties nutraukimo atveju subnuomininkas, veikiantis
subnuomos teisiniame santykyje, turi reikalavimo teis¢ dél patirty nuostoliy atlyginimo i
nuomotoja, kuris veikia nuomos teisiniame santykyje. Teigtina, kad neteisétai nutraukus
nuomos sutartj, subnuomininkas neturi reikalavimo teisés i nuomotoja. Ivertinus tai, kad Sie
teisiniai santykiai yra atskiri, o subnuomotojui subnuomos teisiniame santykyje tenka
nuomotojo teisés bei pareigos, teigtina, kad subnuomininkas turi reikalavimo teisg¢ dél
nuostoliy atlyginimo j subnuomotoja. Toks pats aiSkinimas islikty ir tuo atveju, jei nuomos
sutartis buty nutraukta nuomininko (subnuomotojo) iniciatyva esant teisétam pagrindui, t. y.
subnuomininkas jgyty teis¢, o subnuomotojas pareiga atlyginti subnuomininko naudai
subnuomininko patirtus nuostolius. Atsizvelgiant i tai, kad nuomininkas teisétai nutraukia
nuomos sutart], nuomininkas (subnuomotojas) igyty i nuomotojg reikalavimo teis¢, o
nuomotojas — pareigg atlyginti nuomininko (subnuomotojo) patirtus nuostolius.

Taigi, neteisétas vienaSalis nuomos sutarties nutraukimas nesukelia tokiy teisiniy
padariniy, kokiy siekia sutarties nutraukimg inicijavusi Salis. PaZeidus nuomos sutarties
nutraukimo tvarkg arba nutraukus nuomos sutartj be teiséto pagrindo, nekyla nuomos sutarties
nutraukimo teisniai padariniai, nuomos sutartis bei Salis siej¢ teisiniai santykiai tgsiasi, o sutartj
pazeidusiajai Saliai gali kilti sutartiné civiliné atsakomybé. Atsizvelgiant | tai, kad pasibaigus
nuomos sutarciai, baigiasi ir subnuomos sutartis, nuomos sutarties pabaiga turi jtakos ir tiek

nuomotojo bei nuomininko, tiek subnuomotojo bei subnuomininko teiséms bei pareigoms.
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3.4. Nuomotojo bei nuomininko teisé | negauty pajamy atlyginimag

Neteisetas nuomos sutarties nutraukimas gali lemti nukentéjusiosios Salies pajamy ar jy
dalies netekimg dél kitos sutarties Salies neteiséty veiksmy (neteiséto nuomos sutarties
nutraukimo). Sioje dalyje bus aptariama abiejy nuomos sutarties $aliy — nuomotojo ir
nuomininko — teis¢ reikalauti negauty pajamy atlyginimo.

Pasibaigus nuomos sutarciai, nuomininkui kyla Civilinio kodekso 499 straipsnio 1
dalyje jtvirtinta pareiga grazinti iSnuomotg daikta nuomotojui. Nuomininkui §ig pareiga
ivykdzius tinkamai, nuomotojui néra kliti¢iy grazinta daikta iSnuomoti kitiems asmenims ir
tokiu buidu gauti pajamas. Tokiu atveju asmens, kuris uzsiima daikto nuoma, nuomos veikla ir
i§ daikto nuomos gaunamos pajamos nenutriiksta. Kita situacija susidaro tuomet, jeigu
pasibaigus nuomos sutar¢iai nuomininkas nejvykdo savo pareigos ir nuomotojui laiku
negrazina iSnuomoto daikto. IS esmés iSsinuomoto turto grazinimas reiSkia nuomotojo
galimybe toliau naudotis ir disponuoti Siuo turtu savo nuozitra (Lietuvos AukSc¢iausiojo
Teismo 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis civilingje byloje). Nuomininkui negrazinus daikto,
nuomotojas iki iSnuomoto daikto atgavimo praranda galimybe¢ minétg daikta iSnuomoti kitiems
asmenims. Vadinasi, dél nuomininko neteiséty veiksmy, nuomotojas patiria nuostolius (turting
zalg) — 1§ daikto nuomos negauna pajamy, kurias biity gaves, jeigu nebiity buve nuomininko
neteiséty veiksmy, t. y. nuomininkas biity tinkamai jvykdgs savo pareigg ir iSnuomota daikta
laiku grazings nuomotojui. Keltinas klausimas dél nuomotojo teisés reikalauti nuomininko
atlyginti negautas pajamas nuomotojo naudai uz laikotarpi nuo nuomos sutarties pabaigos iki
to momento, kada nuomininkas jvykdo savo pareigg ir daikta grazina nuomotojui.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikoje yra iSaiSkinta, kad negautos pajamos yra
zalos riisis, kuri paprastai atsiranda kaip zalos padarymo tam tikram turtui, turtinés teisés
igyvendinimui, papildomas rezultatas. Negautas pajamas, kaip nuostolius, apibtidina tokie
pozymiai kaip pagristas tikétinumas jas gauti, jeigu pazeidimo nebiity, ir pajamas suprantant
kaip suma, kurig sudaryty léSos, kuriomis asmuo praturtéty is teisétos veiklos (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2017 m. lapkricio 29 d. nutartis civilingje byloje). Lietuvos
Auksciausiojo Teismo jurisprudencijoje yra jtvirtinti Sie negauty pajamy nustatymo
kriterijai: 1) ar pajamos buvo numatytos gauti i§ anksto; 2) ar pagrjstai tikétasi jas gauti esant
normaliai veiklai; 3) ar $iy pajamy negauta dél neteiséty skolininko veiksmy. Nukentéjes
asmuo privalo jrodyti nuostoliy, patirty negautos naudos forma, realuma, dydj ir priezastinj
ry$i su neteisétais kalto asmens veiksmais. Patirti netiesioginiai nuostoliai turi biiti pagristi

realiomis, jrodytomis, o ne tikétinomis pajamomis (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2012 m.
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balandzio 11 d. nutartis civilinéje byloje; Teismy praktika, 2018, p. 409-454). Vadinasi,
nuomotojui tenka pareiga jrodyti negauty pajamy (negauty nuompinigiy) realuma, jy dyd; ir
priezastinj rySj su neteisétais nuomininko veiksmais. Manytina, kad nuomotojui, kuris po
nuomos sutarties pabaigos planavo sudaryti nauja nuomos sutartj su kitu nuomininku, taciau
tokios sutarties dar nebuvo sudargs, biity sudétinga ar netgi nejmanoma jrodyti negauty pajamy
realumo ir jy dydzio. IS to buty galima daryti iSvada, kad Lietuvos teismy praktika nepripazista
nuomotojo teisés ir nuomininko pareigos nuomotojo naudai atlyginti patirtus nuostolius dél
nuomininko neteiséty veiksmy, t. y. nuomininko pareigos grazinti daikta nuomotojui
nevykdymo. Pabréztina, kad tokia situacija biity ydinga, sukelty nuomotojo teisiy pazeidima ir
neleisty nuomotojui ginti savo pazeisty teisiy, uzkirsty kelig interesy pusiausvyros tarp
sutarties Saliy atktirimo bei paskatinty piktnaudziavimo atvejus, kai nuomininkas naudotysi
esama padétimi.

Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 2 dalis jtvirtina, kad jeigu po nuomos sutarties
pasibaigimo nuomininkas daikta grazina pavéluotai, tai nuomotojas turi teis¢ reikalauti, kad
nuomininkas sumokéty nuomos mokestj uz visg laika, kurj buvo pavéluota grazinti daikta bei
atlyginty nuostolius. Sioje teisés normoje nustatytos prievolés nevykdymo pasekmés tenka
nuomininkui, pavéluotai grazinusiam iSsinuomota daikta nuomotojui (Lietuvos apeliacinio
teismo 2019 m. geguzés 9 d. sprendimas civilingje byloje). Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
praktikoje iSaiskinta, kad $ioje teisés normoje yra jtvirtina nuomininko, véluojancio grazinti
daikta nuomotojui, pareiga kompensuoti dé¢l be teiséto pagrindo naudojamo daikto savininko
ir (ar) nuomotojo patirtus praradimus (negautas pajamas), sumokant pastarojo naudai
pasibaigusioje nuomos sutartyje Saliy sulygta nuomos mokestj. Lietuvos AuksSc¢iausiasis
Teismas yra pazyméjes, kad pagal Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 2 dalj priteisiama ne
nuomos mokesc¢io skolos priteisimo, o nuomotojo patirty nuostoliy uz laika, kurj buvo
pavéluota grazinti daikta, kompensavimo mechanizmas. Siuo mechanizmu jtvirtinta
nuomininko pareiga kompensuoti nuomotojo patirtus praradimus (negautas pajamas), kuriuos
nuomotojas patyré dél nuomininko neteiséty veiksmy, t. y. dél nuomininko naudojimosi daiktu
nesant teiséto pagrindo (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2013 m. kovo 14 d. nutartis civilingje
byloje; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. vasario 9 d. nutartis civilinéje byloje; Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2016 m. geguzes 12 d. nutartis civilingje byloje; Lietuvos apeliacinio
teismo 2019 m. geguzés 9 d. sprendimas civilingje byloje). Nuomotojo naudai mokamas
pasibaigusioje nuomos sutartyje Saliy sulygtas nuomos mokestis teismy praktikoje yra
preziumuojamas kaip realtis nuomotojo dél neteiséty nuomininko veiksmy patirti praradimai,

del to nuomotojas neturi pareigos jrodinéti negauty pajamy dydzio bei jy realumo. Be kita ko,
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nuomininkas turi pareigg atlyginant ir kitus, nuomotojo jrodytus nuotolius, kuriy neapima
nuomos mokestis (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2010 m. vasario 17 d. nutartis civilinéje
byloje; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2011 m. vasario 7 d. nutartis civilinéje byloje; Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2013 m. kovo 14 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, Civilinio kodekso
6.499 straipsnio 2 dalyje nustatyta nuomotojo teisé reikalauti, kad iSnuomota daikta nuomos
sutarciai pasibaigus pavélaves grazinti nuomininkas visiskai atlyginty nuomotojo patirtus bei
susijusius su pavéeluotu daikto grazinimu nuostolius (Civilinio kodekso 6.251 straipsnio 1 dalis)
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2013 m. kovo 14 d. nutartis civilingje byloje).

Nuomininko sutartinés civilinés atsakomybés kilimui Civilinio kodekso 6.499
straipsnio 2 dalies pagrindu yra svarbus prieZastinio rysio kriterijus. Nuomininkui kyla pareiga
atlyginti ne absoliuciai visus nuomotojo patirtus nuostolius. Nuomininkui §i pareiga kyla tik
tada, jei nuomotojas irodo esant priezastinj rysj tarp jo patirty nuostoliy ir nuomininko neteiséty
veiksmy. Priezastinio rySio nebuvimas eliminuoja nuomininko civiling atsakomybg.
Paminétina ir tai, kad priezastinis rySys neturi biiti per daug nutoles nuo atsiradusiy padariniy.
Lietuvos Auksciausiasis Teismas nagrin¢jo byla, kurioje ieSkovas (pagrindiné¢ maisto prekiy
parduotuve) neteisétai iSsikélé i§ nuomojamy patalpy ir dél Sios priezasties kiti smulkieji
nuomininkai savo nuomos sutartis su atsakovu nutraukée arba atsakovas buvo priverstas daryti
nuolaidas. Kasacinis teismas pripazino, kad yra prieZastinis rySys tarp ieSkovo neteiséty
veiksmy ir atsakovo patirty nuostoliy, taciau tokie atsakovo nuostoliai yra pernelyg nutole nuo
ieSkovo neteiséto veiksmo ir neatitinka nuostoliy numatymo kriterijaus, nes aplinkyb¢, kad i$
prekybos centro iSsikélus pagrindinei maisto prekiy parduotuvei (ieSkovui) sumazés centro
lankytojy skai€ius, yra nesunkiai numatoma vidutiniSkai protingam verslininkui. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas nutartimi panaikino apeliacinés instancijos teismo sprendimo dalj,
kuria i$ ieSkovo atsakovo naudai buvo priteistas i§ smulkiyjy nuomininky negautas nuomos
mokestis, ir toje dalyje paliko galioti pirmosios instancijos teismo sprendimag (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2014 m. birzelio 27 d. nutartis civilingje byloje).

Civilinis kodeksas jtvirtina, kad prievolés Salys, vykdydamos prievolg, turi
bendradarbiauti ir kooperuotis, o savo pareigas turi atlikti kuo ekonomiskiau (Civilinio
kodekso 6.38 straipsnio 3 dalis, 6.200 straipsnis) (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2008 m.
lapkri¢io 25 d. nutartis civilingje byloje). Manytina, kad butina aptarti ir tuos atvejus, kai
nuomininkas pasibaigus nuomos sutar¢iai nuomotojui negrazina iSnuomoto daikto dél
nuomotojo nepakankamo bendradarbiavimo. Bendradarbiavimas teismy praktikoje laikomas
pad¢jimu vienas kitam jgyvendinti savo teises ir vykdyti pareigas (Lietuvos Auksciausiojo

Teismo 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis civilingje byloje). Kasacinio teismo praktikoje
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pazymeta, kad pagal jstatymg pareiga bendradarbiauti turi tiek skolininkas, tiek kreditorius, jie
turi padéti vienas kitam jgyvendinti savo teises ir vykdyti pareigas, kylancias i§ sutarties,
informuoti vienas kita apie atsiradusias salygas, susijusias su prievolés vykdymu. Saliy
bendradarbiavimo principas yra svarbus vertinant, kaip prievolés Salys keitési informacija apie
biisimg patalpy perdavima, kaip sprendé kilusius nesutarimus ar neaiSkumus, kokiy émési
priemoniy, kad Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta prievolé biity jvykdyta
tinkamai. Civilinio kodekso 6.64 straipsnio 1 dalies 1 punkte nustatyta, kad kreditorius
laikomas pazeidusiu prievolg, kai skolininkas negali jvykdyti prievolés dél nepakankamo
kreditoriaus bendradarbiavimo su skolininku ar deél kitokios kreditoriaus kaltés. Pazymeétina,
kad esant situacijai, kai nuomininkas siekia tinkamai jgyvendinti savo pareiga grazinti
iSsinuomotg daikta nuomotojui, ta¢iau nuomotojas savo veiksmais (neveikimu) trukdo Sios
nuomininko pareigos jgyvendinimg, nuomotojas véliau negali remtis Civilinio kodekso 6.499
straipsnio 2 dalimi, atitinkamai nuomininkui nekyla pareiga atlyginti nuomotojo patirty
nuostoliy (negauty pajamy). Pavyzdziui, tais atvejais, kai pasibaigus negyvenamyjy patalpy
nuomos sutar¢iai nuomininkas faktiskai atlaisvina negyvenamasias patalpas turédamas tiksla
jas perduoti nuomotojui, 0 nuomotojas vengia pasiraSyti patalpy perdavimo—priémimo akta,
pripazintina, jog nuomotojas atsisako priimti patalpas, o nuomininkas savo ruoztu yra tinkamai
ivykdes Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 1 dalyje nustatyta pareigg grazinti nuomotojui
daikta, o nuomotojo vengimas priimti nuomininko faktiskai atlaisvintas ir nuomotojui
grazinamas patalpas bei pasiraSyti tai patvirtinant] perdavimo—priémimo akta negali biti
interpretuojamas kaip pagrindas nuomininko atsakomybei dél pavéluoto patalpy grazinimo
pagal Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 2 dalj kilti (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy
byly skyriaus 2008 m. lapkri¢io 25 d. nutartis civilin¢je byloje).

Lietuvos Respublikos jstatymai bei teismy praktika pripazjsta taip pat ir nuomininko
teis¢ ] negauty pajamy atlyginima. Civilinio kodekso 6.258 straipsnio 5 dalis nustato, kad jeigu
Salis nutraukeé sutartj dél to, kad kita Salis jg pazeide, ir per protinga terming sudaré nutraukta
sutart] pakeiciancig sutartj, tai ji turi teis¢ reikalauti i$ sutartj pazeidusios Salies kainy skirtumo
bei kity véeliau atsiradusiy nuostoliy atlyginimo. PavyzdZiui, jei nuomininkas nuomojasi
patalpas, kuriose vykdo tking komercing veikla, o nuomotojas neteisétai nutraukia nuomos
sutartj, nuomininkas iki naujos nuomos sutarties sudarymo netenka galimybés pilnai ar i§ dalies
vykdyti tikinés komercinés veiklos. Atitinkamai, nuomininkas patiria nuostolius, t. y. negauna
pajamy, kurias biity gaves, jei nuomotojas nebiity neteisétai nutraukes nuomos sutarties. Esant
tokiai situacijai, nuomininkas gali sudaryti kitg (pakeic¢ianc¢ig) nuomos sutartj. Lietuvos

Auksciausiasis Teismas yra iSaiSkings, kad pakeiciancioji sutartis turi buti sudaryta per

39



protinga terming, kurj teismas vertina atsizvelgdamas j bylos faktus ir aplinkybes. Sis terminas
pradedamas skaiciuoti nuo sutarties nutraukimo ir trunka tiek, kiek reikalauja aplinkybés. Jei
objektyviai aplinkybés trukdo sandorj sudaryti i§ karto po sutarties nutraukimo, protingas
laikas gali biiti ir vélesnis, kai iSnyksta trukdziai sudaryti pakei€iantjjj susitarima. Vertinant
termino trukme, reikSmingas ir subjektyvusis kriterijus, pvz.: terminas priklauso nuo galimybés
surasti kitg kontrahenta, kuris galés sekmingai jvykdyti prievole, kiek jmanoma mazesniais
kastais ir kita. Civilinio kodekso 6.258 straipsnio 5 dalies nustatytas nuostoliy apskai¢iavimo
bidas, t. y. kainy, numatyty nutrauktoje sutartyje ir ja pakeic¢iancioje sutartyje, skirtumas yra
siejamas tik su protingu terminu (Vilniaus apygardos teismo 2016 m. gruodzio 7 d. nutartis
civilinéje byloje). Nuomininkui tinkama tvarka sudarius nauja nuomos sutartj, nuomininkas
igyja reikalavimo teis¢ ] nuomotoja dél nuostoliy (negauty pajamy) atlyginimo, o taip pat ir
teise reikalauti nuomotojo nuomos kainos skirtumo atlyginimo, jei pagal naujaja nuomos
sutart] nuomos kaina yra didesné.

Taigi, nuomininkui Civilinio kodekso 6.499 straipsnio 2 dalies pagrindu kyla pareiga
atlyginti nuomotojo patirtus nuostolius negauty pajamy forma, jeigu nuomininkas pazeidé savo
pareigg grazinti iSnuomota daikta nuomotojui ir tarp nuostoliy ir nuomininko neteiséty veiksmy

egzistuoja priezastinis rysys, kuris néra pernelyg daug nutolgs nuo atsiradusiy nuostoliy.
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3.5. Nuomos sutarties nutraukimo ir nuomos sutarties pripazZinimo negaliojancia

tarpusavio santyKkis

Su nuomos sutarties nutraukimu, kaip vienu i§ sutarties pasibaigimo biidy, yra artimai
susijes ir sutarties pripazinimo negaliojancia institutas. Civilinio kodekso IV skyrius jtvirtina
pagrindus, kuriais remiantis sandoris teismo sprendimu gali buti pripazjstamas negaliojanciu.
Pripazinus sandorj negaliojan¢iu, turi buti taikoma restitucija (Civilinio kodekso 1.80
straipsnio 2 dalis, 6.222 straipsnis) — viena sandorio $alis privalo grazinti kitai sandorio Saliai
visa tai, kg pagal sandorj yra gavusi. Kiekvienu konkreciu atveju restitucija turi biiti atlickama
ne mechaniskai, o jsigilinus j individualig situacijg ir atidZiai pasvérus Saliy bei trec¢iyjy asmeny
interesus (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. birzelio 27 d. nutartis civilingje byloje).

Paminétina, kad Civilinis kodeksas iSskiria dvi negaliojan¢iy sandoriy rtiSis — niekinius ir
nugincijamus sandorius. Lietuvos AukSc¢iausiasis Teismas, nagringjgs Civilinio kodekso
reglamentuojamas sandoriy negaliojimo nuostatas, iSaiSkino, kad nors Civilinis kodeksas
nejtvirtina bendrosios teisés normos, skirtingai reglamentuojancios niekiniy ir nugin¢ijamy
sandoriy negaliojimo teisinius padarinius, taciau §ie teisiniai padariniai skiriasi. SprendZziant
del teisiniy padariniy, labai svarbu nustatyti momenta, nuo kurio sandoris pripazintinas
negaliojanciu (Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2006 m. birzelio 27 d. nutartis civilingje
byloje).

Niekinio sandorio negaliojimo fakta bei to teisinius padarinius teismas gali konstatuoti ex
officio (savo iniciatyva) (Civilinio kodekso 1.78 straipsnio 5 dalis). Niekinis sandoris
pripazjstamas negaliojanciu ab initio (nuo jo sudarymo momento), t. y. konstatuojamas faktas,
kad Saliy nesiejo nuomos prievoliniai santykiai, o taip pat abipuseés teis¢s ir pareigos. Vadinasi,
restitucijos pagrindu Salys turi viena kitai grazinti visa, kg nuomos sutarties pagrindu buvo
viena i$ kitos gavusios — nuomininkas nuomotojui turi grazinti iSnuomotg daikta, o nuomotojas
turi pareiga grazinti nuomininkui pastarojo mokétus nuompinigius. Taip pat turéty biiti
jvertinama ir grazinamo daikto bukl¢ — nuomininkui kyla pareiga atlyginti nuomininkui uz
blogesnés buklés grazinamg daikta; nuomotojui kyla pareiga atlyginti nuomininkui uz daikto
buklés pagerinimus. Kai grazinimas natiira nejmanomas, pavyzdziui nejmanomas atlikty
pagerinimy atskyrimas, turi buti atlyginama pagal to, kas buvo gauta, verte pinigais, jeigu toks
atlyginimas neprieStarauja protingumo, sgziningumo ir teisingumo kriterijams (Civilinio
kodekso 1.80 straipsnio 2 dalis, 6.222 straipsnis).

Nuginc¢ijamas sandoris pripazjstamas negaliojan¢iu ex nunc (nuo teismo sprendimo, kuriuo

sandoris pripazistamas negaliojanciu, isiteiséjimo momento) ir tokiu biidu konstatuojama, kad
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iki teismo sprendimo jsiteis¢jimo Salis siejo nuomos teisiniai santykiai su visais i§ to
iSplaukianciais padariniais (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. birzelio 27 d. nutartis
civilingje byloje). Vadinasi, iki tokio teismo sprendimo jsiteiséjimo momento nuomos sutartj
Salys privalo tinkamai jvykdyti, pavyzdziui, iki minéto momento nuomotojas turi pareiga
perduoti iSnuomotg daiktg, o nuomininkas turi pareigg mokeéti nuomos mokestj, naudotis juo
pagal paskirtj bei tinkamai vykdyti kitas nuomos sutartimi prisiimtas pareigas. Netinkamas
nuomos sutarties vykdymas sukelia Siame darbe jau aptartus teisinius padarinius sutarties
Salims. [siteis¢jus teismo sprendimui, sutarties Salis saistantys nuomos teisiniai santykiai
baigiasi, kartu baigiasi ir Salis siejancios teisés ir pareigos.

Pazymétina, kad Lietuvos AuksSCiausiasis Teismas yra iSaiSkings, kad sutarties
pripazinimas negaliojancia ir jos pripazinimas nesudaryta yra du skirtingi civiliniy teisiy
gynimo budai. Tik sudaryta sutartis gali buti ginijama bei pripazjstama negaliojancia
(priklausomai nuo negaliojimo pagrindy — niekine arba nugin¢ijama). Nesudaryta sutartis néra
sandorio pripazinimo negaliojanciu objektas (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. kovo
29 d. nutartis civilingje byloje). Manytina, kad mutatis mutandis turéty buti aiSkinamas ir
nuomos sutarties nutraukimo ir apskritai nesudarytos nuomos sutarties santykis, t. y. gali biiti
nutraukiama tik sudaryta ir galiojanti nuomos sutartis, o nesudaryta nuomos sutartis néra ir
negali buti sutarties nutraukimo objektu.

Atsizvelgiant | tai, kad teismas yra pazeisty teisiy gynimo institucija, bei siekiant
pasinaudoti teise ] teisming pazeisty teisiy gynyba, bitina suformuluoti teismui tinkama bei
teisiskai pagrista reikalavima. Susidarius situacijai, kai civilinés teisés subjektai siekia sudaryti
nuomos sutartj, taCiau teisine prasme jos nesudaro, teismui reiSkiamas reikalavimas dél
nuomos sutarties nutraukimo Civilinio kodekso 6.497 straipsnio ar 6.498 straipsnio pagrindu
blity nepagristas. Pavyzdziui, kasacinis teismas yra iSaiSkings, kad valstybinés
Zemés nuomos sutarties, prieStaraujancios istatymy normoms, teisinés pasekmés
eliminuojamos ne tokig sutart] nutraukiant, o ja keiciant arba pripazjstant negaliojancia.
Vadinasi, teismui pareiSkus reikalavimg tokig sutarti nutraukti, teismas tokio reikalavimo
turéty netenkinti bei atitinkamai nekilty sutarties nutraukimo teisiniai padariniai, t. y.
valstybinés Zemés nuomos sutartis, nors ir pakeista, likty galioti kartu su visomis sutarties Salis
saistan¢iomis teisémis ir pareigomis (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2020 m. gruodzio 23 d.
nutartis civilinéje byloje).

Gali buti ir kity atvejy, kai nuomos sutarties nutraukimas biity netinkamas civiliniy teisiy
gynimo budas. Pavyzdziui, Civilinio kodekso 6.477 straipsnis jtvirtina, kad nuomos sutarties

dalyku gali biiti bet koks nesunaudojamasis daiktas (2 dalis), kurj i§ nuomos sutarties bty
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galima aiskiai identifikuoti (3 dalis). Esant situacijai, kai Salys siekiamoje sudaryti nuomos
sutartyje aiSkiai neapibrézia ir nenurodo skiriamyjy nuomojamo daikto pozymiy ir dél to
nejmanoma daikto identifikuoti, tokia nuomos sutartis turéty biiti laikoma nesudaryta.
Nesudarytos sutarties, jskaitant ir nuomos sutartj, nutraukimas yra nejmanomas, todeél
atitinkamai teismui neturéty buti reiSkiamas toks reikalavimas. Analogiska situacija
susiklostyty, pavyzdziui, ir tuo atveju, jei Salys siekty sudaryti nuomos sutartj, kurios dalyku
biity daiktas, iSimtas i civilinés apyvartos. Pazymétina, kad Civilinio kodekso 6.477 straipsnio
2 dalis tokius daiktus nuomoti draudzia.

Paminétina, kad aukS¢iau paminéta taisyklé neturéty buti aiSkinama kaip taikytina visais
atvejais. Civilinio kodekso 1.96 straipsnis nustato, kad sandorio dalies negaliojimas nedaro
negaliojan¢iy kity jo daliy, todél dél vienos imperatyvioms jstatymo normoms
prieStaraujancios nuomos sutarties nuostatos neturéty buti pripaZjstama negaliojancia visa
nuomos sutartis. Pavyzdziui, neterminuotos nuomos sutarties atveju Civilinio kodekso 6.480
straipsnis nustato minimalius jsp€jimo apie sutarties nutraukimag terminus. Nors §i teisés norma
ir negali biti laikoma imperatyvigja teisés nuostata, kadangi leidzia Salims susitarti kitaip
(nustatyti ilgesnius jspéjimo terminus), taciau netiesiogiai draudzia susitarti dél trumpesniy
ispéjimo apie nuomos sutarties nutraukimg terminy. Susidarius situacijai, kai Salys nuomos
sutartyje susitaria dél trumpesniy nei Civilinio kodekso 6.480 straipsnyje nustatyty isp€jimo
terminy, neturéty buti sprendziama dél visos nuomos sutarties negaliojimo. Tokiu atveju turéty
biiti sprendziama dél netinkamos nuomos sutarties pakeitimo taip, kad nuostata atitikty teisinj
reglamentavimg. Be to, siekiant apsaugoti civilinés apyvartos stabiluma, nuomos sutarties
dalies negaliojimas neturéty buti latkomas pakankamu pagrindu, leidZian¢iu nutraukti sudaryta
nuomos sutartj.

Taigi, niekiné nuomos sutartis negalioja ir nesukuria nuomos teisiniy santykiy ir sukelia
teisinius padarinius (atsiranda pagrindas taikyti restitucijg) nuo tokios sutarties sudarymo
momento. Nugincijama sutartis nuomos teisinius santykius bei abipuses Saliy teises ir pareigas
sukuria, o tokios sutarties negaliojimo teisiniai padariniai kyla nuo to momento, kai jsiteis¢ja
teismo sprendimas, kuriuo sutartis pripazjstama negaliojancia. Visais atvejais reikia jvertinti,
ar nuomos sutartis yra galiojanti ir ar jos nutraukimas yra tinkamas paZeisty civiliniy teisiy

gynimo biuidas.
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3.6. Teisiniai padariniai, kylantys nutraukus nuomos sutartj Covid-19 kontekste

Lietuvos Respublikos Vyriausybés paskelbta ekstremali situacija bei visuotinis
karantinas sukiiré precedento neturin€ig situacijg, kuri sukélé daug klausimy bei teisiniy
problemy, susijusiy su nuomos sutar¢iy vykdymu ir jy nutraukimu pries§ terming. Ivedus
visuotinj karanting, buvo uzdrausta jvairi tkiné-komerciné veikla, pavyzdziui, viesSojo
maitinimo jstaigy, restorany, kaviniy, bary, naktiniy kluby ir kity pasilinksminimo viety,
parduotuviy, prekybos ir (arba) pramogy centry veikla. Tokia veikla besiverciantys subjektai
daznai ja vykdo nuomojamose patalpose, t. y. yra sudar¢ nekilnojamojo turto nuomos sutartis
ir pagal jas turi pareiga mokéti nuomos mokestj. Uzdraudus mineta veikla, ja vykdantys
subjektai netenka visy ar dalies pajamy, taiau pareiga mokéti nuomos mokestj islieka (Zi¢kus,
2020). Manytina, kad del Covid-19 paskelbtas visuotinis karantinas neatleidzia nuomos
sutarties Saliy nuo sutarties vykdymo, nesudaro pagrindo nutraukti nuomos sutartj, t. y. nuomos
sutarties nutraukimas visuotinio karantino metu be teiséto pagrindo sukelia tokius pacius,
Siame rasto darbe jau aptartus, neteiséto nuomos sutarties nutraukimo teisinius padarinius.
Sioje rasto darbo dalyje bus siekiama §j teiginj pagristi. Visgi, jvesti visuotinio karantino
ribojimai gali apsunkinti nuomos sutarties Saliy pareigy vykdyma, todél Sioje dalyje taip pat
bus nagrin¢jama, kokiomis teisinémis priemonémis gali pasinaudoti nuomos sutarties Salys,
siekdamos tinkamai jgyvendinti prisiimtas pareigas, apginti savo teises bei teisétus interesus.

Pacta sunt servanda — tai vienas i pagrindiniy privatinés teisés principy, kuris, iSvertus
i§ lotyny kalbos i lietuviy kalba, reiSkia, kad susitarimy yra biitina laikytis. Tokiu budu
siekiama uztikrinti civilinés apyvartos stabiluma, sudaryti realias galimybes civilinés teisés
subjektams jgyvendinti savo teises ir pareigas bei uztikrinti pazeisty teisiy gynyba. Visgi,
greitéjant gyvenimo tempui, intensyvejant civilinei apyvartai susiduriama su netikétomis, bet
neiSvengiamomis situacijomis, del kuriy tampa visiskai arba i§ dalies nebejmanomas prisiimty
sutartiniy jsipareigojimy vykdymas. Tokiu biidu sutarties Salis nevykdo ar vykdo netinkamai
sutartimi prisiimtus jsipareigojimus bei pazeidzia kitos sutarties Salies jstatymy saugomas
teises bei teisétus interesus de¢l nuo jos valios nepriklausancios, nenumatytos ir negalimos
iSvengti iSorinés jégos poveikio. Civilinio kodekso 6.487 straipsnio 1 dalis numato pareiga
nuomininkui laiku mokéti nuomos mokesti, o 6.497 straipsnio 1 dalies 3 punktas teis¢
vienaSaliSkai nutraukti sutartj, jei nuomininkas tinkamai nevykdo savo nuomos sutartimi
prisiimtos pareigos ir nuomos mokes¢io nemoka. Pagal Civilinio kodekso 6.212 straipsnio 1
dalj salis atleidziama nuo civilinés atsakomybés uz sutarties nejvykdyma, jeigu ji irodo, kad

sutartis nejvykdyta dél aplinkybiy, kuriy ji negal¢jo kontroliuoti bei protingai numatyti
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sutarties sudarymo metu, ir kad negaléjo uzkirsti kelio Siy aplinkybiy ar jy pasekmiy
atsiradimui. Keltinas klausimas, ar ekstremaliosios situacijos bei visuotinio karantino dél
Covid-19 paskelbimas gali biiti laitkomas nenugalima jéga (force majeure) (Civilinio kodekso
6.212 straipsnis), bei ar nuomininkas, dé¢l karantino nulemty ribojimy netekes dalies ar visy iki
tol gauty pajamy ir dél Sios priezasties pazeides pareiga moketi nuomos mokestj, gali remtis
Civilinio kodekso 6.212 straipsnio 1 dalimi kaip atleidimo nuo civilinés atsakomybés pagrindu.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikoje iSaiSkinta, kad tam, kad susiklosciusios
aplinkybés bty pripazintos nenugalima jéga pagal Civilinio kodekso 6.212 straipsnj, bitina
$iy salygy visuma (kumuliatyvios salygos): pirma, tokiy aplinkybiy nebuvo sudarant sutartj ir
ju atsiradimo nebuvo galima protingai numatyti; antra, dél susidariusiy aplinkybiy sutarties
objektyviai negalima jvykdyti; trecia Salis, neivykdziusi sutarties, ty aplinkybiy negaléjo
kontroliuoti ar negal¢jo uzkirsti joms kelio; ketvirta, Salis nebuvo prisiémusi ty aplinkybiy ar
Jju padariniy atsiradimo rizikos. Nesant §iy salygy visumos, t. y. nesant bent vienai is 8iy salyguy,
faktinés aplinkybés negali biti pripazintos nenugalima jéga (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2010 m. spalio 4 d. nutartis civilinéje byloje; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. vasario
4 d. nutartis civilingje byloje). Vertinant tai, manytina, kad situacija, kuomet nuomininkas
netenka pajamy dél jvesto visuotinio karantino ribojimy, nesudaro pagrindo taikyti Civilinio
kodekso 6.212 straipsnio 1 dalj ir atleisti nuo civilinés atsakomybés nuomininka, nevykdantj
pareigos mokeéti nuomos mokestj.

Pirma, minéta situacija neatitinka Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo iSskirtos antrosios
force majeure aplinkybiy nustatymo salygos, t. y. biity neteisinga teigti, kad nuomininkas dél
jvesty karantino ribojimy objektyviai neteko galimybés mokéti nuomos mokest]. Force
majeure institutu besiremianti sutarties Salis privalo jrodyti, kad nenugalimos jégos salygos
egzistuoja biitent jos atzvilgiu (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2012 m. birZelio 6 d. nutartis
civilinéje byloje). Nuomininkas neteko galimybés vykdyti veikla nuomojamose patalpose arba
jo veiklos vykdymas buvo apribotas, taiau jo nuomos sutartimi prisiimtos pareigos moketi
nuomos mokest] vykdymui, kaip tokiam, karantino ribojimai jtakos neturi. Pabréztina, kad
sutarties vykdymas yra jos Saliy bendradarbiavimo procesas, kuris turi vykti sagziningumo ir
geros valios salygomis (Civilinio kodekso 6.158, 6.200 straipsniai). Tai reiskia, kad sutarties
Salys negali elgtis prieSingai tiems likes¢iams, kuriuos ji savo veiksmais, atliktais vykdant
sutarties salygas, suformavo kitai sutarties Saliai (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2020 m.
rugsejo 24 d. nutartis civilinéje byloje). Tiek nuomotojas, tiek nuomininkas turi pagrista

lukestj, kad nuomos sutartis bus vykdoma tinkamai ir sutarties vykdymo laikotarpiu atsirad¢

45



nuomininko veiklos ribojimai neturéty pateisinti sutartimi prisiimty pareigy vykdymo ir lemti
nuomotojo sutartimi jgyty teisiy pazeidimo.

Antra, Civilinio kodekso 6.212 straipsnio 1 dalis nurodo, kad nenugalima jéga (force
majeure) nelaikoma tai, kad sutarties Salis neturi reikiamy finansiniy i$tekliy sutarc¢iai jvykdyti.
Galima kelti klausimg dél nuomininko finansiniy iStekliy trikumo priezasties, t. y. ar
nuomininko finansiniy iStekliy triikumas pasireiské dél vidinés veiklos trikdziy ar nuomininko
finansiniy iStekliy sumaz¢jimg nulémé iSoriniai veiksniai. Atsiradus trikdziams vidinéje
veikloje ir dél to tinkamai nejvykdZzius sutarties, akivaizdu, kad kilty nuomininko civiliné
atsakomybé, kadangi kiekviena Salis, sudarydama sutartj, turi jsivertinti, ar turi pakankamai
iStekliy ir ar sugebés jvykdyti prisiimamus jsipareigojimus. Vertinant nuomininko finansiniy
pajégumy sumaze¢jimag dél iSorés poveikio, manytina, kad turéty buti taikomas bonus pater
familias elgesio standartas. Tai reiSkia, kad turi buti jvertinama, ar atidus, rupestingas ir
apdairus asmuo, veikdamas tokioje situacijoje, gal¢jo ir turé¢jo numatyti iSorés veiksniy —
pasaulinés pandemijos bei visuotinio karantino jvedimo tikimybe ir dél to finansiniy istekliy
sumazéjimo rizika. Manytina, kad pasauliné pandemija, visuotinio karantino jvedimas yra
netikétinas ir nejprastas reisSkinys ir asmuo, atitinkantis bonus pater familias standarta,
sudarydamas nuomos sutartj pries iy reiskiniy pradzig, negal€jo ir neturéjo protingai numatyti
minéty reiskiniy tikimybés. Atsizvelgiant j tai, teigtina, kad nuomininkui turi buti suteikiama
galimybé pasinaudoti teisinémis priemonémis, kurios galéty padéti apginti nuomininko teisétus
interesus. Nuomininkas galéty pasinaudoti Civiliniame kodekse jtvirtintu sutar¢iy vykdymo
pasikeitus aplinkybéms institutu (Civilinio kodekso 6.204 straipsnis). Civilinio kodekso 6.204
straipsnio 2 dalis jtvirtina, kad sutarties vykdymo suvarzymu laikomos aplinkybés, kurios i§
esmes pakeiCia sutartiniy prievoliy pusiausvyra, t. y. arba i§ esmés padidéja jvykdymo kaina,
arba 1§ esmés sumaz¢ja gaunamas jvykdymas. Tam, kad buty konstatuota, jog vienai Saliai
sutarties vykdymas yra i§ esmés suvarzytas, biitina nustatyti, kad tam tikros aplinkybés i§
esmes pakeité Saliy sutartiniy prievoliy pusiausvyrg ir kad jos atitinka Civilinio kodekso 6.204
straipsnio 2 dalyje iSvardytus kriterijus: tos aplinkybés atsiranda arba nukentéjusiai Saliai
tampa zinomos po sutarties sudarymo; ty aplinkybiy nukentéjusi Salis sutarties sudarymo metu
negaléjo protingai numatyti; ty aplinkybiy nukentéjusi Salis negali kontroliuoti; nukentéjusi
Salis nebuvo prisi¢émusi ty aplinkybiy atsiradimo rizikos. Pazymeétina, kad biitina nustatyti, jog
egzistuoja visos Civilinio kodekso 6.204 straipsnio 2 dalyje nurodytos salygos, prieSingu atveju
neatsiranda pagrindo taikyti Civilinio kodekso 6.204 straipsnio 3 dalyje nurodyty sutarties
pakeitimo biidy. Jeigu egzistuoja visi nurodyti kriterijai ir jvykdyti sutartj vienai Saliai tampa

sudétingiau negu kitai Saliai, nukentéjusi sutarties Salis turi teis¢ kreiptis | kitg Salj praSydama
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sutart] pakeisti (Civilinio kodekso 6.204 straipsnio 1, 3 dalys), pavyzdziui, susitarti dél
mokéjimo atidéjimo, nuomos mokes¢io dydzio sumazinimo. Sis prasymas turi biiti pagristas ir
pareikStas tuoj pat po sutarties jvykdymo suvarZymo. PaZymétina, kad kreipimasis dél sutarties
pakeitimo savaime nesuteikia nukentéjusiai Saliai teisés sustabdyti sutarties vykdyma. Jeigu
per protingg terming Salys nesutaria dél sutarties pakeitimo, tai abi turi teis¢ kreiptis ] teisma.
Teismas turi teis¢ gali nutraukti sutartj ir nustatyti sutarties nutraukimo datg bei salygas arba
pakeisti sutarties salygas, kad bty atkurta Saliy sutartiniy prievoliy pusiausvyra (Civilinio
kodekso 6.204 straipsnio 3 dalis). Salims nesutarus dél nuomos sutarties pakeitimo,
pavyzdziui, nuomos mokesc¢io sumazinimo ir (ar) atidé¢jimo, o nuomininkui nuomos mokes¢io
nemokant, biity laikoma, kad nuomininkas pazeidé sutartj ir nuomotojas igyty teise teisétai
vienasaliSkai nuomos sutartj nutraukti (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. liepos 2 d.
nutartis civilinéje byloje).

Pazymétina, kad teismai, siekdami -civilinés apyvartos stabilumo, absoliucios
daugumos atvejais visy pirma siekia iSsaugoti sudarytas sutartis ir atkurti taikg tarp Saliy.
Civilinio kodekso 6.204 straipsnio nuostatomis visy pirma siekiama iSsaugoti
sutartinius santykius, t. y. kai sutarties Salis nebegali vykdyti prisiimty jsipareigojimy
pirminémis sutarties saglygomis dél aplinkybiy, atsiradusiy ne dél jos kaltés, ir kita sutarties
Salis atsisako sutart] pakeisti, tai gali padaryti teismas ir sutartiniai santykiai tesis toliau. Tik
nepavykus to padaryti, imama svarstyti galimybé sudarytg sutart] nutraukti ir priimamas
sprendimas dél sutarties nutraukimo (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2015 m. liepos 2 d.
nutartis civilinéje byloje).

Apzvelgus nuomos sutarties nutraukimo teisétumo pagrindus, vertintina, kad visuotinio
karantino ribojimai bei jy nulemti nuomininko veiklos ribojimai, o taip pat nuomininko pajamy
ar jy dalies netekimas, nesudaro teiséto pagrindo nuomininkui nutraukti nuomos sutart;.
Nuomininkas jgyja teis¢ kreiptis 1 nuomotoja dél sutarties salygy pakeitimo (Civilinio kodekso
6.240 straipsnis). Nuomos sutarties nutraukimas nuomininko iniciatyva Covid-19 pandemijos
metu remiantis vien nenugalima jéga (force majeure) (Civilinio kodekso 6.212 straipsnis), buty
vertinamas kaip neteisétas vienaSalis nuomos sutarties nutraukimas bei kilty neteiséto
vienaSalio nuomos sutarties nutraukimo teisiniai padariniai. Atsizvelgiant ] tai, prieinama
iSvados, kad dé¢l Covid-19 jvestas visuotinis karantinas ir su juo susij¢ ribojimai neturi jtakos
jtakos teisiniams padariniams, kurie kyla nuomininko iniciatyva be teiséto pagrindo
vienasaliSkai nutraukus nuomos sutartj. Tai reiskia, kad vien aplinkybé¢, kad nuomos sutartis
nutraukiama Covid-19 pandemijos metu, nors ir pasikeitus jos vykdymo aplinkybéms, nekeicia

nuomos sutarties nutraukimo teisiniy padariniy ir nesudaro pagrindo nuomininko civilinés
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atsakomybés netaikymui. Covid-19 pandemijos metu nuomininkui iSlieka pareiga tinkamai
vykdyti nuomos sutartimi prisiimtus jsipareigojimus, o sutart] pazeidus, kyla civiline
atsakomyb¢ ir nuomininko pareiga atlyginti ir atitinkamai nuomotojo teisé reikalauti atlyginti
nuomotojo naudai patirtus nuostolius.

Atkreiptinas démesys, kad vieSojoje erdvéje yra ir prieSingy nuomoniy aukséiau
i8déstytai pozicijai. L. Didziulis teigia, kad nuomotojo pareiga apima du aspektus: pirma,
daikto fizing kokybe — fiziniy trukumy nebuvimg; antra, daikto teising kokybe — teisiniy
suvarzymy naudotis nebuvimg. Civilinio kodekso 6.483 straipsnio 1 dalis jtvirtina, kad
nuomotojas privalo perduoti nuomininkui sutarties salygas bei daikto paskirtj atitinkancios
biikles daikta, taip pat privalo garantuoti, kad iSnuomotas daiktas bus tinkamas naudoti pagal
paskirtj visg nuomos terming. Pagal Civilinio kodekso 6.487 straipsnio 1 dalj nuomininkas
privalo laiku mokéti nuomos mokestj. Jeigu jstatymai ar sutartis nenustato ko Kkita,
nuomininkas turi teis¢ reikalauti atitinkamai sumazinti nuomos mokesti, kai dél aplinkybiy, uz
kurias jis neatsako, sutartyje numatytos naudojimosi daiktu salygos arba daikto bikle i§ esmes
pablogéja. Be to, pagal Civilinio kodekso 6.489 straipsnio 1 dalj, nuomininkas turi pareiga
naudotis iSsinuomotu daiktu pagal sutart] ir daikto paskirtj (Didziulis, 2021).

Karantino ir su juo susijusiy ribojimy jvedimas yra konkretus ir tiesioginis suvarzymas
naudotis iSsinuomotu daiktu. Atsizvelgiant i tai, L Didziulio teigimu, nuomotojas nebegali
igyvendinti Civilinio kodekso 6.483 straipsnio 1 dalyje jtvirtintos pareigos garantuoti, kad
daiktas visg nuomos terming bus tinkamas naudoti pagal paskirtj, kuriai jis iSnuomojamas, ir
tokiu biidu nuomotojas $ig savo pareiga pazeidzia. Jei nuomininkas dél karantino metu jvesty
ribojimy visiSkai netenka galimybes teisétai pagal paskirtj naudotis iSsinuomotu daiktu, tuomet
laikytina, kad prievolg yra iStikusi force majeure, net jei nuomos objekte ir yra laikinai palikta
tam tikry nuomininko daikty arba jei nuomininkas buvo atéjes pasiimti kai kuriy daikty. L.
Didziulio teigimu, reikalauti i§ nuomininko mokéti nuomos mokestj biity nesazininga. Tokiu
atveju ekonominiy santykiy turinys i§ nuomos de facto redukuojasi i sandéliavimo paslaugas,
tod¢l sazininga bty imti mokest] tik uz daikty sandéliavima pagal sandéliavimo rinkoje
taikytinus jkainius. Jei vis tik nuomininkas turi galimybe teisétai ir saugiai naudotis daiktu,
pavyzdZiui, jei jis yra persirges Covid-19 ir jau turi imuniteta, jei jam kyla objektyvi biitinybe
ir jis naudojasi daiktu pagal paskirti, tokiu atveju force majeure institutas netaikytinas, nes
nuomos prievole vykdyti tampa nors ir ribotai, ta¢iau jmanoma. Tokiu atveju gali biiti taikomi
tik kiti instrumentai, tokie kaip esminis aplinkybiy pasikeitimas Civilinio kodekso 6.204
straipsnio pagrindu arba nuomos kainos sumazinimas Civilinio kodekso 6.487 straipsnio 1

dalies pagrindu (Didziulis, 2021).
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Tokiai pozicijai pritartina i$ dalies. Visuotinio karantino jvedimas ir jo metu taikomi
ribojimai lemia tai, kad nuomininkas netenka galimybés vykdyti tkinés veiklos tokiu btdu,
kokiu §i veikla buvo vykdoma iki apribojimy pradzios. Visuotinis karantinas ir jo metu taikomi
ribojimai apriboja nuomininko galimybe vykdyti tiking veikla pilna apimtimi, o tai gali lemti
nuomininko pajamy sumazéjimg. Taciau Sie apribojimai netrukdo nuomininkui ir toliau
naudotis nuomojamomis patalpomis ir jas valdyti, o tai neatitinka force majeure taikymo
salygy. Pavyzdziui, jei nuomininkas nuomojasi patalpas, kuriose vykdoma restorano veikla,
nuomininkui yra apribojama galimybé priimti klientus restorano viduje, taciau islieka galimybe
tiekti maistg iSsinesti, ir toliau sandéliuoti nuomininko veiklai reikalingus daiktus. Tokiu budu
nuomininkas, nors ir esant jo veiklos ribojimams, ir toliau naudoja ir valdo iSsinuomotas
patalpas. Vadinasi, nuomotojas ir toliau ilieka pilna apimtimi nuomininkui perdaves valdymo
ir naudojimo teis¢, kas atitinka anksCiau aptarta nuomos sutarties samprata, pagal kurig
valdymas ir naudojimas yra perduodamas uz atlygj, dé¢l to nuomininko pareiga mokéti
nuompinigius iSlieka. Aplinkyb¢, kad nuomininko vykdomai tikinei veiklai valstybé (valstybés
institucijos) nustato tam tikrus ribojimus, kurie galimai lemia nuomininko pajamy netekima
ar sumaz¢jima, neturéty lemti tokio aiSkinimo, pagal kurj biity laikoma, kad nuomotojas
pazeidé pareiga, pagal kurig privalo perduoti nuomininkui tinkamag naudoti pagal paskirtj
daikta. PaZymétina, kad visuotinis karantinas ir kartu jvesti ribojimai yra nukreipti i
nuomininko tiking veiklg ir néra susij¢ su draudimu nuomininkui naudoti ir valdyti konkrecias
nuomos sutarties objektu esancias patalpas. Tai reiskia, kad ribojimai yra nukreipti | ne |
iSnuomotas ir nuomotojo nuomininkui perduotas patalpas. Pavyzdziui, jei tose paciose
iSnuomotose patalpose tiking veikla vykdyty ne restoranas, o vaisting, tokios veiklos vykdymui
tose paciose patalpose ribojimai nebiity taikomi. Ivedus ribojimus, kurie taikomi nuomininko
vykdomai ikinei veiklai, nuomininko galimybé vykdyti iiking veiklg biity apribota ne tik
iSsinuomotose, bet ir kitose patalpose. Atsizvelgiant | tai bei siekiant tinkamai jgyvendinti
nuomininko teise, jtvirtintg Civilinio kodekso 6.483 straipsnio 1 dalyje, nuomotojo veiksmai
(neveikimas) tam jtakos neturi. Vadinasi, nuomininkas nejgyja teisés vienasaliskai nutraukti
nuomos sutart] remdamasis nuomotojo pareigos perduoti tinkamg naudoti pagal paskirtj daikta
visg nuomos sutarties terming pazeidimu, kadangi nuomotojas Sios pareigos nepazeidzia.
Nuomininkui nutraukus sutartj §iuo pagrindu (jei Salys sutartimi nesusitaré kitaip), kilty jprasti
neteis€to vienasalio nuomos sutarties nutraukimo sukeliami teisiniai padariniai, t. y.
nuomininkui kilty civiliné atsakomyb¢, o kartu ir pareiga atlyginti nuomotojo patirtus

nuostolius. Siekiant i§vengti sutarties pazeidimo, kaip minéta, nuomininkas turéty kreiptis |
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nuomotojg Civilinio kodekso 6.204 straipsnyje nurodytu pagrindu ir tvarka dél nuomos
sutarties pakeitimo i§ esmés pasikeitus jos vykdymo aplinkybéms.

Paminétina tai, kad jvesti visuotinio karantino ribojimai gali daryti jtaka vienai
pagrindiniy nuomininko pareigy — pasibaigus nuomos sutarciai, grazinti iSnuomotg daikta
nuomotojui. Nuomininkas po nuomos sutarties pasibaigimo gali neturéti objektyvios
galimybés iSsinuomotg daikta grazinti nuomotojui deél visuotinio karantino metu jvesty
judéjimo ribojimy Lietuvos Respublikos teritorijoje. Pavyzdziui, nuomininkas i§sinuomoj¢s
kilnojamaji daikta Vilniuje ir turédamas tikslg ji naudoti Kaune, dél jvesty judéjimo ribojimy
gali neturéti objektyvios galimybés atvykti | Vilniy susitikimui su nuomotoju ir tokiu biidu gali
pazeisti savo pareigg nuomos sutartyje nustatytu laiku grazinti daikta nuomotojui ir
nuomininkui kilty Siame darbe aptarti sutarties nejvykdymo teisiniai padariniai. Manytina, kad
Siuo atveju nuomininkui taip pat turéty buti suteikiama galimybe kreiptis | nuomotoja dél
nuomos sutarties pakeitimo Civilinio kodekso 6.204 straipsnio pagrindu ir taip iSvengti
neigiamy teisiniy padariniy.

Pabréztina, kad Civilinio kodekso 6.204 straipsnio taikymo pagrindg sudarancios
aplinkybés turi pasikeisti jau po sutarties sudarymo — jos vykdymo laikotarpiu. Sutarties
sudarymas jau po karantino jvedimo nesudaro pagrindo Civilinio kodekso 6.204
straipsnio taikymui, kadangi neatitinka visy 2 dalyje iSvardyty kriterijy. [vertinus tai, kad
sudarant nuomos sutartj karantino metu, sutarties Salims yra Zinomas karantino rezimo jvedimo
faktas bei Salys turi galimybe jsivertinti rizikg bei laisva valia pasirenka sudaryti sutartj ar jos
nesudaryti, atitinkamai — prisiimti jsipareigojimus ar neprisiimti, $ios aplinkybés nesudaro
pagrindo Civilinio kodekso 6.204 straipsnio taikymui (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2015
m. liepos 2 d. nutartis civilinéje byloje).

Apzvelgus nuomininko teis¢ vienaSaliSkai nutraukti nuomos sutartj karantino metu ir
to teisinius padarinius, biitina aptarti ir nuomotojo teis¢ vienaSaliSkai nutraukti sutartj tuo
atveju, kai nuomininkas nemoka nuomos mokesc¢io arba ta daro netinkamai bei kylanc¢ius
teisinius padarinius. Civilinio kodekso 6.204 straipsnio 3 dalis numato nuomininkui pareiga
kreiptis ] nuomotojg nedelsiant po sutarties vykdymo suvarZymo, o nagrin¢jamame kontekste
— nedelsiant po karantino ir su juo susijusiy ribojimy vedimo, kurie 1émé nuomininko pareigy
vykdymo apsunkinimg. Civilinio kodekso 6.497 straipsnio 1 dalies 3 punktas jtvirtina
nuomotojo teis¢ nutraukti nuomos sutartj tuo atveju, jei nuomininkas nevykdo pareigos mokéti
nuomos mokest]. Vadinasi, jei nuomininkas laiku nesikreipia 1 nuomotoja 6.204
straipsnio pagrindu dél nuomos sutarties pakeitimo ir (ar) nevykdo pareigos mokeéti nuomos

mokesti, nuomotojas igyja teis¢ vienasaliSkai nutraukti nuomos sutartj ir reikalauti nuomininko
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nuomotojo naudai nuostoliy atlyginimo. Paminétina, kad pagal Lietuvos Respublikos naujojo
koronaviruso (Covid-19) sukelty pasekmiy poveikio nuomos sutar¢iy vykdymui istatymo
projekta (Lietuvos Respublikos naujojo koronaviruso (Covid-19) sukelty pasekmiy poveikio
nuomos sutar¢iy vykdymui jstatymo projektas, 2020) buvo sitiloma apriboti nuomotojo teis¢
karantino laikotarpiu ir tris ménesius po Sio laikotarpio atSaukimo vienaSaliSkai nutraukti
nuomos sutart] remiantis tuo pagrindu, kad nuomininkas pazeidé¢ pareiga mokéti nuomos
mokestj ar jo dalj tuo atveju, jeigu nuomininkas patiria finansiniy sunkumy dél karantino metu
taikomy tikinés komercinés veiklos apribojimy, dél kuriy i§ esmés pasunkéjo pagal nuomos
sutart] prisiimty jsipareigojimy mokéti nuomos sutartyje nustatyto dydzio nuomos mokestj
tinkamas vykdymas. Nuomoto teisé vienaSaliskai nutraukti sutartj biity ribojama tuo atveju, jei
nuomininkui informavus apie tai nuomotoja, Salims nepavyko susitarti dél nuomos sutarties
salygy pakeitimo (pavyzdziui, nuomos mokes¢io sumazinimo ar jo moke¢jimo atidéjimo), o
susidargs nuomos mokescio jsiskolinimas nuomotojui néra grazinamas per $eSiy ménesiy
terming (jei $alys nesutaré kitokio termino). Sis jstatymo projektas toliau nebus svarstomas
(Lietuvos Respublikos Teisingumo ministerijos raStas dél Lietuvos Respublikos naujojo
koronaviruso (Covid-19) sukelty pasekmiy poveikio nuomos sutar¢iy vykdymui istatymo
projekto, 2020), taCiau paminétina, kad jstatymo priémimas turéty jtakos nuomos sutarties
nutraukimo teisiniams padariniams. Siam jstatymui jsigaliojus ir nuomotojui vienaaliskai
nutraukus nuomos sutartj anksc¢iau nei po 3 ménesiy po karantino pabaigos remiantis tuo, kad
nuomininkas pazeid¢ pareiga mokéti nuomos mokestj, toks nutraukimas biity laikomas
neteisétu ir kilty nuo anksciau aptarty skirtingi teisiniai padariniai — kilty nuomotojo civiliné
atsakomybe¢ ir pareiga bei nuomininko teisé atlyginti nuomininko patirtus nuostolius.
Apibendrinant tai, kas iSdéstyta, nuomininkas dél visuotinio karantino jvedimo patiria
neigiamus ribojimus, dél kuriy nuomininkas praranda pajamas ar jy dalj, gali biti
apsunkinamas kity prisiimty jsipareigojimy vykdymas, todél nuomos sutartimi prisiimty
prievoliy vykdymas pasunke¢ja. Pasauliné pandemija ir visuotinis karantinas, nuomininkui
nevykdant pareigos mokéti nuomos mokestj, negali biiti laitkomi nenugalimos jégos (force
majeure) aplinkybémis, sudaranciomis pagrindg nuomininko atleidimui nuo nuompinigiy
mokéjimo. Nuomininkas nejgyja teisés remtis nuomotojo pareigos perduoti tinkama pagal
paskirt] naudoti daikta pazeidimu, taciau nuomininkas, jei nuomos sutartis sudaryta pries
karantino ir su juo susijusiy ribojimy jvedima, gali pasinaudoti kita teisine priemone ir kreiptis
1 nuomotoja dél nuomos sutarties vykdymo pakeitimo i§ esmés pasikeitus vykdymo

aplinkybéms Civilinio kodekso 6.204 straipsnio pagrindu.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

1.

Nuomininko pirmenybés teis¢ sudaryti nauja nuomos sutartj néra absoliuti.
Nuomininko iSankstinis Sios teisés atsisakymas yra teisétas ir galioja taip pat ir tuo
atveju, jei nuomininkas véliau nuomong pakeicia ir iSreiskia valig sudaryti nauja
nuomos sutartj. Nuomotojui tokig sutartj atsisakius sudaryti, nekyla sutartiné civiliné
atsakomybé. Pasibaigus iSperkamosios nuomos sutarciai, net ir Siai sutarciai turint kity
sutar¢iy pozymiy, kyla iSperkamosios nuomos pasibaigimo teisiniai padariniai.
Atitinkamai, kity sutarciy, kuriy pozymiy turi iSperkamosios nuomos sutartis, pabaigos
teisiniai padariniai nekyla ir negali biiti taikomi.

Vertinant, ar iSnuomoto daikto buklé pageréjo ir ar atsirado nuomotojo pareiga atlyginti
nuomininko patirtas i§laidas uz daikto pagerinimus, turi biiti vertinamas ne investuoty
1¢Sy | daikta dydis, o faktinis daikto vertés padid¢jimas. Nuomininkui investavus |
daikto pagerinimg asmenines léSas, taCiau daikto vertei faktiSkai nepadidéjus,
nuomotojui nekyla pareiga atlyginti nuomininko atliktas investicijas. Siy nuomininko
patirty iSlaidy, kurios nesukuré daikto vertés padidéjimo, neatlyginimas negali biiti
traktuojamas kaip sutartinés civilinés atsakomybes taikymas.

D¢l Covid-19 kilusi pasauliné pandemija, jvestas visuotinis karantinas bei su juo susije¢
ribojimai negali biiti laikomi nenugalimos jégos (force majeure) aplinkybémis
(Civilinio kodekso 6.212 straipsnis) ir dé¢l to nesudaro teiséto pagrindo remiantis Siomis
aplinkybémis nutraukti nuomos sutartj. Nuomos sutarties nutraukimas remiantis vien
Siuo pagrindu sukelty neteiséto nuomos sutarties nutraukimo teisinius padarinius.
Atsizvelgiant | visuotinio karantino ribojimy sukelta nuomininko sutarties vykdymo
aplinkybiy pasunkéjimg bei atkurti Saliy nuomos sutarties pagrindu prisiimty
jsipareigojimy pusiausvyra, sitlytina nuomininkui remtis Civilinio kodekso 6.204
straipsniu bei dél pasunkéjusio sutarties vykdymo kreiptis i nuomotoja su praSymu
pakeisti nuomos sutarties sglygas. Tokiu biidu biity nuomininkas gali iSvengti nuomos

sutarties pazeidimo ir kylan¢iy neigiamy teisiniy padariniy.
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SANTRAUKA

Nuomos sutaréiy pasibaigimo ir nutraukimo teisiniai padariniai

Ieva Sinkeviciuté

Nuomos teisiniai santykiai nuolat susikuria, kei¢iasi ir baigiasi. Siame darbe yra
nagrin¢jama nuomos sutar¢iy pabaiga, t. y. nuomos sutariy termino pasibaigimas, nuomos
sutarCiy teis€tas ir neteisétas vienaSalis nutraukimas bei kylantys teisiniai padariniai.
Pasibaigus nuomos sutarciai, sutarties Salims kyla apbipusés teisés ir pareigos, kuriomis Salys
privalo naudotis tinkamai ir jas jgyvendinti tokiu biidu, kad nebiity pazeisti kitos sutarties Salies
teiséti interesai. Siame darbe analizuojami teisiniai padariniai, kylantys tuo atveju, kai nuomos
sutartis baigiasi teisétu pagrindu ir sutarties Salys tinkamai jgyvendina teises bei vykdo
pareigas, o taip pat teisiniai padariniai, kylantys tuo atveju, kai nuomos sutarties Salys
netinkamai vykdo sutarties pagrindu jgytas pareigas ir pazeidZzia kitos sutarties Salies teises bei
teisétus interesus. Netinkamas nuomos sutarties vykdymas yra sutarties pazeidimas, kuris
lemia sutartinés civilinés atsakomybés kilimg sutartj pazeidusiai Saliai. Nuomos sutar¢iy
nutraukimas ir po nutraukimo kylantys teisiniai padariniai tapo ypac¢ aktualtis d¢l Covid-19
kilusios pasaulinés pandemijos ir jvesto visuotinio karantino metu. Siame darbe nagrin¢jamas
klausimas, ar Sios aplinkybés, apsunkinancios sutarties Saliy vykdymo salygas, sudaro teiséta
pagrindg nutraukti nuomos sutartj bei analizuojami teisiniai jrankiai, kuriais gali pasinaudoti
nuomos sutarties Salys, siekdamos apginti savo teises ir teisétus interesus, iSvengiant sutarties
pazeidimo ir i$ to kylanciy teisiniy padariniy — sutartinés civilinés atsakomybés atsiradimo.
Siame darbe prieita i$vados, kad dél Covid-19 kilusi pasauliné pandemija ir visuotinis
karantinas negali buti laikomi nenugalimos jégos (force majeure) aplinkybémis ir nesudaro
teiséto pagrindo nuomos sutarties nutraukimui. Atsizvelgiant i tai, kad dél visuotinio karantino
ribojimy gali pasunkéti nuomos sutarties Saliy prievoliy vykdymas, Salims turéty buti
suteikiama teis¢ pakeisti sutarties salygas dél i§ esmés pasikeitusiy aplinkybiy Civilinio

kodekso 6.204 straipsnio pagrindu.
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SUMMARY

Legal Consequences of the Expiration and Termination of a Lease Contract

Ieva Sinkeviciuté

Legal rental lease relationships are constantly being created, altered and terminated. This
research analyses different types of legal consequences for rental lease contract terminations,
such as, expiration, illicit one-sided breach and legitimate one-sided termination. As soon as
rental lease contract is terminated, rights and responsibilities for all parties come into effect.
Parties are obliged to exercise their rights in such a way, that legal interests of other party
would not be harmed. This particular research examines legal consequences, which arise on
the two instances - first one is that the rental lease contract is terminated legitimately and all
parties properly execute their rights and responsibilities. The second case - execution is
unlawful in a way that it violates rights and legal interests of another party. Legally, breach of
the rental lease contract is a violation or improper execution of the rental lease contract, which
entails legal civil liability for the party, found to be responsible for the infringement. The
process of legal rental lease contract termination and arising legal consequences started to
present itself as even more relevant with the outbreak of Covid-19 pandemic and enforced
global quarantine. This research examines the issue and tries to answer the question, whether
these circumstances, which hinder the ability of certain parties to fulfill it's obligations is a
cause enough to legally terminate the rental lease contract. In addition, it analyses legal
instruments, which can be utilised by certain parties of the contract in order to protect their
rights and legal interests and avoid legal consequences as well as contractual civil liability.
This research reached a conclusion, that worldwide Covid-19 pandemic and quarantine cannot
be considered a circumstance of superior force (force majeure) and does not provide a solid
enough basis for legal rental lease contract termination. Taking into account the fact, that the
global quarantine may impair abilities of the contract’s parties to properly fulfill their
obligations, contract parties ought to be granted a legal remedy to alter terms of the contract on

the grounds of firmly changed circumstances, based on Civil code article 6.204.
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