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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZOZDIAI

Autorius magistro darbe vertina vartotojams kylancios buisto netekimo rizikos apimtj, taip
pat vartotojy teisiy apsaugos pakankamuma bei veiksminguma. Rizikos vertinimas
atliekamas analizuojant teisés aktus bei teismy praktika, atsizvelgiant | teising doktring.
Démesys telkiamas | kredito sutar¢iy bei hipotekos sutar¢iy teisinj reguliavima, kurj i$
dalies jtakoja nesgziningy sutarties salygy institutas. Akcentuodamas nuosavo bisto
svarbg, autorius kvestionuoja norminiais teisés aktais suteikiamg vartotojy teisiy apsaugos

pakankamuma.

Pagrindiniai zodziai: hipotekos sutartis, kredito sutartis, nesgziningos sutar¢iy salygos,

nemokumas, teisé j biistg, vartotojy teisés.

In master's thesis, the author evaluates the extent of the risk of housing loss to consumers,
as well as the adequacy and effectiveness of consumer protection. The risk assessment is
performed by analysing legal acts and case law, with respect to legal doctrine. The focus is
set on legal regulation of credit agreements and mortgage agreements, which is partly
influenced by the Institute of Unfair Contract Terms. By stressing out the importance of
home ownership, the author questions the adequacy of consumer protection provided by
normative legal acts.

Keywords: mortgage agreement, credit agreement, unfair contract terms, insolvency, right

to housing, consumer rights.
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JZANGA

Suformuotoje Europos Sgjungos Teisingumo Teismo (toliau — ESTT) jurisprudencijoje
vartotojas yra laikomas Salimi, esanfia maziau palankioje padétyje nei pardavéjas ar
tiekéjas, t. y. verslininkas, tiek derybiniy galiy, tiek informacijos lygio atzvilgiu®.
Nelygiaverté vartotojo padétis, kurioje jis atsiduria dél minéty objektyviy priezasCiy, lémée
tai, jog vartojimo sutarties institutas yra grindziamas silpnesnés sutarties Salies — vartotojo
— teisinés apsaugos doktrina, kuri lemia sutarties laisvés principo ribojima?.

Intervencija j sutarCiy teisés, kaip civilinés teisés Sakos, instituta, paremtg be kita ko
ir subjekty lygiateisiSkumo, nesikiSimo i privacius santykius bei jau minétu sutarties laisvés
principu sulaukia jvairios bei laipsniskos kritikos, taciau pastaroji i§ esmeés yra grindziama
formaliu privatinés teisés ir vieSojo reguliavimo atskyrimu. Kritikai, pritariantys Siam
esminiam privatinés ir vieSosios teiseés atskyrimo iSlaikymui, yra neretai jtakojami liberaliy
politiniy idéjy, kilusiy 1§ XIX a. tautiniy valstybiy. [Zengus j naujgjj amziy, vystantis
ekonomikai bei augant dideléms jmonéms, suklestéjo masiné gamyba, kuri kélé ekonominj
spaudimg rinkoje formuotis vienodumui ir nuspé¢jamumui. Pastaryjy veiksniy rezultatas
buvo standartizavimo fenomenas, paplitgs XX a. pirmoje pus¢je. Tapo kvestionuotinas
rinkos efektyvumas, gristas minétu sutarties laisves principu, kadangi standartizacija
paveiké vienos i$ sutaréiy Salies — vartotojo — galimybe derétis. Tai i§ esmés verté kelti
klausimg d¢l to paties formalisty proteguojamo sutarties laisvés principo realizavimo,
gristo sutarties Saliy laisva valia, bei jtakojo nelygiavertés derybinés galios doktrinos
atsiradima, kurj pradéjo plétoti F. Kessler®.

Padétj, kurioje dél standartizavimo atsiranda vartotojas, . Ramsay prilygina sutarties
laisvés principo netek¢iai®, todél intervencija j sutartinius teisinius santykius neturtéty buti
suprantama kaip iSimtinai sutarciy laisvés principo ribojimas. Sutarties laisvés principas,

be to, kad reiskia laisve sudaryti sutartj arba jos nesudaryti, taip pat reiSkia, kad sutarties

1 OPR-Finance s.r.0. v GK [ESTT], Nr. C-679/18, [2020-03-05]. ECLI:EU:C:2020:167.

2 Lietuvos Auk3¢iausiasis Teismas (2009) Vartotojy teisiy apsauga vartojimo sutartiniuose santykiuose:
teisinio reguliavimo ir teismy praktikos apzvalga. Teismy praktika, 30 [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
https://www.lat.It/lat-praktika/teismu-praktikos-apzvalgos/civiliniu-bylu-apzvalgos/67 [ziuréta 2020 m.
liepos 22 d.], p. 1.

3 Domurath, 1. (2017). Consumer Vulnerability and Welfare in Mortgage Contracts. Oxford; Portland,
Oregon: Hart Publishing, p. 20; taip pat apie tai raSo Bubliené, D. (2009). Vartojimo sutarciy nesqzZiningy
sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry centras, p. 34; Mykolo Romerio universitetas (2013).
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas: pirmieji desimt galiojimo mety. Mokslo studija. Vilnius, p. 899.

4 Bubliené, D. (2009). Vartojimo sutaréiy nesqziningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 36.
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Salys turi ir teise susitarti dél jos salygy®. Galimybé pasinaudoti Sia teise tampa abejotina,
kuomet dél verslininko uzimamos padéties, leidziancios pastarajam diktuoti salygas,
vartotojas praranda realig galimybe derétis. Tokia sutarties Saliy padétis yra nepateisinama
lygiateisiSkumo bei teisingumo principy atzvilgiu. Sutarties laisvés principas sudarant
sutartj yra tinkamai jgyvendinamas, Kai civiliniy teisiniy santykiy subjektai yra lygiavertéje
padétyje. Jeigu kuris nors $iy santykiy subjektas dominuoja kito atzvilgiu, gali kilti
abejoniy dél sutarties Saliy lygybés nustatant sutarties salygas, iSskyrus atvejus, kuomet
Sios sglygos nustatytos imperatyviy teisés normy®. Vartotojy teisiy apsauga, kaip
intervencija | civilinius sutartinius teisinius santykius, i§ esmés yra biitina siekiant atkurti
sutarties Saliy derybine pusiausvyrg ir uztikrinti sutarties laisvés principo igyvendinima,
taip apsaugant silpnesniaja sutarties $alj.

Poreikis apginti silpnesniosios sutarties Salies teises ir teis€tus interesus, o to pradzia
yra laikomas XX a. septintasis deSimtmetis’, lemia tai, kad tiek Europos Sgjungos, tiek
nacionaliniai teisés aktai jtvirtina padidintg vartotojy teisiy apsaugg ir numato, jog
vartojimo sutartims greta bendryjy sutarCiy teisés normy taikomos specialiosios,
uztikrinancios didesn¢ vartotojy teisiy apsaugg, teisés normos. Valstybé gina vartotojo
interesus®, o vartotojy apsaugos teisé¢ formuoja kompensuojamosios teisés mechanizma,
kuris turéty apsaugoti vartotojus nuo rinkos ekonomikos pavojy.

Europos Sajungos hipotekiniy kredity rinka ypac svarbi milijonams Europos pilieciy,
Siuo metu grazinantiems paskolg arba norintiems jsigyti nuosava biistg. Sprendimas dél
biisto paskolos — vienas i§ svarbiausiy Zmogaus gyvenimo finansiniy sprendimy, kuriuo yra
prisiimamas finansinis jsipareigojimas potencialiai truksiantis kelis deSimtmecius. Tai
patvirtina statistiniai duomenys: 2008 m. negrazintos gyvenamosios paskirties nuosavybés
paskolos 28 Europos Sgjungos Salyse sudaré 5,76 trilijonus (5760 milijardy) EUR, arba
mazdaug 44 % Europos Sajungos bendro vidaus produkto (toliau — BVP) ir per desimt
mety iSaugo iki 7,25 trilijony EUR, arba mazdaug 45,7 % Europos Sajungos BVP®.
Prisimenant 2007 m. pasaulinés finansy krizés sukeltus ekonominius padarinius

vartotojams, turéjusiems hipoteka uztikrinty finansiniy jsipareigojimy, taip pat

5 Mikelénas, V., ir kt. (2003). Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy
teisé. Pirmas tomas. Vilnius: Justitia, p. 194.

® Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2008 m. gruodzio 1 d. nutartis
civilingje byloje Nr. 3K-3-579/2008.

" Placiau skaityti Bubliené, D. (2009). Vartojimo sutarciy nesqziningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius:
Registry centras, p. 26.

8 Lietuvos Respublikos Konstitucija (1992). Valstybés zinios, 33-1014.

% Europos hipotekos federacija (2019). Hypostat 2019: A review of Europe's Mortgage and Housing Markets.
Prieiga per interneta: https://hypo.org/app/uploads/sites/3/2019/09/HYPOSTAT-2019 web.pdf [Zitréta
2020 m. liepos 16 d.].
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atsizvelgiant j Siuo metu ne tik Europoje, bet ir kituose Zemynuose vyraujant] ekonominj
nestabilumg, jtakojama visuotinai paplitusios pandemijos, visuomen¢je vis dazniau yra
bandoma projektuoti galima ekonominés raidos kryptj bei nuspéti galimy ekonominiy
padariniy masta.

Sio darbo objektu buvo pasirinkta vartotojy teisiy apsauga hipotekos teisiniuose
santykiuose, susijusiuose su kredito jstaigy teikiamu biisto finansavimu.

Darbo tikslas — jvertinti vartotojams kylancios biisto netekimo rizikos apimtj, taip pat
vartotojy teisiy apsaugos pakankamuma bei veiksminguma Lietuvoje.

Siekiant tikslo, keliami $ie uzdaviniai:

1. atskleisti hipotekos ir vartojimo sutarciy teisinj santykj;

2. atskleisti vartotojy teisiy apsaugos hipotekos teisiniuose santykiuose pobiudj;

3. atskleisti vartotojy teisiy apsaugos trikumus, kelian¢ius biisto netekimo rizika
vartotojams hipotekos teisiniuose santykiuose;

Tyrimui atlikti pasitelkiami Sie metodai:

1. teleologinis — taikytas direktyvos tiksly bei jos leidéjo ketinimy aiskinimui;

2. dokumenty analizés — taikytas teisés akty ir juos lydin¢iy dokumenty, teismy
praktikos bei literattiros turinio nustatymui;

3. lyginamasis — taikytas direktyvos bei jg jgyvendinancio jstatymo palyginimui;

4. loginis — taikytas hipotekos ir vartojimo sutarCiy santykio nustatymui bei
1Svady pateikimui,

5. lingvistinis — taikytas teisés aktuose vartojamy zodziy reik§més iSaiskinimui.

Vartotojy teisiy apsaugos hipotekos teisiniuose santykiuose temai Lietuvos mastu
néra skiriama daug démesio. Po Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio
kredito jstatymo® (toliau — Hipotekinio kredito jstatymas) priémimo, pasikeitusio
teisinio reguliavimo lyginamajg analiz¢ savo magistro darbe atliko Eglé Smagurauskaite.
Siame darbe j vartotojy teisiy apsauga hipotekos teisiniuose santykiuose yra zvelgiama kitu
kampu. Autorius démes;j telkia j biisto isaugojima, o teisinj reguliavimg analizuoja biitent
Siuo aspektu.

Magistro darbe pagrindiniais Saltiniais buvo nacionaliniai bei Europos Sajungos teisés
aktai, taip pat su jais susij¢ dokumentai. Didelis démesys buvo skiriamas teisés akty
parengiamiesiems dokumentams, taip pat teismy praktikai. Specialiosios literatiiros
atzvilgiu magistro darbe pagrinde buvo remtasi Danguolés Bublienés bei Irinos Domurath

darbais.

10 Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymas (2016), TAR, 26968.
4



1. HIPOTEKA IR VARTOJIMO SUTARTIS

1.1. Vartotojo ir vartojimo sutarties samprata

Zodis ,vartotojas“ gali turéti jvairia prasme atskiruose kontekstuose. Ekonomistai ir
sociologai yra iSvyste savitg vartojo savokos sampratg. Teiséje vartotojo sgvoka skiriasi
tiek atskirose valstybése, tiek priklausomai nuo vartotojy teisés instituto!!. Nacionalingje
Lietuvos Respublikos teis¢je galima iSskirti du vartotojo apibrézimus, t. y. vartotojo, kaip
fizinio asmens:
1. susavo verslu, prekyba, amatu ar profesija nesusijusiais tikslais (vartojimo tikslais)
siekian¢io sudaryti ar sudarancio sutartis'?;
2. veikiancio komercinéje veikloje bei siekiancio su savo verslu, prekyba, amatu ar
profesija nesusijusiy tiksly (vartojimo tiksly)*2,

Siais apibrézimais jtvirtinta vartotojo savoka yra nusistovéjusi ir i§ esmés atitinka
Europos Sajungos teisés aktuose jtvirtintus vartotojo apibrézimus!4, kurie buvo perimti i3
1978 m. Spalio 9 d. Tarybos konvencijos*®.

Vartotojo sgvokos dvilypumas suponuoja, kad vartotojas yra ne tik sutartiniy teisiniy
santykiy, taGiau ir kity teisiniy santykiy subjektas'®. Tai reiSkia, kad vartotojas, viena
vertus, jgyja papildoma teising apsaugg sudarydamas vartojimo sutartis, taciau, kita vertus,
vartotojas jgauna papildomas teises btidamas civilinés apyvartos dalyviu apskritai, t. y.

budamas teisiniy santykiy subjektu, nepriklausomai nuo jo aktyvumo ar pasyvumo, pvz.:

11 Bublien¢, D. (2009). Vartojimo sutaréiy nesqzZiningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 84.

12 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (2000). Valstybés Zinios, 74-2262, 6.228 str. 2 d.; Lietuvos
Respublikos vartotojy teisiy apsaugos jstatymas (1994). Valstybés zinios, 94-1833, 2 str. 19 d.

13 Lietuvos Respublikos nesgziningos komercinés veiklos vartotojams draudimo jstatymas (2008). Valstybés
Zinios, 6-212, 2 str. 12 d.

14 Tarybos 1993 m. balandZio 5 d. Direktyva 93/13/EEB dél nesaZiningy salygy sutartyse su vartotojais. OL
L 95, p. 29-34; Europos Parlamento ir Tarybos 2005 m. geguzés 11 d. Direktyva 2005/29/EB dél nesaziningos
jmoniy komercinés veiklos vartotojy atzvilgiu vidaus rinkoje ir i§ dalies keicianti Tarybos direktyva
84/450/EEB, Europos Parlamento ir Tarybos direktyvas 97/7/EB, 98/27/EB bei 2002/65/EB ir Europos
Parlamento ir Tarybos reglamenta (EB) Nr. 2006/2004. OL L 149, p. 22-39; Europos Parlamento ir Tarybos
2008 m. balandzio 23 d. Direktyva 2008/48/EB dél vartojimo kredito sutarCiy ir panaikinanti Tarybos
direktyva 87/102/EEB. OL L 133, p. 66-92; Europos Parlamento ir Tarybos 2011 m. spalio 25 d. Direktyva
2011/83/ES dél vartotojy teisiy, kuria i§ dalies kei¢iamos Tarybos direktyva 93/13/EEB ir Europos
Parlamento ir Tarybos direktyva 1999/44/EB bei panaikinamos Tarybos direktyva 85/577/EEB ir Europos
Parlamento ir Tarybos direktyva 97/7/EB. OL L 304, p. 64-88; Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m.
vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutaréiy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto, kuria i$ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir 2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010.
OL L 60, p. 34-85.

5 Tarybos 1978 m. spalio 9 d. Konvencija 78/884/EEC dél Danijos Karalystés, Airijos ir Jungtinés DidZiosios
Britanijos ir Siaurés Airijos Karalystés prisijungimo prie Konvencijos dél jurisdikcijos ir teismo sprendimy
civilinése ir komercinése bylose vykdymo ir prie Protokolo aiskinimo Teisingumo Teisme. OL L 304, p. 1-
102.

16 Bublien¢, D. (2009). Vartojimo sutaréiy nesqZiningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 84.



vartotojas turi teis¢ ] Svietima, o teis¢ ] informacijg, atsirandanti dar ikisutartiniuose
teisiniuose santykiuose, taip pat yra aktuali ir reklamos atveju, kuri nebiitinai gali buti
laikoma ofertal’. Kitaip tariant, vartotojo sgvoka nacionalinéje teiséje apima fizinj asmenj,
esant] tiek ikisutartiniuose, tiek organizaciniuose, taip pat pagrindiniuose ar papildomuose
sutartiniuose teisiniuose santykiuose®®.

Vartotojo apibrézimas yra formuluojamas negatyviai — kad sutartys biity priskirtos
vartojimo sutartims, yra nustatoma kokiais tikslais sutartys negali bati sudarytos. Tokiu
apibréZimo formulavimo biidu yra siekiama apimti kuo didesnj potencialiai silpnesnés
Salies ratg ir jgyvendinti tokios Salies apsaugos principa. Pazymétina, kad vartotojo sgvoka
negatyviuoju biidu yra apibréZzta daugelio Europos Sajungos valstybiy nariy, kadangi
apibrézima salygojo Europos Sajungos teiséje naudojamas vartotojo apibrézimas?®®,

Kitas svarbus vartotojo sampratos apibrézimo aspektas yra abstraktumas bei
rémimasis vartotojo vaidmeniu rinkoje — vartotojo samprata atskleidziama ne apibréziant
konkrecias asmens savybes, bet per jo veiksmus rinkoje. Tai reiskia, kad vartotoju gali biiti
laikomas kiekvienas asmuo, kuris tuo pa¢iu metu gali biiti ir vartotoju, ir verslininku, tac¢iau
ne tuose paciuose sutartiniuose teisiniuose santykiuose. Lietuvos AuksSciausiasis Teismas
(toliau — LAT) yra iSskyres du vartotoja, kaip vartojimo sutarties Salj, identifikuojancius
poZymius:

1. jis yra fizinis asmuo (vartotojo sampratos subjektyvusis pozymis);

2. fizinis asmuo sudaro sutart] su jo verslu ar profesija nesusijusiu tikslu, t. y.
asmeniniams, $eimos, namy ikio poreikiams tenkinti (vartotojo sampratos
objektyvusis pozymis)?.

Kadangi vartotojo pozymiai yra pateikiami naudojant formalius kriterijus, t. .
neatsizvelgiant j konkretaus asmens patyrimg ar Zinias, yra sukuriama bendra abstrakti
prezumpcija, kad ne verslo tikslais sutartis sudarantys asmenys yra silpni ir neturintys
reikiamo patyrimo bei ziniy?’. Net ir dvigubos paskirties sutaréiy atveju, kai sutartis
sudaroma i§ dalies asmens komercinés veiklos, verslo arba profesiniais tikslais ir i$ dalies

ne komercinés veiklos, verslo arba profesiniais tikslais, ir jeigu, atsizvelgiant j bendras

17 Mikelénas, V. ir kt. (2003). Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy
teisé. Pirmas tomas. Vilnius: Justitia, p. 213.

18 Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas (2009) Vartotojy teisiy apsauga vartojimo sutartiniuose santykiuose:
teisinio reguliavimo ir teismy praktikos apzvalga. Teismy praktika, [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
https://www.lat.It/lat-praktika/teismu-praktikos-apzvalgos/civiliniu-bylu-apzvalgos/67 [zitréta 2020 m.
balandzio 22 d.].

19 Bublien¢, D. (2009). Vartojimo sutaréiy nesqZiningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 87; 88; 89.

2 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2011 m. spalio 18 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-397/2011.

2L Bubliené, D. (2009). Vartojimo sutaréiy nesqZiningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 89.



sutarties saglygas, komercinés veiklos, verslo arba profesinis tikslas yra ribotas ir
nepagrindinis, tas asmuo taip pat turéty bati laikomas vartotoju??.

Vartotojy apsaugos ideologija ir vartotojy apsaugos teis¢ yra apibréziama vartojimo
sutarties institutu — pagrindiniu bei reik§mingu vartotojy teisei kriterijumi?. Kaip jau buvo
minéta, vartotojas yra laikomas Salimi, esan¢ia maziau palankioje padétyje nei pardavéjas
ar tickéjas, o tai daro esming jtakg vartojimo sutarties institutui — vartojimo sutarties
institutas yra grindziamas silpnesnés Salies apsaugos principu. Vartojimo sutartis Lietuvos
Respublikos civiliniame kodekse (toliau — Civilinis kodeksas) yra apibréziama kaip
sutartis, kuria verslininkas jsipareigoja perduoti vartotojui prekes nuosavybés teise arba
suteikti paslaugas vartotojui, o vartotojas jsipareigoja priimti prekes ar paslaugas ir
sumokeéti jy kaing?*. Vartojimo sutarties apibrézimas nurodo $ios sutarties i$skirtinuma kity
sutarciy tarpe — vartojimo sutartis yra sudaroma skirtingg asmeny statusg turinciy subjekty.
Tai yra vienas i§ pozymiy, leidzian¢iy sutartj kvalifikuoti vartojimo sutartimi — sutartis
laikoma vartojimo sutartimi tik tuomet, kai viena i§ jos Saliy yra vartotojas, o kita Salis yra
verslininkas, kuriuo gali biti tiek fizinis, tiek juridinis asmuo. Antrasis vartojimo sutarties
kvalifikavimo pozymis pasireiSkia per sutarties Salies — vartotojo — objektyvyjj pozym;:
fizinis asmuo, kaip vartotojas, sudaro sutarti su jo verslu ar profesija nesusijusiu tikslu,
t. y. asmeniniams, Seimos, namy iikio poreikiams tenkinti. Tai reiSkia, kad sutartis gali biiti
laikoma vartojimo sutartimi tik kai yra tenkinami abu ja kvalifikuojantys pozymiai:

1. sutartis turi biiti sudaryta tarp verslininko ir vartotojo;
2. sutartis turi biiti sudaryta su vartotojo verslu, prekyba, amatu ar profesija

nesusijusiy poreikiy tenkinimo tikslais.

22 Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutarciy
dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010. OL L 60, p. 34-85, preambulés 12 pastraipa.

23 Bubliené, D. (2009). Vartojimo sutaréiy nesqZiningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 80.

2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (2000). Valstybés Zinios, 74-2262, 6.228* str. 1d.
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1.2. Hipoteka ir jos santykis su vartojimo sutartimis

Siuolaikiniy teisiniy-ekonominiy santykiy kontekste, hipoteka yra bene pladiausiai
praktikoje naudojamas prievoliy uztikrinimo biidas. Siuo prievoliy uztikrinimo bidu gali
naudotis tiek fiziniai asmenys, tiek ir verslo subjektai, todél yra bitina apibrézti kokiuose
sutartiniuose teisiniuose santykiuose hipoteka glaudziausiai siejasi su vartojimo sutartimis,
t. y. kokios rasies vartojimo sutartims yra aktualus hipotekos instituto taikymas.

Hipoteka, kaip ji yra apibrézta Civilinio kodekso 4 knygos XI skyriaus 4.170 str. 1 d.,
yra daikting teis¢ | svetimg nekilnojamaji daikta, kuria uztikrinamas esamos ar biisimos
turtinés prievolés jvykdymas, kai jkeistas turtas neperduodamas kreditoriui. Sios savokos
turinys nurodo du pagrindinius pozymius skiriancius hipoteka nuo kity jkeitimo teisiniy
instituty:

1. hipotekos objektas yra nekilnojamasis daiktas?®;
2. hipoteka jkeiciamas daiktas visuomet lieka jkaito davéjui.

Hipoteka yra dvejopo pobudzio teisés institutas: viena vertus, tai prievoliy
uztikrinimo priemoné, kita vertus — daiktiné teis¢, taciau visais atvejais sutartiné hipoteka
iforminama hipotekos sutartimi, taigi sutartinés hipotekos atsiradimo pagrindas yra
sandoris®. 1§ sutartiniy santykiy kylantys hipoteka uztikrinti reikalavimai gali biiti
suprantami placigja prasme kaip bet kokie reikalavimai, dél kuriy nejvykdymo kreditorius
iSvada kyla i§ pacios hipotekos prigimties, nes reikalavimas kreditoriui realizuojant savo
teises yra tenkinamas 1§ jkeisto daikto vertés pardavus daikta i§ varzytiniy arba i§ pajamy,
kurias kreditorius gauna administruodamas daiktag?’. Kreditoriaus piniginiai reikalavimai
suponuoja apie kitos Salies — skolininko — finansinius jsipareigojimus bei leidzia daryti
iSvada, kad hipoteka siejasi biitent su finansinio pobiidzio sutartimis, konkreciai —
skolinimu.

Civilinio kodekso 6 knygos XLIII skyriuje yra jtvirtintas paskolos institutas. Sio
skyriaus 6.870 str. 1 d. jtvirtina paskolos sutarties samprata. Paskolos sutartis yra

apibréZziama kaip sutartis, kuria viena Salis (paskolos dave¢jas) perduoda kitos Salies

% Nekilnojamiesiems daiktams taip pat prilyginami jstatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriems nustatyta
privaloma teisiné registracija. [statymai gali pripazinti nekilnojamaisiais daiktais ir kita turta (Civilinio
kodekso 1.98 str. 3 d.). Taip pat hipotekos objektu gali biiti ir kilnojamasis turtas, ir turtinés teisés, jeigu §is
turtas hipotekos sandoriu jkei¢iamas kartu su nekilnojamaisiais daiktais (Civilinio kodekso 4.171 str. 1 d.).
% Mykolo Romerio universitetas (2013). Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas: pirmieji desimt galiojimo
mety. Mokslo studija. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, p. 779.

27 Baranauskas, E. ir kt. (2010). Daiktiné teisé: vadovélis. Vilnius [interaktyvus], Mykolo Romerio
universitetas. Prieiga per interneta: https://ebooks.mruni.eu/pdfreader/daiktin-teis25138 [zitréta 2020 m.
liepos 19 d.].
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(paskolos gavéjo) nuosavybén pinigus arba riiSies pozymiais apibiidintus suvartojamuosius
daiktus, o paskolos gavéjas jsipareigoja grazinti paskolos davejui tokia pat pinigy suma
(paskolos sumg) arba tokj pat kiekj tokios pat risies ir kokybes kity daikty bei mokéti
paliikanas, jeigu sutartis nenustato ko kita. Civilinio kodekso XLIII skyriaus 2 skirsnis
jtvirtina specializuotos paskolos institutg — kreditavimg. Kreditavimo sutartimi bankas ar
kita kredito jstaiga (kreditorius) isipareigoja suteikti kredito gavéjui sutartyje nustatyto
dydzio ir nustatytomis saglygomis pinigines 1¢Sas (kredita), o kredito gavéjas jsipareigoja
gautg sumg grazinti kreditoriui ir mokéti paliikanas. Civilinio kodekso 6.882 str. jtvirtina
privalomg kreditavimo sutarties raSyting formg. Taip pat aktualu pabrézti, kad
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy jstaigy jstatymo 3 str. 1 d. 2 p. skolinimas
(iskaitant hipotekines paskolas) yra priskiriamas finansinéms paslaugoms?®. Sistemiskai
vertinant aptartg informacija, darytina iSvada, kad su hipoteka glaudZiausiai siejasi
vartojimo sutartys, kuriy objektas yra finansiné paslauga, o Sig paslaugg jforminancios
sutarties dalykas — kreditas.

»Vartojimo kreditas® yra placiai praktikoje paplitgs terminas. Vartojimo kredito
sutartis yra apibréziama Lietuvos Respublikos vartojimo kredito jstatyme (toliau —
Vartojimo kredito jstatymas) kaip sutartis, pagal kurig vartojimo kredito davéjas arba
paskolos davéjas suteikia arba jsipareigoja suteikti vartojimo kredito gavéjui vartojimo
kredita atidéto mokéjimo, paskolos forma arba kitu panaSiu finansiniu budu, iSskyrus
sutartis del nuolatinio tos pacios riiSies paslaugy teikimo ar tos pacios risies prekiy tiekimo,
kai vartojimo kredito gavéjas uz teikiamas paslaugas ar tiekiamas prekes moka dalimis jy
teikimo ar tiekimo metu?®. Nors $ios sutarties apibréZimas suponuoja, jog tai yra su kredito
i8davimu susijusi vartojimo sutartis, o sutarties pavadinimas leidzia daryti prielaida, kad tai
yra specializuota kreditavimo sutartis, sudaroma i§imtinai su vartotoju, taciau vartojimo
kredito sutartys néra vienintelés su vartotojais sudaromos kreditavimo sutartys finansy
rinkoje. Taip pat, vadovaujantis Vartojimo kredito jstatymo 3 str. 2 d. 1 p., Sis istatymas
néra taikomas kredito sutartims, kuriy jvykdymas uZztikrinamas nekilnojamojo turto
hipoteka arba su nekilnojamuoju turtu susijusia teise. Darytina iSvada, kad vartojimo
kredito sutartis nepatenka j vartojimo sutarciy, susijusiy su kreditu bei turin¢iy santykj su
hipoteka, apimtj, tod¢l Siame darbe toliau nebus analizuojama.

Lietuvos banko skelbiamoje statistikoje Lietuvos pinigy finansy jstaigy paskolos
Lietuvos namy tkiams, jskaitant namy tikiams paslaugas teikiancias ne pelno institucijas,

2020 m. spalio ménesj sudaro 10941 min. EUR, i$ kuriy paskolos bistui jsigyti sudaro

2 Lietuvos Respublikos finansy jstaigy jstatymas (2002). Valstybés Zinios, 91-3891.
2 Lietuvos Respublikos vartojimo kredito jstatymas (2011), Valstybés Zinios, 1-1.
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8976,9 min. EUR, t. y. net 82 % bendros paskoly sumos®. Hipotekinio kredito jstatymas
nustato su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito teikimo salygas ir informavimo apie Sias
salygas reikalavimus, kredito davéjo, kredito tarpininko ir tarpusavio skolinimo platformos
operatoriaus pareigas bei atsakomybe vykdant $iame jstatyme numatyta veikla. Sis
Jstatymas, vadovaujantis jo 2 str. 1 d., taikomas:

1. kredito sutartims, pagal kurias kredito gavéjo isipareigojimy jvykdymas
uztikrinamas nekilnojamojo turto hipoteka arba su nekilnojamuoju turtu susijusia
teise;

2. kredito sutartims, kuriy paskirtis — jgyti arba islaikyti teis¢ j Zemés arba kito esamo
ar projektuojamo nekilnojamojo turto nuosavybe;

3. sutartims ar jy grupei, pagal turinj ir (arba) sudarymo tikslg priskirtinoms 1 ir 2
punktuose nurodytoms kredito sutartims.

Hipotekinio kredito jstatymas savo pavadinimu nesuponuoja apie vartojimo
sutartinius teisinius santykius. Sio jstatymo jtvirtintame savoky sarase néra vartojimo
sutarties ar vartotojo savokuy, taip pat jstatyme vartojama kredito sutarties sgvoka néra
prilyginama vartojimo sutar¢iai. Atkreiptinas démesys j sgvoky sarase jtvirtintas kredito
davéjo bei kredito gavejo sagvokas. Kredito davéjas yra apibréziamas kaip asmuo, iSskyrus
fizinj asmenj ir pelno nesiekiant] juridinj asmenj, kuris verslo tikslais teikia arba
jsipareigoja suteikti kredita. Tuo tarpu, kredito gavéjas yra fizinis asmuo, kuris siekia
sudaryti arba sudaro kredito sutart] asmeninéms, Seimos, namy ikio, bet ne verslo ar
profesinéms reikméms. Sie apibrézimai i§ esmés atitinka verslininko ir vartotojo savokas
bei nurodo vartojimo sutartims biitinus pozymius. Tai yra patvirtinusi ir LAT teiséjy
kolegija, kuri atsizvelgdama ] ginCo sutarties prigimtj bei teismy nustatytas sutarties
sudarymo ir kitas aplinkybes, sprendé, kad kredito sutarties, kuria suteikiamas kreditas
nekilnojamam turtui jsigyti, kvalifikavimas vartojimo sutartimi nepriestarauja Sios sutarties
prigim¢iai, todél kai pastaroji sutartis atitinka vartojimo sutarties pozymius, ji turi buti
kvalifikuojama kaip vartojimo sutartis3!. Darytina iSvada, kad Hipotekinio kredito jstatyme
reglamentuojamos sutartys yra laikytinos vartojimo sutartimis. Biitent Sios kredito sutartys,
pagal kurias kredito gavéjo jsipareigojimy jvykdymas uztikrinamas nekilnojamojo turto
hipoteka, glaudziausiai siejasi su hipotekos institutu ir turi visus vartojimo sutartims
bitinus pozymius. Hipotekai tampant sudétine kredito sutarties su vartotoju dalimi,

atsiskleidzia hipotekos ir vartojimo sutar¢iy santykis.

% Lietuvos bankas. Pinigy finansy jstaigy balanso ir pinigy statistika, grafikas. [interaktyvus]. Prieiga per
interneta: https://www.lb.1t/It/paskolos-gyventojams [ zitiréta 2020 m. rugséjo 11 d.].
31 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. spalio 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-321-687/2019.
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Vis dél to, i§ paminétos teismy praktikos matyti, kad egzistuoja aptarty kredito
sutar¢iy kaip vartojimo sutarCiy kvalifikavimo problemos. Vartotojy teisiy apsauga
prasideda nuo savo teises iSmanancio vartotojo, biitent todél manytina, kad tiek Hipotekinio
kredito jstatymo pavadinimas, tiek jo taikymo sritis turéty suteikti daugiau aiSkumo pac¢iam
vartotojui, t. y. padéti vartotojui suprasti, jog §is jstatymas yra jam aktualus. Kitaip tariant,
vartotojo démesys turéty bati kreipiamas | jo teisiy apsaugai skirtg jstatyma, o ne j teismy
praktika.

Hipotekos jtraukimas j vartojimo sutartj i§ kurios atsiranda pagrindiné prievolé, néra
vienintelé hipotekos ir vartojimo sutarties santykio iSraiska. Civilinio kodekso 4.185 str. 2
d. jtvirtina, kad hipotekos sandoris taip pat gali biiti sudaromas kaip atskiras sandoris.
Pavyzdziui, kai Saliy susitarimu arba vienasaliu jkei¢iamo daikto savininko pareiskimu
nustatoma, kad hipotekos sandoris yra vertybinis popierius. Siuo atveju hipotekos sandoris
sudaromas kaip atskiras sandoris vienu egzemplioriumi, kuris perduodamas hipotekos
kreditoriui, vadovaujantis Civilinio kodekso 4.186 str. 3 d. Tokiu atveju kyla klausimas ar
hipotekos sandoris, sudarytas tarp verslininko ir vartotojo, taip pat laikytinas vartojimo
sutartimi. Apzvelgus Civilinio kodekso 6 knygos XVIII! skyriuje jtvirtintas vartojimo
sutarCiy instituto nuostatas, atkreiptinas démesys j 6.228% str. 2 d. 1 p. bei 6.228% str. 1 d.
Minéto 6.228% str. 1 d. jtvirtina, kad $io straipsnio apimtyje vartojimo sutartimi laikoma bet
kuri verslininko ir vartotojo sudaryta sutartis. Tuo tarpu 6.228% str. 2 d. 1 p. jtvirtinta teisés
norma patikslina, jog j 6.228% str. 1 d. jtvirtintg ,,bet kurios verslininko ir vartotojo
sudarytos sutarties®, kaip vartojimo sutarties, apibrézimg patenka ir notarinés formos
sutartys. Vadovaujantis Civilinio kodekso 4.185 str. 1 d., hipotekos sandoriui yra privaloma
notarin¢ sutarties forma. SistemiSkai aiSkinant $ias teisés normas, darytina iSvada, kad
hipotekos sandoris, turintis visus vartojimo sutarties pozymius, laikytinas vartojimo
sutartimi. Tokios pozicijos pasikartojancioje teismy praktikoje laikosi ir ESTT, savo
nutartyje cituodamas 2015 m. lapkri¢io 19 d. nutarties Tarcau C-74/15, EU:C:2015:772,
25 punkta, kuriame pasisakyta, kad vertinant ar hipotekos sandoris gali biti laikytinas
vartojimo sutartimi, atsizvelgiant  hipotekos ar laidavimo sutarties Salis, reikia jvertinti,
koks buvo jy statusas sudarant sutartj*’. Tai yra antroji hipotekos ir vartojimo sutaréiy
santykio iSraiSka. Atkreiptinas démesys, kad Hipotekinio kredito jstatymas nejtvirtina, jog
su kredito sutartimis susijusios hipotekos sutartys yra priskirtinos vartojimo sutartims.

Atsizvelgiant | minétg Lietuvos banko statistika bei Hipotekinio kredito jstatyme

sureguliuoto kredito pobudj, yra iSskirtini dar du atvejai, susije su hipotekos teisiniais

32 Pavel Dumitras, Mioara Dumitras [ESTT], Nr. C 534/15, [2016-09-14]. EU:C:2016:700.
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santykiais — sutartys, susijusios su nekilnojamojo turto jgijimu. Civilinio kodekso 6 knygos
XX skyriaus 8 skirsnyje yra jtvirtintas nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutar¢iy
institutas, apimantis specialigsias pirkimo-pardavimo sutardiy teisés normas. Siame
skirsnyje esantis 6.392 str. jtvirtina skirsnyje esanciy teisés normy taikymo ribas, o §io
straipsnio 1 d. nurodo, kad j Sias ribas be kita ko jeina ir Zzemés, pastaty, gyvenamyjy namy,
buty ir kitokiy nekilnojamyjy daikty pirkimas-pardavimas — taigi ir basto jsigijimas. Tai
kartu patikslina ir nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties dalyka. Visais
atvejais, kai nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties $alis yra pirkéjas (fizinis
asmuo), perkantis i§ verslininko (fizinio ar juridinio asmens) nekilnojamajj daikta savo
asmeniniams, Seimos, namy iikio poreikiams tenkinti, $i sutartis kvalifikuojama kaip
kylanti i§ vartojimo teisiniy santykiy®. Cia vél gi neapsieita be teismy praktikos bei LAT
i8aiSkinimo, kadangi taikant Civilinio kodekso teisés normas nebuvo iSvengta klaidingy
interpretacijy, dél kuriy vartojimo sutarties pozymius turin¢ios nekilnojamyjy daikty
pirkimo-pardavimo sutartys nebuvo kvalifikuojamos vartojimo sutartimis.

Civilinio kodekso 6 knygos XXXIII skyriaus 3 skirsnyje yra jtvirtintas statybos
rangos institutas. Statybos rangos samprata yra jtvirtinta Sio skirsnio 6.681 str., kurio 1 d.
nurodo, kad statybos rangos sutartimi rangovas jsipareigoja per sutartyje nustatyta terming
pastatyti pagal uzsakovo uzduot] statinj (Siuo atveju biistg) arba atlikti kitus statybos
darbus, o uzsakovas jsipareigoja sudaryti rangovui biitinas statybos darbams atlikti salygas,
priimti darby rezultatg ir sumokéti sutartyje nustatyta kaing. To paties straipsnio 4 d.
nurodyta, kad tais atvejais, kai pagal statybos rangos sutartj darbai atlieckami fizinio asmens
(vartotojo) asmeniniams, Seimos ar namy tikio poreikiams, nesusijusiems su jo verslu ar
profesija, tenkinti, sutarCiai taikomos vartojimo rangos sutarties taisyklés. Taip pat
atkreiptinas démesys, kad minétose taisyklése, konkreciai 6.672 str. 2 d. jtvirtinta, kad
vartojimo rangos sutar¢iai taikomos Civilinio kodekso normos, reglamentuojancios
vartojimo sutartis. Biitent per minétos nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties
dalyka, o taip pat statybos rangos atveju, kuomet yra sukuriamas nekilnojamasis daiktas,
statybos rangos dalyka, pasireiSkia santykis su hipoteka, kai jgytas nekilnojamasis daiktas
yra jkei¢iamas hipotekos sandoriu. Tai yra trecioji hipotekos ir vartojimo sutarciy santykio
iSraiska.

Apibendrinant, darytina iSvada, kad hipotekos ir vartojimo sutar¢iy santykis

praktikoje dazniausiai pasireiskia, kai siekdami jsigyti busta vartotojai sudaro hipotekinio

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2014 m. sausio 10 d. nutartis
civilingje byloje Nr. 3K-3-134/2014.; taip pat cituoja Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
teiséjy kolegijos 2014 m. sausio 10 d. nutartj civilinéje byloje Nr. 3K-3-134/2014.
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kredito sutartis biisto jsigijimui finansuoti bei tuo paciu jsipareigoja sudaryti hipotekos
sandorj, kuriuo yra jkei¢iamas vartotojo igytas biistas. Svarbu atkreipti démesi i Siy
sutartiniy teisiniy santykiy kompleksiSkumg (Kaip jau aptaréme, stokojantj teisinio
aiSkumo), o tai reiSkia ir sudétinguma bei tai, kad vartotojas i juos jsitraukia sieckdamas
1gyvendinti vieng i§ Konstitucijoje jam jtvirtinty teisiy — teis¢ ] privaty biista, kurio
nelieCiamybe taip pat jtvirtina Konstitucija. Nors hipoteka siejasi ir su biisto jsigijimo
sutartimis, vis dél to ja yra uztikrinamos hipotekinio kredito sutartys, t. y. santykis tarp
hipotekinio kredito sutarties ir hipotekos sandorio yra glaudZiausias. Atsizvelgiant | tai,
bisto jsigijimo sutartys toliau darbe nebus analizuojamos, o bus gilinamasi ] teisinj
reguliavima, reglamentuojantj hipotekos sandorius bei hipotekinio kredito sutartis, kadangi

bitent Siuose teisiniuose santykiuose vartotojui kyla didziausia rizika netekti jgyto biisto.

13



2. ESMINIAI VARTOTOJU TEISIU APSAUGOS ASPEKTAI
HIPOTEKINIO KREDITO SUTARCIU
TEISINIAME REGULIAVIME

2.1. Globali finansy krizé — paskata perzvelgti

hipotekinio kredito sutar¢iy teisinj reguliavima

Sprendimg dé¢l konkretaus hipotekinio kredito suteikimo, galutinj skolininko hipotekinio
kredito produkto pasirinkima bei skolininko geb¢jima grazinti paskolg jtakoja eilé veiksniy.
Tai gali biti ekonominé situacija, informacijos asimetrija ir interesy konfliktai, reguliavimo
spragos ir nenuoseklumas, taip pat Kiti veiksniai, kaip antai skolininko finansinis
raStingumas ar hipotekinio kredito finansavimo struktiiros. Nors Sie veiksniai akivaizdziai
yra svarbs, i§licka faktas, kad tam tikry rinkos dalyviy (t. y. kredito davéjy) neatsakingas
elgesys prisidéjo prie biisto rinkos burbulo susiformavimo ir buvo vienas i§ esminiy finansy
krizés veiksniy. 2007 m. finansy krizé tur¢jo didelj poveikj Europos Sajungos pilieCiams.
Nors svarbus jtakojantis veiksnys buvo vertybiniy popieriy masto augimas, kuris
kreditoriams suteiké galimybe savo paskoly portfeliy rizikg perkelti investuotojams, vis
delto pasekmes pirmieji pajuto vartotojai. Daugelis jy prarado pasitikéjima finansy
sektoriumi ir tam tikros, buvusios labiausiai paplitusiomis, skolinimo priemonés patyré
tiesiogin] to poveikj. Kadangi skolininkai vis labiau nebeiSgaléjo iSsimokeéti paskoly,
padaugéjo jsipareigojimy nejvykdymo ir turto pardavimo i3 varZytiniy atvejy*.

Europos Komisija 2007 m. Baltojoje knygoje dél ES hipotekiniy kredity rinky
integracijos nustaté sritis, turéjusias tiesioging reikSme atsakingam skolinimui ir
skolinimuisi, kurios buvo klititimi veiksmingam bendrosios rinkos veikimui3. Sios kliitys
trukdé siekti veiklos arba didino veiklos vystymo kitose valstybése narése sgnaudas bei
sukele Zalg vartotojams — vartotojy pasitikéjimas tapo mazas, iSaugo sanaudos bei sumaz¢jo
klienty mobilumas tiek Salies viduje, tiek tarpvalstybiniu mastu. Atsizvelgdama j finansy
krizés metu iSrySkéjusias problemas ir jdétas pastangas uZztikrinti veiksminga bei
konkurencingg vidaus rinka, Europos Komisija jsipareigojo pasiiilyti priemoniy
atsakingam  skolinimui bei skolinimuisi, jskaitant patikimg sistemg kredito

tarpininkavimui®. Remiantis minétais Europos Komisijos komunikatais, 2011 m. geguzés

3 Europos Komisijos 2011 m. geguzés 20 d. pasifilymas KOM(2011) 142 galutinis/2 Europos Parlamento ir
Tarybos direktyva dél kredito sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nuosavybés, p. 2, 3.

% Europos Bendrijy Komisijos 2007 m. gruodZio 18 d. Baltoji knyga KOM(2007) 807 galutinis dél ES
hipotekiniy kredity rinky integracijos.

% Europos Bendrijy Komisijos 2009 m. kovo 4 d. prane§imas pavasario Europos vadovy Tarybai KOM(2009)
114 galutinis Europos ekonomikos atkiirimo skatinimas - 1 Tomas.
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20 d. su dvejopais tikslais buvo suformuotas Europos Komisijos pasitilymas KOM(2011)
142 galutinis/2 Europos Parlamento ir Tarybos direktyva dél kredito sutarciy dél
gyvenamosios paskirties nuosavybés (toliau — Europos Komisijos pasiiilymas)®’. Pirma,
juo buvo siekiama sukurti veiksminga ir konkurencinga vartotojy, kreditoriy ir kredito
tarpininky bendraja rinka, kurioje buty teikiama auksto lygio apsauga skatinant vartotojy
pasitikéjima, klienty mobiluma, tarpvalstybing kreditoriy ir kredito tarpininky veiklg ir
vienodas veiklos salygas, kartu uztikrinant pagrindines teises, visy pirma teis¢ j asmens
duomeny apsauga, jtvirtintg Europos Sajungos pagrindiniy teisiy chartijoje®®. Antra,
pasitilymu buvo siekiama skatinti finansinj stabilumg uztikrinant, kad hipotekiniy kredity
rinkos veikty atsakingai. Pazymeétina, kad Sio pasiiilymo teisiniu pagrindu buvo nurodytas
Sutarties dél Europos Sajungos veikimo (toliau — SESV)*® 114 str.°. Prie Europos
Komisijos pasitilymo buvo pridéta jo poveikio vertinimo santrauka (toliau — Poveikio
vertinimo santrauka)*!, kurioje Komisijos tarnyba be nustatyty problemy, susijusiy su
iSankstiniu hipotekinio kredito grazinimu, dél kuriy susidaro nevienodos veiklos salygos,
varzoma tarpvalstybiné¢ veikla bei klienty mobilumas ir daroma jtaka vartotojy
pasitikéjimui, nustaté Sias problemas, susijusias su neatsakinga hipotekinio skolinimo ir
skolinimosi praktika:

1. nepalyginama, nesubalansuota, nei§sami ir neaiSki reklama ir prekyba;

2. nepakankama, ne laiku pateikiama, sudétinga, nepalyginama ir neaiski ikisutartiné
informacija;

3. netinkamos konsultacijos;

4. nepakankamas tinkamumo ir kreditingumo vertinimas;

5. neveiksminga, nenuosekli arba nesama registravimo, leidimy iSdavimo ir prieziiiros
tvarka, skirta kredito tarpininkams ir ne kredito jstaigoms, teikiancioms
hipotekinius kreditus.

Neatsakingas skolinimas ir skolinimasis daro jtaka hipotekinio kredito davéjy
mokumui. Kadangi finansy jstaigos vis daugiau kapitalo turi atidéti dideliems nuostoliams
padengti, maziau kredity suteikiama atsakingiems skolininkams ir jmonéms, o dél to savo

ruoztu mazéja ekonomikos augimas ir vartojimas. Be to, neatsakingas skolinimas ir

37 Europos Komisijos 2011 m. geguzés 20 d. pasililymas KOM(2011) 142 galutinis/2 Europos Parlamento ir
Tarybos direktyva dél kredito sutarc¢iy dél gyvenamosios paskirties nuosavybeés.

3 Europos Sajungos pagrindiniy teisiy chartija (2012). OL C 326, p. 391-407.

%9 Sutarties dél Europos Sajungos veikimo suvestiné redakeija (2012). OL C 326, p. 47-390.

40 Europos Komisijos 2011 m. geguzés 20 d. pasifilymas KOM(2011) 142 galutinis/2 Europos Parlamento ir
Tarybos direktyva dél kredito sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nuosavybés, p. 2, 3.

41 Komisijos tarnybos 2011 m. kovo 31 d. darbinis dokumentas, poveikio vertinimo santrauka SEK(2011)
355 galutinis, pridedama prie dokumento Pasiiilymas Europos Parlamento ir Tarybos direktyva dél kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nuosavybés.
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skolinimasis daro finansinj poveikj, kai teikiama vyriausybés parama bankrutuojan¢ioms
imonéms arba jos nacionalizuojamos, o dél to didéja spaudimas vieSiesiems biudZetams,
dél kurio daznai butina mazinti biudzZetines iSlaidas. Galiausiai didéja spaudimas socialinés
apsaugos sistemoms, nes iSauga nedarbas ir socialiniy i$laidy bei biisto poreikiai, o tai yra
indikacija, kad wvartotojai, kuriems parduodami netinkami produktai, daznai patiria
finansiniy sunkumy dél kuriy gali nejvykdyti jsipareigojimy, pernelyg jsiskolinti ir dél to
buti priversti parduoti turtg i§ varzytiniy. Kaip pabréziama Poveikio vertinimo santraukoje,
vartotojai gali nukentéti dél reguliavimo kliticiy, kuriomis trukdoma kreditoriams tinkamai
jvertinti kreditingumg ir tinkamuma, arba dél papildomy islaidy, kurias patiria kreditoriai,
veiklg vykdantys tarpvalstybiniu mastu?,

Minétas Europos Komisijos pasitilymas buvo apsvarstytas Europos Parlamente ir
2014 m. vasario 4 d. buvo priimta Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2014/17/ES
dél vartojimo kredito sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§
dalies keic¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir 2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr.
1093/2010 (toliau — Hipotekinio kredito direktyva)*. Hipotekinio kredito direktyvos
preambulé atskleidzia Sios direktyvos priémimo aplinkybes, motyvus, objekta ir tikslus,
kurie i§ esmés atspindi Europos Komisijos pasiiilymg. Hipotekinio kredito direktyvos
tikslas, kaip jtvirtinta jos preambulés 15 pastraipoje — uztikrinti, kad vartotojams sudarant
kredito sutartis dél nekilnojamojo turto bty uztikrinta auksto lygio apsauga. Si preambulés
pastraipa uzsimena ir apie direktyvos taikymo sritj, kurig jtvirtina Hipotekinio kredito
direktyvos 3 str. 1 d. Hipotekinio kredito direktyva taikoma:

1. kredito sutartims, uztikrintoms hipoteka arba kita panasia valstybéje naréje jprastai
naudojama garantija dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto arba
uztikrintoms su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu susijusia teise;

2. kredito sutartims, kuriy paskirtis — jgyti arba iSlaikyti teises j Zemés arba esamo ar
projektuojamo statinio nuosavybe.

Atkreiptinas démesys, kad direktyvos tikslas yra keliamas siekiant sudaryti
palankesnes salygas sukurti sklandZiai veikian¢ig vidaus rinkg**. Tikslo dvilypumas
atskleidzia bei patvirtina direktyvos priémimo ekonominius motyvus, Susijusius su

Europos Sajungos BVP ir vartotojy skolinimosi skatinimu, o tai dera su minétu Europos

42 Komisijos tarnybos 2011 m. kovo 31 d. darbinis dokumentas, poveikio vertinimo santrauka SEK(2011)
355 galutinis, pridedama prie dokumento Pasitilymas Europos Parlamento ir Tarybos direktyva dél kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nuosavybeés.

43 Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutarciy
dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010. OL L 60, p. 34-85.

4 Ibidem, preambulés 5 pastraipa.
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Komisijos pasiiilyme nurodytu SESV 114 str., tiksliau su tikslu straipsnio, j kurj pastarasis
nukreipia— SESV 26 str. 1d. jtvirtina, kad Europos Sgjunga, siekdama sukurti vidaus rinka
ar uZztikrinti jos veikimg, imasi priemoniy pagal atitinkamas SutarCiy (turima omenyje
Europos Sajungos sutartis) nuostatas. Kaip jtvirtinta SESV 169 str. 2 d. a punkte, sickdama
remti vartotojy interesus ir uztikrinti vartotojy auksto lygio apsauga, Europos Sgjunga Siuos
tikslus jgyvendina priemonémis, kurios pagal 114 str. priimamos vidaus rinkos sukiirimui
uzbaigti.

Igyvendinant Hipotekinio kredito direktyvos nuostatas, Lietuvoje 2016 m. lapkricio
10 d. buvo priimtas Hipotekinio kredito jstatymas. Kadangi minéta direktyva yra
minimalaus harmonizavimo, ji suteikia valstybéms naréms galimybe pasirinkti tam tikras
reguliavimo alternatyvas ir nacionalinéje teiséje leidzia nustatyti papildomus, direktyvos
nuostatoms neprieStaraujancius, reikalavimus®. Remiantis Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos 2016 m. rugs¢jo 30 d. Direktyvos 2014/17/ES ir nacionaliniy teisés akty
atitikties lentele Nr. X11P-4763%, Lietuvoje nebuvo priimta grieZtesniy teisiniy nuostaty,
kuriomis siekiama apsaugoti vartotojus, nei numatyta Hipotekinio kredito direktyvoje.
Taciau, atsizvelgiant j tai, kad kredity davéjy paslaugomis daznai naudojasi finansiniy ziniy
stokojantys asmenys, ne visada gebantys tinkamai jvertinti prisiimamus reikSmingus
jsipareigojimus (tai ypac aktualu kalbant apie busto kreditus) ir dél to dauguma jy laikytini
silpnesnigja sutarties Salimi, bei jgyvendinant Hipotekinio kredito jstatymo tikslus,
jstatymu jtvirtinamos ne tik privalomos direktyvos nuostatos, bet ir pasirenkamos tam

tikros reguliavimo alternatyvos, nustatomi papildomi nacionaliniai reikalavimai*’.

2.2. Informacija — vartotojuy teisiy apsaugos apogéjus

Hipotekinio kredito direktyvos uztikrinama vartotojy teisiy apsauga i§ esmes pasireiskia
vartotojui suteikiamos informacijos turinio, o kitais atvejais ir formos, jtvirtinimu, taip pat
momento, kada §i informacija turi buti suteikiama vartotojui, nustatymu. Informacijos
suteikimas vartotojams yra jgyvendinamas direktyvos nuostatomis jpareigojant valstybes
nares uztikrinti, kad kredito davéjams, jy tarpininkams ar atstovams biity jtvirtinama

pareiga suteikti minétg informacija vartotojams. Informacija turéty buti pateikta likus ne

4 Lietuvos Respublikos finansy ministerijos 2016 m. rugséjo 30 d. Direktyvos 2014/17/ES ir nacionaliniy
teisés akty atitikties lentelé, Nr. XIIP-4763 [interaktyvus]. Prieiga per interneta: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAK/0894752086d2 1 1e6a0f68fd135¢6f40c?jfwid=q8i88lpik [zitireta 2020
m. rugpjtcio 11 d.].

% Ibidem.

*7 Ibidem.
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maziau kaip 30 dieny iki to momento, kai kredito sutartis ar pasitilymas tampa
]pareigojantys. Vartotojai turi teis¢ informacija gauti neatlygintinai ir paprasta bei
suprantama kalba, taip pat gauti su $ia informacija susijusius tinkamus paaiskinimus. Si
nuostata dera su 2005 m. geguzés 11 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyvos
2005/29/EB dél nesaziningos jmoniy komercinés veiklos (toliau — NesaZiningos
komercinés veiklos direktyva)* 5 str. 4 d. a punktu santykyje su 7 str. 2 d., o taip pat su
1993 m. balandZio 5 d. (toliau — Nesaziningy salygy direktyva)*® 5 str. Paminétina, kad
Sios direktyvos Lietuvoje yra jgyvendinamos Lietuvos Respublikos nesaziningos
komercinés veiklos vartotojams draudimo jstatymu® bei specialiosiomis Civilinio kodekso
teisés normomis. Direktyvoje jtvirtintos suderintos nuostatos, reglamentuojancios
ikisutartinés informacijos teikima naudojant Europos standartinio informacijos lapo (toliau
— ESIL) standarting formg ir bendros kredito kainos metinés normos (toliau — BKKMN)
apskaiciavima.

Kreditoriams ir kredito tarpininkams yra sukuriamas jpareigojimas sudaryti salygas
vartotojams visuomet gauti bendrg informacija apie jvairius kredito produktus, taip pat
teikti konkre¢iam vartotojui pritaikytg informacijg naudojantis ESIL. Kredito tarpininkams
yra jtvirtinti papildomi reikalavimai, kad pastarieji, prie$ teikdami savo paslaugas,
vartotojams atskleisty informacija apie savo tapatybe, statusg ir santykius su kreditoriumi,
taip atskleidziant galimus interesy konfliktus. Kreditoriai, kredito tarpininkai arba
paskirtieji atstovai rengdami kredito gaminius arba sudarydami, tarpininkaudami arba
teikdami su kreditu susijusias konsultacines paslaugas privalo veikti garbingai, saZiningai,
skaidriai ir profesionaliai, atsizvelgdami j vartotojy teises ir interesus. Tai, be kita ko,
reiskia, kad minéti asmenys neturéty sitilyti kredity taip, kad $ia rinkodaros veikla biity arba
galéty buti labai pakenkta vartotojo sugebéjimui atidziai apsvarstyti kredito émimo
aspektus, arba tai, kad kreditorius neturéty naudoti kredito suteikimo kaip vieno i§
pagrindiniy savo prekybos veiklos metody parduodamas prekes, paslaugas arba
nekilnojamajj turtg vartotojams®?. Tiek kreditoriy, kredito tarpininky ar pasirinktyjy atstovy

darbuotojai, teikiantys hipotekinius kreditus ar konsultacijas, privalo turéti reikiamy

48 Europos Parlamento ir Tarybos 2005 m. geguzés 11 d. Direktyva 2005/29/EB dél nesaziningos jmoniy
komercinés veiklos vartotojy atzvilgiu vidaus rinkoje ir i§ dalies keicianti Tarybos direktyva 84/450/EEB,
Europos Parlamento ir Tarybos direktyvas 97/7/EB, 98/27/EB bei 2002/65/EB ir Europos Parlamento ir
Tarybos reglamenta (EB) Nr. 2006/2004. OL L 149, p. 22-39.

49 Tarybos 1993 m. balandZio 5 d. Direktyva 93/13/EEB dél nesaZiningy salygy sutartyse su vartotojais. OL
L 95, p. 29-34.

%0 Lietuvos Respublikos nesgziningos komercinés veiklos vartotojams draudimo jstatymas (2008). Valstybés
Zinios, 6-212.

51 Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutar&iy
deél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010. OL L 60, p. 34-85, preambulés 31 pastraipa.
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gebéjimy ir ziniy, siekiant uztikrinti aukSto lygio profesionalumg. Prie informacijos
sklaidos taip pat prisideda direktyvos 6 str. 1 d. valstybéms naréms jtvirtinta pareiga skatinti
priemones, kuriomis biity remiamas vartotojy Svietimas apie atsakingg skolinimasi ir skoly
valdyma, teikiant aiskig ir bendro pobiidZio informacija apie kredity teikimo procesg ypac
tiems vartotojams, kurie hipotekos kredita ima pirma karta. Taip pat turi biti teikiama
informacija apie pagalba, kurig tos vartotojy organizacijos ir nacionalinés valdZios
institucijos gali suteikti vartotojams. Galiausiai jvedami bendrieji prekybiniy ir reklaminiy
praneSimy principai ir nustatoma informacijos, kuri turi biiti pateikta reklamoje, forma ir
turinys.

Minétos Hipotekinio kredito direktyvoje jtvirtintos priemonés jgyvendina vartotojy
teisiy apsaugos Europos Sgjungoje modelj, kuris i§ esmés remiasi dviem pagrindais:

1. informatyvumu, kuriuo remiantis turéty biti iStaisomas vartotojy ziniy trikumas;
2. saziningumo kontrole, kuria siekiama kompensuoti vartotojy sumazéjusia derybing
galig®,

Tokiu apsaugos biidu yra formuojamas pakankamai informuoto ir protingai pastabaus
bei nuovokaus vartotojo modelis®. Kitaip tariant, tai yra normatyviné priemoné, sukurianti
maziau apsaugos reikalaujantj vartotoja, pavercianti jj aktyviu rinkos dalyviu, kuris gali
priimti protingg sprendimg dél jam sitilomos prekés ar paslaugos pasirinkimo, o tai veikiau
atspindi konkurencijos teisés principus bei sieki uztikrinti laisva prekiy judéjima. Vartotojy
aktyvumo skatinimas 1§ principo yra laikytinas sveikintinu, tacCiau, kaip pastebi
I. Domurath, Hipotekinio kredito direktyvos atzvilgiu susiejant vartotojy teis¢ su vidaus
rinkos teisiniu reguliavimu yra sukuriamas Salutinis poveikis — priemonémis,
naudojamomis vartotojy teisiy apsaugai jtvirtinti, turi buti siekiama tikry vidaus rinkos
patobulinimy, o tai lemia, kad ,,aukstas vartotojy teisiy apsaugos lygis* tampa ,,lyginamgja
informacija grjsta apsauga“>*. 1§ dalies galima sutikti su tokia nuomone, jei dar paminétume
Ipareigojima kreditoriams, jy tarpininkams bei atstovams veikti sgziningai, o taip pat
Ipareigojimg valstybéms naréms vykdyti pastaryjy asmeny prieziiirg.

Atkreiptinas démesys, kad vartotojo informavimas kuria profesionaly vartotoja ir
perkelia jam atsakomybés nasta. Vadovaujantis Hipotekinio kredito direktyvos 22 str. 5 d.
valstybés narés gali numatyti (Hipotekinio kredito jstatymo 36 str. 6 d. ir numato) pareiga

kreditoriams, kredito tarpininkams ir paskirtiesiems atstovams konsultacijy metu perspéti

52 Domurath, 1. (2017). Consumer Vulnerability and Welfare in Mortgage Contracts. Oxford; Portland,
Oregon: Hart Publishing, p. 81.

53 Douwe Egberts NV [ESTT], Nr. C-239/02, [2004-07-15]. EU:C:2004:445.

5 Domurath, 1. (2017). Consumer Vulnerability and Welfare in Mortgage Contracts. Oxford; Portland,
Oregon: Hart Publishing, p. 80.
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vartotojg, kai, atsizvelgiant | vartotojo finansing padétj, dél kredito sutarties gali kilti
konkreti rizika vartotojui. Tuo tarpu direktyvos 13 str. 1 d. n punktu bendros informacijos
suteikimas vartotojui taip pat apima ir kreditoriaus, tarpininko ar atstovo pareiga pateikti
bendro pobiidzio isp¢jima dél galimy su kredito sutartimis susijusiy isipareigojimy
nejvykdymo pasekmiy. Pastaroji nuostata yra perkelta ir jtvirtinta Hipotekinio kredito
jstatymo 6 str. 14 p. Sia nuostata, aiskinant jg kartu su direktyvos preambulés 29 pastraipa,
yra sieckiama iSplésti vartotojy galimybes patiems priimti pagristus sprendimus dél
atsakingo skolinimosi ir skolos valdymo, adresuojant j pastaryjy negebéjima vertinti jiems
tenkancios rizikos. Taciau prisimenant minéta 2007 m. finansy krize jtakojusius veiksnius
(svarbus veiksnys buvo kredity davéjy neatsakingumas), rizika kyla ne vien i§ vartotojo
veiksmy ar neveikimo. Nattraliai kyla klausimas dél kreditoriy, jy tarpininky ar atstovy
prisiimamos atsakomybés bei rizikos dalies. Kitaip tariant, ar suteikiant vartotojui
Hipotekinio kredito direktyvoje jtvirtinta informacija, néra sukuriamas atsakomybés
disbalansas, turint omeny, kad finansy rinkoje esminis rizikos valdytojas néra vartotojas.
Hipotekinio kredito direktyvos 14 str. 1 d. jtvirtina valstybés narés pareiga uztikrinti,
kad kreditorius ir, kai taikoma, kredito tarpininkas arba paskirtasis atstovas teikty vartotojui
jam pritaikyta informacija, reikalinga palyginti rinkoje esancius kreditus, jvertinti jy
pasekmes ir priimti informacija pagrista sprendimg ar sudaryti kredito sutartj. Informacijos
suteikimas vartotojui, kaip jau aptaréme, yra kertiné vartotojy teisiy apsaugos Europos
Sajungos teiséje dalis, turinti padéti kompensuoti vartotojo prarasta galimybe derétis bei
uztikrinti jo teis¢ rinktis 1§ jam sitilomy prekiy ar paslaugy ir taip geriausiai patenkinti
vartotojo poreikius. Tai kartu turéty prisidéti prie rinkos efektyvinimo. Toks teisinés
intervencijos, siekiant atstatyti informacijos lygio balansa, modelis yra pagrjstas Coase
teorema, kuri tvirtina, kad optimalus iStekliy paskirstymas jvyksta panaikinus operacines
islaidas®. Tokiu atveju, informacijos gavimo ilaidy sumazinimas yra priimtiniausias
sprendimas teisiniam ar teisminiam sutar¢iy saglygy nustatymui, nes tai leidZzia asmenims
patiems priimti informatyvius ir naudingiausius jiems sprendimus. Vartotojams turint
informacijos, pastarieji gali apsisaugoti nuo piktnaudziavimo, o valstybei nebereikia taikyti
griezto teisinio reguliavimo. Toks modelis yra kritikuojamas dél elgesio ekonomikos
tyrimuose taikomo informacijos pateikimo veiksmingumo apskai¢iavimo metodo, kuris
remiasi racionalaus veikéjo modeliu. Pastarasis metodas yra kritikuojamas dél jo riboto
pritaikomumo bei priklausomumo konkrec¢ioms situacijoms. Paskutinioji finansy krizé

jrodé, kad, prieSingai nei numano klasikiniai ekonominiai pozitiriai, zmonés nesielgia

% Domurath, 1. (2017). Consumer Vulnerability and Welfare in Mortgage Contracts. Oxford; Portland,
Oregon: Hart Publishing, p. 85.
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racionaliai. Kognityviniy jgtidziy ribos jtakoja vartotojy polinkj pervertinti savo finansines
galimybes ir nuvertinti nepalankiy jvykiy tikimybe, jtakojan¢ig minétgsias galimybes®®.
Tampa kvestionuotina informacijos uztikrinimo vartotojams nauda. Tai nereiSkia, kad
informacija neturéty buti suteikiama, taciau jei i§ tikryjy yra vertinama ir skatinama
vartotojy finansiné gerove bei yra siekiama iSvengti vartotojy nemokumo ir i§ to sekancio
tolimesnio finansinés gerovés praradimo, turéty biiti imamasi papildomy priemoniy to

1Svengti.

2.2.1. Informacija, susijusi su paliikany normos pokyciais

Hipotekinio kredito direktyvoje, be jau minéty pareigy kredito davéjams, yra jtvirtinta
kreditoriy pareiga informuoti vartotojus apie kredito paliikany normos poky¢ius iki pokyc¢io
isigaliojimo. Jeigu kredito paliikany normos pokyciai nustatomi aukcione kapitalo rinkose
ir todél kreditorius negali informuoti vartotojo apie jokj pasikeitimg iki pokycio
isigaliojimo, kreditorius likus pakankamai laiko iki aukciono popieriuje arba Kitoje
patvariojoje laikmenoje informuoja vartotoja apie blisimg procediirg ir nurodo, kokj
poveikj tai gali turéti kredito palikany normai. Hipotekinio kredito jstatyme Sias nuostatos
jtvirtina 17 straipsnis, kurio 1 d. taip pat konkretizuoja, kad apie kredito palikany normos
pokyc¢ius yra informuojama ne véliau kaip likus 3 dienoms iki kredito paliikany normos
pakeitimo jsigaliojimo. Tokia jstatymo nuostatos formuluote kreditorius néra
Ipareigojamas taikyti ilgesnio jspéjimo termino. Atsizvelgiat j tai, kad vartotojas negali
prieStarauti pakitusios kredito paliikany normos jsigaliojimui, manytina, kad toks
informavimas yra skirtas sudaryti salygas vartotojui tinkamai jvertinti pasikeitimus ir
perplanuoti savo asmeninj ar Seimos biudzetg. Tokiu atveju, jstatymiskai jtvirtintas
minimalus 3 dieny informavimo terminas, yra laikytinas nepakankamu.

Paltikany norma yra BKKMN sudétiné dalis, todél kai pagal kredito sutartj leidZziama
keisti kredito paliikany normga, valstybés narés uZztikrina, kad vartotojas bent pateikiant
ESIL biity informuotas apie galima pakeitimy poveiki mokétinoms sumoms ir BKKMN.
Tai daroma pateikiant vartotojui papildomg BKKMN, kurioje atsispindi galima rizika,
susijusi su dideliu kredito paliikany normos padidéjimu. Jeigu kredito paliikany norma
neribojama, $i informacija pateikiama kartu su jsp¢jimu, kad bendra kredito kaina
vartotojui, atspindima BKKMN, gali pasikeisti. Hipotekinio kredito jstatymas Sia

direktyvos nuostatg jtvirtina 11 str. 4 d., ta¢iau numato abstrakty kredito palikany normos

% Domurath, 1. (2017). Consumer Vulnerability and Welfare in Mortgage Contracts. Oxford; Portland,
Oregon: Hart Publishing, p. 86.
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padidéjimg. Nuostata jtvirtina, kad pateikiamoje vartotojui papildomoje BKKMN, kurioje
atsispindi galima rizika, yra susijusi su kredito paliikkany normos padidé¢jimu, t. y. kredito
paliikany normos padidéjimas néra jtvirtintas kaip ,,didelis“. Manytina, kad j Hipotekinio
kredito direktyvos nuostata ,,didelis* kredito palukany normos padidéjimas yra jtrauktas
tikslingai, o biitent tam, kad vartotojas biity tinkamai informuotas apie galimg atitinkamai
didelg rizika, susijusig su ,,dideliu* kredito paliikany normos padidéjimu.

Hipotekinio kredito direktyvos preambulés 7 pastraipa nurodo, kad siekiant sukurti
tikrag vidaus rinka, kurioje buty uztikrinta auksto ir lygiaverc€io lygio vartotojy apsauga,
Sioje direktyvoje nustatomos kuo labiau suderintos nuostatos, reglamentuojancios
ikisutartinés informacijos teikimg naudojant ESIL standarting forma ir BKKMN
apskai¢iavimg. Taciau atsizvelgiant j kredito sutar¢iy dél nekilnojamojo turto specifikg ir
rinkos pokyc¢iy bei salygy skirtumus valstybése narése, visy pirma susijusius su rinkos
struktiira ir rinkos dalyviais, turimy produkty kategorijomis ir kredity suteikimo proceso
proceduromis, valstybéms naréms turéty biiti leidziama palikti galioti arba nustatyti
grieztesnes nei Sioje direktyvoje jtvirtintas nuostatas tose srityse, kurios aiskiai nenurodytos
kaip sritys, kurioms taikomas kuo didesnis suderinimas. Toks tikslinis pozZiiiris biitinas, kad
bty iSvengta neigiamo poveikio vartotojy apsaugos lygiui dél kredito sutarCiy, kurios
patenka ] Sios direktyvos taikymo sritj. Hipotekinio kredito direktyvos 2 str. jtvirtina
nuostatas, apibrézian¢ias suderinamumo lygj. Sio straipsnio 1 d. nurodo, kad §ia direktyva
valstybéms naréms netrukdoma toliau palikti galioti arba priimti grieZtesniy nuostaty,
kuriomis siekiama apsaugoti vartotojus su salyga, kad tokios nuostatos yra suderinamos su
ju jsipareigojimais pagal Europos Sgjungos teis¢. Minéto straipsnio 2 d. jtvirtinta, kad
nepaisant 1 dalies, valstybés narés nepalieka galioti arba nepriima savo nacionalinéje
teiséje nuostaty, kurios skiriasi nuo nustatytyjy, tame tarpe 17 str. 1-5; 7; 8 d. ir I priede dél
bendro suderinto Europos Sajungos standarto, taikomo apskai¢iuojant BKKMN. Taigi yra
iSskiriama direktyvos 17 str. 6 d., biitent kurioje ir yra jtvirtinta vartotojo informavimo
taisyklé, susijusi su vartotojui pateikiama papildoma BKKMN, kurioje atsispindi galima
rizika, susijusi su dideliu kredito paliikany normos padidéjimu.

SistemiSkai aiSkinant Hipotekinio kredito direktyvos 2 str. kartu su Sios direktyvos
preambulés 7 pastraipa, valstybéms naréms yra leidziama perkelti j savo nacionaling teise
direktyvos 17 str. 6 d. nuostata, ja formuluojant griezéiau. Minétu Hipotekinio kredito
istatymo 11 str. 4 d. atveju nuostata néra suformuluota griez€iau — prieSingai, nuostata
nenumato kredito paliikany normos padidéjimo masto, taip suformuluodama laisvesne
pareiga kredito davéjams ar kredito tarpininkams, nei numatyta Hipotekinio kredito

direktyvoje, todél $i nuostata turéty bati vertinama, kaip neatitinkanti direktyvos keliamy
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reikalavimy. Ta¢iau pazymétina, kad ESIL, kuriuo yra suteikiama informacija vartotojui ir
apie galimg kredito paliikany normos padidéjima bei dél jo atsirandancia rizika, Lietuvoje
yra jgyvendinamas Lietuvos banko valdybos nutarimu dél standartinés informacijos apie
kreditg formos pildymo taisykliy patvirtinimo®’. ] Sias taisykles yra perkelta ESIL pildymo
instrukcijos nuostata, pateikiama Hipotekinio kredito direktyvos Il priedo B dalyje, kuri
numato, kad tais atvejais kai kredito paliikany normai nustatyta virSutiné riba, pavyzdyje
daroma prielaida, kad kredito paliikany normos riba atsiradus pirmai galimybei padidéja
iki auks$ciausio dydZio, numatyto kredito sutartyje. Jeigu virSuting kredito palikany normos
riba nenustatyta, pavyzdyje paaiSkinama BKKMN esant didziausiai kredito palikany
normai bent per pastaruosius 20 mety, arba, jeigu turima pagrindZian¢iy duomeny apie
trumpesnio nei 20 mety laikotarpio kredito palikany normos apskai¢iavima, per ilgiausia
laikotarpj, apie kurj turima duomeny, remiantis iSorés indekso ar kito iSorés rodiklio,
taikomo apskaiciuojant kintamosios paliikany normos kintamaja dalj, didziausia verte arba,
jeigu kredito davéjas nenaudoja iSorés indekso ar kito iSorés rodiklio, priezitiros institucijos
ar Europos bankininkystés institucijos nustatytos atskaitinés normos didZiausia verte.
Taigi, nors Hipotekinio kredito jstatymo 11 str. 4 d. neatitinka Hipotekinio kredito
direktyvos 17 str. 6 d., Lietuvoje yra taikoma standartinés informacijos apie kredita forma,
kuri atitinka ESIL, o Sios formos pildymo taisyklés i§ esmés atitinka ESIL pildymo
instrukcija. Vadovaujantis taisyklémis, vartotojui pateikiamoje standartinés informacijos
apie kreditag formoje turéty biiti pateikiama informacija apie didZiausig kredito paltukany
normos padidéjima bent per pastaruosius 20 mety ar per ilgiausig laikotarpi, apie kuri
turima duomeny. Tokiu atveju biity jgyvendinama vartotojo teisé j informacija, jtvirtintg
Hipotekinio kredito direktyvoje. Vis dél to, atsizvelgiant j tai, kad standartinés informacijos
apie kredita formos pildymo taisyklés yra jtvirtintos pojstatyminiame akte, turéty biiti
koreguojama Hipotekinio kredito jstatymo 11 str. 4 d., taip uztikrinant vartotojy teisiy

apsaugg jstatymo lygmeniu.

57 Lietuvos banko valdybos 2016 m. gruodZio 13 d. nutarimas Nr. 03-180 ,,Dél standartinés informacijos apie
kreditg formos pildymo taisykliy patvirtinimo*. TAR, 28839.
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2.2.2. Informacija, susijusi su uzsienio valiutos Kurso svyravimais

Hipotekinio kredito direktyvoje yra jtvirtinta labai svarbi nuostata, jpareigojanti valstybes
nares uztikrinti, kad tais atvejais, kai vartotojas yra paémes paskola uzsienio valiuta,
kreditorius reguliariai popieriuje arba kitoje patvariojoje laikmenoje pateikty jspé€jima
vartotojui bent tuo atveju, kai vartotojo mokétinos ir iSlikusios negrazintos paskolos sumos
arba periodiniy daliniy jmoky bendra verté skiriasi daugiau nei 20 % nuo vertés, kuri biity,
jeigu biity taikomas kredito sutarties valiutos ir valstybés narés valiutos keitimo kursas,
taikytas kredito sutarties sudarymo metu. [spéjime vartotojas informuojamas apie bendros
vartotojo mokeétinos sumos padid¢jimg ir, kai taikoma, nurodoma teisé konvertuoti i kita
valiutg bei konvertavimo salygos, taip pat paaiSkinamas bet kuris kitas vartotojui dél
valiutos keitimo kurso kylancios rizikos ribojimui taikytinas mechanizmas.

Apie minétas priemones, taikytinas uzsienio valiuta iSreikstos paskolos atveju,
vartotojas informuojamas ESIL ir kredito sutartyje. Jeigu kredito sutartyje néra nuostatos
del valiutos kurso rizikos, kylancios vartotojui, kai valiutos kurso pokytis yra mazesnis nei
20 % valiutos kurso, ribojimo, ESIL pateikiamas paaiSkinamasis pavyzdys, kokj poveikj
gali turéti 20 % valiutos kurso pokytis. Sis reguliavimas turéty padéti iSvengti praktikoje
kilusiy situacijy, kuomet paskolas uzsienio valiuta paéme¢ vartotojai patirdavo esminiy
jsiskolinimy, susijusiy su valiutos kurso svyravimais®®. [spéjimas apie 20 % ribg virsSijusia
mokéting suma galéty suveikti kaip indikatorius apie staigy valiutos kurso pokyt. Kita
vertus, esant létam ir stabiliam valiutos kurso kitimui, 20 % riba i§ esmés galéty reiksti iki
20 % iSaugusig galutinés mokétinos paskolos sumg. Tod¢l, siekiant tinkamai uztikrinti
vartotojy finansing gerove bei interesus, turéty buti jtvirtintas daznas jspéjimy pateikimas,
o tai reiSkia, kad turéty biiti nustatoma mazesné tolerancija valiuty kursy svyravimui, t. y.
zemesné riba. Taip pat turéty buti teikiamas prioritetas elektroninés formos jspéjimy
pateikimui, taip uztikrinant greitg informacijos perdavima.

Atkreiptinas démesys, kad tais atvejais, kai vartotojas turi teis¢ konvertuoti valiuta,
jis tai gali atlikti pagal tuo metu taikomg rinkos valiutos kursa. Praktikoje kyla gincai,
kuomet iSreik§toms uzsienio valiuta paskolos sutartims yra taikomas skirtingas valiutos
konvertavimo kursas iSmokant paskolg bei jg grazinant, t. y. taikomas pirkimo ir pardavimo

valiutos keitimo kursas®®, tad minétas reguliavimas turéty padéti iSspresti §ig problemg.

%8 Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutarciy
dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010. OL L 60, p. 34-85, preambulés 4 pastraipa.

%9 Zsolt Sziber [ESTT], Nr. C-483/16, [2018-05-31]. EU:C:2018:367.
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Vartotojui suteikus galimybe taikyti valiutos konvertavimg, jis gali iSvengti bendros
mokétinos paskolos sumos padidéjimo (tuo paciu ir galimo jsiskolinimo), tac¢iau tam yra
butinas jo aktyvus jsitraukimas ] valiuty kursy stebéseng. Paminétina, kad teis¢
neatlygintinai konvertuoti valiutg yra jtvirtinta Hipotekinio kredito jstatymo 24 str. 3 d.,
taCiau tik uzsienio valiutg | eurus. Jeigu kredito uZsienio valiuta sutarties sudarymo metu
del to susitare kredito davéjas ir kredito gavéjas, taip pat j valiuta, kuria kredito gaveéjas
gauna pajamas. Pabréztina, kad toks susitarimas turi esminés reik§més vartotojui, kadangi,
turint galimybe konvertuoti valiuta ne tik  eurus, blity sumazinta padidéjusios galutinés
mokétinos paskolos sumos rizika, 0 tuo paciu ir rizika dél nemokumo.

Hipotekinio kredito jstatymo 24 str. 2 d. jtvirtinta, kad kredito davéjas privalo ne
reciau kaip kartg per metus rastu popieriuje ar kitoje patvariojoje laikmenoje informuoti
kredito gaveja apie uzsienio valiutos kurso svyravimo rizikg ir pateikti nuoroda j interneto
svetaing, kurioje kredito gavéjas gali susipazinti su kredito sutarties valiutos ir valiutos,
kuria kredito gavéjas gauna pajamas, kurso kaita. Si informacija kredito gavéjui gali bati
teikiama kartu su kita periodiskai jam teikiama kredito davéjo informacija. Atkreiptinas
démesys, kad tokia jstatymo nuostata Hipotekinio kredito direktyvos 23 str. 4 d. valstybéms
naréms jtvirtinta jpareigojimg Lietuva jgyvendina netinkamai. Pabréztina, kad direktyvos
nuostata jtvirtina specialig vartotojy teisiy apsauga jsp€jimo apie nuokrypj nuo bendros
moketinos paskolos sumos biidu. Ipareigojant kredito davéja teikti vartotojui reguliarius
jspéjimus bent jau tuomet, kai yra virSijama 20 % minéta riba, yra uztikrinama vartotojo
teis¢ | informacijg konkretaus jvykio momentu. Todé¢l Hipotekinio kredito jstatymo 24 str.
2 d. jtvirtinant tik bendro pobiidZio jspéjima apie uzsienio valiutos kurso svyravimy rizika,
Jpareigojant kredito davéja tokj jspéjima pateikti vartotojui ne reciau kaip kartg per metus,
néra jgyvendinama pareiga:

1. pateikti specializuota jspéjimag apie reikSmingai pasikeitusj valiutos konvertavimo
kursa;
pateikti reguliarius jspéjimus po tokio valiutos kurso pasikeitimo;
pateikti jsp€jima konkretaus jvykio momentu, t. y. virsijus 20 % riba;

pateikti informacijg apie bendros vartotojo mokétinos sumos padidé¢jima;

o~ W

nurodyti teis¢ konvertuoti j kitg valiutg bei konvertavimo salygas.

Darytina iSvada, kad toks Hipotekinio kredito jstatymo 24 str. 2 d. jtvirtintos nuostatos
formulavimas i§ esmés neuztikrina Hipotekinio kredito direktyvos 23 str. 4 d. jtvirtint0os
vartotojo teisés j informacijg ir taip pazeidzia jo interesus, be kita ko sukeldamas grésme

vartotojo finansinei gerovei.
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2.2.3. Informacija, susijusi su vartotojo kreditingumo vertinimu

Svarbia rinkos yda Sioje kreditavimo srityje buvo laikomas nepakankamas skatinimas
nuodugniai jvertinti kreditingumg ir (arba) tinkamumg. Kreditoriai galéjo remtis
pagrindinio jkaito (uZstatomo turto) verte, jsipareigojimy nejvykdymo rizikg perkelti arba
paskolg parduoti tre¢iajam asmeniui. Panasiai ir vartotojai galéjo biti skatinami pervertinti
savo pajamas, kad gauty paskolg. Reguliavimo ydos, t. y. neegzistuojancios, neaiskios arba
nenuoseklios reguliavimo sistemos, dar labiau prisidédavo prie nepakankamo tinkamumo
ir kreditingumo vertinimo. Kreditingumo vertinimas, kaip jtvirtinta Hipotekinio kredito
direktyvos 4 str. 17 d., yra galimybes, kad bus vykdomi sudarant kredito sutartj prisiimti
skoliniai jsipareigojimai, vertinimas. D¢l reguliavimo kliti¢iy taip pat buvo varzomos
kreditoriy galimybes gauti informacijg apie skolininky kreditinguma kitose valstybése
pasinaudojant kredity duomeny bazémis®®. Todél, vadovaujantis Hipotekinio kredito
direktyvos preambulés 20 bei 60 pastraipomis, kreditoriams uztikrinama galimybé
nediskriminuojamai gauti prieiga prie visy vieSyjy arba privaciyjy kredity duomeny baziy,
susijusiy su vartotojais siekiant sudaryti vienodas veiklos saglygas pagal nuostatas, kurios
nustatytos 2008 m. balandzio 23 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyvoje 2008/48/EB
dél vartojimo kredito sutar¢iy (toliau — Vartojimo kredito direktyva)b. Kreditoriams taip
pat numatoma galimybé tikrinti kredity duomeny bazg kredito sutarties galiojimo
laikotarpiu, taciau iSimtinai tik jsipareigojimy nejvykdymo tikimybés nustatymui ir
jvertinimui. Hipotekinio kredito direktyvoje §i nuostata jtvirtinta 21 str., taip pat yra
perkelta | Hipotekinio kredito jstatymo 15 str.

Vadovaujantis Hipotekinio kredito direktyvos preambulés 22 pastraipa, yra pagrindo
taikyti diferencijuotg pozitir j kredito sutarciy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto ypatumus siekiant atsizvelgti i patirtj, igyta per finansy krizg, ir siekiant uZztikrinti,
kad kreditas baty suteiktas tinkamai. Siuo atzvilgiu kreditingumo vertinimo nuostatos yra
iSpléstos, palyginti su vartojimo kreditu, kredito tarpininkai privalo teikti tikslesng
informacija apie savo statusg ir rySj su kreditoriais, kad atskleisty galimus interesy
konfliktus, o visiems subjektams, dalyvaujantiems sudarant kredito sutartis dél
nekilnojamojo turto, yra taikoma jgaliojimy iSdavimo ir priezitiros tvarka. Kaip jtvirtina

direktyvos preambulés 55 pastraipa, yra labai svarbu pries§ sudarant kredito sutartj jvertinti

80 Komisijos tarnybos 2011 m. kovo 31 d. darbinis dokumentas, poveikio vertinimo santrauka SEK(2011)
355 galutinis, pridedama prie dokumento Pasiiilymas Europos Parlamento ir Tarybos direktyva dél kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nuosavybés.

61 Europos Parlamento ir Tarybos 2008 m. balandZio 23 d. Direktyva 2008/48/EB dél vartojimo kredito
sutar¢iy ir panaikinanti Tarybos direktyva 87/102/EEB. OL L 133.
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ir patikrinti vartotojo gebéjimg ir ketinimg iSmoketi kreditg. Atliekant kreditingumo
vertinimg yra atsizvelgiama } visus bitinus ir reikSmingus veiksnius, kurie galéty daryti
poveik] vartotojo gebéjimui iSmokéti kredita per visg sutarties galiojimo laikotarpj. Visy
pirma, vertinant vartotojo geb¢jima mokéti paliikanas ir iki galo iSmokéti kredita, yra
atsizvelgiama ] biisimas jmokas arba j jmoky padidinimg, kurio reikia dél neigiamos
amortizacijos ar dél atidéty pagrindinés paskolos sumos arba paliikany mokéjimy, be to
atsizvelgiama j kitas reguliarias i§laidas, skolas ir kitus finansinius jsipareigojimus, taip pat
| pajamas, santaupas ir turtg. Ta jtvirting Hipotekinio kredito direktyvos 18 str. 1 d.
santykyje su 20 str. 1 d. Kredito davé¢jai ar jy tarpininkai privalo deramai atsizvelgti j
biisimus jvykius per siiilomos kredito sutarties trukmés laikotarpi, pavyzdziui pajamy
sumazg¢jima, kai kredito terminas sueina po i$éjimo ] pensijg arba, tam tikrais atvejais,
skolinimosi normos padidéjima, arba neigiamus valiutos kurso poky¢ius. Sie jpareigojimai
yra jtvirtinti ir Hipotekinio kredito jstatymo 12 str. 1 d. kartu su 13 str. 1 d. Nors
nekilnojamojo turto verté yra svarbus eclementas, kaip numato Hipotekinio kredito
direktyvos 18 str. 3 d., sumai, kuri gali bati suteikta vartotojui pagal hipoteka uztikrintg
kredito sutartj, vis dél to, vertinant kreditinguma démesys turi bati sutelkiamas j vartotojo
gebéjimg vykdyti savo isipareigojimus pagal kredito sutartj. Vadinasi tai, kad
nekilnojamojo turto verté galéty virSyti kredito sumg arba galéty padidéti ateityje, apskritai
neturéty biiti pakankamas pagrindas atitinkamam kreditui suteikti. Vis délto tais atvejais,
kai kredito sutartis sudaroma siekiant statyti ar renovuoti esamg nekilnojamajj turta,
kreditorius gali atsizvelgti j §ia galimybe. Sios nuostatos yra perkeltos j Hipotekinio kredito
jstatymo 12 str. 4 d. Valstybés narés gali teikti papildomas gaires, o Lietuvoje tai
igyvendina Lietuvos banko valdybos nutarimas dél atsakingo skolinimo nuostaty (toliau —
Atsakingo skolinimo nuostatai)®?, dél ty ar papildomy kriterijy ir dél vartotojo
kreditingumo vertinimo metody, pavyzdziui nustatydamos paskolos ir turto vertés santykio
arba paskolos ir pajamy santykio ribas, taip pat yra skatinamos jgyvendinti Finansy
stabilumo tarybos nustatytus Gyvenamosios paskirties nuosavybés hipotekos kredity
garantavimo tinkamos praktikos principus®?.

Vadovaujantis Finansy stabilumo tarybos rekomendacijomis, kreditingumo
vertinimas turi bati grindziamas informacija apie vartotojo finansing ir ekonoming padétj,

iskaitant pajamas ir i§laidas. Ta informacija gali biiti gaunama i$ jvairiy Saltiniy, jskaitant

82 Lietuvos banko valdybos 2017 m. sausio 24 d. nutarimas Nr. 03-22 ,,Dél Lietuvos banko valdybos 2011
m. rugséjo 1 d. nutarimo Nr. 03-144 | D¢l Atsakingojo skolinimo nuostaty pakeitimo*. TAR, 1407.

8 FST Gyvenamosios paskirties nuosavybés hipotekos kredity garantavimo tinkamos praktikos principai
(2012) [interaktyvus]. Prieiga per interneta: https://www.fsb.org/wp-
content/uploads/r 120418.pdf?page moved=1 [Ziaréta 2020 m. liepos 21 d.].
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vartotoja, o kreditorius pries suteikdamas kreditg turi tinkamai patikrinti tokig informacija.
Tuo aspektu Hipotekinio kredito direktyvos 20 str. 4 d., perkelta j Hipotekinio kredito
jstatymo 13 str. 4 d., jtvirtina vartotojui pareigg pateikti informacijg, kad buty lengviau
jvertinti kreditinguma, nes to nepadarius gali biiti atsisakyta suteikti jy praSoma kredita,
nebent informacija gali biiti gauta 18 kitur. Direktyvos preambulés 57 pastraipa numato, kad
kreditoriaus sprendimas dél kredito suteikimo neturi priestarauti kreditingumo vertinimo
rezultatams. Pavyzdziui, kreditoriaus galimybés perkelti dalj kredito rizikos treciajai Saliai
neturéty jo paskatinti nepaisyti kreditingumo vertinimo iSvady ir pasitlyti kredito sutartj
vartotojui, kuris, tikétina, negalés to kredito grazinti. Si nuostata aiSkinama kartu su
Hipotekinio kredito direktyvos 18 str. 5 d. a punktu, kuris yra perkeltas j Hipotekinio
kredito jstatymo 12 str. 6 d. Valstybés narés §j principa perkelia j savo nacionaling teis¢
reikalaudamos, kad kompetentingos institucijos imtysi atitinkamy veiksmy vykdydamos
priezitros veiklg ir stebéty, kaip laikomasi kreditoriy kreditingumo vertinimo procediiry.
Hipotekinio kredito jstatymo 3 str. 25 d. jtvirtina Lietuvos bankg kaip priezitros institucija,
Sio ir kity finansy rinky veiklg reglamentuojanciy jstatymy nustatyta tvarka vykdancia
kredito davéjy, kredito tarpininky ir tarpusavio skolinimo platformos operatoriy veiklos
prieziiros funkcijas. Vis délto teigiamas kreditingumo vertinimas neturéty reiksti, kad
kreditorius privalo suteikti kredita.

Be minéty nuostaty, Hipotekinio kredito direktyvos 18 str. 6 d. jtvirtina valstybiy
nariy pareigg uztikrinti, kad prie§ bet kokj Zymy bendros kredito sumos padidinimg po
kredito sutarties sudarymo, vartotojo kreditingumas biity i§ naujo jvertintas remiantis
atnaujinta informacija, iSskyrus atvejus, kai toks papildomas kreditas buvo numatytas ir |
Ji atsizvelgta pradiniame kreditingumo jvertinime. Hipotekinio kredito jstatyme $i nuostata
jtvirtinta 12 str. 9 d., taciau ,,zymus‘ bendros kredito sumos padidinimas yra pakei¢iamas
,.didesniu®. Tokia pati formuluoté pateikiama ir Atsakingo skolinimo nuostaty 34 punkte®.
Lietuvos Respublikos Seimo kanceliarijos teisés departamento 2016 m. spalio 10 d.
iSvadoje dél Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymo
projekto Nr. XIIP-4763% $iuo klausimu nepateikta jokiy pastaby, taciau, lingvistiskai
aiSkinant, ZodZio ,,Zymus* sinonimas yra zodis ,,didelis®, tod¢l ,,didesnis* bendros kredito

sumos padidinimas galéty reiksti didesne kredito sumos, dél kurios turéty biiti i§ naujo

8 Lietuvos banko valdybos 2011 m. rugséjo 1 d. nutarimas Nr. 03-144 ,,Dél atsakingo skolinimo nuostaty
Nr. 03-144%. Valstybés zinios, 111-5262.

8 Lietuvos Respublikos Seimo kanceliarijos teisés departamento 2016 m. spalio 10 d. i§vada dél Lietuvos
Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymo projekto, Nr. XIIP-4763 [interaktyvus].
Prieiga per interneta: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It' TAK/3bd3d7208ee61 1e68adcdal bb2f432d1?jfwid=q8i88lpik [zitGréta 2020
m. rugpjtcio 1 d.].
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vertinamas vartotojo kreditingumas, verte, lyginant su Hipotekinio kredito direktyvoje
jtvirtinta formuluote. Kita vertus, néra aisku kokia suma yra laikoma atskaitos tasku, nuo
kurio bendros kredito sumos padidinimas gali biiti vertinamas kaip didesnis. Tokiu atveju
galety biiti keliamas klausimas dél Sios jstatymo nuostatos atitikties direktyvai. Dél
netikslios formuluotés tampa neaiSku kokiu atveju turéty bati i§ naujo vertinamas vartotojo
kreditingumas. Siuo atveju jstatymy leidéjas nejvesdamas konkretesnio apibrézimo paliko
$i darbg atlikti teismuli.

Kita vertus yra i§ esmés kvestionuotina Hipotekinio kredito direktyvoje jtvirtinta
nuostata, jpareigojanti valstybes nares jstatymiskai jtvirtinti kredito davéjo pareiga i$ naujo
vertinti vartotojo kreditingumg esant Zymiam bendros kredito sumos padidinimui. Nors
tokiu minimalaus harmonizavimo biidu néra uzkertamas kelias valstybéms naréms taikyti
grieztesnj reguliavima, praktika rodo, kad Siuo atveju i nacionaline Lietuvos teis¢ direktyva
buvo perkelta nenumatant grieZtesniy teisés nuostaty®. Tokiu biidu kredito gavéjui néra
sukuriama pareiga i$ naujo vertinti vartotojo kreditinguma tais atvejais, kai bendros kredito
sumos padidinimas galblit néra Zymus, taciau yra reikSmingas galimai pasikeitusios
vartotojo finansinés padéties atveju. Toks direktyvos nuostatos formulavimas ir ja
sukuriamas teisinis reguliavimas yra laikytinas ydingu vartotojy teisiy apsaugos atzvilgiu.
Hipotekinio kredito teisiniuose santykiuose siekiant iS§vengti vartotojy nemokumo yra
biitinos efektyvios priemongs, o vartotojy informavimas, kaip jau aptaréme pries tai, néra
pakankamai efektyvi priemoné, padedanti iSvengti vartotojy nemokumo. Tai suponuoja,
kad turéty buti jtvirtinama grieztesné kredity davéjy ar jy tarpininky pareiga vertinti
vartotojy kreditinguma. Tokiu atveju atsiranda priesprieSa bei kyla konfliktas tarp keliamo
tikslo bei pasirinktos priemonés Siam tikslui jgyvendinti, kadangi minétoje Poveikio
vertinimo santraukoje nepakankamas tinkamumo ir kreditingumo vertinimas yra jvardintas
kaip viena i$ problemy, turin¢iy reikSminga netiesioginj poveikj placiajai ekonomikai, kuri,
kaip buvo aptarta, 2018 m. sudaré mazdaug 45,7 % Europos Sgjungos BVP.

Hipotekinio kredito direktyvoje j hipotekinio kredito sutartis taikomas diferencijuotas
poziliris pagrjstas sutarciy ypatumu, pobtidziu ir galimomis pasekmémis vartotojui, siekiu

atsizvelgti | patirt] jgyta per finansy kriz¢ bei uztikrinti, kad kreditas buity suteiktas

% Lietuvos Respublikos Seimo kanceliarijos teisés departamento 2016 m. spalio 10 d. i¥vada dél Lietuvos
Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymo projekto, Nr. XIIP-4763 [interaktyvus].
Prieiga per interneta: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It' TAK/3bd3d7208ee61 1e68adcdal bb2f432d1?jfwid=q8i88lpik [zitréta 2020
m. rugpjacio 3 d.].
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tinkamai, apsiriboja hipotekinio kredito ir vartojimo kredito sutar¢iy palyginimu®’. Dél $ios
priezasties kreditingumo vertinimo nuostatos hipotekinio kredito sutarties atveju yra
laikomos grieztesnémis. Manytina, kad tokia diferencijavimo ir teisiniy nuostaty kiirimo
koncepcija, kuomet pasitelkiant palyginimo metoda néra atsizvelgiama j esminius
kreditingumo vertinimo momentus galin¢ius sukelti tas pacias minétas pasekmes kuriy yra
siekiama iSvengti, yra i§ esmés ydinga. Vartotojo kreditingumo vertinimg reguliuojancios
Hipotekinio kredito direktyvos nuostatos yra iSpléstos palyginus jas su Vartojimo kredito
direktyvos nuostatomis, taciau bendros kredito sumos didinimo po kredito sutarties
sudarymo atveju Vartojimo kredito direktyvos 8 str. 2 d. taip pat jtvirtina valstybiy nariy
pareiga uztikrinti, kad tais atvejais kai Salys sutaria pakeisti bendra kredito sumg jau
sudarius kredito sutartj, prieS bet kokj svarbesnj bendros kredito sumos padidinima
kreditorius atnaujinty turimg finansing informacijg apie vartotojg ir jvertinty vartotojo
kreditinguma. Siuo aspektu Hipotekinio kredito direktyva ir Vartojimo kredito direktyva
jtvirtintas teisinis reguliavimas i§ esmes uztikrina tokig pacig apsauga, todél Hipotekinio
kredito direktyvos nuostata negali buti aiSkinama kaip grieztesné.

Jvertinus Europos Komisijos iSdéstytus argumentus dél nepakankamo vartotojy
kreditingumo vertinimo ir i to kylancias reikSmingas pasekmes, o taip pat | sieki keisti
teisinj reguliavimg atsizvelgiant j praéjusios finansy krizés padarinius, taip pat j Siuo
teisiniu reguliavimu pasalintas klittis vertinti vartotojy kreditinguma, t. y. kredito davéjams
gavus teise¢ nediskriminacinémis sglygomis naudotis duomeny bazémis, tampa
kvestionuotinas pasirinkimas formuluoti Hipotekinio kredito jstatymo 18 str. 6 d. jtvirtintg
nuostata nesukuriant pareigos kredito davéjui atlikti vartotojo kreditingumo jvertinima
visais atvejais kai jau yra sudaryta kredito sutartis ir yra didinama bendra kredito suma.
Manytina, kad vartotojo kreditingumo vertinimas turéty buti atlickamas kaskart didinant
bendra kredito sumg nepriklausomai nuo padidinimo sumos, juo labiau, kad Hipotekinio
kredito direktyvos 21 str. 1 d. jtvirtina pareigg valstybéms naréms uztikrinti kreditoriams
prieiga prie duomeny baziy visu kredito sutarties galiojimo laikotarpiu. Sitiloma
kreditingumo vertinimo tvarka sukurty reikiamg apsaugg kuomet pries§ kiekvieng bendros
kredito sumos padidinimg biity vertinama vartotojo finansiné¢ padétis, kuri gali buti
reik§mingai pasikeitusi bei jtakoti vartotojo mokuma. Tokiu reguliavimu nebiity sukuriama

bereikalinga rizika vartotojui jsiskolinti bei netekti basto.

57 Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutargiy
deél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010. OL L 60, p. 34-85, preambulés 22 pastraipa.
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Vadovaujantis Hipotekinio kredito direktyvos preambulés 56 pastraipa, atliekamas
kreditingumo jvertinimas neturéty reiksti, kad kreditoriui perkeliama atsakomybé uz bet
kokius atvejus, kai véliau vartotojas nesilaiko savo jsipareigojimy pagal kredito sutartj,
taCiau ji turéty biiti taikoma prieS tai aptarty Sioje direktyvoje jtvirtinty jpareigojimy
nesilaikymo ar netinkamo laikymosi atveju. Kaip jtvirtinta minétos direktyvos 38 str. 1 d.,
valstybés narés nustato taisykles dél sankcijy, taikytiny uz nacionaliniy nuostaty, priimty
remiantis $ia direktyva, pazeidimus ir imasi visy jy jgyvendinimui uztikrinti bitiny
priemoniy. Tos sankcijos turi biiti veiksmingos, proporcingos ir atgrasancios. Be
Hipotekinio kredito jstatymo 51 str. numatyty administraciniy poveikio priemoniy, $io
istatymo 12 str. 10 d. jtvirtina, kad finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartj
nevykdymo atvejais netesybos kredito gavéjui netaikomos, jeigu kredito davéjas ne dél
kredito gavéjo kaltés netinkamai jvertino kredito gavéjo kreditinguma. Tai reiSkia, kad
vartotojui tinkamai atlikus jam Hipotekinio kredito jstatymo 13 str. 4 d. jtvirtintg pareiga
pateikti kredito davéjui teisingg ir iSsamig informacijg bei jrodymus reikalingus vartotojo
kreditingumo vertinimui atlikti, finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutart] nejvykdymo
atveju netesybos vartotojui nebtity taikomos, taciau tik tuomet, jei kredito davéjas
netinkamai jvertino vartotojo kreditinguma. Pabréztina, kad prie§ tai aptartos aplinkybés
susijusios su kredito bendros sumos padidinimu nereik$ty netinkamai atliktos kredito
davéjo pareigos jvertinti vartotojo kreditinguma, kadangi kredito davéjas néra jstatymiSkai
jpareigotas pakartotinai jj jvertinti visais bendros kredito sumos didinimo atvejais.

Kita vertus, vadovaujantis Hipotekinio kredito jstatymo 16 str. 6 d., finansiniy
Jsipareigojimy pagal kredito sutartj nevykdymo atvejais kredito gavéjui gali biiti taikomos
netesybos, nedidesnés kaip 0,05 % pradelstos sumokéti sumos uz kiekvieng pradelsta dieng.
Visais finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartj nevykdymo atvejais netesybos negali
biti skai¢iuojamos uz ilgesnj kaip 180 dieny laikotarpi. Jokios kitos netesybos ir mokeéjimai
uz finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartj] nevykdyma kredito gavéjui negali biiti
taikomi. Sistemiskai vertinant $ig ir anks¢iau minétg teisés norma, atleidziancig kredito
gavéja nuo netesyby, kyla klausimas dél pastargja teisés norma uztikrinamo apsaugos
pakankamumo bei proporcingumo. Atsizvelgiant j tai, kad Hipotekinio kredito jstatymo 16
str. 6 d. jtvirtina reikSmingus apribojimus tiek netesyby dydziui, tiek laikotarpio uz kurj
netesybos gali biiti skai¢iuojamos trukmei, manytina, kad vartotojy teisiy apsauga kredito
davéjo netinkamai atlikto kredito gavéjo kreditingumo vertinimo atveju turéty biiti
stipresné. Siuo atveju jstatyme jtvirtintas vartotojo atleidimas nuo jau ir taip apriboty
netesyby yra neproporcinga priemoné atsizvelgiant j galimy netinkamai atlikto

kreditingumo vertinimo pasekmiy nasStg vartotojui. Europos komisija pazymi, kad dél
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netinkamo kreditingumo vertinimo vartotojai gali pernelyg jsiskolinti, nejvykdyti
isipareigojimy ir galiausiai biiti priversti parduoti turta i§ varZytiniy. Bitent todél,
priemoné, uzkertanti kelig turto netekimui, biity tinkama atsvara netinkamai atliktam
kredito gavéjo Kreditingumo jvertinimui.

Hipotekinio kredito direktyvos 26 str. 1 d. numato valstybéms naréms pareigg jdiegti
tinkamus mechanizmus, uZtikrinan€ius galimybe¢ kreditoriui arba jo vardu realizuoti
garantija uztikrintg reikalavimg. Minétos direktyvos 28 str. 4 d. jtvirtina, kad valstybés
narés nekliudo kredito sutarties Salims aiSkiai susitarti, kad norint graZinti kredita pakanka
kreditoriui grazinti arba perduoti garantija arba pardavus garantijg gautas pajamas.
Garantija Siuo atveju turéty buti suprantama kaip hipoteka jkeistas nekilnojamasis turtas.
Sistemiskai aiSkinant Sias dvi nuostatas, galime daryti iSvada, kad priverstinis bisto
pardavimas i$ varzytiniy gali baiti ribojamas, t. y. optimalus teisinis reguliavimas pirmiausia
sudaryty salygas vartotojui spresti dél hipoteka jkeisto turto pardavimo, o priverstinai i$

varzytiniy toks turtas galéty biiti parduodamas tik kraStutiniais atvejais.

2.3. Hipotekinio kredito sutarties nutraukimo apribojimai

2.3.1. Apribojimas dél netinkamai atlikto kreditingumo jvertinimo

Vadovaujantis Hipotekinio kredito direktyvos 18 str. 4 d. santykyje su 20 str. 3 d.,
nedarant poveikio privaciosios sutarciy teisés nuostatoms, valstybés narés uztikrina, kad
kreditoriai negaléty nutraukti kredito sutarties dél to, kad po kredito sutarties pasiraSymo
jie suprato, kad kreditingumo vertinimas buvo atliktas neteisingai dél tokio vertinimo
rengimo metu turétos nepakankamos informacijos. Taciau tai nedaro poveikio valstybiy
nariy galimybei leisti kreditoriams nutraukti kredito sutart] tais atvejais, kai gali biiti
nustatyta, kad kreditingumo vertinimo metu vartotojas samoningai pateiké netikslig ar
suklastotg informacijg arba apgalvotai nepateike informacijos, kuria remiantis galéjo biiti
parengtas neigiamas kreditingumo jvertinimas, arba tais atvejais, kai esama kity pagristy
priezas¢iy, suderinamy su Europos Sajungos teise. Sios direktyvos nuostatos yra i§ esmés
perkeltos ir jtvirtintos Hipotekinio kredito jstatymo 12 str. 5 d. kartu su 13 str. 5 d. Tokiu
teisiniu reguliavimu yra bandoma sukurti kredito davéjo bei kredito gavéjo teisiy ir pareigy
pusiausvyra, kitaip tariant interesy balansg. Prisimenant praeitame skyriuje aptartg kredito
davéjo pareiga tinkamai vertinti kredito gavéjo kreditinguma, pirmoji minétos nuostatos
dalis yra logiskas $ios nuostatos testinumas materializuojantis kredito davéjo atsakomybe.
Antraja nuostatos dalimi yra bandoma atsverti kredito davéjo atsakomybés nastg jteisinant
pasekmes nesgziningam kredito gavéjui. SaZiningumas yra vienas i§ pamatiniy principy
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ypa¢ aktualiy sutartiniuose santykiuose. Taciau reikty atsizvelgti j kredito davéjo bei
kredito gav¢jo, t. y. vartotojo, padétj, o taip pat galima vartotojo nesaZiningumu sukeliama
zala Salims. Manytina, kad kiekvienu individualiu atveju vertinant ar sutarties nutraukimas
bty proporcinga priemoné, turéty biiti atsizvelgiama | tai, kiek toli yra pazenge Saliy

sutartiniai santykiai bei j kitas priemones, galin¢ias uztikrinti kredito davéjo interesus.

2.3.2. Sutarties nevykdymo ar netinkamo vykdymo

valdymo biidai ir priemonés

Atsizvelgiant j svarbius teisiy naudotis turtu atémimo padarinius kreditoriams, vartotojams
ir galblit finansiniam stabilumui, tikslinga skatinti kreditorius aktyviai spresti
atsirandancios kredito rizikos problemas ankstyvajame etape ir jdiegti biitinas priemones
siekiant uztikrinti, kad kreditoriai demonstruoty deramg pakantuma ir déty pagristas
pastangas padéciai iStaisyti imdamiesi kity priemoniy pries inicijuojant teisiy naudotis turtu
atémimo procedirg. Kai jmanoma, turéty biiti randami sprendimai, kuriais biity atsizvelgta
] vartotojo praktines aplinkybes ir pagrjsta poreikj padengti pragyvenimo islaidas®.
Vadovaujantis Hipotekinio kredito direktyvos 28 str. 1 d., valstybés patvirtina priemones,
kuriomis kreditoriai skatinami prie§ pradedant teisés naudotis turtu atémimo procediirg
demonstruoti pakantumg. Hipotekinio kredito jstatyme minéta direktyvos nuostatg
igyvendina 21-23 str. Nustates, kad kredito gavéjas pagal kredito sutartj nevykdo
isipareigojimy arba netinkamai juos vykdo, vadovaujantis minéto jstatymo 21 str. 1 d.,
kredito davéjas raStu popieriuje ar kitoje patvariojoje laikmenoje pateikia kredito gavéjui
Sig informacija:

1. kokie jsipareigojimai néra vykdomi arba netinkamai vykdomi, nurodydamas
pradelsty kredito jmoky (jy dalies) ir mokétiny netesyby dydzius, taip pat tikslig
likusig graZinti kredito suma;

2. protingg terming nevykdomiems arba netinkamai vykdomiems jsipareigojimams
ivykdyti.

Kai kredito gavéjas néra pajégus vykdyti jsipareigojimy pagal kredito sutarti,
vadovaujantis Hipotekinio kredito jstatymo 21 str. 2 d., kredito davéjas turi elgtis
saziningai, teisingai ir profesionaliai, bendradarbiauti su kredito gaveéju. Kredito davéjas,

jvertings turimus duomenis apie kredito gavéja, kredito gavéjo praSymu turi pasitlyti

8 Europos Parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. Direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutariy
dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies kei¢iamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010. OL L 60, p. 34-85, preambulés 27 pastraipa.
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galimus kredito gavéjo jsipareigojimy pagal kredito sutartj tolesnio vykdymo biidus ir
(arba) priemones, kuriy privalomg patvirtinimg kredito davéjui numato minéto
straipsnio 4 d. Europos bankininkystés institucija pabréZzia, kad spresdamas, kokiy veiksmy
imtis arba kokias lengvatines priemones taikyti, kreditorius turéty atsizvelgti j individualias
vartotojo aplinkybes, vartotojo interesus, teises ir geb€jimg grazinti skolg. Lengvatines
priemones gali sudaryti viena i§ $iy nuolaidy arba abi Sios nuolaidos vartotojui:
1. visos kredito sutarties arba jos dalies refinansavimas;
2. ankstesniy kredito sutarties salygy pakeitimas; be kity dalyky, galima:
2.1. pratesti hipotekos laikotarpj;
2.2. pakeisti hipotekos rtsj (tai yra hipoteka, pagal kurig mokama pagrindiné skolos
dalis ir paliikanos, pakeisti hipoteka, pagal kurig mokamos vien paliikanos);
2.3. tam tikram laikotarpiui atidéti visos arba dalies jmokos mokejima,;
2.4. pakeisti palikany norma;
2.5. pasitilyti suteikti mokéjimo atostogas®®.

Galimybe kredito gavéjui pasinaudoti minétomis ,,kredito atostogomis®, t. y. atidéti
jmoky mokéjima, jtvirtina Hipotekinio kredito jstatymo 22 straipsnis. Pazymétina, kad tai
yra vienintel¢ Siame jstatyme jtvirtinta kredito sutarties nevykdymo ar netinkamo vykdymo
valdymo priemoné. Minéto straipsnio 1 d. numato, kad kredito davéjas privalo kredito
gavéjo praSymu, pateiktu rastu popieriuje ar kitoje patvariojoje laikmenoje, kredito
sutarties galiojimo laikotarpiu kredito gavéjui atidéti kredito jmoky, iSskyrus paliikanas,
mokéjimg kredito gavéjo praSyme nurodytam, bet ne ilgesniam negu 3 ménesiy,
laikotarpiui. Taciau to paties straipsnio 4 d. numato, jog Saliy susitarimu gali biti nustatytas
ir ilgesnis kredito jmoky mokéjimo atidéjimo laikotarpis. Pazymétina, kad tokiu teisiniu
reguliavimu siekiama padéti vartotojui spresti finansines problemas, kilusias iSimtinémis
aplinkybémis, o 3 ménesiy laikotarpis pasirinktas jvertinus Hipotekinio kredito jstatymo
rengimo metu kredito jstaigy taikyta praktika’. Siuo aspektu belieka tik apgailestauti, kad
istatymy leidéjas pasirenka nustatyti maksimaly ,kredito atostogy® laikotarpj
atsizvelgdamas | kredito jstaigy suformuotg praktika, bet ne j vartotojo interesus, o

8 Europos bankininkystés institucijos 2015 m. rugpjacio 19 d. gairés EBA/GL/2015/12 dél jsiskolinimy ir
teisés naudotis turtu atémimo [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
https://eba.europa.eu/sites/default/documents/files/documents/10180/1163130/2ad13888-36ba-40bd-bdb2-
54257¢ced4001/EBA-GL-2015-12%20LT GL%200n%?20arrears%20and%20foreclosure.pdf [zitréta 2020
m. rugpjucio 11 d.].

0 Lietuvos Respublikos finansy ministerijos 2016 m. rugséjo 30 d. Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju
turtu susijusio kredito jstatymo ir su juo susijusiy jstatymy projekty aiSkinamasis rastas, Nr. XIIP-4763
[interaktyvus]. Prieiga per interneta: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAK/452f381086d4 1 1e6a0168fd135e6f40c?jfwid=q8i88lpik [zitréta 2020 m.
rugséjo 9 d.].
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bandydamas tai kompensuoti, Saliy interesy balansg siekia uztikrinti jtvirtindamas teise¢
Salims susitarti ir dél ilgesnio laikotarpio, ignoruodamas esminj, t. y. silpnesnés Salies
apsaugos, vartojimo sutarties instituto principa.

Hipotekinio kredito jstatymas nenumato kiek karty kredito gavéjas gali igyti teise
pasinaudoti ,.kredito atostogomis*. Netinkama praktika laikytini atvejai, kai kredito gavéjo
galimybé pasinaudoti ,,kredito atostogomis* yra ribojama tam tikrais terminais, pavyzdZiui,
kredito sutartyje nustatyta, kad kredito gavéjo prasymu kredito davéjas atidés kredito
grazinimg kredito gavéjo praSyme nurodytam laikotarpiui, kuris negali virSyti 3 meénesiy
per 3 metus. Lietuvos banko nuomone, kredito gavéjas galéty pasinaudoti ,kredito
atostogomis®, jeigu pablogéjus jo finansinei padéciai kaskart atsiranda viena i§ Hipotekinio
kredito statymo 22 str. 1 d. nustatyty aplinkybiy*:

1. nutruksta kredito gavéjo santuoka;

2. mirsta kredito gavéjo sutuoktinis;

3. kredito gavéjas ar jo sutuoktinis tampa bedarbiu arba netenka ne maziau kaip
trecdalio pajamy;

4. kredito gavéjas pripazjstamas nedarbingu arba i§ dalies darbingu Lietuvos
Respublikos neigaliyjy socialinés integracijos jstatyme nustatyta tvarka.

Pablogéjusi kredito gavéjo finansiné padétis reiskia, kad kredito gavéjas nebetenkina
priimtame priezilros institucijos teisés akte nustatyty kreditingumo vertinimo ir
atsakingojo skolinimo reikalavimy, susijusiy su kredito gavéjo finansiniy jsipareigojimy
pagal kredito ir kitas sutartis vidutinio jmokos dydzio ir pajamy santykiu, t. y. kai kredito
gavéjo vidutinés ménesio jmokos pagal visus skolinius jsipareigojimus sudaro daugiau nei
40 % ménesio pajamy, kuriomis jis gali faktiSkai disponuoti atskaiCius teisés aktuose
nustatytus i§ pajamy iSskai¢iuojamus mokes¢ius’?. Tai gi, tam, kad vartotojas galéty
pasinaudoti ,.kredito atostogomis* i§ esmés turi biiti tenkinamos dvi salygos:

1. jo vidutinés ménesio jmokos pagal visus skolinius jsipareigojimus turi sudaryti
daugiau nei 40 % ménesio pajamy atskaic¢ius mokescius;

2. turi buti atsiradusi bent viena i§ Hipotekinio kredito jstatymo 22 str. 1 d. 1-4 p.
itvirtinty aplinkybiy.

" Lietuvos banko Prieziiiros tarnybos direktoriaus 2018 m. rugséjo 17 d. sprendimas Nr. 241-207 ,,Dél
Lietuvos banko Prieziliros tarnybos direktoriaus 2013 m. rugsé¢jo 3 d. sprendimo Nr. 241-181 ,Dél
isiskolinimy, susidariusiy klientams nesilaikant finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartis, valdymo
gairiy patvirtinimo* pakeitimo* [interaktyvus]. Priciga per interneta:
https://www.1b.1t/uploads/documents/docs/20422 7cd7t6c91de9d211abab892d5c034388.doc [zitréta 2020
m. rugpjucio 11 d.].

72 Lietuvos banko valdybos 2017 m. sausio 24 d. nutarimas Nr. 03-22 ,,Dél Lietuvos banko valdybos 2011
m. rugséjo 1 d. nutarimo Nr. 03-144 ,, D¢l Atsakingojo skolinimo nuostaty* pakeitimo®. TAR, 1407.
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Perzvelgus minétas aplinkybes, darytina iSvada, kad Sios aplinkybés patikslina kokiais
atvejais vartotojas turi teis¢ pasinaudoti ,.kredito atostogomis* sumazéjus jo pajamoms,
t. y. jtvirtina aplinkybes dél kuriy sumazejus vartotojo pajamoms ir vidutinéms ménesio
imokoms pagal visus skolinius jsipareigojimus sudarant daugiau nei 40 % ménesio pajamy,
kredito davéjas turi pareigg vartotojui suteikti ,,kredito atostogas®. Atkreiptinas démesys ]
Hipotekinio kredito jstatymo 22 str. 1 d. 3 p. jtvirtintg aplinkybés dalj ,,netenka ne maziau
kaip trecdalio pajamy‘“. Manytina, kad $i aplinkybé néra suderinama su pirmaja salyga,
kadangi tre¢dalio pajamy netekimas reiksty, kad vartotojo vidutinés ménesio jmokos pagal
visus skolinius jsipareigojimus sudaryty beveik 60 % ménesio pajamy atskaicius
mokescius. Taip pat, lyginant §ig aplinkybe su kitomis 22 str. 1 d. 1-4 p. jtvirtintomis
aplinkybémis, pastebétina, kad kity aplinkybiy atveju vartotojo finansiné padétis nebiitinai
turi keistis kardinaliai, kad pastarasis jgyty teis¢ j ,.kredito atostogas*. Vadinasi, vartotojas,
norintis pasinaudoti jstatymiskai jam suteikta teise j ,,kredito atostogas* dél pablogéjusios
finansinés padéties, kai néra nutrikusi jo santuoka, néra mires vartotojo sutuoktinis,
vartotojas ar jo sutuoktinis néra tapes bedarbiu arba vartotojas néra pripazintas nedarbingu
ar i§ dalies darbingu, tokia teise gali pasinaudoti praktiskai tik tuomet, kai sumokéjus
imokas pagal visus skolinius jsipareigojimus vartotojo likutinés pajamos tampa perpus
mazesnés. Lietuvos Respublikos Seimo Biudzeto ir finansy komiteto argumentais, labai
nezymus pajamy sumaz¢jimas ne visais atvejais jtakoja vartotojo finansing padétj, todél
gali biiti piktnaudZiaujama teise pasinaudoti ,kredito atostogomis“’3. Biitent todél buvo
priimta jstatymo nuostata, jtvirtinanti vartotojo pajamy sumaz¢jimO ne maziau kaip
trec¢daliu riba. Lietuvos Banko nuomone, kredito davéjas turi teise taikyti jsipareigojimy
pagal kredito sutartj vykdymo atidéjima ir kitomis, kredito gavéjui palankesnémis
sglygomis, pavyzdziui, tik pablogéjus kredito gavéjo finansinei situacijai’. Vis tik, tai yra
kredito davéjo teisé, bet ne jstatymiskai jtvirtinta pareiga. Kitaip tariant, vartotojas yra
paliekamas toje pacioje maziau palankioje padétyje, t. y. paliekamas prasyti kredito davéjo
malonés, kurios nebitinai gali sulaukti.

Ivertinus aptartas Hipotekinio kredito jstatymo nuostatas, darytina iSvada, kad

vartotojo teisé pasinaudoti ,kredito atostogomis® yra labai apribota. Visy pirma,

73 Lietuvos Respublikos Seimo biudZeto ir finansy komiteto pagrindinio komiteto 2020 m. kovo 17 d. i§vada
Nr. 109-P-8 ,,D¢l su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymo Nr. XII-2769 22 straipsnio pakeitimo
istatymo projekto Nr. XIITP-4633*.

" Lietuvos banko Prieziiiros tarnybos direktoriaus 2018 m. rugséjo 17 d. sprendimas Nr. 241-207 ,,Dél
Lietuvos banko Prieziliros tarnybos direktoriaus 2013 m. rugsé¢jo 3 d. sprendimo Nr. 241-181 ,Dél
isiskolinimy, susidariusiy klientams nesilaikant finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartis, valdymo
gairiy patvirtinimo* pakeitimo* [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
https://www.lb.1t/uploads/documents/docs/20422 7cd7t6c91de9d211abab892d5c034388.doc [zitréta 2020
m. rugséjo 9 d.], 17.2. p.
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jstatymiSkai yra jtvirtintas maksimalus ,kredito atostogy“ laikotarpis, Kuris ne visais
atvejais uztikrins Saliy interesy balansa, o suteikimo salygos akcentuoja ne tiek patj
vartotojo finansinés padéties pablogéjima, kiek vartotojo asmening padétj, greta kurios
turéty buti ir pablogéjusi finansiné padétis. Manytina, kad Sios salygos labai susiaurina
asmeny, galin€iy pasinaudoti ,kredito atostogomis®, rata (diskriminuoja vieniSus ir
nesusituokusius asmenis) bei kelia pagristy abejoniy dél tokia pasirinkta priemone
siekiamy tiksly jgyvendinimo bei atsizvelgimo j vartotojo pagrista poreiki padengti
pragyvenimo islaidas. Apskritai, néra vertinamas galimy vartotojo i$laidy, pavyzdziui,
susijusiy su jo paties ar Seimos nariy zenkliai pablogéjusia sveikata, arba seimos nariy
pagauséjimu, veiksnys, galintis taip pat pabloginti vartotojo finansing padétj, kuomet taip

pat biity aktuali ,,kredito atostogy* galimybé.

2.3.3. Biitinosios sutarties nutraukimo salygos

Atsizvelgiant | Europos bankininkystés institucijos gaires (toliau — EBI gairés)’™ ir
Lietuvos banko patvirtintas Jsiskolinimy, susidariusiy klientams nesilaikant finansiniy
jsipareigojimy pagal kredito sutartis, valdymo gaires (toliau — Isiskolinimy valdymo
gairés)’® bei geraja praktika, Hipotekinio kredito jstatyme jtvirtintos papildomos kredito
gaveéjy apsaugg uztikrinancios nuostatos — numatyta kredito davéjo pareiga elgtis
saziningai, teisingai ir profesionaliai, bendradarbiauti su kredito gavéju, pateikti reikiama
informacija, nustatyti papildomg terming jsipareigojimams jvykdyti ir Kkita’’.
Vadovaujantis Hipotekinio kredito jstatymo 23 str. 1 d., kredito davéjas ir paskolos davéjas
turi teise vienasaliSkai nutraukti kredito sutartj arba pareikalauti grazinti visg kredita
nepasibaigus kredito sutarties galiojimo laikotarpiui tik esant esminiam kredito sutarties

pazeidimui. Vienas i§ kredito sutarties pazeidimy, galimai laikytinas esminiu,

S Europos bankininkystés institucijos 2015 m. rugpjii¢io 19 d. gairés EBA/GL/2015/12 dél jsiskolinimy ir
teisés naudotis turtu atémimo [interaktyvus]. Priciga per internetg:
https://eba.europa.eu/sites/default/documents/files/documents/10180/1163130/2ad13888-36ba-40bd-bdb2-
54257ced4001/EBA-GL-2015-12%20LT GL%200n%20arrears%20and%20foreclosure.pdf [Zitréta 2020
m. rugpjicio 11 d.].

8 Lietuvos banko Prieziiiros tarnybos direktoriaus 2018 m. rugséjo 17 d. sprendimas Nr. 241-207 ,,Dél
Lietuvos banko Priezitiros tarnybos direktoriaus 2013 m. rugsé¢jo 3 d. sprendimo Nr. 241-181 , Dél
jsiskolinimy, susidariusiy klientams nesilaikant finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartis, valdymo
gairiy patvirtinimo* pakeitimo* [interaktyvus]. Prieiga per interneta:
https://www.1b.1t/uploads/documents/docs/20422 7cd7{6c91de9d211abab892d5c034388.doc [zitréta 2020
m. rugséjo 9 d.].

" Lietuvos Respublikos finansy ministerijos 2016 m. rugséjo 30 d. Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju
turtu susijusio kredito jstatymo ir su juo susijusiy jstatymy projekty aiSkinamasis rastas, Nr. XI[P-4763
[interaktyvus]. Prieiga per interneta: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAK/452£381086d411e6a0{68fd135e6140c?jfwid=q8i88lpik [zitréta 2020 m.
rugpjucio 11 d.].

37



vadovaujantis Hipotekinio kredito jstatymo 23 str. 3 d. yra ilgesnis kaip 90 dieny
isipareigojimy pagal kredito sutartj nevykdymas ar netinkamas vykdymas. Lietuvos banko
nuomone, tai nereiskia, kad visais atvejais ilgesnis kaip 90 dieny netinkamas jsipareigojimy
vykdymas arba nevykdymas yra vienareikSmis kredito sutarties nutraukimo kriterijus ir
salyga, todél taikant $ig jstatymo nuostata turéty biiti atsizvelgiama j teismy praktika’®.
Pazymeétina, kad aptariamo straipsnio dalis numato Salims galimybe susitarti ir dél ilgesnio
laikotarpio, taciau, atsizvelgiant j tai, kad vartotojas yra maziau palankioje derybinéje
pozicijoje, labai abejotina dél minétos galimybés praktinio jgyvendinimo. Siuo aspektu
istatymy leidéjas vél gi nejvertina kredito gavéjo padéties bei jo galimybés derétis su
kredito daveéju.

Manytina, kad kredito davéjas visais atvejais orientuosis ] jstatymiskai jtvirtintg 90
dieny laikotarpj ir savo vienaSaliska kredito sutarties nutraukimg ar reikalavimg grazinti
visa kreditg nepasibaigus kredito sutarties galiojimo laikotarpiui gris biitent Sia jstatymo
nuostata. Tai matyti ir i§ Lietuvos banko kaip ikiteisminés vartojimo gin¢us dél finansiniy
paslaugy nagrinéjancios institucijos’ sprendimo®, kuriame buvo nustatyta Luminor Bank
AS taikyta kredito sutarties sglyga: ,,jeigu kredito gavéjas nesumoka laiku pagal mokéjimo
grafikag mokétino kredito (jo dalies) ir / arba priskaifiuoty paliikany (jy dalies), ir / arba
jsipareigojimo mokescio ilgiau kaip 90 kalendoriniy dieny, tai yra laikoma esminiu
sutarties pazeidimu®. Lietuvos bankas atmeté¢ kredito gavéjy reikalavimus pripaZinti
kredito davejo vienasaliSkg sutarties nutraukimg neteisétu, taip pat nevertino aplinkybiy,
jog kredito gavéjams laiku nevykdant jsipareigojimy ir susidarius skoloms, buvo
restruktarizuota skola, padidinant kredito sumg ir jkeiciant papildomus objektus, taciau
nebuvo pritaikytos kitos EBI gairése sitilomos lengvatinés priemonés, tame tarpe ,,kredito
atostogos‘, nepaisant to, kad kredito gavéjy pajamos tam tikru laikotarpiu buvo
nepastovios. Paradoksalu, taciau priimdamas sprendimg Lietuvos bankas rémési savo
paties [siskolinimy valdymo gairémis, kuriose yra akcentuojama kredito davéjo teisé
suteikti kredito gavéjui ,kredito atostogas® ir kitomis, kredito gavéjui palankesnémis

salygomis, pavyzdziui, tik pablogéjus kredito gavéjo finansinei situacijai. Be kita ko, Siy

8 Lietuvos banko PrieZifiros tarnybos direktoriaus 2018 m. rugséjo 17 d. sprendimas Nr. 241-207 ,.Dél
Lietuvos banko Priezitiros tarnybos direktoriaus 2013 m. rugséjo 3 d. sprendimo Nr. 241-181 ,.Dél
isiskolinimy, susidariusiy klientams nesilaikant finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartis, valdymo
gairiy patvirtinimo* pakeitimo* [interaktyvus]. Priciga per interneta:
https://www.lb.It/uploads/documents/docs/20422 7cd7f6¢91de9d211abab892d5c034388.doc [Zitiréta 2020
m. rugséjo 9 d.], 20.1. p.

78 Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy apsaugos jstatymas (1994). Valstybés Zinios, 94-1833.

8 Lietuvos banko prieZiiiros tarnybos finansiniy paslaugy ir rinky prieZiiiros departamento direktoriaus 2019
m. kovo 6 d. sprendimas Nr. 242-93.
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gairiy pagrinda sudaro ir EBI gairés, kurios skatina kredito davéjg atsizvelgti j individualias
vartotojo aplinkybes, jo teises bei interesus.

PrieS nutraukdami kredito sutartj arba pareikalaudami grazinti visa kredita
nepasibaigus kredito sutarties galiojimo laikotarpiui nenutraukiant kredito sutarties, kredito
davéjas ir paskolos davéjas turi iSnaudoti objektyviai jmanomas galimybes ir priemones,
iskaitant nurodytas Hipotekinio kredito jstatymo 21 str., kad buty vykdomi kredito sutartyje
nustatyti jsipareigojimai. Iki kredito sutarties nutraukimo ar pareikalavimo grazinti visa
kredita nepasibaigus kredito sutarties galiojimo laikotarpiui nenutraukiant kredito sutarties
kredito davéjas ir paskolos davéjas, vadovaujantis Hipotekinio kredito jstatymo 23 str.
2 d., privalo ne maziau kaip du kartus rastu registruota pasto siunta ar kitu kredito sutartyje
nurodytu biidu informuoti kredito gavéja apie nevykdomus jsipareigojimus pagal kredito
sutart], pateikdamas minétg 21 str. 1 d. nurodytg informacija. Pareiga jrodyti, kad tokia
informacija buvo pateikta kredito gavéjui, tenka kredito davéjui ir paskolos davéjui.

Nustate, kad kredito gavéjas nevykdo ar netinkamai vykdo jsipareigojimus pagal
kredito sutartj ilgiau kaip 90 dieny, kredito davéjas ir (arba) paskolos davéjas turi apie tai
raStu popieriuje ar kitoje patvariojoje laikmenoje informuoti kredito gaveja ir nustatyti ne
trumpesnj kaip 30 dieny papildoma terming jsipareigojimams jvykdyti. VienasaliSkai
nutraukti kredito sutartj kredito davéjas ir paskolos davéjas gali tik kai yra visos S§ios
salygos:

1. kredito gavéjas rastu popieriuje ar kitoje patvariojoje laikmenoje ne maziau kaip du
kartus buvo informuotas apie jsipareigojimy pagal kredito sutartj nevykdyma ar
netinkamg vykdyma 23 str. 2 d. nustatyta tvarka;

2. kredito gavéjas jsipareigojimy pagal kredito sutartj nevykdo ar netinkamai juos
vykdo ilgiau kaip 90 dieny arba kredito sutarties Saliy sutartg ilgesnj laikotarpj;

3. kredito gavéjas jsipareigojimy pagal kredito sutartj nejvykdo ar netinkamai juos
ivykdo per 23 str. 3 d. nustatyta ne trumpesnj kaip 30 dieny papildoma terming;

4. buvo iSnaudotos visos objektyviai jmanomos galimybés uztikrinti, kad biity
vykdomi kredito sutartyje nustatyti jsipareigojimai.

Aptardamas salyga dél pirmalaikio ilgalaikiy sutariy pasibaigimo per nustatyta
laikotarpj skolininkui nejvykdzius jsipareigojimy, ESTT yra konstataves, kad nacionalinis
teismas visy pirma turi patikrinti, ar pardavéjo arba tiekéjo teisé reikalauti grazinti visa
paskola priklauso nuo to, kad vartotojas nejvykdo pareigos, kuri aptariamiems sutartiniams
santykiams yra esminé, ar §i teisé jtvirtinta tais atvejais, kai toks nejvykdymas yra
pakankamai svarbus palyginti su paskolos trukme ir suma, ar tokia teise nukrypstama nuo

Sioje srityje taikytiny nuostaty ir ar nacionalingje teiséje nustatyta atitinkamy ir veiksmingy
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priemoniy, leidzian¢iy vartotojui, kuriam taikoma tokia salyga, paSalinti minéto
reikalavimo graZinti visg paskolg pasekmes®!.

Pagal kasacinio teismo praktika®?, analizuojant Civilinio kodekso 6.217 str. 2 d.
itvirtinty esminio sutarties pazeidimo kriterijy turinj:

1. wvertintini du prievolés vykdymai: pazadétasis ir faktiskai atliktas. Kuo didesnis
atotrukis tarp Siy jvykdymy, tuo didesné esminio sutarties pazeidimo tikimybé.
Atotriikis bus maksimalus visiSko nejvykdymo atveju;

2. sprendziant, ar pagal sutarties esm¢ grieztas prievolés salygy laikymasis turi esming
reikSme, vertintina, ar konkrecios sutarties salygos nejvykdymas nulems
kreditoriaus intereso dél prievolés egzistavimo praradima;

3. sprendziant, ar prievolé nejvykdyta tyCia, ar dél didelio neatsargumo, biitina
analizuoti pazeidéjo kaltés formg pagal bendrasias civilinés atsakomybés nuostatas
ir nuspresti, ar pazeid¢jo kalté didelé ir, jei didele, ar ty¢ia. Kuo kalté didesne, tuo
nukentéjusios Salies pagrjstas interesas testi sutartinius santykius yra mazesnis;

4. sprendziant, ar nejvykdymas duoda pagrinda nukentéjusiai Saliai nesitiketi, kad
sutartis bus jvykdyta ateityje, butina nustatyti, ar sutartj pazeidusi Salis elgiasi
pasyviai del prisiimty jsipareigojimy vykdymo, taip pat ar net ir su geriausiais
ketinimais ji 1§ viso pajégi sutart] jvykdyti;

5. vertintina, ar sutarties nejvykdziusi Salis, kuri rengesi jvykdyti ar vykdé sutartj,
patirty labai dideliy nuostoliy, jeigu sutartis biity nutraukta. Siuo atveju turimi
omenyje ne jprastiniai, bet labai dideli, neproporcingi nuostoliai.

2019 m. spalio 29 d. LAT civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija iSnagrinéjo byla,
kurioje buvo sprendZiama dél materialiosios teisés normy, reglamentuojanciy esminj
sutarties pazeidimg bei nekilnojamojo turto kredito sutarties vienasaliSko nutraukimo pries§
terming teisétumo. Nagriné¢jamoje byloje buvo nustatyta, kad bendra kredito suma sudaré
173 772,01 EUR, o0 galutinis kredito grazinimo terminas buvo 34 m. Kredito gavéjai nuo
2013 m. pabaigos prievoles pagal kredito sutartj vykdé netinkamai. Kredito davéjas,
reaguodamas | kredito gavéjy skolas, 2013 m. spalio 25 d., 2014 m. lapkri¢io 5 d., 2014 m.
gruodzio 15 d. raStais jsp¢jo kredito gavéjus apie moketing jmoky vélavimg ir galima
sutarties nutraukimg bei nustaté papildomus terminus prievoléms jvykdyti. Kredito gavéjai
2014 m. gruodzio 15 d. buvo nesumokéje jmoky nuo 2014 m. liepos 21 d., t. y. uz 5
meénesius, ir jy skola kredito davéjui sudaré 2258,73 EUR, o 2014 m. gruodzio 31 d.
sumokéta 1091,73 EUR jmoka kredito gavéjai padengé tik dalj jsipareigojimy. Tg sykj,

81 Aziz [ESTT]. Nr. C-415/11, [2013-03-14]. ECLI:EU:C:2013:164.
82 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2018 m. liepos 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-274-403/2018.
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kredito davéjas vienaSaliSkg sutarties nutraukimg prie§ terming grindé sutarties sglyga,
suteikiancia kredito davéjui teise vienasaliSkai nutraukti sutartj tais atvejais, kai kredito
gavejas nevykdo savo finansiniy jsipareigojimy ilgiau kaip 10 kalendoriniy dieny ir
nepadengia savo jsiskolinimo per papildomg, ne trumpesnj nei 10 kalendoriniy dieny,
terming. Teismai remdamiesi $iuo pagrindu, i§ esmés nevertindami sutarties Salygos
sgziningumo bei vartotojo apsaugos aspektais, sutarties vienasalj nutraukima pripazino
teisétu ir pagristu. LAT konstatavo, kad apeliacinés instancijos teismas netinkamai aiSkino
vartojimo sutartis reglamentuojancias materialiosios teisés normas ir dél §ios priezasties
nenustaté bylai teisiSkai reik§mingy aplinkybiy®. Apeliacinés instancijos teismo nutartis
buvo panaikinta, o byla perduota i§ naujo nagrinéti apeliacinés instancijos teismui, kuriame
Panevézio apygardos teismo 2020 m. vasario 3 d. civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos
sprendimu kredito davéjo atliktas vienaSaliSkas biisto kreditavimo sutarties nutraukimas
buvo pripazintas neteisétu, 0 notaro atliktas vykdomasis jrasas dél priverstinio skolos
iSieskojimo i§ kredito gavéjy buvo panaikintas®,

Atsizvelgiant j tai, kad LAT suformuotoje praktikoje yra atvejy, kuomet vienasalis
kredito davéjo sutarties nutraukimas buvo pripazintas neteisétu kai kredito gavéjas
netinkamai vykdé savo sutartinius jsipareigojimus ilgiau kaip 5 ménesius, manytina, kad
Hipotekinio kredito jstatyme jtvirtintas neproporcingai trumpas 90 dieny laikotarpis
suteikia teis¢ greitu kredito sutarties nutraukimu suinteresuotiems kredito davéjams, kaip
antai aptartame Lietuvos banko sprendime, visais atvejais orientuotis biitent j $j laikotarpj.
Manytina, kad tokiu teisiniu reguliavimu néra jgyvendinama Hipotekinio kredito
direktyvos preambulés 27 pastraipoje bei 28 str. 1 d. Europos Sgjungos valstybéms naréms
jtvirtinta pareiga savo nacionalingje teis¢je jdiegti buitinas priemones kredito daveéjy deramo
pakantumo demonstravimo uztikrinimui bei vis dar yra ignoruojamas arba paminamas®
ESTT suformuotoje praktikoje akcentuojamas paskolos trukmés bei sumos vertinimo
kriterijus, biitinas vienaSaliSkos kredito sutarties nutraukimo ar visos kredito sumos

pareikalavimo prie$ terming teisétumo jvertinimui.

8 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. spalio 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-321-687/2019.
8 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2020 m. balandZio 22 d. nutartis civilinéje byloje Nr. eCIK-583/2020.
8 Vilniaus apygardos teismo 2019 m. geguzés 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e2A-121-614/2019.
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3. ESMINIAI VARTOTOJU TEISIU APSAUGOS ASPEKTAI HIPOTEKOS
SANDORIU TEISINIAME REGULIAVIME

3.1. Hipotekos sandorio notarinés formos ypatumai

3.1.1. Notaro veikla

Notarinés formos reikalavimas nustatomas tik tam tikriems sandoriams, kuriy sudarymas
ir vykdymas yra itin svarbus visuomenei vieS$ojo intereso apsaugos prasme®S,
Vadovaujantis Civilinio kodekso 1.74 str. 1 d. 1 p. bei 4.185 str. 1 d., hipotekos sandoris
turi biiti notarinés formos. Sandorius, kuriems Civilinis kodeksas ar Civilinio kodekso
numatytais atvejais kiti jstatymai nustato privalomg notaring formg, tvirtina notaras®’.
Sandoriy tvirtinimas yra tiesioginé notaro funkcija, o hipotekos sandoriy tvirtinimas yra
jstatyme (toliau — Notariato jstatymas)®,

Notaras yra valstybés jgaliotas asmuo, atliekantis Notariato jstatymo nustatytas
funkcijas, uztikrinancias, kad civiliniuose teisiniuose santykiuose nebiity neteiséty
sandoriy ir dokumenty®. Vadovaujantis Notariato jstatymo 26 str., pripazjstama, kad
notarine forma patvirtintuose dokumentuose esantys faktai yra nustatyti ir nejrodinéjami,
iki Sie dokumentai (jy dalys) jstatymy nustatyta tvarka néra pripazinti negaliojanciais.
Notaras veikia ne kaip laisvas verslininkas, t. y. jo elgesys su klientais negali biti toks
laisvas Kkaip verslininko, tai reiskia, kad tarp jo ir kliento nesusidaro sutartiniai santykiai.
Notaro pareigybés pirminis tikslas — ne pelnas, o tinkamas jam patikéty valstybés funkcijy
vykdymas. Atsisakyti atlikti notarinj veiksma notaras gali tik tokiu atveju, jei tas veiksmas
priestarauty jstatymui. Atlikti notarinius veiksmus — ne jo teisé, o pareiga®.

Viena i§ notaro funkcijy yra prevencinio pobudzio veikla, kuri dar vadinama
konsultavimo funkcija, yra siejama su notarui priskirta pareiga iSaiskinti®*. Notariato
jstatymo 30 str. 1 d. jtvirtina, kad notarai privalo iSaiSkinti atlickamy notariniy veiksmy
prasme ir padarinius asmenims, kurie nori juos atlikti. Kasacinis teismas yra nurodes, kad
notaro pareiga iSaiSkinti asmeniui jo atliekamy notariniy veiksmy prasme ir padarinius

reiSkia jpareigojima ne informuoti, bet biitent iSaiSkinti sandorj sudaranciam asmeniui,

8 Lietuvos notary riimai (2014). Notariato teisé. Lietuvos notary riimai, p. 17.

87 Lietuvos Respublikos notariato jstatymas (1992). Lietuvos aidas, 192-0, 45 str.

8 |bidem, 26 str. 1 p.

8 Ibidem, 1 str.

9 Nekrogius, V. (2011). Notarai. I3: Kiiris, E. (red.) (2011). Lietuvos teisinés institucijos. Vadovélis. Vilnius:
Registry centras, 619-664, p. 620.

% Ibidem, p. 623.
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kokius konkrecius teisinius padarinius sukelia ar gali sukelti jo atlickamas veiksmas, t. y.
notaras turi jsitikinti, jog asmuo i$ tiesy suprato savo atliekamy veiksmy prasme ir priéme
valingg sprendimg juos atlikti. Vien jstatymo normos pacitavimas ir asmens pasiraSymas
néra nepaneigiamas jrodymas, kad asmuo, atliekantis notarine tvarka tvirtinama veiksma,
suprato jo sukeliamus teisinius padarinius®>. Tokiu biidu uztikrinama civiliniy gin¢y
prevencija, todél notarai neretai yra vadinami ,,preventyviais teiséjais“%. Si prevenciné
veikla prisideda prie teismy darbo palengvinimo, nes sumazina gincy dél pazeistos civilinés
materialiosios subjektinés teisés tikimybe, o notarinio dokumento didesné jrodomoji galia
lemia greitesnj gincy, jei jie vis dél to kyla, sprendimg®*.

Minétoje teismy praktikoje aptartos notaro pareigos tampriai siejasi su notaro
objektyvumo principu®, reiskianciu, kad $ias pareigas notaras privalo vykdyti objektyviai,
t. y. 1§ neutralios pozicijos. Taciau objektyvumas nereiskia visiSko neutralumo S$aliy
atzvilgiu. Notaras turi pareigg palaikyti silpnesnigjg $alj, pavyzdziui, atkreipti jos démes;j j
sandorio keliamus pavojus, nurodyti Salies interesams priesStaraujancius aspektus, apie
kuriuos $alis negalvojo arba nezino dél teisiniy ziniy stygiaus, patirties, amziaus ar panasiy
veiksniy®. Kitaip nei teismas, notaras nenagrinéja asmeny gincy, nenustato ginéytiny
aplinkybiy, o tuo atveju, jei dél asmeny teisiy ar juridiniy fakty kyla abejoniy ar nesutarimy,
privalo atsisakyti tvirtinti tokias teises ar faktus. Notaras gali tvirtinti tam tikras teises ar
faktus tik tokiu atveju, jei dél jy turinio ir teisétumo jam nekyla abejoniy®’.

Iprastai, notariniai veiksmai yra atliekami notary biuruose, kurie turi atitikti Siems
biurams ir notary darbo laikui keliamus reikalavimus, nustatytus Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro, atsizvelgiant j tai, kad notaro biuro patalpose turi buti sudarytos
salygos kultliringai aptarnauti gyventojus ir uZtikrinti notariniy veiksmy paslapties
i$saugojimg®®. Vadovaujantis Notariato jstatymo 31 str., notaras, atlikdamas notarinius
veiksmus, nustato fiziniy asmeny, jy atstovy arba juridiniy asmeny atstovy asmens
tapatybe, 0 tvirtindamas sandorius, notaras jsitikina fiziniy asmeny veiksnumu bei patikrina
juridiniy asmeny, dalyvaujanc¢iy sandoriuose, teisnuma. Notariato jstatymo 32 str. jtvirtina,

kad notaro tvirtinami sandoriai, taip pat pareiskimai ir kitokie dokumentai pasiraSomi

92 Vilniaus apygardos teismo 2018 m. rugpjii¢io 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e2S-2494-614/2018.

9 Lietuvos notary riimai (2014). Notariato teisé. Lietuvos notary riimai, p. 52. Taip pat Nekrogius, V. (2011).
Notarai. I8: Kiris, E. (red.) (2011). Lietuvos teisinés institucijos. Vadovélis. Vilnius: Registry centras, 619-
664, p. 623.

% Nekrogius, V. (2011). Notarai. I3: Kiiris, E. (red.) (2011). Lietuvos teisinés institucijos. Vadovélis. Vilnius:
Registry centras, 619-664, p. 623.

% Ibidem, p. 644.

% Lietuvos notary riimai (2014). Notariato teisé. Lietuvos notary riimai, p. 52.

9 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2018 m. gruodZio 5 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-474-690/2018.
% Lietuvos Respublikos notariato jstatymas (1992). Lietuvos aidas, 192-0, 6; 28 str.
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dalyvaujant notarui. Jeigu sandoris, pareiSkimas arba kitoks dokumentas pasirasytas ne
notaro akivaizdoje, pasirases asmuo turi asmeniskai patvirtinti, kad sandorj, pareiskima
arba kitok; dokumentg pasira$¢ jis. Notariato jstatymo 34 str. numato, kad notaro
dokumentai turi biiti parasyti aiSkiai ir tiksliai, su dokumento turiniu susij¢ terminai, datos
ir skai€iai paraSyti nors vieng kartg ZodzZiais. Juridiniy asmeny pavadinimai turi biiti ne
maziau kaip kartg parasyti nesutrumpinti ir nurodyti jy adresai. Notariniy veiksmy atlikimui
reikalingg informacijg, dokumentus ir duomenis, per notaro nurodyta terming notaras turi
teis¢ gauti 1§ valstybés ir savivaldybiy institucijy, valstybés kadastry, registry ir
informaciniy sistemy, banky ir kity finansy jstaigy. Vadovaujantis Notariato jstatymo 36
str. ir 46 str., tvirtindamas hipotekos sandorius, notaras nurodo sandorio sudarymo laika
(valandg ir minutes), paraSo tvirtinamajj jraSa, pasiraso ir uzdeda savo antspaudg.
Patvirtings hipotekos sandorj, notaras duomenis apie hipoteka perduoda Hipotekos

registrui jregistruoti Hipotekos registro nuostaty nustatyta tvarka.

3.1.2. Hipotekos sandorio turinys

Hipotekos sandorio turiniui keliamus reikalavimus jtvirtina Civilinio kodekso 4.186 str.
Sio straipsnio 1 d. numato, kad hipotekos sandoryje turi biiti nurodyta: sandorio sudarymo
vieta, data ir laikas, skolininkas, kreditorius ir jkaito davéjas (kai skolininkas ir jkaito
dave¢jas ne tas pats asmuo), jy gyvenamoji vieta (buveine), hipotekos objektas, hipoteka
uztikrinta prievolé (prievolés) ir jos (jy) konkretus ar maksimalus dydis, prievolés
jvykdymo terminas, hipotekos sandorio originalo egzemplioriy skai¢ius ir subjektai,
kuriems sandorio sudarymo metu perduodami originalo egzemplioriai. Aptariamo
straipsnio 2 d. jtvirtina bendraja taisykle — hipotekos sandoriams netaikomi specialiis
sandoriy turiniui keliami reikalavimai. Tai reiskia, kad hipotekos sandorio salys yra laisvos
susitarti tiek dél hipotekos sandorio struktiiros, tiek dél visy kity hipotekos sandorio salygy,
isskyrus privalomas hipotekos sandorio sglygas ir privalomus duomenis, kurie visais
atvejais turi bati nurodyti hipotekos sandoryje.

Atkreiptinas démesys j Civilinio kodekso 4.186 str. 3 d. numatyta hipotekos sandorio
Saliy teis¢ susitarti dél hipotekos sandorio naudojimo kaip vertybinio popieriaus. Tiek
vienasalis pareiskimas deél hipotekos nustatymo, tiek hipotekos sutartis gali bati vertybiniai
popieriai, taciau tik jeigu su situo sutinka jkaito davéjas. Hipotekos sandorio kvalifikavimas
kaip vertybinio popieriaus suteikia hipotekos kreditoriui papildomy teisiniy ir ekonominiy

galimybiy, kurios kyla i$ vertybiniy popieriy teisinés prigimties: pirmiausia tai vertybiniy
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popieriy perleidziamumo savybés®. Kai $aliy susitarimu hipotekos sandoris yra vertybinis
popierius, kreditorius gali perleisti hipotekos teis¢ atskirai nuo hipoteka uztikrinto
reikalavimo. Siuo atveju hipoteka uztikrintu reikalavimu laikoma naujojo hipotekos
kreditoriaus turima reikalavimo teis¢ | skolininka, kuri negali biiti didesné uz hipotekos
sandoryje nurodyta pagrindinés prievolés sumg'®. Kitaip tariant, tokio vertybinio
popieriaus pagalba kredito davéjas jgauna galimybe parduoti hipotekos sandorj vertybiniy
popieriy rinkoje ir tokiu biidu perkelti rizikg investuotojui bei tuo paciu iskart susigrazinti
dalj suteikto kredito sumos.

Prisimenant minéty vertybiniy popieriy jtaka 2007 m. finansy krizei, darytina iSvada,
kad hipotekos sandorio naudojimas kaip vertybinio popieriaus yra placiai paplites.
Atsizvelgiant | tai, kad kredito davéjai yra linke pateikti rekomenduojamy notary biury,
kuriuose bankas sudaro hipotekos sutartis, sara$a'®, ar net atliekant nekilnojamojo turto
ikeitimo veiksmus ,,trumpam perimti vadeles ] savo rankas“1%2, yra pagrindo manyti, kad
susitarimas dél hipotekos sutarties naudojimo kaip vertybinio popieriaus yra jtraukiamas j
hipotekos sutartj kaip standartiné sutarties salyga'®, Kyla abejoniy ar $iuo atveju notaras
tinkamai atlieka savo pareigg iSaiSkinti teisinius, turtinius ir kitokius Salims svarbius
padarinius bei pasitlo tinkamai teisiSkai jforminti asmeny tikraja valiag dél sandorio
sudarymo bei jgyvendina savo pareiga palaikyti silpnesnigjg $alj, pavyzdziui, atkreipti jos
deémes;j | hipotekos sutarties salyga dél Sios sutarties naudojimo kaip vertybinio popieriaus
bei tokios sglygos atitikties vartotojo interesams aspektus, apie kuriuos $alis negalvojo arba
nezino dél teisiniy Ziniy stygiaus, patirties, amZiaus ar panasiy veiksniy%,

LAT teiséjy kolegija 2012 m. vasario 20 d. iSnagrinétoje byloje yra konstatavusi, kad
remiantis Civilinio kodekso 6.209 str., reikia jvertinti, ar pagal sutarties esm¢ grieztas
prievolés salyguy laikymasis turi esming¢ reikSme. Ta sykj, kolegija citavo Lietuvos
Respublikos finansinio tvarumo jstatymo'® preambule, kurioje jstatymo leidéjas nurodé,

kad finansy sektorius, kurio reik§mingg dalj Lietuvoje sudaro banky sektorius, priskirtinas

9 Smaliukas, A. ir kt. (2013). Lietuvos Respublikos Civilinio Kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga.
Daiktiné teisé: Hipoteka [interaktyvus], Lietuvos notary rimai. Prieiga per internets:
https://notarurumai.lt/leidiniai [ZiGiréta 2020 m. rugpjtcio 11 d.], p. 68.

100 |_jetuvos Respublikos civilinis kodeksas (2000). Valstybés Zinios, 74-2262, 4.189 str.

101 Swedbank. Pagrindiniai biisto paskolos i§davimo Zingsniai [interaktyvus]. Prieigg per interneta:
https://www.swedbank.lt/files/busto_e.gidas.pdf [ziTiréta 2020 m. rugpjtcio 11 d.].

102 Luminor Bank. Biisto pirkimo Zingsniai [interaktyvus].  Prieigg  per interneta:
https://www.luminor.lt/sites/default/files/dokumentai/bendri/busto-pirkimo-zingsniai.pdf [zitréta 2020 m.
rugpjucio 11 d.].

103 Vadovaujantis Civilinio kodekso 6.185 str. 1 d., standartinémis laikomos sglygos, kurias bendram
nevienkartiniam naudojimui i§ anksto parengia viena $alis nederindama jy su kita Salimi ir kurios be deryby
su kita Salimi taikomos sudaromose sutartyse.

104 Lietuvos Auks&iausiojo Teismo 2013 m. liepos 18 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-405/2013.

105 Lietuvos Respublikos finansinio tvarumo jstatymas (2011). Valstybés Zinios, X1-393, 93-3985.
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prie vieno jautriausiy sektoriy, o situacija jame gali turéti didelés jtakos $alies ekonomikai,
gyventojy ir tikio subjekty pasitikéjimui Salies finansy sistema, $ios sistemos tvarumui,
todél butina uztikrinti tinkamy ir laiku jgyvendinamy finansy sistemos stabilumo stiprinimo
priemoniy panaudojimo galimybes. Teis¢jy kolegija, remdamasi minéta preambule, darée
1Svada, kad finansy sistemos stabilumas yra vieSasis interesas, o grieztas paskolos salygy
laikymasis, atsizvelgiant j kreditavimo verslo specifikg, turi esmine reik§me!%. Viena
vertus, reikéty atkreipti démes;j | tai, kad jstatymo, kurio preambule citavo LAT, 1 str. 1d.
jtvirtintas tikslas — numatyti priemones, stiprinancias banky sistemos finansinj tvaruma,
siekiant apsaugoti svarbius visuomenés interesus. Vadovaujantis $io jstatymo 2 str. 1 d.,
pagal §i jstatyma gali biiti taikomos Sios finansinio stabilumo stiprinimo priemonés:

1. valstybés garantija;

2. banko turto iSpirkimas;

3. valstybés dalyvavimas banko kapitale;

4. banko, kurio visos akcijos nuosavybés teise priklauso valstybei ir kurio tikslas —
laikinai vykdyti veikla, susijusig su i§ banko, dé¢l kurio finansinés buklés kyla
gréesmé banky sistemos stabilumui ir patikimumui, perimtu turtu, teisémis ir
Jsipareigojimais, jsteigimas;

5. banko akcijy paémimas visuomenés poreikiams.

Kitaip tariant, LAT teis¢jy kolegija valstybés jsipareigojimu prisiimtas finansinio
stabilumo stiprinimo priemones redukavo iki kredito gavéjo pareigos grieztai laikytis
kredito sutarties salygy bei priskyré finansy sistemos stabilumo uZztikrinim0O naSta
vartotojui. Antra vertus, manytina, kad Sio darbo 2 dalyje aptartos bei Hipotekinio kredito
jstatyme numatytos priemonés ir salygos, turin¢ios sumazinti kredito gavéjo rizika dél
kredito davéjo vienasaliSko biisto kredito sutarties nutraukimo ar reikalavimo grazinti visg
kredito suma nenutraukiant kredito sutarties prie§ terming, i§ esmés neprilygsta kredito
davéjo galimybei perkelti savaja rizikg tretiesiems asmenims. Abejotina ar toks rizikos
disbalansas uztikrina sutartiniy teisiniy santykiy bei finansy rinkos stabiluma, 0 taip pat
atitinka vie$gjj interesa, prie kurio priskiriama silpnesnéje padétyje nei pardavéjai ar

teikéjai esanciy vartotojy apsauga'®’,

106 Tietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2012 m. vasario 20 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-58/2012.
17 Ales Kuhar [ESTT]. Nr. C-407/18, [2019-06-26]. ECLI:EU:C:2019:537.
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3.1.3. Nesaziningy salyguy kontrolé

Specialiy reikalavimy hipotekos sandoriy turiniui netaikymas suteikia teis¢ Salims
hipotekos sandoryje numatyti iSieSkojimo prie§ terming pagrindus!®. Tai yra aktualu
kredito davéjui, kuris, bidamas pozicijoje 1§ kurios gali diktuoti sutarties salygas, yra linkes
naudotis savo padétimi. Tuo tarpu, kredito gavéjas yra priverstas sutikti su verslininko 1§
anksto nustatytomis salygomis ir negali daryti jtakos jy turiniui'®. Tokiomis aplinkybémis
kyla grésmé, kad j hipotekos sutartj gali biiti jtraukiamos nesaZiningos salygos. Sio darbo
1 dalies 2 skyriuje buvo aptarta, kad Civilinio kodekso 6.228% str. 1 d. jtvirtina, jog §io
straipsnio apimtyje vartojimo sutartimi laikoma bet kuri verslininko ir vartotojo sudaryta
sutartis. Tuo tarpu 6.2283 str. 2 d. 1 p. jtvirtinta teisés norma patikslina, jog j 6.228% str.
1 d. jtvirtinta ,,bet kurios verslininko ir vartotojo sudarytos sutarties®, kaip vartojimo
sutarties, apibrézimg patenka ir notarinés formos sutartys. Atkreiptinas démesys, kad
6.2283% str. 2 d. numato sgra$a sutaréiy, kurioms netaikomos Civilinio kodekso XVIII*
skyriaus, jtvirtinan¢io vartojimo sutaréiy teisés normas, nuostatos, i§skyrus 6.228% str. dél
vartojimo sutar¢iy nesgziningy salygy. Kitaip tariant, notarinés formos hipotekos sutarciy
atveju vartotojy apsauga apsiriboja iSimtinai vartojimo sutar¢iy nesgziningy salygy
institutu.

Vartojimo sutar¢iy nesaziningy salygy institutas | Lietuvos teise yra perkeltas
jgyvendinant Nesgziningy salygy direktyva. Nesaziningy salygy direktyva kelia tikslg
igalinti valstybes nares nustatyti tokias normas, kurios apsaugoty vartotoja ir padaryty
neprivalomomis jam tokias pareigas, kurios yra nesaZiningos, kitaip tariant, kad vartotojas
nepatirty nesaziningy salygy teisiniy pasekmiy ir kad tos salygos nebiity teisiniu biidu
ginamos, nes kitu atveju biity paZeidziami vartotojo ekonominiai interesail°,
Vadovaujantis Civilinio kodekso 6.228% str. 1 d., vartotojas turi teis¢ teismo tvarka
reikalauti pripazinti negaliojan¢iomis vartojimo sutarties nesgziningas salygas. Minéto
straipsnio 2 d. jtvirtina, jog nesaziningomis laikomos vartojimo sutar¢iy sglygos, kurios
Saliy nebuvo individualiai aptartos ir kuriomis dél sgziningumo reikalavimo pazeidimo i$
esmés pazeidziama Saliy teisiy ir pareigy pusiausvyra vartotojo nenaudai. Tuo tarpu 4 d.
patikslina, kad individualiai neaptartomis laikomos vartojimo sutarties salygos, kuriy

parengimui negaléjo daryti jtakos vartotojas, ypac jeigu tos salygos nustatytos i§ anksto

108 T jetuvos notary riimai (2014). Notariato teisé. Lietuvos notary riimai, p. 234.

109 ERSTE Bank Hungary Zrt. [ESTT]. Nr. C-32/14, [2015-10-01]. ECLI:EU:C:2015:637.

110 Bublien¢, D. (2009). Vartojimo sutarciy nesqziningy sqlygy kontrolé. Monografija. Vilnius: Registry
centras, p. 259.
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verslininko parengtoje standartin€je sutartyje. Jeigu i§ anksto parengtoje standartingje
sutartyje tam tikros sglygos buvo aptartos individualiai, §io straipsnio taisyklés taikomos
kitoms tos sutarties sglygoms. Pareiga jrodyti, kad tam tikra vartojimo sutarties sglyga buvo
aptarta individualiai, tenka verslininkui. Vadovaujantis Civilinio kodekso 6.228% str. 9 d.,
byla nagrinéjantis teismas turi pareigg vartojimo sutaréiy salygy atitiktj nesgziningumo
kriterijams vertinti ex officio.

Teikdama iSaiSkinimg dél Notariato jstatymo 40 str. LAT teis¢jy kolegija yra
pazyméjusi, kad bonus pater familias etalono taikymas notarui reiskia ne tik tai, kad jis turi
biti toks geras teisininkas, kad nebiity sandoriy, turiniu ar forma neatitinkanciy jstatymy,
bet ir toks atidus teisininkas, kad atkreipty démesj i visas sandorio sudarymo aplinkybes, o
kilus menkiausiai abejonei, daryty viskg, kad sandoris biity jformintas tinkamai, arba
atsisakyty atlikti notarinj veiksmg. Notaras privalo nustatyti esmines faktines sutarties
sudarymo aplinkybes ir saglygas, aiskintis Saliy motyvacija sudaryti sutartj ir jy numatomus
ar pageidaujamus padarinius, iSaiSkinti teisinius, turtinius ir kitokius Salims svarbius
padarinius, savarankiSkai teisiSkai kvalifikuoti faktines aplinkybes ir tada pasitlyti
tinkamai teisiSkai jforminti asmeny tikraja valig dé¢l sandorio sudarymo. Kitaip tariant
kasacinis teismas konstatavo notaro pareiga biiti atidziu, atsargiu bei pakankamai
riipestingu teisininku®!!. Tadiau §i notaro pareiga neapima vartojimo sutariy salygy
atitikties nesgziningumo kriterijams vertinimo.

2015 m. spalio 1 d. ESTT priimtame sprendime!*2 buvo i$nagrinéti klausimai, kuriais
i§ esmés buvo siekiama iSsiaiskinti, ar Nesaziningy salygy direktyvos 7 str. 1 d. turi biiti
aiSkinama kaip draudzianti tokius nacionalings teisés aktus, kuriais remiantis notarui, pagal
reikalavimus parengus notarinj dokumentg dél pardavéjo ar tiekéjo ir vartotojo sudarytos
sutarties, leidziama minétame dokumente daryti vykdomagj; jraSa arba atsisakyti jj
panaikinti, nors né vienoje procediiros stadijoje nebuvo vertinamas minétos sutarties salygy
sgziningumas. D¢l pagrindingje byloje nagrinéjamos notaro vykdomos supaprastintos
priverstinio vykdymo procediiros Europos Komisija nurodé, kad notaro galimyb¢ pradéti
priverstinj sutarties vykdyma, nei§nagrinéjus per vykdomojo jraso darymo procediirg ar per
jo panaikinimo procediirg jvairiy salygy sazZiningumo, gali pazeisti Nesaziningy salygy
direktyva, kaip ji aiSkinama teismo praktikoje, visy pirma sprendimuose Banco Espafiol de
Creédito ir Banif Plus Bank.

11 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2013 m. liepos 18 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-405/2013.
112 ERSTE Bank Hungary Zrt. [ESTT]. Nr. C-32/14, [2015-10-01]. ECLI:EU:C:2015:637.
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Byloje Banco Espafiol de Crédito!*® ESTT konstatavo, jog Nesaziningy salygy
direktyva draudZiamos valstybés narés teisés nuostatos, pagal kurias teismui, gavusiam
prasyma iSduoti mokéjimo jsakyma, neleidziama ex officio jvertinti in limine litis ar kokiu
nors kitu proceso etapu, net jei jam zinomos Siuo tikslu reikalingos teisinés ir faktinés
aplinkybés, pardavéjo ar tiek€jo ir vartotojo sudarytoje sutartyje esancios salygos
nesgziningumo, jei vartotojas nepateiké prieStaravimo. Banif Plus Bank!'* byloje ESTT yra
nusprendes, kad NesaZziningy salygy direktyvos 6 str. 1 d. ir 7 str. 1 d. reikia aiskinti taip,
kad nacionalinis teismas, kuris ex officio konstatuoja, kad sutarties salyga yra nesazininga,
norédamas nustatyti visas pagal nacionaling teis¢ kylancias pasekmes neturi laukti, kol
vartotojas dél to pateiks prasyma, su salyga, kad laikomasi rungimosi principo. Komisijos
teigimu, kadangi notaro vykdoma procediira lemia analogiSkas teisminéms procediiroms
pasekmes, notaras taip pat turéty galéti ex officio vertinti sutaréiy salygy sazininguma, kai
Zino visas tam bitinas teisines ir faktines aplinkybes.

Taciau, kaip savo iSvados''® 65-67 ir 72 punktuose visy pirma pabrézé generalinis
advokatas, reikia konstatuoti, kad §i teismo praktika susijusi su savo funkcijas atliekancio
nacionalinio teismo specifiniu vaidmeniu ir, atsizvelgiant | esminius jy ir notaro funkcijy
skirtumus, negali biti taikoma pastarosioms. Be to, reikia nurodyti, kad Nesaziningy salygy
direktyvoje néra jokios nuostatos dél vaidmens, kuris gali ar turi bati suteiktas notarui
nesgziningy sutarties salygy srityje. Taigi Sia direktyva nereglamentuojama, ar reikia
suteikti notarui teise vykdyti funkcijas, kurios tiesiogiai susijusios su teisming€s
jurisdikcijos vykdymu, kai nacionalinés teisés aktais jam suteikiami jgaliojimai daryti
vykdomagjj jrasg notariniame dokumente dél sutarties, o véliau jj panaikinti. Vadinasi,
nesant Europos Sajungos teisés dél nacionaliniy priverstinio vykdymo mechanizmy ir
notarams juose priskirto vaidmens suderinimo, pagal valstybiy nariy procesings
autonomijos principa Sios nuostatos turi buti jtvirtintos kiekvienos valstybés narés teisés
sistemoje su salyga, kad jos néra nepalankesnés nei reglamentuojancios panasias situacijas,
kurioms taikoma vidaus teisé (lygiavertiSkumo principas), ir kad dél jy netampa praktiskai
nejmanoma ar pernelyg sudétinga pasinaudoti Europos Sajungos teisés suteiktomis
teisémis (veiksmingumo principas)*t®.

Atsizvelgusi | bylos medziagg bei ESTT suformuotg praktika, ESTT teiséjy kolegija
konstatavo, kad Nesaziningy salygy direktyvos 6 str. 1 d. ir 7 str. 1 d. turi bati aiskinamos

113 Banco Espafiol de Crédito [ESTT]. Nr. C-618/10, [2012-06-14]. ECLI:EU:C:2012:349.

114 Banif Plus Bank [ESTT]. Nr. C-472/11, [2013-02-21]. ECLI:EU:C:2013:88.

115 Generalinio advokato Villalon, P. C. 2015 m. birZelio 25 d. i§vada byloje ERSTE Bank Hungary Zrt.
[ESTT]. Nr. C-32/14, [2015-10-01]. ECLI:EU:C:2015:424.

116 Aziz [ESTT]. Nr. C-415/11, [2013-03-14]. ECLI:EU:C:2013:164.
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taip, kad jomis nedraudziami nacionalinés teisés aktai, kuriais remiantis notarui, pagal
formalius reikalavimus parengusiam notarinj dokumenta dél pardavéjo ar tiekéjo ir
vartotojo sudarytos sutarties, leidZziama Siame dokumente daryti vykdomaj; jrasg arba
atsisakyti ji panaikinti, né vienoje i§ procediros stadijy neivykdzius jokios sutarties salygy
sgziningumo kontrolés. Kita vertus, atsizvelgiant | ypatingg paprastai vartotojo turimag
pasitikéjima notaru kaip neSaliSku pataréju ir tuo, kad jo parengti dokumentai néra neteiséti,
kyla didelé rizika, kad rengiant Siuos dokumentus vartotojas maziau démesio skirs
esamoms nesgziningoms salygoms ir supaprastintos notaro vykdomos priverstinio
vykdymo procediiros pasekméms. Be to, kai tokig procediirg pradeda pardavéjas ar tiekéjas,
vykstant $iai procediirai gali atsitikti taip, kad vartotojas be notaro pagalbos negaus visos
reikalingos informacijos, kuri jam leisty gintis nacionaliniuose teismuose.

Atsizvelgiant ] prie§ tai aptarta ESTT praktika, yra tikslinga jvertinti kredito gavejo
galimybe apginti savo kaip vartotojo teises tais atvejais, kai kredito davejas kreipiasi |

notarg dél vykdomojo jraso atlikimo.

3.1.4. Vykdomasis jrasas ir jo vykdymas

Vadovaujantis Civilinio kodekso 4.192 str. 1 d., jeigu per hipotekos sandoryje nustatyta
terming skolininkas nejvykdo isipareigojimy arba atsiranda kiti hipotekos sandoryje
nustatyti pagrindai, hipotekos kreditorius gali kreiptis j notarg dé¢l notaro vykdomojo jraso
atlikimo. Sio straipsnio 3 d. numato, jog prasyme atlikti vykdomajj jrasa hipotekos
kreditorius nurodo hipotekos koda Hipotekos registre, negrazintos skolos dydj, skolininka,
ikaito davéja ir jy adresus (buveines). UZ praSyme nurodyty duomeny teisingumg atsako
hipotekos kreditorius. Hipotekinio kredito jstatymo 49! str. 1 d. jtvirtina pareigg notarui,
gavusiam hipotekos kreditoriaus prasyma dél vykdomojo jraSo atlikimo, patikrinti ar:

1. vykdomajj jrasa dél priverstinio iSieSkojimo pagal hipotekos kreditoriaus prasSyma
pateikia asmuo, kuris yra hipotekos kreditorius;

2. hipotekos kreditoriaus praSyme dél vykdomojo jraso atlikimo nurodyti duomenys
atitinka Hipotekos registre nurodytus duomenis;

3. pasibaiges hipoteka uztikrintos prievolés jvykdymo terminas, o tuo atveju, kai
kreditorius reikalauja prie§ terming patenkinti hipoteka uZztikrintg reikalavima, ar
kreditoriaus nurodyti pagrindai yra nustatyti jstatymuose.

Patikrings Siuos duomenis, notaras, pries atlikdamas vykdomajj jrasa, iSsiuncia
skolininkui prane$ima, kuriame turi biiti nurodyti hipotekos kreditoriaus pateikti duomenys

ir sitilymas ne véliau kaip per 20 d. nuo praneSimo skolininkui i§siuntimo dienos sumokéti
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kreditoriui skolg ir apie prievolés jvykdyma raStu pranesti notarui arba pateikti notarui
duomenis dél hipotekos kreditoriaus reikalavimo nepagristumo. Atsizvelgdamas |
hipotekos kreditoriaus ir skolininko pateiktus duomenis, notaras atlicka vykdomajj jrasg
arba motyvuotai atsisako jj atlikti. Notaras turi teis¢ jstatymy nustatytais atvejais panaikinti
vykdomaj; jraSa. Vadovaujantis minéto straipsnio 3 d., notaras netikrina kity duomeny
atitikties ir uZ juos neatsako. Civilinio kodekso 4.192 str. 4 d. jtvirtinta, kad vykdomuoju
jrasu notaras sitlo iSieskoti i§ skolininko hipotekos kreditoriaus nurodyta per hipotekos
sandoryje nustatyta terming nesumokeéta hipoteka uztikrinto skolinio jsipareigojimo suma
arba nesumokétos skolos dalj su priklausanciomis paliikanomis. Apie vykdomojo jraso
atlikimo fakta notaras nedelsdamas pranesa Hipotekos registrui ir vykdomojo jraSo kopija
iSsiuncia skolininkui ir jkaito davéjui. Nuo vykdomojo jraso jregistravimo Hipotekos
registre dienos skolininkas neturi teisés disponuoti jkeistu turtu be kreditoriaus sutikimo.
Sio straipsnio 5 d. jtvirtina, jog notaro vykdomasis jrasas yra vykdytinas ir vykdomasis
dokumentas, pateikiamas vykdyti antstoliui Lietuvos Respublikos civilinio proceso
kodekso'!’ (toliau — Civilinio proceso kodeksas) nustatyta tvarka.

Kasacinio teismo jurisprudencijoje iSaiskinta, kad notaro veiklos ypatybes, nustatytas
Notariato jstatyme, lemia jam taikomi didesnio atidumo, atsargumo ir riipestingumo
reikalavimai ir jpareigoja jj grieztai laikytis jstatymy reikalavimy bei atsisakyti atlikti
notarinj veiksma, jeigu tokio veiksmo atlikimas prieStarauja jstatymams ar neatitinka jy
reikalavimy. Tokia notaro funkcijos samprata suponuoja iSvada, kad notaras nenagrinéja
asmeny gincy, nenustato gincytiny aplinkybiy, o tuo atveju, jei dél asmeny teisiy ar
juridiniy fakty kyla abejoniy ar nesutarimy, privalo atsisakyti tvirtinti tokias teises ar faktus.
Notaras gali tvirtinti tam tikras teises ar faktus tik tokiu atveju, jei dél jy turinio ir teisétumo
jam nekyla abejoniy!*8. Vadovaujantis Notariato jstatymo 26 str. 15 p., notary atlickamiems
notariniams veiksmams priskirtinas ir vykdomasis jrasas dél priverstinio skolos iSieSkojimo
pagal hipotekos kreditoriaus prasSymga. Taciau kasacinio teismo praktikoje pripazjstama, jog
notaras tikrina hipotekos kreditoriaus praSyme dél vykdomojo jraso atlikimo nurodyty
duomeny atitiktj Hipotekos registre nurodytiems duomenims ir netikrina kity duomeny
atitikties bei uz juos neatsako. Civiliniame kodekse nustatyta, kad uz praSyme nurodyty
duomeny teisinguma atsako hipotekos kreditorius, todél notary veiksmai dél vykdomyjy
jraSy teisétumo gali bati skundziami Civilinio proceso kodekso 511 str. nustatyta
ypatingosios teisenos tvarka tik dél hipotekos kreditoriaus prasyme pateikty duomeny

atitikties Hipotekos registro duomenims. Tuo tarpu, vadovaujantis Civilinio kodekso

117 jetuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas (2002). Valstybés Zinios, IX-743, 36-1340.
181 jetuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2016 m. gruodZio 16 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-523-469/2016.
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4.1941 str. 6 d., iSimtine kompetencijg spresti hipotekos kreditoriaus materialiojo teisinio
reikalavimo pagristumo klausimg dél kreditoriaus iSieSkotino skolinio ijsipareigojimo
dydzio ir apimties konkre¢iu atveju turi tik teismas ginco teisenos tvarka, esant skolininko
reikalavimui ginti jo paZeistas teises ir teisétus interesus*®.

Atsizvelgiant | aptartg teismy praktika, tampa kvestionuotina ir kredito gavéjo
galimybé, jtvirtinta tiek Civilinio kodekso 4.192 str. 4 d., tiek Notariato jstatymo 491 str.
1 d., pateikti notarui duomenis dél hipotekos kreditoriaus reikalavimo nepagrjstumo. Kitaip
tariant tai yra tik formalumas, nebent biity keliamas klausimas dél ty paciy duomeny
atitikties Hipotekos registro duomenims. Bet kuriuo atveju, nei tokio prieStaravimo
padavimas, nei Civilinio kodekso 4.194' str. 6 d. jtvirtintos teisés paduoti ieSkinj
realizavimas nesustabdo iSieSkojimo veiksmy. ISieskojimas gali biiti sustabdytas tik
jstatymy nustatytais atvejais teismui pritaikius laikingsias apsaugos priemones. Tokiu
atveju kredito gavéjas turi 20 kalendoriniy dieny per kurias turi ruosti ieskinj bei prasyma
taikyti laikingsias apsaugos priemones, o Siam terminui suéjus bei gavus notaro atlikto
vykdomojo iraso kopija, su Siais dokumentais kreiptis i teisma.

Vadovaujantis Civilinio proceso kodekso 144 str. 1 d., teismas dalyvaujanciy byloje
ar kity suinteresuoty asmeny praSymu gali taikyti laikingsias apsaugos priemones, jeigu Sie
asmenys tikétinai pagrindzia savo ieskinio reikalavimg ir nesiémus $iy priemoniy teismo
sprendimo jvykdymas gali pasunkéti arba pasidaryti nebejmanomas. Sio straipsnio 2 d.
numato, kad laikinosios apsaugos priemonés gali bti taikomos tiek nepareiskus ieskinio,
tiek ir bet kurioje civilinio proceso stadijoje Siame skirsnyje nustatyta tvarka. Civilinio
proceso kodekso 145 str. 1 d. 10 p. jtvirtina, jog laikingja apsaugos priemone gali biiti
iSieSkojimo vykdymo procese sustabdymas. Atkreiptinas démesys j Civilinio proceso
kodekso 146 str. 1 d. jtvirtintg kredito davéjo teise praSyti teismo nutartimi pareikalauti,
kad kredito gavéjas per teismo nustatyta terming pateikty atsakovo nuostoliy, galiniy
atsirasti dél laikinyjy apsaugos priemoniy taikymo, atlyginimo uztikrinima. Siy nuostoliy
atlyginimas gali biiti uztikrinamas ir banko garantija. Kredito gavéjui nesumokéjus
nuostoliy atlyginimui uztikrinti skirty pinigy arba nepateikus banko garantijos per nustatyta
terming, teismas per tris darbo dienas nuo termino pabaigos dienos privalo panaikinti
taikytas laikingsias apsaugos priemones. Si nutartis atskiruoju skundu neskundziama.

Vilniaus apygardos teismo 2015 m. sausio 30 d. iSnagrinétoje byloje'?°, kurioje buvo
keliamas klausimas dél kredito davéjo vienasaliSkai nutrauktos kredito sutarties teisétumo

bei praSoma taikyti laikingsias apsaugos priemones, teismas konstatavo, jog atsizvelgiant

119 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2019 m. vasario 13 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-23-916/2019.
120 Vilniaus apygardos teismo 2015 m. sausio 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 2S-1155-302/2015.
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ir j tai, kad ieskinio tikslas yra testi sutartinius santykius, iSsaugoti nekilnojamajj busta,
apeliacinés instancijos teismas sprendzia, kad nepritaikius laikinyjy apsaugos priemoniy ir
nesustabdZius 1SieSkojimo bei 1§ varZytyniy perleidus nekilnojamajj turta kitiems
asmenims, ieSkinio nagrinéjimas netekty prasmés, nes galimai kredito gavéjui palankus
sprendimas nebitity jvykdomas. Tuo tarpu kredito gavéjui nepalankaus teismo sprendimo
priémimo atveju, kredito davéjas galés atnaujinti iSieSkojimo procesa ir atgauti suteikta
kredito sumg. Be to, kredito davéjas, matydamas, kad vykdymo proceso sustabdymas
didina jo nuostolius, gali pagal Civilinio proceso kodekso 146 str. 1 d. prasyti, kad teismas
nutartimi pareikalauty, jog kredito gavéjas per teismo nustatytg terming pateikty jo
nuostoliy, galinCiy atsirasti deél laikinyjy apsaugos priemoniy taikymo, atlyginimo
uztikrinima.

Remiantis minéta teismo nutartimi, darytina i§vada, kad kredito gavéjas, praSydamas
teismo taikyti laikingsias apsaugos priemones, gali susidurti su papildomomis kliGitimis.
Viena vertus, yra reikalingas jo prasymas dél laikinyjy apsaugos priemoniy taikymo, t. y.
kredito gavejas turi suvokti, kad ieSkinio padavimas dar nereiSkia iSieskojimo vykdymo
procese sustabdymo, kita vertus, jam gali tekti savo prasymg dél laikinyjy apsaugos
priemoniy uZztikrinti atskiru finansiniu jsipareigojimu. Turint omenyje, kad i teisma kredito
gavéjas kreiptysi jau budamas apsunkintoje finansinéje padétyje, manytina, kad
reikalavimas kredito gavéjui pateikti atskirg galimy kredito davéjo nuostoliy atlyginimo
uztikrinimg biity nejveikiama klifitis, ribojanti kredito gavéjo teise | teismine gynyba.

Kaip yra pazyméjes ESTT?, tinkamos ir veiksmingos priemonés, draudzian¢ios
naudoti nesgziningas sglygas su vartotojais sudaromose sutartyse, turi apimti nuostatas,
leidziancias jiems uZztikrinti veiksminga teisming gynyba ir suteikti galimybe dél
ginCijamos sutarties kreiptis | teisma, jskaitant tuos atvejus, kai sutartis priverstinai
vykdoma, ir tg daryti laikantis pagrjsty procediiriniy salygy taip, kad nebiity nustatytos jy
teisiy jgyvendinimo salygos, visy pirma susijusios su terminais arba i§laidomis, d¢l kuriy
tapty praktiSkai neimanoma arba pernelyg sudétinga jgyvendinti Nesaziningy salygy
direktyvos suteiktas teises.

Kitoje 2019 m. birzelio 26 d. iSnagrinétoje byloje'??> ESTT nustaté, kad i§ bylos
medziagos matyti, jog, pirma, Slovénijos procesinéje teiséje néra aiSkiai numatytos
vartotojo teisés prasSyti (nors laikinai) sustabdyti hipoteka uztikrintos paskolos sutarties
priverstinj vykdyma, remiantis tuo, kad joje yra nesaziningy salygy. Bet kuriuo atveju, net

jei vartotojas turéty tokig galimybe, pagal nacionaling teis¢ praSymas sustabdyti priverstinj

121 ERSTE Bank Hungary Zrt. [ESTT]. Nr. C-32/14, [2015-10-01]. ECLI:EU:C:2015:637, 59 p.
122 gles Kuhar [ESTT]. Nr. C-407/18, [2019-06-26]. ECLI:EU:C:2019:537.
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vykdyma galimas tik jeigu tenkinamos labai grieztos procedurinés salygos ir tik pateikus
uzstatg kreditoriaus prasymu. Dél tokiy reikalavimy tokia sustabdymo priemoné praktiskai
negali biiti taikoma, nes tikétina, kad mokéjimo jsipareigojimy nevykdantis skolininkas
neturés finansiniy iStekliy, kuriy reikia reikalaujamam uzstatui pateikti. Antra, atrodo, kad
teismas, kuriam hipoteka uZtikrintg paskola suteikes kreditorius pateiké praSyma jpareigoti
pradéti jo suteiktos paskolos iSieskojima, negali ex officio atlikti tokios sutarties
nesgziningy salygy kontrolés. Galiausiai, trecia, i praSymo priimti prejudicinj sprendimag
matyti, kad egzistuoja didelé¢ rizika, jog vykstant priverstinio vykdymo procediirai
atitinkami vartotojai bus atgrasyti nuo savo gynybos uZztikrinimo ir nuo visiSko
pasinaudojimo teisémis, turint omenyje atstovavimo iSlaidas, kurias lems procedira,
palyginti su atitinkamos skolos dydziu ir galimybés prasyti nemokamos teisinés pagalbos
nebuvimu.

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos
jstatymo??® (toliau — VGTP jstatymas) 12 str. 7; 9 p., teise gauti antrine teisine pagalba
neatsizvelgiant | asmens (§eimos) turtg ir asmens pajamas turi asmenys, pateike jrodymus,
kad dél objektyviy priezasCiy negali disponuoti savo (Seimos) turtu ir 1€Somis ir dél to jy
asmens (Seimos) turtas ir asmens metinés pajamos, kuriais jie gali laisvai disponuoti,
nevir§ija Vyriausybés nustatyty turto ir pajamy lygiy, taip pat skolininkai vykdymo
procese, kai iSieSkoma i§ paskutinio gyvenamojo biisto, kuriame jie gyvena. Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimo Dél asmeny (Seimos) turto ir asmens pajamy lygiy
antrinei teisinei pagalbai gauti nustatymo!?* 1 p. jtvirtina turto ir pajamy lygius.
Vadovaujantis Siuo punktu bei nevertinant asmens turimo turto vertés, pirmasis lygis
numato, jog asmens meénesinés pajamos neturi virsyti 383,08 EUR, o antras lygis — 571,87
EUR. VGTP jstatymo 14 str. 5 d. numato, kad 100 % antrinés teisinés pagalbos iSlaidas
apmoka jeigu nustatomas pirmasis turto ir pajamy lygis. Antro lygio atveju yra apmokama
50 % antrings teisinés pagalbos iSlaidy.

Vadovaujantis Civilinio proceso kodekso 83 str. 1 d. 1 p., bylose d¢l vartojimo
sutarCiy nesaziningy salygy taikymo vartotojai nuo Zyminio mokes¢io mokéjimo yra
atleidziami, tac¢iau besikreipianciam ] teisma kredito gavéjui tekty finansiné nasta, susijusi
su teisinémis paslaugomis. Vertinant kredito gavéjo galimybe pasinaudoti valstybés

garantuojama teisine pagalba bei jam galinCiy tekti su bylinéjimusi susijusiy iSlaidy dydj,

123 Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymas (2000). Valstybés Zinios, 30-
827

1241 jetuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. balandZio 27 d. nutarimas Nr. 468 ,,Dél asmeny (Seimos) turto
ir asmens pajamy lygiy antrinei teisinei pagalbai gauti nustatymo®. Valstybés Zinios, 54-1856.
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tenka pazymeéti, kad kredito gavéjui gali tekti padengti 50 % antrinés teisinés pagalbos
iSlaidy atsizvelgiant i tai, kad kredito iSdavimui yra nustatyta aukStesné pajamy riba.
Sumazéjus kredito gavéjo pajamoms, jis gali susidurti su sunkumais kredito jmoky atlikimo
atzvilgiu, taCiau sumazéjusios pajamos gali perkopti nustatyty pajamy riba, dél kurios
kredito gavéjas nejgyty teisés j nemokama valstybés garantuojama teising pagalba.
Manytina, kad $iuo kredito gavéjo gyvenimo etapu finansiniai klausimai biity ypac jautris.
Sumazéjes finansinis pajégumas gali turéti lemiamg jtakg kredito gavéjo pasirinkimui
nesikreipti j teisma ir neginti savo teisiy, turint omenyje, kad j vartotojo teises daznu atveju
yra atsizvelgiama tik aukSc¢iausios instancijos teisme.

Slovénijos atveju, praSyma jpareigoti pradéti jo suteikto hipoteka uztikrinto kredito
iSieskojimg kreditorius pateikia teismui, kuris turi besalygiskai laikytis vykdomojo
dokumento turinio ir negali vertinti jo teis€tumo nesgziningy sutarties salygy aspektu.
Lietuvos atveju procesas prasideda notarui atlikus vykdomaji jrasa, taciau, kaip buvo
aptarta Sio darbo 3.1.3 poskyryje, notaras taip pat neturi galimybés vertinti sutarties sglygy
atitikties dél nesaziningy sutarties salygy. Taip pat, kaip buvo aptarta Siame poskyryje,
kredito gavejas gali susidurti su papildomomis klititimis tais atvejais, kai siekia stabdyti
notaro atlikto vykdomojo jraso vykdyma prasydamas teismo taikyti laikingsias apsaugos
priemones.

Pateikta notaro vykdomaji dokumenta, vadovaujantis Civilinio proceso kodekso
651 str. 1 d., antstolis per tris darbo dienas patikrina, ar néra akivaizdziy kliti¢iy
vykdomajam dokumentui priimti ir vykdymo veiksmams pradéti. Vadovaujantis $io
straipsnio 3 d., nenustates Siame straipsnyje nurodyty formaliy kliti¢iy, antstolis
patvarkymu priima vykdomajj dokumenta ir pradeda ji vykdyti. Civilinio proceso kodekso
653 str. jtvirtina antstolio pareiga vykdomuosius veiksmus pradéti ne véliau kaip per tris
darbo dienas po vykdomojo dokumento priémimo vykdyti. Priemes vykdyti vykdomaji
dokumentg, antstolis priima patvarkyma priimti vykdomajj dokumentg vykdyti, o jstatymo
nustatytais atvejais — ir raginimg jvykdyti sprendima, vadovaujantis Civilinio proceso
kodekso 654 str. Siuo patvarkymu antstolis i$aiskina kredito gavéjui, kad skola ir vykdymo
iSlaidos bus i8ieskotos priverstinai, taip pat informuoja apie vélesniy procesiniy dokumenty
jteikima elektroniniy rys$iy priemonémis. Sis patvarkymas kredito gavéjui siunéiamas
registruotgja pasto siunta.

Vadovaujantis Civilinio proceso kodekso 746 str., priémgs vykdyti vykdomajj jrasa,
antstolis kredito gavéjui iSsiuncia raginima jvykdyti hipoteka uztikrintg jsipareigojimag per
vieng meénesj nuo raginimo jteikimo dienos, o raginimo kopijg iSsiuncia jkaito davéjui (kai

jis néra kredito gavéjas) ir kitiems Hipotekos registre nurodytiems kreditoriams. Siame
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raginime turi baiti nurodyta kredito gavéjo teisé pateikti duomenis apie jvykdyta hipoteka
uztikrintg  jsipareigojima ar jo dalj. Raginimo turiniui ir jteikimui mutatis
mutandis taikomos minéto kodekso XLVI skyriaus normos, tame tarpe 659 str. 2 d.,
numatanti ne trumpesnio kaip trisdeSimt dieny ir ne ilgesnio kaip keturiasdeSimt penkiy
dieny termino jvykdyti sprendimui nustatyma tuo atveju, kai iSkeldinama i§ gyvenamosios
patalpos. I$siuntgs ar jteikes raginimg jvykdyti hipoteka uztikrintg jsipareigojimg, antstolis
areStuoja jkaito davéjo turtg Civilinio proceso kodekso XLVIII skyriaus nustatyta tvarka.
Jeigu kredito gavéjas, gaves antstolio raginimg jvykdyti hipoteka ar jkeitimu uZztikrinta
jsipareigojima, per raginime nurodyta terming nejvykdo hipoteka ar jkeitimu uZztikrinto
skolinio jsipareigojimo, antstolis nustato jkeisto turto administravimg arba jkeistg turtg
realizuoja priverstine tvarka, t. y. ne véliau kaip per deSimt dieny nuo tos dienos, kurig
pasibaigé terminas jvykdyti sprendima, pradeda ji vykdyti priverstinai, vadovaujantis
Civilinio proceso kodekso 624 str. 1 d. Hipotekos ar jkeitimo kreditoriaus praSymu kredito
gavejo pasitulytam pirkéjui ar varzytynése pardaves jkeista turtg ir suraSes turto pardavimo
kredito gavéjo pasiiilytam pirkéjui ar turto pardavimo i§ varzytyniy akta arba jkeista turta
perdaves hipotekos ar jkeitimo kreditoriui ir suraSes neparduoto i$ varzytyniy turto
perdavimo iSieskotojui akta, antstolis nedelsdamas apie tai praneSa Hipotekos registrui ir
pateikia tai patvirtinancius dokumentus.

Kaip pazyméjo ESTT Ales Kuhar byloje!?, tikétina, kad teismui, j kurj kreipiamasi
su praSymu taikyti priverstinj vykdyma, neturint teisés sustabdyti tokio vykdymo remiantis
tuo, kad hipoteka uztikrintoje paskolos sutartyje yra nesaziningy salygy, hipoteka ikeisto
turto apribojimai bus paSalinti prie§ teismui paskelbiant sprendimg dé¢l bylos esmes,
kuriame prireikus bus konstatuota, kad tokia salyga negalioja, nes yra nesazininga, taigi,
niekiné ir priverstinio vykdymo procediira. Tokiomis aplinkybémis reikia pazyméti, kad
net jeigu toks sprendimas bty palankus atitinkamam vartotojui, jam i§ esmés biity suteikta
tik ex post apsauga suteikiant finansing kompensacijg, taigi tokia apsauga nevisapusé ir
nepakankama, ypac jeigu hipoteka jkeistas turtas yra tokio vartotojo ir jo Seimos biistas,
kuris tokiu atveju bty galutinai prarastas. Taigi tokia ex post apsauga néra tinkama ir
veiksminga priemone, skirta uzkirsti keliui tolesniam nesaziningos salygos naudojimui,
priesingai tikslui, kuris numatytas Nesgziningy sglygy direktyvos 7 str. 1 d.

ApZzvelgiant ] aptarta teismy praktika bei su iSieSkojimu susijusj teisinj reguliavima,
pazymétina, kad Lietuvoje vartotojas susiduria su panasiomis teisinémis problemomis, o

nacionalinis teisinis reguliavimas balansuoja ties atitikimo Nesgziningy salygy direktyvai

125 gle§ Kuhar [ESTT]. Nr. C-407/18, [2019-06-26]. ECLI:EU:C:2019:537, 62 p.
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riba. Nors ESTT praktikoje notaro vykdomojo jraSo atlikimas pastarajam nejvertinus
hipotekos sutarties salygy atitikties nesaZiningumo kriterijams néra laikytinas
pazeidzianciu vartotojy apsaugos nuo nesaziningy sutarties salygy veiksmingumo principa,
taciau tokia notary galimybé vertinti yra rekomenduojama, atsizvelgiant j vartotojams
kylancia rizika. Sios rizikos kompensavimui taipogi turéty biiti uztikrinama ir neapsunkinta

vartotojy galimybé ginti savo teises teisme.
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ISVADOS

1. Hipotekos ir vartojimo sutarciy teisinis santykis praktikoje atsiskleidzia:

1)
2)
3)

hipotekai tampant sudétine kredito sutarties su vartotoju dalimi;

hipotekos sandoriui turint vartojimo sutarties poZymius;

per nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties dalyka, o taip pat
statybos rangos atveju, kuomet yra sukuriamas nekilnojamasis daiktas,
statybos rangos dalyka, kai jgytas nekilnojamasis daiktas yra jkei¢iamas

hipotekos sandoriu.

2. Vartotojy teisiy apsauga hipotekos teisiniuose santykiuose pasizymi:

1)

2)

3)

informatyvumu, kuriuo remiantis turéty biiti iStaisomas vartotojy Zziniy
trikumas;

sgziningumo kontrole, kuria siekiama kompensuoti vartotojy sumaz¢jusia
derybing galia;

kredito davéjy pakantumo kredito gavéjams diegimu, kuriuo siekiama

iSvengti padariniy kreditoriams, vartotojams bei finansiniam stabilumui.

3. Vartotojy teisiy apsaugos trikumai, keliantys rizika vartotojams netekti biisto

hipotekos teisiniuose santykiuose:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

nepakankamas vartotojy apsaugos lygio uZtikrinimas bendros kredito sumos
didinimo atveju dé¢l neprivalomo kredito gavéjo kreditingumo pasikeitimo
vertinimo;

netinkamas bei nepakankamos informacijos apie valiuty kursy svyravimus
pateikimas;

pernelyg apribota kredito gavéjo teisé pasinaudoti ,.kredito atostogomis®,
teikiant prioriteta kredito gavéjo asmeninei, o ne finansinei padéciai;
nepakankamas kredito davéjy pakantumo uztikrinimas, susijes su paskolos
trukmés bei sumos vertinimo kriterijumi;

nesubalansuota finansinés rizikos naSta, leidzianti kredito davéjui perkelti
savo finansinés atsakomybés nastg tretiesiems asmenims ir taip sukelti
finansinj nestabiluma;

nesubalansuotas hipotekos teisinis reguliavimas, paliekantis galimybe

kredito davéjui piktnaudziauti savo padétimi.
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SANTRAUKA

Vartotojy teisiy apsauga hipotekos teisiniuose santykiuose

Laurynas Andrijauskas

Sprendimg dé¢l konkretaus hipotekinio kredito suteikimo, galutinj skolininko hipotekinio
kredito produkto pasirinkima bei skolininko geb¢jima graZinti paskolg jtakoja eilé veiksniy.
Tai gali biiti ekonominé situacija, informacijos asimetrija ir interesy konfliktai, reguliavimo
spragos ir nenuoseklumas, taip pat Kiti veiksniai, kaip antai skolininko finansinis
rastingumas ar hipotekinio kredito finansavimo strukttiros.

2014 m. vasario 4 d. priémus Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2014/17/ES
vartotojy teisiy apsauga iSreiSkiama informacijos turinio, o kitais atvejais ir formos,
jtvirtinimu, taip pat momento, kada $i informacija turi bati suteikiama vartotojui,
nustatymu. Tokiu apsaugos biidu yra formuojamas pakankamai informuoto ir protingai
pastabaus bei nuovokaus vartotojo modelis, paverciant jj aktyviu rinkos dalyviu, kuris gali
priimti protingg sprendimag dél jam sitilomos prekés ar paslaugos pasirinkimo.

Taciau vis dar aktualus, ypatingai hipotekos sutartiniuose santykiuose, iSlieka
vartojimo sutar¢iy nesaziningy salygy institutas. Specialiy reikalavimy hipotekos sandoriy
turiniui netaikymas suteikia teis¢ Salims hipotekos sandoryje numatyti iSieSkojimo pries
terming pagrindus. Tai yra aktualu kredito davéjui, kuris, budamas pozicijoje i§ kurios gali
diktuoti sutarties salygas, yra linkes naudotis savo padétimi. Tuo tarpu, kredito gavéjas yra
priverstas sutikti su verslininko i§ anksto nustatytomis saglygomis ir negali daryti jtakos jy
turiniui.

Tokiomis aplinkybémis kyla grésmé, kad j hipotekos sutartj gali biiti jtraukiamos
nesaziningos salygos. Cia tampa aktualus notaro vaidmuo, kuris pagal besivystancia
Europos Sagjungos Teisingumo Teismo praktika gali apimti ir pareiga vartojimo sutar¢iy

salygy atitiktj nesgziningumo kriterijams vertinti ex officio.
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SUMMARY

Protection of consumer rights in mortgage legal relations

Laurynas Andrijauskas

The decision to grant a particular mortgage, the final choice of the borrower's mortgage
product and the borrower's ability to repay the loan are influenced by a number of factors.
These may include the economic situation, information asymmetries and conflicts of
interest, regulatory gaps and inconsistencies, as well as other factors such as the financial
literacy of the borrower or mortgage financing structures.

On the 4™ of February 2014 following the adoption of Directive 2014/17/EU of the
European Parliament and of the Council, consumer protection is expressed as informational
content and, in other cases, as a form of information, as well as the moment when this
information has to be provided to the consumer. In this way of protection, a model of a
sufficiently informed and reasonably observant and circumspect consumer is formed,
turning him into an active market participant who can make an intelligent decision on the
choice of the product or service offered to him.

However, the institute of unfair contract terms in consumer contracts remains
relevant, especially in mortgage contractual relationships. The exclusion of special
requirements for the content of mortgage transactions entitles the parties to provide grounds
for early recovery in the mortgage transaction. This is relevant for creditor who, being in a
position from which he can dictate the terms of the contract, tends to take advantage of his
position. Meanwhile, the borrower is forced to agree to the pre-determined conditions of
the entrepreneur and cannot influence their content.

In such circumstances, there is a risk that unfair contract terms may be included in the
mortgage agreement. The role of the notary becomes relevant here, which, according to the
evolving case law of the Court of Justice of the European Union, may also include the
obligation to assess the compliance of the terms of consumer contracts with the criteria of

unfairness ex officio.
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