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IZANGA

Nepriklausomybs priémimas irjstojimasi Europos funga 2004 m. gegus 1 d. buvo
lemtingi jvykiai, itakog daugel radikaly pakeitimy, tame tarpe - nawijciviliniy santyki
kokybe, turtiniy ir Kity civiliniy santykip besiformavimg remiantis giliomis europimmis
tradicijomis. Neabejotinai pats reikSmingiausipg/kis Siame procese — naujojo Lietuvos
Respublikos civilinio kodeksq(toliau — CK) parengimas isigaliojimas 2001 m. liepos 1 d. Sio
ivykio reikSne sunku pervertinti: kai kurie civilistai pastebqg istorija Zzino nemazai atug]
kada litent civilinio kodekso atsiradimas tapo atsvaraskuaiStisoms valstydms ir tautoms
einant progreso kelfuV. Mikelénas, teigia, jog naujasis Cikianijo civilines teigs dinamilg,
“absorbavo ne tik daugelio civilizuptvalstybi; teises tradicijas, bet ir pripazintus tarptawsn
privatinés teigs principus ™

Naujojo CK tikslas — sugginti visuomer nuo sovietmé&u vykdyty abejotin ir pavojing:
eksperiment reguliuojant ekonominius ir turtinius santykiusiepSimtmeiais iSbandyi turtinés
apyvartos reguliavimo metadir budy, prie stabilaus Sios apyvartos dalywlgesio. Taigi
Lietuvos civilines teigs normos buvo kuriamos ir koreguojamos iSanalizalawgyelio uzsienio
valstybiy — Pranazijos, Vokietijos, ltalijos, Olandijos, Sveicarijds kity - nacionalir teis:.
Kadangi, kaip akcentuojama mokslo litéraje, civilinés teigs raida Lietuvoje pastgi
deSimtmeit buvo nétikétinai sparti, modifikavosi ne tik teis mokslininky ir teisininky praktiky
poziaris | civilinés teigs paskirt, bet IS esms buvo atnaujinta ir privay santyki
reglamentavimo sistema. Taigi naujajame CK atsdgpin ne tik Lietuvos civiligs teigs
mokslininky darbo rezultatai, bet ir modewgniunifikuoty tarptautinio masto akt(Tarptautinio
privatinés teigs unifikavimo instituto (toliau - UNIDROIT) tarptéiniy komerciniy sutatiu
principai, Europos §ungos direktyvos, reglamentuojaos bendrow statug ir veikla, vartotop
teisiy apsaug, nuostatos bei igos)".

CK jtvirtino nemazai naujovi normose, reglamentuojéinse sutafiy teisz. Labai svarbs
Kodekse deklaruojamas sufiay laisves ir ssziningumo principai. $i principy taikymo garantas —

teisingai iSaiskintas ir suvoktas swfarteises turinys bei tinkamas taikymas teispraktikoje.

Darbo temos aktualumas Darbo temos aktualumnvisy pirma lemia sutarties, kaip
svarbiausio ir pagrindinio civilimi santykiy modelio, reikSm civilinéje teigje. Lietuvoje, kaip ir

kiekvienoje civilizuotoje valstylje, teig sudaryti sutaitturi kiekvienas civiligs apyvartos

! Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Oficiallokumeny tekstai su pakeitimais ir papildymais iki 2002 m.
sausio 1 d. Vilnius: Saulaz2002.

2 BPATMHCKHH M. 1., BATPAHCKHH B.B. JloroBoproe mpago. Obmme monoxkerns. Mocksa: Craryt, 1997, p. 4.

¥ MIKEL ENAS, ValentinasSutariy teis. Vilnius: Justitia, p. 14.

“ Civiline teis. Prievoliy teig. Vilnius: Vilniaus teigs universitetas, 2004, p. 11.
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dalyvis: pilietis, fizinis asmuo, juridinis asmubietuvos Respublika ir Lietuvos Respublikos
subjektai (valstybs institucijos,istaigos, savivaldys subjektai ir t.t.). Tad galima teigti, jog
sutatiy sudarymo teisinio reglamentavimo problemos akbgalvisiems civilinip santyki
subjektams.

Gyvenamyjy namy (baty) statybos ar pirkimo — pardavimo sutartys — vieisodaugyls
civilin¢je teigje jtvirtinty sutatiy rasiy. Didziulé sutatiy jvairow leidzia jas klasifikuoti pagal
ivairius Kriterijus — objekt, galiojimo trukng, tiksla ir t.t. Sutartys gali @ti vienaSats ir dviSats,
atlygintinés ir neatlygintigs, konsensual@s ir realires, vienkartinio jvykdymo ir gstinio
vykdymo sutartys, terminuotos ir neterminuotosalidgkes ir trumpalaiks, preliminariosios ir
pagrindires.

Gyvenanyjy namy (buty) statybos ir pirkimo sutaén; reikSminguma visy pirma lemia i
sutatiy objektas. Turbt sunku paneigti, jogistas (gyvenamasis namas, butas) — pati svarbiausia
kiekvieno asmens vertgbGyvenamieji namai ir butai, kaip Zérbei kiti nekilnojamieji daiktai,
yra ekonominio potencialo sistemos dalis bei Zmegawenimo pagrindas. V. Dubinas teisingai
akcentuoja, kad jie tini kiekvienam fiziniam asmeniui ne tikéldsavo fiziny ir ekonomini
savybi, (pastovumo, vets i§saugojimo ir kt.), bet ir tétl kad neturi lygiavefio pakaitalG. Tai
lemia dviejp sutatiy, kuriomis aptariamieji nekilnojami daiktai atsiden (kina pastatyti) ir
igyjami nuosavybs teise, reikSmingum Siame konteksteitina kalketi apie gyvenamgy namy
(buty) statybos (rangos) sutarties bei nekilnojamoj&tdapirkimo — pardavimo sutarties anébz
poreik.

Nekilnojamojo turto nuosavys tei€, deklaruojama tiek Lietuvos Respublikos
Konstitucijojé, tiek ir kituose tarptautiniuose dokumentuose, Wema esminj asmens teigj jo
gerows pamatas, tatl labai svarbu &i teis; tinkamai igyvendinti, taip pat — ir sudagjant
sutartis. Sio nekilnojamojo turto (daikto) svarlparodo jo realizavimas vykdymo procese
paskutingja eile, tam tikq iSieSkojimo apribojim iS Sio turto nustatymas, vadinamasis
“imunitetas nuo iSieSkojimo”. PavyzdZiui, pagal rGPK 663 straipsnio redakafjisieskoti i3
skolininkui priklausatio bisto, kuriame jis gyvenastatymas leidzia tik tada, kai iSieSkoma
skola virSija septynisukstartius lity (CPK 663 str. 3 d.). PanaSi praktika yra kitoskys&éa—
Anglijoje, Pran@zijoje, Rusijoje ir kt.

Pasirinkt, instituty analizs poreik aktualizuoja ir tai, kad naujasis CK iS esnpakei¢
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartigss sudarymo ir vykdymo reglamentawm

ji detalizavo,itvirtino naujas, iki tol misy teisirgje sistemoje nezinomas civiis apyvartos

®> DUBINAS, V. Nekilnojamojo turto rinkaVilnius: Lietuvos informacijos institutas, 1997, 9.

® Lietuvos Respublikos KonstitucijaPagrindiniai jstatymai oficialis dokumeni tekstai su pakeitimais ir
papildymais iki 2002 01 01. Vilnius: Sauky2002.

" Lietuvos Respublikos Civilinio proceso kodekso &8@&ipsnio pakeitimdstatymas Valstylés Zinios 2006, Nr. 77
—2973.



dalyviy teisiy ir interes; apsaugos priemones. Nemazai pakeityma ir gyvenamjuy namy (buty)
statybos sutarties teisiniame reglamentavime.

Sia tema atlikti tyrimai. Nors nuo naujojo CKsigaliojimo prajo beveik septyneri metai
ir analizuojama tema yra neabejotinai aktualiuh@i civilistai jai skiria nepakankamakenhesio.
Taigi tokia padtis dar labiau aktualizuoja porgikatskleisti aptariam sutatiy teisinio
reglamentavimo spragas bei praktines problemas.

Daugiausiai temai aktualiais klausimais pasisak Bliuvait, mokslircje publikacijojé
analizavusi nekilnojamojo daikto pirkimo — pardawisutarties sudarymo ir vykdymo ypatumus.
Sutartinius teisinius santykius statyboje analiz8vdMlitkus, L. Baiksty<®, kiti autoriai. Temai
reikSmingi klausimai daugiau ar maziau analizudii ketuviy bei uzsienio civilisi darbuose —
V.Dubino, E. Jovsos, J. Sato, J. Kuznecovo, M. Bisigo, V. Vitrianskio, T. Michalevos, O.
Joffe ir kt.

Praktin ¢ darbo reikSmeé. Aplinkybé, kad gyvenamju namy (buty) pirkimo — pardavimo
sutartis, kaip ir kitas nekilnojamojo daikto pirkim+ pardavimo sutartis, sudaro profesidasal
teisininkai, notarai, netéty nuraminti nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimgaliy.
Kiekvienam civilines apyvartos dalyviui labai svarbu teisingai suvok$§ius su nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartimis susijusiigatym; niuansus. Esamnir potencialiy
problemy atskleidimas pats ir notarams labiau prisiderinti prie CK naujavi

Darbo praktin naudingum lemia teisinio aptariam sutatiy reglamentavimo sprag
atskleidimas, siekimas modeliuoti suiar Saliy elges tokiu badu, jog ity gaunama optimali
nauda visiems sutarties dalyviams, kartu iSvengiaeigiam; pasekmi ir bylingjimosi proceso.

Darbo tikslas yra iSanalizuoti dviej riSiy sutatiy — gyvenamjuy namy statybos sutarties
ir gyvenamyjuy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties — teigireglamentavimp naujajame
Lietuvos Respublikos CK ir kituose tégsaktuose, atskleisti naujoves ir probleminius ks
kylarcius sudarant ir vykdant Sias sutartis.

Siekiant tikslo, darbui keliami Sigzdaviniai:

1. [vertinti gyvenamju namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo sutay reikSmne;

2. lvertinti gyvenangjuy namy statybos sutarties instituto ypatumus, identifikaeisinio

reglamentavimo spragas ir praktines problemas;

3. Ivertinti, kokios teorias ir praktires problemos kyla sudarant ir vykdant gyvemnam

namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartis, atkreipiantnteg | Sio instituto teisinio

reglamentavimo naujoves.

8 BLIUVAIT E, Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 28 — 47.

® MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisiniai santykiaasyboje.Teis, 2003, Nr. 49, p. 76 — 84.

W BAIKSTYS, Liutauras. Statybos rangos stitarsalygy geros praktikos pavyzdZzidiietuvos advokara, 2006, Nr.

2 (20), p. 10 - 13.



Hipotezé: Egzistuoja teisinio reglamentavimo spragad, kdiriy asmenys, sudarantys ir
vykdantys gyvenanju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartis, gali pazeisti stisaar patirti
turtiniy nuostoliy.

Tyrimo objektai yra gyvenamju namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo sutar
teisinis reglamentavimas Lietuvos ir uZsienio gafiorminiuose teis aktuose, sutartiniai
santykiai, atsirandantys sudarant gyvenmmnamy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo
sutartis, teoriés bei praktigs problemos.

Tyrimo dalykas yra sutakiy samprata, aSys, Salys (subjektai), objektas, stitar
sudarymo ir vykdymo principai, nekilnojamojo daikeamprata, Saji sutartiniai santykiai,
isipareigojimai, prievals, atsakomyly nekilnojamojo daikto notariniforminimas, registracija,
sandonj turinys ir t.t.

Tyrimo Saltiniai . Darbe naudotagvairiais Saltiniais — Lietuvos Respublikos Kondtija,
Lietuvos Respublikos CK, kiti norminiai teéss aktai, tarptautiniai teis aktai, uzsienio valstyii
civilinio proceso kodeksai, praktinmedziaga — Lietuvos Aukgusiojo Teismo nutarimai ir
nutartys ir kt.

Tyrimo metodai. Darbe kompleksiSkai taikyivairas — teoriniai ir empiriniai - mokslinio
tyrimo metodai:

1) lyginamosios analis metodas, pa&fks lyginamuoju aspektuvertinti Lietuvos

civilinés teigs normas, lyginama baze pasirenkant galiojusio CK ar uzsienio
valstybi teiss normas; taip pat lyginam@giriy autoriy nuomons, pozicijos ir t.t.

2) sistemires analizs metodas, pagts jvertinti gyvenamju namy (buty) statybos ir

pirkimo pardavimo sutartis kitsutatiy kontekste, iSskirti §i sutatiy ypatumus;

3) loginés analizs metodo pagalba formuluojamos iSvados, kritiSlatinamajvairiy

autoriy nuomorg ir t.t.;

4) mokslirés literatiros ir norming teises akt; studijavimo metodas, kiti metodai.

Darbo struktiira. Pagrindir darbo dal sudarojzanga, trys éstomosios — tiriamosios
dalys, iSvados, santrauka lietuvr angly kalbomis, Saltinj ir literatiros srasas.

Atsizvelgiant i darbo temos formulavim darbe orientuojamasi ne tiek detal;
analizuojam sutatiy sudarymo ir vykdymo mechanizmo atskleidjmkiek { naujoviy ir
problemy nagrirgjima, probleminius aspektus. Plati darbo tema ir ribotgistro darbo apimtis
neleido iSsamiai iSanalizuoti wisaktualy klausimy. Pavyzdziui, neaptarti tokie klausimai kaip
antstoliy veikla ir gyvenamjuy namy (buty) pardavimas is varzytiaiir pan.

Darbo apimtis — 60 puslapiSaltiniy ir literatiros sra% sudaro 66 pozicijos.



1. SUTARCIU ESME CIVILIN EJE TEISEJE: TEORINIS
ASPEKTAS

Kaip jau mireta, gyvenamju namy (buty) statybos ir pirkimo pardavimo sutartis yra vienos
IS gausybs sutatiy raSiy. Gyvenamjuy namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo sutartys
priskiriamos sutdtiy rasims, reglamentuojamoms CK IV dalyje (“Atskiros atity rasys”,
XXIII skyriaus (“Pirkimas — pardavimas) 8 skirsrfitekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutartys”) ir XXXIII skyriaus (“Ranga”) 3 skirsnitStatybos ranga”).

Kaip ir sudarant kito paiZio sutartis, analizuojamsutatiu sudarymas ir vykdymas
paklista visoms sutartims taikomoms taigykk ir bendriesiems principams, cividg teigs
normoms, reglamentuojéioms sutatiy sudarymo tvark sutatiy vykdyma, sutatiy
nevykdymo teisines pasekmes ir kitus dalykus. CK dekdja sutarties laigg sudarymo
principa: “Salys turi teig laisvai sudaryti sutartis ir savo nuda nustatyti tarpusavio teises bei
pareigas, taip pat sudaryti CK nenumatytas sutgdigu tai neprieStaraujgstatymams” (CK
6.156 str. 1 d.)]statymas taip pat formuluoja draudirfiversti kita asmem sudaryti sutait
ISskyrus atvejus, kai pareigsudaryti sutajtnustatoistatymai ar savanoriskasipareigojimas
sudaryti sutait (CK 6.156 str. 2 d.). Kiekviena sutarties Salisgtédama sutartimi santyki,
privalo elgtis gZiningai.

Taigi, prieS pradedant pasirinksutatiy riSiy analiz, batina aptarti bendrus teorinius
dalykus — sutarties sampgataikymo ribas, pagrindinius sutarties elemeniusitinti sutatiu

klasifikavimo kriterijus.

1.1 Sutarties samprata ir paskirtis
Sutartis laikkoma “viena IS seniausiteisiniy konstrukcij{’”, naudojam iStisus

takstantméius. Tai - labiausiai paplitusi sandgmasis ir teising santyki; atsiradimo pagrindas.
Sutatiy naudojimy nuo seniausi laiky salygoja ju lanksti teisig forma, kuri apjungia savo
pobadziu labai skirtingus visuomeninius santykius. Ratjné sutarties paskirtis yra reguliuoti
asmem tarpusavio santykius nurodant galimo ir privalomlgesio ribas, taip pat atitinkam
isipareigojimy nevykdymo teisines pasekmes.

Sutartis reiSkia laisvdviejy ar daugiau asmarvalios suderinirg, kurio tikslas — sukurti

tarpusavio teises ir pareigas Tai - viena i$ sandayi ridiy. Sutartis gali bti dviSalis arba

" BPATMHCKII M.J., BATPSTHCKHI B.B. JlorosopHoe npaso. O6umue nonosxenns.Mocksa: Cratyt, 1997, p. 6.
12| jetuvos Respublikos civilinio kodekso komentardestoji knyga, Prievaliteiss. D.1. Vilnius: Justitia, 2003, p.
192.



daugiasalis sandoris, pagal katsiranda prievoliniai teisiniai Saltarpusavio santykiai, teis ir
pareigos. Sandoriais laikomi asmeveiksmai, kuriais siekiama sukurti, pakeisti agamaikinti
civilines teises ir pareigas. Sangdsudaratio asmens laisva valia galiith iSreikSta zodziu, raStu
ar kitokia valios iSreiSkimo forma. Sandoriai —nitieikSmingas civilias teigs institutas, kurio
déka atsiranda turtiniai ir neturtiniai teisiniai $gkiai tarp fiziniy ir juridiniy asmen, vystosi
ekonominiai socialiniai horizontag bei vertikais rySiai Lietuvos Respublikos ribose, taip pat —
tarp Lietuvos Respublikos ir kitvalstybi; fiziniy bei juridiniy asmen.

Sandoriai turi svarhi civiling teisirg ir socialire ekonomir reikSng. Tai pagrindas
atsirasti turtiniams ir neturtiniams teisiniams ty&rams tarp fizing ir juridiniy asmen,
ekonominiai rySiai tarp miesto ir kaimo, taip patp Lietuvos Respublikos ir uzsienio valstybi
juridiniy ir fiziniy asmen.

Sutartimi, kaip kiekvienu sandoriu, iSreiSkiama [y valia teigtiems padariniams
atsirasti. Salj valios ir jos iSraiSkos vienyb- bitina sutarties galiojimoatyga greta reikalavimo
sutarties turinio teidumui ir jos dalyvip veiksnumui.

Sutartis yra vienas i$ prievsl atsiradimo pagrind Sie pagrindai paprastai iSskiriami
keturi: 1) sutartys (lotcontractu3; prievoks, kylartios tarsi iS sut&ry (lot. obligationes quasi
ex contract); 3) teigs pazeidimai (lotdelictg; 4) prievoks, kylartios tarsi iS5 deliki (lot.
obligationes quasi ex delicts.

Zvelgiant retrospektyviai, sutartis &a ilga vystymosi kel Prasidjusios nuo seniausi
teiss Saltinip — paprd@iy - ilgainiui paprotigs teigs normosjgavo rasytigs teigs form.
Manoma, kad klasikin sutatiy teist susiformavo XVIII - XIX a. kodifikavus Prameijos,
Vokietijos, kity valstybiy civiling teis;, o Siy teisiy iStakomis pripaistama romny ir kanon
teise. Romeny teist sutart (lot. contractus —tempti) laiké vienu iS prievoly atsiradimo pagring
Esminiu sutarties pozymiu ram teise laiké Saly susitarim (conventio pactui T&iau ne
kiekvienas susitarimas buvo prigsiamas sutartimi, o tik tas, kurio vykdymas buvdtiknintas
ieSkiniu. Egzistavo dvigj raSiy susitarimai: contractus — tai teigs pripazintos, ieskiniu
garantuotos sutartys jpacta— susitarimai, neatitinkantys jaksutatiy tipy ir dél to neturintys
teisines galios. Kaip teig romeénai, “nuda pactio abligationem non pdrifnuogas paktas
prievoks nesukuridf. Bitinais sutarties elementais rom teiss laike sutarties dalyl, veiksniy
Saliy susitarim ir sutarties pagrind, arbamotyy;.

Sutartis gali bti suvokiama ir formuluojamajvairiai. Pavyzdziui, romny teistje
egzistags poziiris | sutartis (lot.contractud leido i jas zvelgti trimis aspektais: kaip teigini

santykiy atsiradimo pagring kaip p&ius teisinius santykius, atsirand@rs Siuo pagrindu;

13 SATAS, J.Prievoliy teisinis reguliavimas vidaus ir tarpauéjie komercijoje Kaunas: Technologija, 1999, p. 7.
14 NEKROSIUS, Ipolitas; ir NEKROSIUS, Vytautas; irBYYVIS, Stasys.Romeny teis. Antrasis pataisytas ir
papildytas leidimas. Vilnius: Justitia, 1999, p521
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pagaliau — kaip; forma, kuria priima atitinkami santykiaf. V. Dalis sutait apibgZia kaip
ikalbejima, abipus susitarim®. O. Jofe pazymi, kad kai kada sutartimi laikom& paevok,
kylanti iS Sios sutarties, o kai kuriais atvejais ferminas reiSkia dokument fiksuojang
prievoks atsiradimo algt visy dalyviy valia’. M. Braginskis ir V. Vitrianskis akcentuoja
sutarties, kaip idealios civilés apyvartos dalyvi aktyvumo formos, reikSg Autoriai atkreipia
démesg, jog, nezirint | sutarties socialinio — ekonominio turinio pékys, istorijos eigoje pati
sutarties estnislaiko stabilum®®.

CK 6.154 straipsnyje sutartiegveka apibéZziama taip: “Sutartis yra dvigjar daugiau
asmem susitarimas sukurti, pakeisti ar nutraukti civilis teisinius santykius, kai vienas ar kel
asmenysgsipareigoja kitam asmeniui ar asmenims atlikti tédarus veiksmus (ar susilaikyti nuo
tam tikm veiksmy atlikimo), o pastariejiigyja reikalavimo teis’. CK Sestosios knygos
(“Prievoliy tei”) Il dalis, reglamentuojanti sutéin teis;, parengta pagal UNIDROIT 1994 m.
paskelbtus tarptautinius komerajnbutatiy principus® (toliau — UNIDROIT principai) ir
specialios — Europos sutar teisss komisijos parengtus Europos stiarteisss principus’.
Minéty tarptauting dokumend aiskinimu, pateikiamu uzsienio téss doktrinoje, bei uzsienio
teismy ir tarptautinio komercinio arbitrazo taikymo prikiet batina remtis aiSkinant ir taikant
sutatiy teists normas.

Ivairiose valstybse sutarties sgoka formuluojama panaSiai. Pavyzdziui, Nyderland
civilinis kodeksas numato, jog sutartis — tai “depgisis susitarimas, kuriame viena ar kelios
Salys isipareigoja vienos ar kelisalu atzvilgiu” (6 knygos 213 str.). Pralimijos civilinio
kodekso 1101 straipsnyje nustatyta, jog sutartes susitarimas, kuriuo vienas ar keli asmenys
isipareigoja kitam ar kitiems asmenimsg kors duoti, i nors padaryti arba ko nors nedaryti.
JAV Prekybos kodekse nustatyta, jog sutartis —‘ti&gsinis jsipareigojimas, kylantis iS Sali
susitarimo sutinkamai su dabartiristatymu ir kitomis galiojatiomis tei$s normomis”. Vienu
iS5 nedaugelio iSikiy laikytinas Vokietijos civilinis kodeksas, kuriamsgutarties terminas
laikomas savaime suprantamu, dbaereikalaujatiiu atskiro aiskinimé".

Taigi, atsizvelgiani sutarties svokos daugiareikSmiskun galima teigti, jog4 galima
traktuoti kaip:

1) raSytin dokumend, kuris nustato Saliteises ir pareigas;

2) teisin santyk, kuris atsiranda i$ Salsusitarimo;

S BPATMHCKUH M.H., BATPSIHCKHH B.B. JoroBopHoe npaso. O6mme nonoxenus.Mocksa: Craryr, 1997,p.10.
18 JTans, B. TonKoBEIii CIIOBaph KHBOTO BETHKOPYCCKOro si3bika. Mocksa, 1955,t. 1, p. 450.

Y Koo, O. Obsizarensroe mpaso. Mocksa: Tocropszar, 1975, p. 26.

8 BPATMHCKHH M., BUTPAHCKHH B.B. JloroBopHoe mpaso. OGuiue monoxenns. Mocksa: Craryt, 1997, p.9.
9 Principles of International Commercial ContracRome: UNIDROIT, 1994,

% The Principles of European Contract La®arts | and Il. Prepared by Commission on Eumop@antract Law /
edited by O. Lando, H. Beale. The Hague: Kluwer Latgrnational, 2000.

L MIKEL ENAS, ValentinasSutariy teis. Vilnius: Justitia, p. 16.
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3) juridinj fakta, kuris yra Sali susitarimas.

Sutarties konstrukcijos taikomogvairiose tei8s Sakose: tarptautie, vieSojoje,
administracigje, darbo ir kt. T&au vis &l to platiausiai sutartis taikoma civilipe teigje.

Sutarties ir teises normos santykis. Sutartis, kaip svarbiausioji sandoriaSis, savo
esme glaudziai susijusi su t&ssnorma. Reguliuojamoji sutarties funkcija jiS ties; priartina
prie istatymo, téiau sutartiesgygos ir tei€s norma skiriasi dviem esnéimis savylmis:

1) sutartis iSreiSkia jos Salivalia, 0 norminis teids aktas —ijjiSleidusios valstyds

institucijos valg;

2) sutartis yra skirta tik jos dalywielgesiui reguliuoti, ji sukuria teises ir pareigas

Salims, o teiss aktas paprastai yra bendra visiems elgesio 1&ié/k

Atkreiptinas @mesys, jog Sios dvi sav§b nuoistatymo skiria btent civiling teisirg
sutarf. Tuo tarpu sutartys, kuriosém auksiau nurodys poZymi, yra vieSojo potidzio - taigi
riba, S sutart skirianti nuo norminio teés akto, iénykst?a?.

Sutarties dalykas ir elementai. Sutarties dalyku laikoma taiéldko Salys susitar
Dalykas gali lati daiktai, veiksmai, paslaugos.

Gyvenamyuy namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo sutar dalykas yra
nekilnojamasis daiktas — gyvenamasis namas ar Ilfjpitdksmo — pardavimo sutarties atveju) ir
darhy rezultatas (gyvenamu namy statybos rangos atveju). CK 1.98 straipsnio 2 jdaly
formuluojama normajtvirtinanti nekilnojamojo daikto sampeat“Nekilnojamieji daiktai yra
Zene ir kiti daiktai, kurie susi su Zzeme ir kung negalima perkelti iS vienos vietgskita
nepakeitusy paskirties bei iS esés nesumazinugyjveris (pastataijrenginiai, sodiniai ir kit
daiktai, kurie pagal paskirtr prigimti yra nekilnojamieji)”. To paties straipsnio 3 dalisorma
nustato, kad {statymai gali pripazinti nekilnojamaisiais daiktaiskita turta”. Nekilnojamojo
daikto teisin rezim apibidina tai, kad:

1) nuosavybs teig ir kitos daiktires tei€sj ji turi biti registruojamos;

2) prievok, kurios dalykas yra nekilnojamasis daiktas, vykdgmbuvimo vietoje;

3) nuosavybks teisei ir kitoms daiktibms teigms i nekilnojanaji daikty taikoma jo

buvimo vietos valstyts teis;

4) nekilnojamojo daiktagyjamosios senaties terminas yra deSimtumet

5) sandoriams, susijusiems su nuosasyio kitomis daiktigmis teigmis i nekilnojamayji

daikta, nustatoma privaloma notagéiforma.

Kaip miréta, kad laty iS prigimties nekilnojamieji, daiktai turit susig su Zeme taip,

kad u nehity galima perkelti i$ vienos vietgskita. Daugel iS prigimties nekilnojamju daikiy

22 Civiline teis. Prievoly teigs. Vilnius: Vilniaus teigs universitetas, 2004, p. 106.
2 Tuxomupos, JK. A. Ily6amanoe npaso. Mockea: BEK, 1995, p. 183.
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galima perkelti iS vienos vietoskita pakeitus § paskiri, taiau &l to tokie iki pasiketiant
paski€iai buw daiktai negali bti laikomi kilnojamaisiais, nes paskirties pasike@s reiSkia
paties daikto pasikeitim(pavyzdziui, nupjautmed galima perkelti kita vieta, tatiau tai bus jau
ne medis, 0 mediena, t. y. statybinei ar kitai pésk tinkama naudoti medziaga). Ta&dS$
prigimties nekilnojamieji bus tik taip su Zeme $eisdaiktai, kurip negalima perkelti iS vienos
vietosi kita nepakeitusy paskirties. T&éau I mokslo, technikos pazangos atsiranda galinyb
vis daugiau daikt nepakeiiant ju paskirties perkelti iS vienos vietpgita, todtl nustatyta, kad iS
prigimties nekilnojamieji bus tik tie daiktai, kurhegalima perkelti iS vienos vietpkita ne tik
nepakeitusy paskirties, bet ir iS5 esta nesumazinusyjverts. Pavyzdziui, kiekviena pasiat
imanoma perkelti iS vienos vietgskita nepaksaidiant jo paskirties, taau tokiam perklimui
(konkretiy konstrukcijy iSardymui, iSmontavimui, pervezimui, sumontavimuipan.) kitinos
iSlaidos ity neproporcingos (vertinant pagal kilnojajmp daikiy perkelimui batinas iSlaidas), t. y
dél ju i$ esnés sumadty daikto vers?”.

Sutar¢iy galiojimas. Pagrindiniai sutarties elementai, kupakanka sutarties galiojimui,
yra veiksni; Saliy susitarimas, gstatymy nustatytais atvejais — ir sutarties forma (CK 6.35.).
Istatymo reikalavimo @ sutarties formos nesilaikymas gali sukelti dvejspeisinius padarinius
— arba sutarties negaliojan arba jrodingjimo priemoni; panaudojimo ribojim jrodin¢jant
sutarties sudarymo fakt Batina pabézti, jog forma yra sutarties elementas tik tada, ka
istatymas nustato privalomos formos reikalavimugguéokie reikalavimai nenustatyti, Salys
gali susitarti dl sutarties glygu joms pageidaujama forma. Pazjma ir tai, jog naujasis CK
gerokai liberalizavo sutarties formai keliamus atglkvimus, t. y. sumazino atwejkai sutartis
privalu sudaryti rastu ar notarine forma, skai

Sutartis pripaistama galiojagia, jei sutarties dalykas buvgmanomas, neprieStarauja
moralei ir tenkina kreditoriaus interesuditiBa sutarties galiojimoatyga yra Saly susitarimas —
Saliy valios sutapimas, jau ramy teije jvardinamasuodrum pliurumve in idem placitum
consensus Cia tik iSimtiniais atvejais prievel sukurdavo viena3alis pazadaRomenai
negaliojagiomis laikydavo sutartis, sudarytas be w$alialios sutapimo, t. y. esant vien
debitoriausisipareigojimui pollicitatio), bet nesant kreditoriaus sutikimo.ciau Sioje taisyldje
egzistavo dvi iSimtys: kai pazadas buvo duotasmdvigotum), jis galiojo savaime, be valios
sutapimo; kai buvo duotas pazadas miestolliCitatio), galiojantis tik esant teitam
pagrinduf®. Jeigu 3ali sutikimas nereigktikrosios j; valios, Romoje sutartis buvo prigaiama
negaliojaia. Apskritai rongny teisje egzistavo bendrasis principas, kad sutartisogaliada,

kai $alij valia ir valios iSraiSka sutampa. Sairalios ttikumai buvo klaida dror), grasinimas

4 Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso komentaf@gmoji knyga. Justitia, Vilnius, 2002, p. 215.
% NEKROSIUS, Ipolitas; ir NEKROSIUS, Vytautas; irBYYVIS, Stasys.Roneny teis. Antrasis, pataisytas ir
papildytas leidimas. Vilnius: Justitia, 1999, p022
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(metu$ ir apgaut (dolug. Egzistavo keliosiSprincipa konkretinadios taisykés: 1) kai abiaj
Saliy valia iSreikSta netikusiai, pirmenghbteikiama valios iSraiSkai; 2) jeigu valios iSraask
neatitinka tik vienos Salies valios ir kita Sal@etai nezino, laikoma, kagtyko klaida error);
3) asmens valia sutartyje turiitb iSreikSta gmoningai, laisvai, be iSorés neteistos jtakos; 4)
asmuo turi bti teisnus ir veiksnuf.

Atsizvelgiant | sutatiy raSiy gaus, jos klasifikuojamos pagalivairius kriterijus.
Atkreiptinas @mesys, jog CK pateikiama tik pavyzdinsutatiy klasifikacija, t.y. péiy
populiariausy sutatiy rasiy sarasas. Kriteriy, kuriais remiantis klasifikuojamos sutartys, yra
Zymiai daugiau. Atsizvelgiant mokslo literafiroje pateiktas klasifikacijas iivairius sutatiy
diferencijavimo kriterijus, galima iSskirti tokiasutatiy grupes: dviSales ir vienaSales,
terminuotas ir neterminuotas, ilgalaikes ir trunaieds, atlygintines ir neatlygintines,
konsensualines ir realines, prelimingras ir pagrindines, vienkartiniorykdymo ir gstinio
vykdymo, deryl ir prisijungimo, vartojimo ir komercines, rizikos ekvivalentines sutartis,

sutartis Sali naudai ir tréiyju asmen naudai.

1.2. Pagrindiniai sutarties sudarymo principai

Salys, sudarydamos sutartis, privalo veikti pagaingumo, protingumo bea&ningumo
reikalavimus.

Laisvés principas kaip svarbiausias sutarties sudarymo pncipas. Salys turi teis
laisvai sudaryti sutartis, savo nua nustatyti tarpusavio teises ir pareigas, tatpspdaryti CK
nenumatytas sutartis, jeigu tai neprieStarasgfatymams (CK 6.156 str., 1 d.). Aptariamas
principas, teiés doktrinojejvardijamas Sali autonomijos principu, atitinka UNIDROIT prinaip
1.1. straipsn

Sutatiy teiss aspektai — laigv sudaryti sutaif atsisakyti sudaryti sutartnustatyti
sutarties turipir salygas; sudaryti sutartkuriy jstatymas nenumato, jei Si sutartis neprieStarauja
istatymams ir  gerai moralei. Negaliojaos sutartys, kurios sudaromos nesilaikant ksisv
principo: apgauls, Santazo, prievartosidhu.

Principas laisvai sudaryti sutartaikomas pagrindiniu civilies teigs princip. Sis
principas deklaruojamas ir CK 1.2. straipsnyje:adigs lais¢ jtvirtinta greta toki civiliniy

santykiy teisinio reglamentavimo prinaipkaip civiliniu santykip subjekty lygiateisiSkumas,

% Apie tai plaiau: NEKROSIUS, Ipolitas; ir NEKROSIUS, VytautasMELYVIS, StasysRomeny teis. Antrasis,
pataisytas ir papildytas leidimas. Vilnius: Justitt999, p. 221 — 223.
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nuosavybs neli€giamumas, nesikiSimasj privatius santykius, teisinis apigttumas,
proporcingumas ir tedsi luke<iai, neleidziamumas piktnaudziauti teise ir visaodpa civiliniy
teisiy teismire gynyba.

Sutarties laisés principas taip pat apima laisgutarties Sali susitarim dél sutarties
salygu, taip pat — @l sutarties turinio ir formos (iSskyrus atvejusj tam tikras sutartiesa/gas
ar jos turin nustato imperatyviogtatymo normos arba tam tikelyguy reikalauja gera moral
vieSoji tvarka ar teis principai). Sutarties laigs principas reiskia ir tai, kad Salims leidziama
sudaryti sutartis, kuwgi CK tiesiogiai nereglamentuoja, jeigu jos nepriggig@ imperatyvioms
istatymo normoms, vieSajai tvarkai ir gerai moralei.

Norisi Siek tiek apsistoti ties pasif (geros moras, ger papraiiy) savoka. Ji, kaip
viena iS latiny prievoliy galiojimo slygu, buvo iteisinta jau rorény civilingje teigje. Kaip
pabgzZia V. NekroSiusgeros morals recepcijadmé tai, kad daugelio Europos 3ativiliné teis:
(Lietuvos, Vokietijos, Rusijos ir kt.) taip pat pere Sia savoka®’. Jau tarpukario Lietuvoje buvo
laikomasi nuostatos, kad priegslturinys prieStarauja “geriems pagieoms” ar “gerai moralei”
jeigu jos dalykas ar tikslas neatitinka meésalnormy minimaliy reikalavimy, keliamy
kultaringam ir teisingam Zmogui. Kaip pafira V. NekroSius, Siais laikais mokymas apie gerus
papr@ius ir ju taikymo praktily bene labiausiai iSvystytas Vokietijos civije teigje.
Aptariamos kategorijositinumas Vokietijoje grindziamas tuo, kad toli nesws gyvenimiskus
atvejusistatymy leidéjas gali sureguliuoti teés normomis. Vokietijos civilinio kodekso 138
straipsnio 1 dalyje nustatyta, jog prie¥olprieStaraujanti geriems paprams, yra niekia.
Vokietijos, kaip Lietuvos Respublikoggtatymas nenustato, kas yra geri paipo nukreipiaj
sriti, nesureguliuat jstatymais. Pavyzdziui, Vokietijos moksle vyrauja omore, kad,
sprendziant klausim ar konkreiu atveju buvo pazeisti geri pagiai (gera moral), ar ne, turi
buti atsizvelgiamaj “viduting” morale (durchschnittliche Morg| t.y. toki, kuri jsiSaknijusi
didZiosios tautos daliegmorje®®.

Kadangi bet kokia sutartis yra dviepsmen valios iSraiSka, iitinas sutarties elementas
yra jos savanoriskumas, nesuderinamas su prievViaigi. tokie veiksmai kaip prievarta, apgaul
Santazas, suklydimas ir kt. lemia sutarties negaii.

CK 6.156 straipsnio 2 dalyje nustatyta tam tikrdadies laise¢s principo iSimtis:
draudziama asmerversti sudaryti sutartiSskyrus atvejus, kai pareigudaryti sutaitnustato
istatymai ar savanoriSkagsipareigojimas sudaryti sutartTaigi, kaip teisingai pastebima

aiSkinant CK normas, sutarties laisvprincipas éra absoliutus, o galimi tam tikri protingi jo

27 NEKROSIUS, Vytautas. NeprieStaravimas geriems @a@ms — viena i prievali galiojimo slygu. Teis’s
problemos 1995, Nr. 1, p. 12.
“8 SCHWAB, D.Einfuhrung in das Zivilrecht. Heidelber989, S. 282.
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apribojimai®® Pavyzdziui, pareiga sudaryti sutajtvirtinama CK 6.161 straipsnio 2 dalyje:
“Visiems paslaugas teikiantis ar prekes parduodajuridinis asmuo (verslininkas) privalo
sudaryti sutaitsu bet kuriuo asmeniu, kai Sis kreipiasi, iSskyjsttym; nustatyta tvarka
patvirtintas iSimtis”. Pareiga sudaryti suiartistatyta ir CK 6.914 straipsnio 2 dalyje: “ Bagka
privalo sudaryti bankoaskaitos sutaitsu klientu, kuris kreigsi su praSymu atidarytiaskait,
pagal banko paskelbtas tam tikrasksitos tiSies atidarymoatygas, turiias atitiktijstatymy ir
banky veikla nustatatiy teises akty reikalavimus”.

Sutarties laisés principas Salims leidZia pasirinkti sutarkuri labiausiai atitiki ju
interesus. Taip pat aptariamu principu grindZiamaig: nustatyti sutartiesafy/gas, Salj teises ir
pareigas. Atsizvelgiani tai, jog, kaip jau miéta, sutarties laisv néra absoliuti, CK 6.156
straipsnio 4 dalyje nurodyta, kad Salys negaliaiys tokiy sutarties glygy, kurios prieStaraut
vieSajai tvarkai ir gerai moralei. Imperatyvias mas, kurios draudZia tam tikrus susitarimus,
gali nustatyti ir kitijstatymai, pavyzdZiui, Lietuvos Respublikos konkuaigs jstatymas?

Tam tikrais atvejais, kai sutartiegygjos apskritai yra neaptartosijstatymas $i salygu
taip pat nereglamentuoja, laikoma, jog sutarti$ $prag. Sias spragas gali uZpildyti $ias
Salys, papildydamos sutart

Saziningumo principas. Sis principagtvirtintas CK 6.158 straipsnyje (42iningumas ir
sazininga dalyki praktika”), taip pat ir kituose CK straipsniuogayyzdziui, 6.38 str. 1 d., 6.58
str. 7 d.). Pareiga Salimditb saziningoms egzistuoja visoje sutartinsantykiy eigoje — nuo
sutarties pradzios iki pabaigos.

CK 6.158 straipsnio pavadinime pavartoti du teanin sgZiningumasir sgZininga
dalykire praktika. Pastaroji, kaip akcentuojama CK komentare, raiSkiiningums versle, nes
CK reglamentuoja tiek komercines, tiek nekomercineartojimo - sutart&.

Aptariamo straipsnio 2 dalyje nustatyta, jog “Stcagpsnio 1 dalyje nustatytos pareigos
Salys savo susitarimu negali pakeisti ar panaikinfiai — imperatyvi tei&s norma, nes
kiekvienos Salies pareiga elgtiszgingai egzistuoja kiekvienoje sutartygx officia Be abejo,
Salys sutartyje gali numatyti grieztesnius nei akkja gziningumas ir szininga dalykir
praktika, tarpusavio elgesio standartus.

Tam tikri sutarties Salies nggningo elgesio pavyzdziai pateikiami CK 6.163 igsayje
nustatyta, jog tokiu elgesiu laikomas pi@ahas deryln arba detjimasis, kai deryb metu Salis
neturi tikslo sudaryti sutgrtTai — nuorodg neproting, toctl teisiSkai nepriimtig elges. CK

6.243 straipsnyjg@virtinti konkretis negziningi veiksmai — prievarta, grasinimai, apgaul

? Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagesstoji knyga, Prievajiteis (1), d.1. Vilnius: Justitia, 2003, p.
195.

% Lietuvos Respublikos konkurencijgstatymasValstykés Zinios 1999, Nr. 30 - 856.

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagesstoji knyga. Prievaliteis: (1), d. I. Vilnius: Justitia, 2003, p.
197.
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SaZiningumo principas apima teisingumo ir protingurpdncipy reikalavimus. Tai
reiSkia, jog sziningas yra tas asmuo, kuris veikigestingai, teisingai, t.y. taip, kaip tokioje
patioje situacijoje elgisi bonus pater familiaé. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly
skyriaus teigjy nutartyjé® pazynejo, kad sZiningumo principas neatskiriamas nuoykieisss
principy, pirmiausia nuo teisingumo principo, tbdnegali neteisty sandony dalyviy
beslygisSkai pripazinti gziningais. Kitoje civilireje byloje Kolegija taip pat akcentavo ir tai, jog
sandorio dalyvio &iningumas negali tii nagringjamas atskirai nuo nagd@amo sandorio
teisstumo klausinu. “Teisetumo principas reikalauja, kad visi civilinsantykiy dalyviai elgtisi
teisstai®®. Auk&Xiausiasis Teismas yra atkregp ddmeg i batinybe derinti @1Ziningumo,
teisingumo ir protingumo principtis Galima sutikti su A. Norinu, jog, esant gitui dél
sutarties sudarymo ir panaSiais klausimais, teisrauzteky vien argumentuoti, jog reikia taikyti
teisingumo ir protingumo principus, kadangi toksesplimas reikst ne la kita, kaip viem
principy igyvendinimy paneigiant kif principa. Pagal teisingumo ir protingumo reikalavimus
teismas turi daryti iSvadas, ar asmuo buwgirsngas Taigi bty uztikrinamas tinkamas

teisingumo, protingumo iraginingumo principini. nuostar igyvendinima?’.

%2 NORKUNAS, A. SyZiningumo principdgyvendinimasJurisprudencija:mokslo darbai, 2003, t. 42 (34), p. 5.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2002 09 16 nutartis c. b. Nr. 38 —990/2002 V. Jasukaityir kt. v. E.Panuseti
ir kt., byly kategorija 25.8.

% Lietuvos Auksiausiojo Teismo 2002 09 10 nutartis c. b. Nr. 3% — 1126/2002 A. ir P. DZiws v. Teismo
antstoliy kontora prie Kdainiy rajono apylinks teismo ir kt., by} kategorija 118.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2002 09 23 nutartis c. b. Nr. 3R — 1066/2002 Vilniaus apskrities vir§ininko
administracija v. LCerniavskie ir kt., byly kategorija 15.2.2.6.

% NORKUNAS, A. Syziningumo principdgyvendinimasJurisprudencija mokslo darbai, 2003, t. 42 (34), p. 10.
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2. GYVENAM UJU NAMU (BUTU) STATYBOS SUTARTIES
SUDARYMAS IR VYKDYMAS

2.1. Gyvenamyjy namy (buty) statybos sutarties samprata ir

dalykas

Statyba yra ypatinga materiadgrgamybositSis. Ji ypatinga tuo, kad galutinis Sio proceso
produktas yra nekilnojamasis daiktas.

Statyly galima organizuoti dviemddlais:

1) wkio budu, kai statybos darbai atliekami ir tinkamas ndudatatinys sukuriamas
statytojo rizika, nesudarius statybos rangos satarhaudojant statytojo darbigj, jam
priklausartius statybos produktus irenginiug’. Siuo atveju visos CK bei Statybos
istatymo, Kity jstatymy bei pastatymini; teisss akt; nustatytos rangovo teés, pareigos
ir atsakomyb tenka statytojui;

2) rangos hdu, kai statytojas (uzsakovas), pasigskangos statybos organizavimad,
pasirenka rangaemr su juo sudaro sutart

Bitent pastarieji — sutartiniai teisiniai - sangjikaktualis darbo temai.

Rangos institutui skiriamas CK XXXIII skyrius (pengkirsniai, apimantys 6.644 — 6.706
str.). Rangos sutarties samprata pateikiama CKa46s@4ipsnio 1 dalyje: “Rangos sutartimi viena
Salis (rangovas)sipareigoja atlikti tam tiky darla savo rizika pagal kitos Salies (uZzsakovo)
uzduot ir perduoti Sio darbo rezultatizsakovui, 0 uzsakovasipareigoja atlikt darky priimti ir
Uz ji sumokti.

Statybos ranga — viena iS Giirtinty ir reglamentuojanp rangos @iSiy. Greta Sios rangos
raSies jtvirtinamos Kkit; raSiy rangos sutartys — tai vartojimo, projektavimoyiriri¢jimo darhy
ranga.

Statybos ranga reglamentuojama CK XXXIII skyriategigjame skirsnyje (6.681 — 6.699
str.). Statybos rangos sutartimi rangoyagareigoja per sutartyje nustatytermin pastatyti
pagal uzsakovo uzduadtatin arba atlikti kitus statybos darbus, o uzsakgsggsareigoja sudaryti
rangovui litinas statybos darbams atliktilygas, priimti darky rezultag ir sumokti sutartyje
nustatys kaimg (CK 6.681 str. 1 d.).

Statybos rangos sutarties dalykas ajilamas CK 6.681 straipsnio 2 dalyje: “Statybos
rangos sutartis sudaromaoniy, pastai, gyvenamju namy ir kitokiy statiniy statybai ar

37 Lietuvos Respublikos statybdstatymo pakeitimastatymas.Valstylés Zinios 2000, Nr. 78 — 2360; Lietuvos
Respublikos statybgstatymasValstyles Ziniog 2001, Nr. 101 — 3597.
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rekonstrukcijai, taip pat montavimo, paleidimo &okiems darbams atlikti. Sio skirsnio normos
taikomos ir pastat ar jrenginiy kapitalinio remonto darbams, jeigu sutartis nesiosko kita”.
Taigi, kaip matyti, gyvenamieji namai — vienast&tygbos rangos sutarties dalyko element

Batina iSsiaiskinti, kuo skiriasi gyvenagu nam; (buty) statybos sutarties institutas nuo
gyvenanyju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties instituto. CK 6.6d#aipsnio 1 dalyje
nustatyta, kad rangos sutartimi rangoyapareigoja atlikti tam tiky darka ir perduoti Sio darbo
rezultat, uzsakovui. Taigi gyvenamu namy statybos rangos sutarties dalykas yra warb
rezultatas.

Sudarydami pirkimo - pardavimo sufarparda¥jasisipareigoja perduoti kitai Saliai daakt
Perkant gyvenaap namy (buty), pardagjasisipareigoja perduotiekilnojangj; daikly. Taigi Sios
sutarties dalykas yra daiktas. Sis daiktas sudamatatrt dar gali liti nesukurtas (nepastatytas),
tatiau pirkimo — pardavimo sutarties dalykas nesiemapardatjo atliekamu darbt?.

Kaip pastebi S. Mitkus, teis normos, reglamentuojéins statybos rarnyg yra specialiosios
teists normos, reglamentuojéins rangos sutarties teisinius santykius. Statylogos sutarties
teisiniy santykiy, palyginti su rangos sutarties teisiniais sanfgkigpatylé yra sutarties dalykas
Aptariamu atveju sutarties dalykas sesijsu gyvenamju namy statyba. Tadtia visy pirma
butina iSaiskinti “statybos” termin

Statyla galima suvokti siauruoju ir ptauoju poziiriais. Pl&iuoju poziiriu statyba yra
procesas, apimantis visstatybos subjelgt (dalyviy) veikla siekiant tam tikro tikslo — pastatyti
(suremontuoti, rekonstruoti, nugriauti) statisiauruoju podiriu statyly reikéty suprasti kaip
statybosikio subjekt; (statybogmoniy, fiziniy asmen, uzsiimariy individualia statybos veikla)
veikla, susijusi su statini statyba (remontu, rekonstravimu, grioviffu)Siekiant analizuoti
gyvenanyju namy statybos sutartinius teisinius santykius statylposcese, svarbusutent
pastarasis “statybos” termino traktavimas.

Remiantis Statybogstatymo 2 straipsnio 15 dalyje pateiktu statybosogapibezimu,
statybos darbai — tai visi darbai, atliekami stataba griaunant staiiffzenmes kasimo, rarijimo,
betonavimo, montavimo, pamair stog; irengimo, stakli, apdailos,irenginy paleidimo ir
derinimo). Todl mokslo literatiroje daroma iSvada, jog CK pateiktagrasas “montavimo,
paleidimo ir kitokie darbai” apima visus statybasglals, t.y. visus darbus, kurie atliekami statant

(rekonstruojant, remontuojant, griaunant statifiug). Mitkus atkreipia émes i tai, kad tie patys

¥ MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisiniai santykiaagyboje.Teis, 2003, Nr. 49, p. 80.
% MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisiniai santykiaasyboje.Teis, 2003, Nr. 49, p. 79.
4O MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisiniai santykidasyboje.Teig, 2003, Nr. 49, p. 76.
“I MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisiniai santykidasyboje.Teig, 2003, Nr. 49, p. 79.
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statybos darbai galititi atliekami vykdant naujo statinio statylrekonstruojant ar remontuojant
statiniug?

Naujo statinio (gyvenamojo namo) statyba — tik aiel§ statybos GSiy. 1 lentetje
atsispindi, kokie yra skirtingstatybos &Siy dalykai, iS kunj turinio galima spgsti, kokie darbai
gali bati atliekami statant nagjstatini (Qyvenamji nany).

1 lenteé
Statybos #8ys, ji turinys ir dalyka®’
EIL. | STATYBOS TURINYS DALYKAS
NR. | RUSIS
1. Naujo statinio Naujy statini statyba (nawj inZineriniy tinkly, Darly rezultatas
susisiekimo, komunikagjjtiesimas); esamo statinio
Statyba antZzeminio ar poZzeminio priestato statyba, neadfgant
itai, ar jie savo paskirtimi bus susipr ne (iSskyrus
priestat; statyls, kuri pagal Statybosstatymo 2 str. 18 d.
priskiriama statinio rekonstravimui); buvusio (sugusio,
sunaikinto, nugriauto) statinio atstatymas; sugrgies,
sunaikintos ar iSnykusios nekilnojamosios ks paveldo
vertykes atstatymas.
2. Statinio Statybos #iSis, kai yra tikslas iS esys pertvarkyti esam Darly rezultatas

) statin, sukurti jo nay kokybe; pastatyti naujus aukstus
Rekonstravimas | (antstatus) ar nugriauti dasam (nedidinant statinio uzim
Zenes ploto matmeup iSskyrus Statybogtatyme numatyt
atvej); pristatyti prie statinio (ar pastatyti tarp gnei
statiniy) priesta4 — pagalbif statiri (pagal naudojimo
paskiri susijus su statiniu, prie kurio jis pristatomas), kurio
visy auksty, taip pat @isio (pusfisio), antstat, pastogs
patalp ploty suma neiity didesr kaip 10 procentuz tokiu
pat mdu apskaiiuota statinio, prie kurio priestatas
pristatomas, pletsum; iS esngs keisti statinio fasad
iSvaizd ir t.t.

3. Statinio kapitalinig Statinio remontas, kai: statinio susigjusios laikadiosios | Darlby rezultatag
konstrukcijos (iSskyrus laik&msias sienas, karkag
Remontas pamatus, kurie tik stiprinami) kéamosj tokias pat ar paslauga
ilgaamziSkesnes bei geresnes naudojimo savybesiagi
laikargiagsias konstrukcijas ar esamos lai&asios
konstrukcijos stiprinamos; i$ dalies &aima statini fasado
iSvaizda (keliama dalis fasado elemerdrjrengiami
papildomai nauji elementai — balkonai, durys, Eng
architektiros detads, ketiama susidvéjusi statinio iSoés
apdailaj tokio pat tipo kaip buvusi arkita apdail); kei¢éiam
susickvéjusio statinio bendrosios inZineém sistemos am;
elementai kitokias tokio pat tipo sistemas (elementus),
nedidinanty pralaidumo; ir t.t.

~

4. Statinio paprasta SiStatinio remontas, kai: atliekami statinio iEoir vidaus
konstrukcijy bei kity statinio elementremonto darbai —
Salinami Sii elemeny defektai nekeiant ir nestiprinant

“2MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisiniai santykidasyboje.Teig, 2003, Nr. 49, p. 79.
43 Lentek paimta i$: MITKUS, Sigitas. Sutartiniai teisinigantykiai statybojeTeiss, 2003, Nr. 49, p. 81.
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Remontas statinio laikagiuju konstrukciji bei ketiant ar stiprinant
kitas statinio konstrukcijas bei statinio elemenpkeciamos
pertva vietos; nezymiai k€iamas statinio fasadas
(atnaujinama fasado apdailatiklinamos gyvenamojo namo
atskiny buty lodZos, balkonai, pak&ami buty ar kity
patalp; langai, durys, &dinimo angos nekéiant kiekvieno
matmenmy, daugiau kaip 10 procept keiciamos atskirosios
statinio inZineriks sistemos ¢ tipas, pralaidumas) ar
Salinami j; defektai; ir t.t.

5. Statinio griovimag Statinio nugriovimas Paslauga

IS lentebs galima spysti, kad rra aiskios ribos tarp sutarties dalyko — darbzultato ir
paslaugos. Tad aiSkios statybos rangos ir paslausutarties ribos taip patra. Galima teigti,
jog aiSkiausiai iSreikstas darlvezultatas, kaip sutarties dalykas, yra naujdrstastatyba. Siuo
atveju sukuriamas naujas nekilnojamasis daiktastatinys (aptariamu atveju — gyvenamasis
namas). Kaip pastebima mokslo lit@érafe, rangos sutartis kapitalinei statybai pasizgitesniu
skatiumi miSriy elemeni nei kitos sutartys. Akcentuojama, jog tokio pdbio statybos rangos
sutartis apima daugybkity element, kylartiy iS kitokio polidzio santyki;: turto nuomos,
pristatymo, paslaug saugojimo, ekspedicijos, perveZzimo if*kt.

Statybos rangos subjektaiRangovais turi teisbiti Sie subjektai:

1) Lietuvos Respublikojeiregistruotaimone, kurios jstatuose numatyta statyba kaip

veiklos msSis;

2) Fizinis asmuoijsigijes verslo liudijimy pagal Lietuvos Respublikos Vyriausgh2002

nutarimy “Dél verslo liudijimy idavimo gyventojams tvarkd§®

3) UzZsienio valstybs statybosmorg, turinti savo Salies instituaijiSduotus atestavimo

dokumentus, kurie Lietuvos Respublikoje prigéami pagal Hagos 1961 met
Konvencip dél uZsienio valstybse iSduai dokumend legalizavimo, Lietuvos
Respublikos ratifikuat 1996 metai¥.

Rangovams, norintiems vykdyti ypatipgtatiny statyla, keliamas papildomas reikalavimas
— rangovu gali bti tik imores, turirtios Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos iStiu
kvalifikacini atestaf. Papildomi reikalavimai, keliami rangovams, staems ar
rekonstruojantiems branduads energetikos objektus, reglamentuojami Lietuvosplblikos

branduolirés energetikogstatymé’.

4 Bep6, C. T'pakIaHCKHe MPaBOOTHOLICHHS ¥ MX CTPYKTypHbIe ocobennocTn. COopHuK crateii. CBepmiosek, 1975,
p. 66.

% Lietuvos Respublikos Vyriausyb nutarimas “Bl verslo liudijimy iSdavimo gyventojams tvarkosValstyles
Zinios 2002, Nr. 112 — 4992.

“® Lietuvos Respublikogstatymas “RI 1961 10 05 Hagos konvencijos éDuZsienio valstybse iSduai dokumeng
legalizavimo panaikinimo” ratifikavimodvalstyles Zinios 1996, Nr. 92 — 2151.

4" Lietuvos Respublikos branduai energetikogstatymasValstylss Zinios 1996, Nr. 119 — 2771,
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Statybos organizavimoiabo pasirinkimas yra statytojo (uZzsakovo) prerogatydis gali
pasirinkti Statybogstatyme nurodytus statybos organizavinadus: rangosikio, misn, statinio
statybos valdymo bei kitus, neprieStaradjas istatymams ir kitiems teis aktams, @dus
(Statybogstatymo 12 str. 2 d. 2 p.).

2.2. Esminiai reikalavimai gyvenamajam namui (butu)

Gyvenamajam namui, kaip ir kiekvienam statiniui, stpsyti, keliami atitinkami
reikalavimai. Statinys (jo dalis) turiob suprojektuotas ir pastatytas iS tolstatybos produkt
kuriy savyles per ekonomiskai pagta statinio naudojimo trukn uztikrinty Siuos esminius

statinio reikalavimus:

Mechaninio atsparumg Energijos taupymo, Gaisrires saugos
ir pastovumo Silumos iSsaugojimo

AN f /

ESMINIAI KOKYB ES
REIKALAVIMAI STATINIUI

e v ~a

Higienos, sveikatos ir Saugaus naudojimo Apsaugos nuo
aplinkos apsaugos triukSmo

1 pav. Esminiai statinio reikalavimai

1) mechaninio atsparumo ir pastovumo, t. y. kad@pls, galigios statin veikti statybos
ir naudojimo metu, nesukeltSiy pasekmi: viso statinio ar jo dalies dities, didesni
deformacij; nei leistinos, Zalos kitoms statinio dalinienginiams ar sumontuotgangai; Zalos
dél aplinkybiy, kuriy be didely sunkuny ir iSlaidy galima iSvengti ar jas apriboti (sprogimas,
smigis, perkrova, Zmoni padarytos klaidos). iSeikalavimy reglamentuoja statybos techninis
reglamentas STR 2.01.01(1):1999 ,Esminiai statirekalavimai. Mechaninis patvarumas ir
pastovumas®.

2) gaisrires saugos, t. y. kad kilus gaisrui statinio laikasios konstrukcijos tam tikr
laika gakty iSlaikyti jas veikusias ir & gaisro atsiradusias apkrovas; taip patkapribota: gaisro
kilimo galimybké ir ugnies bei dmy plitimas statinyje, gaisro iSplitimas gretimus statinius;
statinyje esantys Zzmeés gakty saugiai iSeiti iS5 jo ar ddy galima juos iSgekdi kitomis

priemoremis; veikiy Zmoniy iSpjimo ir gaisro gesinimo sistemos; gélbjai (ugniagesiai) gaty

8 Statybos techninis reglamentas 2.01.01(1): 1998niiBiai statinio reikalavimai. Mechaninis pastovismia
patvarumas” Valstykes zinios 1999, Nr. 112 - 3260.
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saugiai dirbti. $statinio reikalavim detaliai reglamentuoja statybos techninis reglaa®e6TR
2.01.01(2):1999 “Esminiai statinio reikalavimai.i&#eé sauga®.

3) higienos, sveikatos ir aplinkos apsaugos, kagl ity nepazeistos statinyje ar prie jo
esakiu Zmoniy higienos slygos ir nekily gresmé Zmoniy sveikatai dl Siy priezasiu:
kenksming duju iSsiskyrimo, pavojing kietyjy daleliy ar dujy atsiradimo ore, pavojingos
spinduliuots, vandens ar dirvozemio tarsos, nugiekimy, kietyju ar skysiju atlieky netinkamo
Salinimo, statini konstrukcijp ar statini vidaus dégmes. Sis reikalavimas detalizuojamas
statybos techniniame reglamente STR 2.01.01(3):1E8®niniai statinio reikalavimai. Higiena,
sveikata, aplinkos apsaug“

4) saugaus naudojimo, t. y. kad statraudojant ar prizrint baty iSvengta nelaiming
atsitikimy (paslydimo, kritimo, susittimo, nudegimo, suzeidimo ar suzalojimo elektrasver
sprogimo). Statybos techninis reglamentas STR @1@4):1999 ,Esminiai statinio reikalavimai.
Naudojimo sauga®.

5) apsaugos nuo triukSmo, t. y. kad statinyje ae po bonartiy zmoniy girdimas
triukSmas nekelt gréesmeés ju sveikatai, leist miegoti, ilstis bei dirbti normaliomis gygomis.
Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(5):18%®niniai statinio reikalavimai. Apsauga
nuo triuk§mo®2

6) energijos taupymo ir Silumos iSsaugojimo, tkgd naudojamas Silumia energijos
kiekis, atsizvelgiant vietowes klimato alygas ir gyventaj poreikius, nebity didesnis uz reikiam
(t. y. apskaiiuota pagal higienos normir pastato ar jo patalppaskirties reikalavimus).

ISvardytus esminius statinio reikalavimus (vigkelis ar visus) bei statinio techninius
parametrus pagal statiniar statybos produkt charakteristig lygius bei klases nustato
normatyviniai statybos techniniai dokumentai.

Statinio architekira turi kiti tokia, kad neprieStarautminétiems statinio esminiams
reikalavimams, statinys dgn prie kraStovaizdzio, atitikt statinio paskiit bei neprieStaraut
statinio inzinering sisteny ir technologing inzineriniy sisteny reikalavimams. Taip pat statinio
architekfira privalo atitikti savivaldybs administracijos direktoriaus iSduotame projektavi
salygu savade nustatytus architekbs ir statybos sklypo tvarkymo urbanistinius réakamus,

normatyvinius statybos techninius bei normatyvirstaginio saugos ir paskirties dokumentus.

“9 Statybos techninis reglamentas 2.01.01(2): 19@niBiai statinio reikalavimai. Gaiskirsauga” Valstyts Zinios
2000, Nr. 17 - 424.

*Statybos techninis reglamentas 2.01.01(3): 1999nffisi statinio reikalavimai. Higienos, sveikataaplinkos
apsauga”Valstykes zinios, 2000, Nr. 8 - 215.

*IStatybos techninis reglamentas 2.01.01(4): 1999mffisi statinio reikalavimai. Naudojimo saugaValstyks
Zinios 2000, Nr. 8 - 216.

*2Statybos techninis reglamentas 2.01.01(5): 199@nifisi statinio reikalavimai. Apsauga nuo triuk$médlstykss
Zinios 2000, Nr. 8 - 216.
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2.3. Gyvenamyjy namy (buty) statybos rangos sutarties turinys:
probleminiai aspektai

Gyvenamojo namo (buto), kaip ir kiekvieno kito dtie statybos vykdymo ékmé
priklauso ne tik nuo uzsakovo bei rangovo kompejesicdalykiny bei profesini savybiy, bet ir
nuo rangos sutartieslggu aptarimo. Kuo daugiau galimniuans: atsispinds statybos rangos
sutarties turinyje, kuo daugiawlggu bus aptarta, tuo mazestikimybé, kad tarp Saili kils
konfliktas, kuris neretai baigiasi byéjimusi teisme. Tik bendrais bruozais aptariamogyosn
sutarties glygos \liau gali lemti daugy® problem;.

D¢l darbo apimties ribojimo dma galimybi; iSsamiai iSanalizuoti vis rangos sutarties
salygu. Tad bus aptariami tik du problemiSkiausi rangogasies turinio aspektai — Sali
atsakomybs ir rizikos paskirstymas tarp 3ali

2.3.1. Salij atsakomyhés nustatymas

Gyvenamjuy nam; (buty) rangos sutartyje dbina ijtvirtinti Saliy atsakomyh, kai
nukentgjusioji rangos sutarties Salis IS sutapiaZeidusios Salies gali reikalauti nuostoli
atlyginimo ir sumokti netesybas (CK 6.256 str. 2 d.). CK irkistatymy normy analiz leidzia
ISskirti tam tikrus pagrindus, kuriais atsirandsakbmylg. Tai gali luti:

1) atsakomyb laiku nevykdzius sutartyje numatytdarhy (termino praleidimas) — Si
atsakomyb tenka rangovui (CK 6.652 str. 4 d., 6.658 str.)2 d

2) atsakomyb d¢l darby kokyhes (CK.6.658 str. 3, 5 d., 6.664 str. 3 d., 6.6651, 4 d.,
6.694 str. 6 d., 6.695 str., 6.696 str., 6. 697 6t698 str.); & pastarosios priezasties pasisak
Lietuvos Aukiausiasis Teismas, 2004 11 29 nutarjeazynédamas, jog statybos darb
defekiy fakta privalo jrodyti uzsakovas, bet jprieZzastis, Salindias rangovo atsakomygbprivalo
irodyti rangovas.

3) rangovo atsakomyhbdél kity rangovo prievoli nevykdymo (CK 6.647 str. 2 d., 6.648
str. 3d., 6.682 str. 1 d., 6.650 str.). Sis ateagms pagrindas siejamas ir su generalirEngoy
atsakomybe uZ subrangpwrievoliy nevykdymy ar netinkam vykdyma. Kaip nutartyjé*
pazynejo Lietuvos Auks$iausiasis Teismas, rangovui neatlikus tampirdarbh; rezultat
kontroliniy matavimy, bandyny ar kitokios darh kokybés patikros, kai toki rangovo pareig
numato subrangos sutartis, ir laiku nepareiskutepegu subrangovui é tarpiniy rezultat; darhy

3 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2004 11 29 nutartis c. b. Nr. 3K3— 652. Teismy praktika Lietuvos
Auks&tiausiojo Teismo biuletenis, 2004, Nr. 22.

> Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2005 nutartis c.b. Nr. 3K — 3343Teismy praktika Lietuvos Auk$iausiojo
Teismo biuletenis, 2005, Nr. 23.
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kokybés, rangovas netenka tess remtis toki atlikty tarping darly kokybés trikumais
priimdamas galutindarhy rezultas, jei nuo tarpini darhy rezultat tiesiogiai priklauso galutinio
rezultato kokyb. Tokioje situacijoje, kai subrangos sutartimi kasadarly atlikima ir juos
kontroliuoja rangovas, Sis negali remtis galutireaultato tikumais, jei subrangovaaz&ningai
bendradarbiavo ir tetkinformacip rangovui apie statybos darkeiga. 2005 04 11 nutartyje
Auk&tiausiasis Teismas iSreiSkhuomor, kad aplinkyl, jog rangovo atlikti darbai neatitinka
projektines dokumentacijos ar sutarties, tufitibnurodyta daiki perdavimo ir pgmimo akte.
Apskritai viena svarbiausi problemy kilus gircui galima laikyti jrodinéjimo pareigos
paskirstyma tarp Sali. Tad $ aspekd batina aptarti rangos sutartyje.

4) uzsakovo atsakomylmél sutarties atsisakymo (CK 6.658 str. 4 d.);

5) uzsakovo atsakomyb dél rangos sutartyje nustatyto atlyginimo ar ykitsumy
nemokjimo (CK 6.656 str.);

6) uzsakovo atsakomybdél kityu savo prievoli nevykdymo (CK 6.660 str., 6.661 str.,
6.682 str. 2 d., 6.686 str. 3d., 6.684 str. 4 d.).

Tarptautire inzinieriy konsultang federacijos Federation Internationale des Ingenieurs-
Conseil (toliau — FIDIC) statybos sut&n salygose nustatomas atsakondgbribojimas,
pavyzdziui: 1) Salys viena kitai neatlygina netgsniy nuostolij, iSskyrus kelias FIDICatygose
numatytas isimtis; 2) rangovo atsakoréyiysakovui neturi virSyti sutartos rangos dgkainos,
iSskyrus kelias FIDICgygose numatytas isimtis (17.6 15.)

Nepakankamas atsakon@gbreglamentavimas gyvenam namy (buty) statybos rangos
sutartyje yra viena iS labiausiai papliwsproblemy, lemiartiuy vélesn konflikto sprendim
teismuose. Neretai sutarties 8§algalimyhkes jrodyti nuostolius yra ribotos, tad iSieskoti
kompensaci uz patirtus nuostolius yra sttthga ar ngmanoma. Toél, sudarant gyvenamu
namy (buty), kaip ir kiekvieno kito objekto, statybos rangasdartis, sutartyjeiitina labai gerai
aprmstyti visus su sutarties Salatsakomybe susijusius klausimus. Siuo atveju rarsygartyje
sialytina aptarti Siuos aspektus:

1) jeigu sutarties Salis praleidzia sutartyje nurodytierminus, ttina nustatyti netesybas,

kurias tués apmokti kaltoji Salis. Galima nustatyti tik virSuigrtokiy netesyh riba;

2) tais atvejais, kai yra ribotos galimydirodyti nuostolius, nustatyti kaltosios Salies

pareig moketi nurodyti dydzio netesybas. Galitbnustatyta tik virSutia netesyh riba;

> Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2005 04 11 nutartis c. b. Nr. 3K3— 218. Teismy praktika Lietuvos
Auks&tiausiojo Teismo biuletenis, 2005, Nr. 23.

%6 http://www1.fidic.org/resources/contracts/ibc_febaalderson_feb04.aspCit is: MITKUS, Sigitas.

Sutartiniai teisiniai santykiai statybojéeis, 2003, Nr. 49.
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3) reikéty nustatyti reikalavimo @ kokybés trikumy pateikimo ir Sy trakumy iStaisymo
tvarka ir terminus bei numatyti uzsakovo teisgyvendinimo glygas tais atvejais, jeigu
rangovas fitkumy neistaisy;

4) sutartyje iSvardinti esminius sutarties pazeidinnumirodyti uz juos taikomas sankcijas;

5) nustatyti uzsakovo teises tuo atveju, kai rangoag’kdo uzsakovo reikalavim

6) reglamentuoti civiliégs atsakomyés ribojimo klausimus, nustatant, jog atlyginami tik
tiesioginiai Salp nuostoliai ir nurodant atlyginagmuostoliy virSutirg riba;

7) sutartyje reikty nustatyti rangovo tegssustabdyti ar sétinti darta, kai uzsakovas laiku
neatlieka sutantmokejimuy;

8) maksimaliai suderintirodinétiny aplinkybiy irodingjimo pareigos paskirstyasalims.

Reikia pazyniti, jog ne visos Siosaf/gos yra vienodai palankios abiem rangos sutarties

Salims. Sutartis su@omomis alygomis tinka ne kiekvienu konktmi atveju. T&iau taip pat
svarbu atkreipti éimeg i tai, jog stambiems gyvenan namy (buty) statybos projektams
sudaromose statybos rangos sutartysey i$ FIDIC sutatiy salygose, yraitvirtintos ilgainiui
sukurtos ir iStobulintosapygos, kuriy racionalum patvirtino praktika. Taigi fitent; Sias glygas
reikéty atsizvelgti renkantis kokias nors standartinesybtes rangos sutartiegalggas ar tiesiog
rengiant statybos rangos suiaastskiram projektui. Kaip pastebi L. BaikStys, Zinesminius

reglamentavimo principusitina ir renkantis vienis FIDIC parengt sutatiy salygy®”.

2.3.2. Rizikos paskirstymo tarp sutarties Salj strategijos reikSme

Kaip ir bet kokia sutartis, taip ir gyvenaim namy (buty) statybos rangos sutartis gali
atnesti nuostali Salims, taigi visada egzistuoja didésar mazesé rizika patirti nuostolius.
Rizika statybos rangos sutartyse apsprend¥aris veiksniai, galintys téti jtakos statyb
sekmei, ju uzbaigimui. Statylpgali lemti nenumatytivykiai ir salygos (oro, Zerés darly salygos,
medziagos ar darbégos stygius, nelaimingi atsitikimai, projekto kokgltiikumy paaiskjimas
ir pan.). Rizika gali bti susijusi su valiuta, streikais ir t.t.

Statyhy konsultavimo veikloje rizik galima skirstytij tam tikras kategorijas. PavyzdZiui,
rizika gali buti°®

1) finansire - tai projekto finansavimo, darbo ir medaidgst; rizika;

2) sutartire — sutartig atsakomyb force majeuresubrangoy rizika;

3) veiklos — tai statytp defekt;, nepalanki oro silygu ir pan. rizika;

4) organizacig - rizika, susijusi su projektigyvendinimo metod pasirinkimo rizika;

>"BAIKSTYS, Liutauras. Statybos rangos sttarsalygy geros praktikos pavyzdZiai (d)ietuvos advokara, 2006,
Nr. 2 (20), p. 13.
%8 http://www.c-risk.com/Construction_Risk/CR_Expossir01.htm
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5) draudziamoji, apimanti darbdavio atsakomybiviling atsakomyh, specifines projekto

rizikas.

Mokslo literatiroje pateikiamas ir kitoks sutaré® rizikos diferencijavimas, skiriant: 1)
rizika dél Saliy; 2) rizika dél darhy; 3) atsakomyb treciosioms galim¥.

Paprastai sutartén rizika aptariama ir bent minimaliai valdoma: josligpa iSvengti,
sumazinti, isaugoti, paskirstyti, perduoti ir p&iuo atveju svarbiausia sukurti tinkamzikos
paskirstymo tarp sutarties Sglistrategijp. Formuojant $i strategij, patartina atsizvelgti
tarptautiniu lygmeniu pripaZintus rizikos paskirsty principu&®:

1) rizika turety bati priskiriama Saliai, kuri turi galimybja kontroliuoti;

2) rizika netugty bati priskiriama tai Saliai, kuri neturi galimyb prisiimti padarini, kuriy

atsirast, jeigu potenciali rizika virsttikrove.

Galima daryti prielaig, kad toks rizikos priskyrimas pernelyg apsunkiwiang Sal,
neuzkraunant kitos Salies. dau, darbo autoriaus nuomone, toks rizikos paskiras rra
neracionalus, jeigu tai kyla is kitos Salisgareigojimy, uztikrinty atitinkamomis sankcijomis ar
Salies, kuriai tenka didziausia rizikos nasta,akikimo teismis, vykdymo.

CK skiriama rangovo ir uzsakovo rizika,ciau dalis &y riziky yra priskiriamos y
nekontroliuojaxiai Saliai, nepadengiant kitos Salsgpareigojimais ir atsakomybe.

Pavyzdziui, CK 6.653 straipsnio 4 dalyje rangouiskirta rangos kainos padigmo rizika,
kai sutartyje nurodyta konkreti dartkkaina. Tokiu atveju, esantitmumui atlikti papildomus
darbus ar esant kitoms svarbioms priezastims, kagygoareigojamas apie darbkainos
padictjima laiku pranesti uzsakovui. Jeigu uzsakovas nesatpédidinti kaig, rangovas turi
teis; atsisakyti rangos sutarties ir reikalauti, kadalkbyas sumaky uz atliktus darbus. Laiku
uzsakovo ngpejus apie darb kaing padicjima, rangovas privalojvykdyti sutart uz joje
numatys kaina.

Prie panasi rangovui prisking riziky, nepadengiamkitos Saliesisipareigojimais, galima
priskirti: teikiamy; medziag ar jrenginiy ar rangovui tréiyjy asmen teikiamy paslaug kainos
esminio padidgjimo rizika (CK 6.653 str. 6 d.); statybos objekto ar jo dakeivimo ar sugedimo
rizika iki ji priims uzsakovas (CK 6.682 str.); uzsakaaromy sutarties pakeitim rizika ir su
tuo susijuai iSlaidy, nevirSijagiy 15 proceni sutartyje numatytos bendros statybos dadinos,
padicjimo rizika (CK 6.685 str. 1 d., 2 d.) ir pan.

Uzsakovui priskirtos rizikos — tai rangos kainmedictjimo rizika, kai rangovui dtina

atlikti papildomy darhy arba darb kaina padidja dl kity svarbiy priezasiy, o sutartyje

¥ BAIKSTYS, Liutauras. Statybos rangos sttarsalygy geros praktikos pavyzdZiai (d)ietuvos advokara, 2006,
Nr. 2 (20), p. 10.
®BAIKSTYS, Liutauras. Statybos rangos sdtarsalygy geros praktikos pavyzdziai (Q)ietuvos advokara, 2006,
Nr. 2 (20), p. 10.
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nenurodyta konkreti dagbkaina (CK 6.653 str. 3 d., 4 d.); rangovo teikipmmedZiag ar
irenginy ar rangovui tréiyjy asmen teikiamy paslaug kainos padiéjiimo iS esnés rizika, jeigu
tokie dalykai nebuvo ir neggb biiti numatyti rangovo (CK 6.653 str. 6 d.); statyldashy kainos
padictjimo daugiau nei 15 proc. darbkainos, @l ne nuo rangovo priklauséim aplinkybiy,
rizika (CK 6.685 str. 2 d.); informacijos apie statiet;, pateiktos rangovui, teisingumo rizika
(CK 6.688 str. 1 d.); reikalingleidimy gavimo rizika (CK 6.688 str. 2 d.) ir t.t.

Yra ir kity rizikos m@Siy, CK aiSkiai nevardinty. Pavyzdziui, prie toki rangos sutarties
Salims priskiny kitos Saliesjsipareigojimais nepadengtriziky reikia priskiri force majeure
aplinkybiy rizika (CK 6.212 str.). Lietuvos Respublik@moniy bankrotojstatyma&' numato kitos

Salies nemokumo rizik

®1 Lietuvos Respublikognoniy bankrotojstatymasValstykés Zinios 2001, Nr. 31 — 1010.
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3. GYVENAM UJU NAMU IR BUT U PIRKIMO — PARDAVIMO
SUTARTIES SUDARYMO IR VYKDYMO PROBLEMINIAI
ASPEKTAI

3.1. Gyvenamyjy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartis, kaip viena is

nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutar ¢iy raSiy

Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties samprata. Gyvenamjuy namy ir
buty pirkimo — pardavimo sutartis yra viena iS pirkim@ardavimo sutéry riiSiy (nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartis) greta ukipirkimo — pardavimo sutéiy: vartojimo,
didmeninio pirkimo — pardavimo sutarties, vieSojkimo — pardavimo sutarties, teigpirkimo —
pardavimo sutarties.

6.305 straipsnio | dalyje nustatytas toks aptaosrsutarties apibzimas: “Pirkimo-
pardavimo sutartimi, viena Salis (pardaas) jsipareigoja perduoti daikt (preke) kitai Saliai
(pirkejui) nuosavybs ar patilejimo teise, o pirkjas jsipareigoja priimti daiky (preke) ir
sumokti uz j nustatyg pinigy sung (kaing)”.

Nekilnojamyjy daikty pirkimas - pardavimas CK reglamentuojamas Se&okin/gos
(“Prievoliy teist) IV dalies (“Atskiros sutatiy rasys”) aStuntajame skirsnyje (“Nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartys”) (6.392-6.46traipsniai). Pirkimas — pardavimas yra
daZniausiai naudojamas nekilnojamojo tuysigijimo badas.

Gyvenamasis namas ar butas yra nekilnojamasis adailturio, kaip ir bet kurio kito
nekilnojamojo daikto, pirkimas — pardavimas tummtdikrus ypatumus. Nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartis — viena iS pirkimo arglavimo sutartiesiiy, iSskiriama @l Sios
sutarties dalyko — nekilnojamojo daikto — speciéfko

Savo ruoZtu, gyvenamu namy ar buty pirkimo — pardavimo sutartys — viena i$
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartr@Siy, kuriasistatymas nustato atsizvelgiant
skirtingus reikalavimus tam tilgrnekilnojanyju daikty (gyvenanaju namy, buty, zenes, pastat
ir kt.) civilinei apyvartai. Taigi gyvenagpu namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartys
sudaromos laikantis bengy pirkimo — pardavimo sutéin taisykliy. Tuo pd&iu atskiri CK
straipsniai (6.400, 6.401 str.) reglamentuoja ggweojo namo ar buto pirkimo — pardavimo
sutarties glygu ir turinio ypatumus, fisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo pardavimorsuta

Nekilnojamasis daiktas yra viena iS daikkaip civiliniy teisiy objekt, raSiy. Apskritai

daikty skirstymasi kilnojamuosius (lotres mobile¥ ir nekilnojamuosius (lotres immobiles

%2 Caouros, O. H. u dp. Komentapuii o I'paxmanckoMy koxekcy Poccuiickoit denepaliii, 4acTi BTopoii. MoCKBa:
Kontpakt, Uudpa — M, 1998, p. 134.
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Zinomas nuo seno: toks klasifikavimas buitgirtintas jau Dvylikos lentelj istatymuose.
Nekilnojamieji daiktai buvo suvokiamai kaip objektluriy negalima pernesti iS vienos vietos
kita neketiant ju esnes ir kurie susi su Zeme nuolatiniais saitéls CK komentaro autoriai
atkreipia @meg i dabartin Sios avokos iSpttojima, daiktusj kilnojamuosius ir nekilnojamuosius
emus skirstyti ne tik prigimties, betijistatymo jiems nustatyto teisinio statuso jpaaf”.

Gyvenamasis namas ar butas — nekilnojamasis daigtéskiriamas nekilnojamiesiems
pagal prigimi daiktams. Tokiais daiktais pagal CK 4.2. straipshidal laikomi zengs sklypas ir
Su juo susi daiktai, kurie negaliiiti perkeliami iS vienos vietoskita nepakeitusy paskirties ir
IS esnts nesumazinusyj verts. Auk&iausiasis Teismas nutartyse ne kaakcentavo, jog
pagrindinis pozymis, pagal Kurnustatoma, daiktas yra iS prigimties kilnojamasis
nekilnojamasis, yra daikto ir Zemsisajos (rysio) poidis®®. AtsiZzvelgiant CK 1.98 straipsnio 2
dalyje pateiki tokiy daikty pavyzdin sara% (pastataijrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai), galima
teigti, jog gyvenamieji namai ir butai priskiriatitent Siy daikty kategorijai.

Daikty skirstymag kilnojamuosius ir nekilnojamuosius yra reikSmingueestik teoriniu, bet
ir praktiniu aspektu. Tam tikros nekilnojam daikty savyles ir jy teisinio rezimo ypatumai
leidzia Siy daiky pirkimo — pardavimo sutariSskirti i atskil pirkimo — pardavimo sutartieg§.
Nekilnojamiesiems daiktams tbingas specifinis teisinis rezimas, pasireiSkianggais
pagrindiniais pozymiafé:

1) nuosavybs teig ir kitos daiktires teigs juos turi kuti registruojamos;

2) prievok, kurios dalykas yra nekilnojamasis daiktas, vykdgmbuvimo vietoje;

3) daiktinems teigmsi nekilnojamji daikia taikoma jo buvimo vietos valstyb teie;

4) sandoriams, susijusiems su nuosagyly kitomis daiktigmis teiemis i nekilnojanaji

daikta, nustatoma privaloma notaéiforma.

Tokio teisinio rezimo nustaty:imlemia tam tikros nekilnojamju daikty ypatykes: viqy
pirma, nekilnojamieji daiktai pasizymi didesne eertei kiti civiliniy teisiy objektai, tad btinos
ypatingos sandoriuose su jais dalyvadgiancivilinés apyvartos dalyui interes, apsaugos
priemores. Antra, dauguma nekilnojagu daikty (gyvenamieji namai, butai ir kt.) yra grieztai
nustatytos tikslias paskirties, turi ypatingsocialire reikSne, dél ko jstatymai nustato nemaZzai |
civilinés apyvartos ribojim. Tretia, nekilnojamieji daiktai yra individualizuoti inepaketiami

daiktaP’. Nekilnojamiesiems daiktamsiutlingos tokios savyds kaip pastovumas (jie yra

8 NEKROSIUS, Ipolitas; NEKROSIUS, VytautasFVYVIS, StasysRoneny teis. Vilnius: Justitia, 1999, p. 103.
® Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaRisnoji knyga. Bendrosios nuostatos.Vilnius: itizgst2001, p.
215.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2002 01 13 nutartis civ. b. Nr. 3K3 — 426 / 2002Teismy praktika Lietuvos
Auks&tiausiojo Teismo biuletenis, 2002, Nr. 20.

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaRisnoji knyga. Bendrosios nuostatos.Vilnius: itisst2001, p.
215.

8 Banseuna, JK. JK. u Op. Jpaxmanckoe mpaso: yaeGHuK, T. 2. Mocksa: IIpocmext, 2003, p. 101.
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nesunaudojami daiktai), saugumastifumas ir t.t. Visa tai pasakytina ir apie gyvenasius
namus bei butus.

Gyvenamyju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties subjektai gatitibfiziniai ar
juridiniai asmenys. Prie fiziniasmen priskiriami visi veiksmis (savo veiksmais galintyigyti
civilines teises ir susikurti civilines pareigagam tikro amziaus (pilnametyst - 18 maeit)
sulauk asmenys, kuuijgaliojimai réra apriboti teismo.

Remiantis CK 6.160 straipsnyje pateikiama giitarklasifikacija, galima teigti, jog
gyvenanuyju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartis yra:

1. Konsensualire. Konsensualine laikoma sutartis, kuriosadiises ir pareigos atsiranda
nuo Saliy susitarimo. Aptariamos sutarties gateiss ir pareigos atsiranda nuo sali
susitarimo, iSreikStastatymo nurodyta forma, o ne nuo daikto perdaviiots Sios
sutarties sudarymas ir vykdymas gali sutapti lakovilgiu, tai nekeiia jos esms, nes
daikto perdavimas nelaikomastima Sios sutarties sudarymelygya, kaip yra realinj
sutatiy atveju. Kaip akcentuojama CK komentare, daugumdarsuy yra
konsensualies®®.

2. Dvisale (sinalagmatineé). DviSakmis laikomos tokios sutartys, kuriose abi Saly$ itur
teisiy, ir pareig.. Gyvenamjuy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties Salis turi ir
teisiy, ir pareiqy, tad yra tiek kreditorius, tiek skolininkas¢IDSios priezasties galima
nustatyti sutarties vykdymo tvafK. Aptariamos sutarties tels ir pareigos yra
prieSprieSids ir susijusios, taigi viena Salis gali sustabdsdvo pareigos vykdym
antrajai Saliai nevykdant savo prieSpriésipareigos (CK 6.46 str. 2 d., 6.58 str. 1 d.).
Tai neaktualu sudarant vienaSales sutartis, kwrSprieSigs teigs ir pareigos Sali
nesiejd’.

3. Atlygintin é. Atlygintiné — tai tokia sutartis, kai viena sutarties Salis sutarties
ivykdymg iS kitos Salies gauna tam tikprieSprieSin turtinio poludzio patenkinim
(pavyzdziui, tam tikg sumy, paslaugas ir pan.). Sudarant ir vykdant gyvagamamy
(buty) pirkimo — pardavimo sutartis, prieSprieSiniu pkiaimu yra pinigr suma (kaina),
tuo Si sutartis skiriasi nuo mainsutarties, kur prieSprieSiniu patenkinimu yra %ita
daiktag™.

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagestoji knyga. Prievajiteis (1), d.. I. Vilnius: Justitia, 2003,
p. 200.

%9 VITKEVI CIUS, P. ir kiti. Civiliné teiss: vadowlis. Kaunas: Vijusta, 1998, p. 377.

O BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 31.

L BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 31.
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4. Ekvivalentiné. Tokio pohidzio sutarties iSskyrimo kriterijus yra gaunamosidus
apibrztumas. Ekvivalentine sutartimi laikoma sutartigrik sudarant Salims konkiiai
Zzinoma, lg viena is kitos gaus, ir yra aisSkugsimos naudos dydis. Pirkimo — pardavimo
atveju pirlkéjas ir parda¥jas zino, lg kiekvienas gausvykdes sutarit AiSkus hisimos
naudos dydis yra vienas iS pozwnipagal kur nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartis galiti atribota nuo rentos sutarties, kuriai ekvivaigkiimas gra
budingas, nes numatyti mokamos rentos dydzio iS ankstgalima. PrieSingai
ekvivalentinei — rizikos — sutéiai badinga tai, kad g4 sudarant é&ra Zinoma, ar Salys
gaus kokios nors naudos, arba nezinomas naudos, @ytia naudos gavimas priklauso
nuo atsitiktinij, daznai nuo S$ali valios nepriklausatiy aplinkybiy (tipiSkas tokios
sutarties pavyzdys - draudimo sutartis).

5. Sutartis dél daikto perdavimo. Tokia sutartiesaSis iSskiriama pagal sutarties turin

kryptinguma. Tokios yra pirkimo — pardavimo, maindovanojimo, nuomos, panaudos

sutartys, IS kur kylarciy prievoliy esminis elementas yra daikto perdavimas (nors ir

labai skirtingomis glygomis). Aptariama sutartis yra sutartid dekilnojamojo daikto —

gyvenamojo namo ar buto — perdavimo nuosasydr patikjimo teise (tuo skiriasi nuo

nuomos ir panaudos sutar, kur daiktas perduodamas laikinai valdyti ir natigjo

Jeigu Salys apsisprendzial doirkimo — pardavimo, t8au, siekdamos uZztikrinti savo

interesus, sandpsieja su tam tikraa$yga, sudaromaalyginé pirkimo - pardavimo sutartis. Si
sutartis nuo paprastos skiriasi tuo, kad prieyvaliteisi atsiradimas siejamas su tam tikrgyga.
Pavyzdziui, Salys sudaro pirkimo pardavimo sutdt buto, kuris yra arestuotas, bet pargas
bylingjasi teisme. Salys sutartyje gali numatyti, kadkgas sumoks pinigus, o pardajas
perduos objelgt jei bus panaikintas areStasalyginés sutartys sudaromos ir tuo atveju, kai
pardaejas parduoda objektus su nepabaigtais tvarkytilpaga patalp, mansard dokumentais
arba yra pragtas ir nebaigtas remontas. Siais atvejais pinigsiamijvykdZius sutartasap/gas.
Salyginé pirkimo — pardavimo sutartis sudaroma remiantgaig nekilnojamojo daikto sutaai
keliamais reikalavimais..

Galima iSskirti gyvenamjy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties specifik
atskleidziagius skiriamuosius (kvalifikuojamuosiug)3ies poZymius. Tai yra:

e sutarties dalykas — gyvenamasis namas ar butas.Atkreiptinas @mesys, jog
gyvenanyju namy (buty), kaip ir bet kurio kito nekilnojamojo daikto, gimo — pardavimo
sutarties dalyku negalithi basimas nekilnojamasis daiktas (gyvenamasis namaasourokio
tiesioginio draudimo CK normos nenustat@jda apie tai galima sgsti iS CK 4.49 straipsnio 4
dalies normos: “Nuosavyb tei® i daikt, iSskyrus registruotin daikta, gali biti sutartimi
perleista iS anksto”. Registruotinais daiktais paG& 4.253 straipsnio 1 dallaikomi visi
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nekilnojamieji daiktai, (taigi — ir gyvenamieji nainbei butai), tad toki jstatymo nuostat
galime laikyti kaip draudziama sutartimi perleisti Bsimus nekilnojamuosius daiktus kito
asmens nuosavyh.

Kaip pastebima mokslo litefabje, Sis draudimas yra nekilnojamojo daikto pir&ir
pardavimo sutarties specifika, nes pagal bgadZK 6.306 straipsnio 1 dalies nuogtptrkimo —
pardavimo sutarties dalyku galiith ir basimas daiktas, t.y. daiktas, kurio sutarties sudary
momentu Ara, bet kuris bus sutartiggykdymo metu, arba kuris yra, bet jisa Sei; igis
sutarties sudarymo momeftu

Atkreiptinas @mesys, jog CK 6.401 straipsnis reglamentuoja piakngja basimo
gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sytartik esant realiai sukurtam ir pardfw
nuosavys teise priklausamam gyvenamajam namui ar butui, galitibsudaroma pagrindinjo
pirkimo — pardavimo sutartis. Apie prelimingias gyvenamguy namy ar buty pirkimo —
pardavimo sutartis bus kalbama atskirame poskyryje.

e sutarties forma. Tai — formali sutartis, t. y. kuriai jStatymas nustato specialius
privalomos formos reikalavimi{s Aptariama sutartis, kaip ir kiekviena nekilnojgmalaikto
pirkimo — pardavimo sutartis turiab notarires formos (CK 1.74 str. 1 d. 1 p., 6.393 str.). Fai
vienintelis reikalavimas tokio pdlzio sutarties formai. Nustatytos sutarties formios
registracijos nesilaikymas nekilnojamojo turto pimk - pardavimo sutartdaro negaliojatia,
nes CK 1.93 straipsnio 3 dalyje nustatyta, kad [‘[istatymy reikalaujamos notarés formos
nesilaikymas sandpdaro negaliojant...]".

Atkreiptinas @mesys, jog toks reikalavimas keliamas ne visosstylise. Pavyzdziui,
Anglijoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimsutartis priskiriama prie neformali—
paprasijy (angl.simplg sutatiy. Taiau, kaip pastebi civilistai, tai nereiSkia, kadgpbAnglijos
teis; nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutamjali biti sudaroma bet kokia formia
Apskritai galima pasteii, jog kontinentirgs ir bendrosios teés sistemos Salys skirtingai vertina
sutatiai priskiriama  formalumo reikalavig. Kontinentires teigs sistemos valstyise
formaliomis sutartimis laikomos tos, kurioms keliaspecifiniai sandorio formos reikalavimai,
taigi formaliomis laikomos ir sutartys, kuriongstatymas nustato paprasasytire forma. Tuo
tarpu bendrosios teis sistemos Salimsiadingas kitoks poiZiris Siuo klausimu. Neformaliomis
laikomos sutartys, kurios galiibh sudarytos bet kokia forma. Taigi, kaip matyte Eriterijai i$
esnes skiriasi. Anglijoje formaliomis laikomos sutartykurios turi kuti jformintos specialiu

2 DAMBRAUSKIENE, G. ir kiti. Lietuvos teigs pagrindai.Vilnius: Justitia, 2004, p. 217.

3 MIKELENAS, ValentinasSutariy teis. Bendrieji sutatiy teis:s klausimai: lyginamoji studija.Vilnius: Justitia,
1996, p. 247.

" BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 34.
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dokumentu —deed®. Anglijos doktrina nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutajt

priskiria neformaliai sut&rai, kadangi & sutarf nelitina jforminti minétu specialiu

dokument(®.

3.2. Gyvenamyjy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ypatumai r

problemos
3.2.1. Gyvenanmgjy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties turinys ir forma

Dél nekilnojamojo daikto socialis, ekonomias ir politines reikSngés, nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutaai, jos sudarymo proc@dai CK nustatomi specias ir detaiis
reikalavimai, i§ esws besiskiriantys nuo 1964 m. GKnuostay. Pastarajame pardavimo
sutatiai tebuvo skirtas vienas straipsnis. 1964 m. hietu Respublikos CK 255 str.
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sufiai nusta¢ privaloma notarirg forma, be to, tokia
sutartis per tris gnesius latinai turejo bati jregistruojama registravimgstaigose. Pastarojo
reikalavimo nesilaikymasalygojo sutarties negaliojim Sios galiojusio CK nuostatos i$lieka
aktualios irisigaliojus naujajam CK — teismai iki Siol atstajmpraleistus nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties registravimo terminusekilnojamojo daikto pirgai, kaip ir
reikalavo 1964 m. LR CK, registruoja tokias sutfti

Naujajame CK nekilnojamojo daikto pirkimo — partae sutadiai skiriama deSimt
straipsnip (LR CK 6.392 — 6.401 str.), be to, sistemiSkakyanos ir kitos CK normos. Tad
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartissidarymas tapo gétmnai sucttingu,
reikalaujagiu specialy ziniy procesu.

Pirkimo — pardavimo sutarties turinys. Pirkimo — pardavimo sutarties turinys — tai
sudarytos sutartieslygu sistema. Sutartieslygos nustato Saliteises ir pareigas, t. y. tam tkr
ju elges. Praktikoje labai svarbu tiksliai nustatyti sui@stturin, nes nuo jo priklauso atsiradusi
teisiy ir pareigy ypatumai bei tinkamasy jvykdymas. Esant géui dél sutarties turinio ir jos
salygu, sutartis aiSkinama nustatant tikruosius sutardiglyviy ketinimus, o ne vien remiantis
pazodiniu sutarties teksto aiSkinimu. Be to, sidarilygos turi kiti aiSkinamos atsizvelgiantu
tarpusavio ryg sutarties esm jos sudarymo aplinkybes. AiSkinant sutaidip pat turi It

atsizvelgiamg Saly derybas é sutarties sudarymo, Salelges po sutarties ir kitas reikSmingas

S STANISLOVAITIS, R Lietuvos komercihteis. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 112.

" WINCUP, M. H. Contract Law and Practice. The Englich System amht@ental ComparisonsDeventer,
Boston: Kluwer Law and Taxation Publishers, 19927% (paimta i5: BLIUVAITE. Sandra. Nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ir vykdynpagumai.Justitia 2006, Nr. 3 (61), p. 34).

" Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Vilnidg70.

8 JOVSA, ErikasNekilnojamo daikto pirkimas - pardavimasilnius: Verslo banga, 2002.
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79

aplinkybes™. Taigi numanomos sutartiealygyos nustatomos atsizvelgiaptsutarties esmir
tiksla, Saly santykiy pohidj, saziningumo, protingumo ir teisingumo kriterijus. Bmo —
pardavimo sutarties turinys turiifd teisétas, t. y. neprieStarauti teigins normoms, bendriems
CK nuostatoms.

Sutartis laikoma sudaryta tik tada, kai Salys swisitél visy esminiy sutarties alygy®.
Teises doktrina skiria tris esminisalygu grupes pagaljnustatymo bda: 1) silygos, kurias pats
istatymas pripasta esmiamis; 2) sglygos, kurios teigs aktuosejvardijamos kaip @tinos
atitinkamos #Sies sutartimis; 3) ap/gos, @l kuriy pagal vienos Salies pareiSkinuri bati
susitarta; taigi pastarosioglygos esmiamis tampa vienos Salies reikalavimu. Reikia pasieb
jog toks esminis sutartieglggu skirstymas buvavirtintas galiojusio CK 168 straipsnyje.

CK nustato privalomus reikalavimus nekilnojamojoktta pirkimo — pardavimo sutarties
turiniui. Taigi gyvenamojo namo (buto), kaip kie&ab kito nekilnojamojo daikto pirkimo -
pardavimo sutartyje privalomai turiath nurodytos Sios gygos, kad sutartis thy laikoma
sudaryta ir galioja¥ia. Atkreiptinas dmesys, jog CK nuostatosijtvirtinanéios esmines
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartiegygas, ji suderinamumo reikalavimus ir
ypatumus yra naujos wmy teisinsje sistemoj&’. Tokios esmins slygos, sudaratios
gyvenamojo namo (buto) ar kito nekilnojamojo daikickimo — pardavimo sutarties tugjrnyra
dvi: tai — sutarties dalykas (CK 6.396 str.) ir iedjamojo daikto kaina (CK 6.397 str.) (2 pav.).

SUTARTIES TURINYS

A 4

Sutarties dalykas Gyvenamojo namo (buto)
(CK 6.396 str.) kaina (CK 6.397 str.)

l l

Tai - gyvenamasis namas ar butas; Si sutarties
salyga laikoma suderinta tik tada, kai nurodomds
nekilnojamojo daikto padavinimas, jo vieta
atitinkame Zerés sklype arba kitame
nekilnojamajame daikte ir kiti duomenys apie

parduodam gyvenamji namy (buty).

Tai — pinigr suma, kuei pirkéjas
isipareigoja sumati uz perkam
gyvenamji nany ar bug

2 pav. Esmias gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sigarurin sudaratios

salygos

" Ten pat.

80 VITKEVI CIUS, P. ir kiti. Civiliné teiss: vadowlis. Kaunas: Vijusta, 1998, p. 379.

8 BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 35 — 36.
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Gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutarties dalykas. Sutarties dalykas
yra nekilnojamasis daiktas — gyvenamasis namas hubas. CK 6.396 straipsnio 1 dalyje
nustatyta, kad “nekilnojamojo daikto pirkimo — pavimo sutartyje privalo i nurodyti
duomenys apie nekilnojasn daikty, kuri pardasjas privalo pagal sutarperduoti pirkjui, taip
pat nurodyta to daikto vieta atitinkame Zsmsklype arba parduodamo nekilnojamojo daikto
vieta kitame nekilnojamajame daikte”. Taigi nedetadjama kokie konkretiai duomenys apie
parduodar nekilnojamyji daikfy turéty bati nurodyti nekilnojamojo daikto pirkimo — pardawim
sutartyje. Siuo atveju kyla problemgstatyme formuluojamas reikalavimas nurodyti ir Kitu
duomenis apie parduodamnekilnojamaji daikty, atrodyt, suponuoja paredg iSvardinti
duomenis, kurie ity laikomi pakankami sudarant sufafflesant tokio reglamentavimo, kyla tam
tikras neapib¥Zztumas, aptariama nuostata gatii hvairiai interpretuojama:

1) visy pirma, gyvenanji namy ar buf apibidinartiy duomem yra daug irjvairiy —
pavyzdziui, unikalus numeris, tiksinnaudojimo paskirtis, duomenys apie statinio
statybos Dbklg, statinio statybos medziagas ir pan. &eme pritarti mokslo
literatiiroje iSreikStai migiai, jog kity neracionalu aptariamoje sutartyje nurodyti visus
nekilnojamyji daikty apibidinartius duomeni¥. Tatiau jstatymas nenustato net
vertinamyuy kriterijy, kuriais remiantis ity galima spgsti, kuriuos nekilnojamojo
daikto duomenis nurodytiitina,;

2) antra, poreikisistatyme iSskirti btinus nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutatiai duomenis ar bent nustatyti ySiduomem vertinamuosius Kkriterijus
salygojamas nuostatos, jog nekilnojamojo daikto pirki— pardavimo sutarties dalyko
salygos nesuderinimas reisSkia g@s sutarties negaliojimp netgi jei 34 sutarf
patvirtina notaras (CK 6.396 str. 2 d.).

PavyzdZiui, Lietuvogstatymo leidjas gatty atsizvelgtii Rusijos Federacijos CK Sio
kodekso 554 straipsnyje nustatytas vertinamasigerkus, pagal kur galima nustatyti
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartypatinus nurodyti nekilnojamojo daikto
duomenis: nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotartyje turi lati nurodomi duomenys,
leidziantys tiksliai nustatyti, koks nekilnojamasi@iktas turi [ati parduotas pirgui.

Zinoma, duomeun apie nekilnojargji daikt, pateikimas priklauso nuo to, kokiossies
nekilnojamasis daiktas parduodamas. Be parduodamengmojo namo ar buto pavadinimo ir

8 BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 37.

8 paxnanckuit KOJIEKC Poccuiickoii denepanu. q. 2. Prieiga per internat
http://wbase.duma.gov.ru/nts/vdoc.asp?kl=1836
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vietos, pirkimo — pardavimo sutartyje &t bati nurodomi  duomenys,tibini tiksliai nustatyti
parduodam objekt. Tai tuiety biti:

1) unikalus gyvenamojo namo (buto) numeris; Sis iddatiorius nekilnojamajam pagal
prigimti daiktui suteikiamasjraSant atitinkamo nekilnojamojo daikto duomenis
kadastro duomenbaz, t.y. ji iregistruojant Nekilnojamojo turto registre, ir jigkinta
visa nekilnojamojo daikto egzistavimo laiKNekilnojamojo turto kadastro nuosiat
72 p., Nekilnojamojo turto regististatymo 9 str. 1 d.);

2) gyvenamojo namo ar buto adresas; kaip pastebimaslmadikeratiroje, Siuo atveju
nereikia tapatinti nekilnojamojo daikto vietos imtlame sklype ar kitame
nekilnojamajame daikte ir jo adreso. Nekilnojamajaikto adresas nurodomas
sutartyje jraSant gyvenamosios viet®/ ir gatvs pavadinim bei pastato numgr
(Nekilnojamojo turto kadastrgstatymo 6 str. 3 d.), o jei parduodama patalpar-irda
jos numey atitinkamame pastdte

3) tiksliné paskirtis (gyvenamoji, administraeiir kt.);

4) gyvenamojo namo ar buto plotas, kambpaskatius, jei parduodamas gyvenamasis
namas - jo aukgtskatius®.

Visi Sie duomenys apie gyvenajnnamy ar bug turi bati kaupiami ir laikomi vieSame
registre, kuriame atitinkamas gyvenamasis namamgpyrairegistruotas, tad sutartyje tuéty
buti nurodomi duomenys, atsizvelgiagtvieSame registrgregistruotuosius. Tai svarbu tuo
poziiriu, kad nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimatartis, kurioje nurodyti nekilnojamojo
daikto duomenys neatitiks duomgnjraSyty i Nekilnojamojo turto kadasiy negats hiti
registruojama vieSame registre, kaip ir ja remgigyta nuosavyés tei€ i nusipirky daikty
(Nekilnojamojo turto registrgstatymo 29 str. 8 )

Gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutarties kaina. Tai — antroji esmié
nekilnojamojo daikto (gyvenamojo namo (buto)) pinki — pardavimo sutartiesalgga.
Gyvenamyjy namy (buty), kaip ir kity nekilnojamyjuy daikty, kaina yra sutartin ir jstatymo
nereguliucjama. T@au svarbu pazydi, jog akivaizdziai gyvenamojo namo ar buto ¥sert
neatitinkaios kainos nustatymas nekilnojamojo daikto pirkimopardavimo sutartyje gali
sukelti abejonj dél tikrosios Saly valios, t. y. ar Salis teisingai suprato, kad sadg/venamojo

namo (buto) pirkimo — pardavimo, o negk#utart ir pan.

8 BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 38.

85 Muxanesa, T. H. HenBrmxumocTh. UTO HCOOXOIUMO 3HATH MPH €€ MOKYyNKe U npoaaxe. Mockea: FOpkuura, 2004,

p. 52.

% Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2008 23 sprendimas adm. B. AB Vilniaus bankas ¥.Reégisty
centras ir kiti, Nr. A — 585/2004.
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Teismo praktikoje gausu hyl kai pardagjas kreipiasij teismy dél gyvenamojo namo
(buto) pirkimo — pardavimo sutarties pripazinimogakojartia, teigdamas, kad sutartis buvo
sudaryta d suklydimo ar apgaés, kad parduoto daikto kaina akivaizdziai neatain& realios
vertes. Akivaizdus parduoto gyvenamojo namo ar butodsin jo rinkos vegs neatitikimas gali
buti viena iS aplinkyhi, irodanti pirkjo negZziningumy, o tai leist iS jo iSreikalautiigyta
nekilnojamyji daikt. Stai Aukiausiasis Teismas paliko galioti pirmosios ir apeiics
instancijos teism sprendim ir nutari, pazynédamas, kad ieSkovai negpm parduoti buto uz
aiSkiai nerealj 7000 Lt kaira, kai Siam mikrorajone panasaus buto kaina buve &@i 000 Lt.
Teismai & aplinkyke mare esant vienu i§rodymy, jog iS ties Salys sudar ne pirkimo —
pardavimo, o butgkeitimo sutarit®”.

Lietuvos Auks$iausiasis Teismas nutartyse ne kaatkreig démes i vertts dsnio
suponuat pareig nustatant parduodamo nekilnojamojo daikto kaitsiZzvelgtii jo rinkos verg.
“Pirkimo — pardavimo sutartimi siekiama gauti daiktert atitinkani piniginj ekvivalens, tocl
protingumo principui”, - paZzymima Teismo nutarf{je

Kaina — CK 6.313 stitvirtinta nuostata, kad parduodamo daikto kainaatasa pinigais
Saliy susitarimu, iSskyrus tuos atvejus, kai taikomogdstybés reguliavimo kainos. Siaip
reikalaujama, kad d kainos Mty tiksliai susitarta, nes prieSingu atveju sutatéagkoma
nesudaryta. Tai - esminelyga, nes per §isutart igyjamas turtas uz tam tikkain.

Teiss doktrinoje egzistuoja dvi nuomemn ctl kainos reikSms nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartyje. Vieni autoriai (padyiui, R. Stanislovaitis, D. Vasarieir Kiti)
laikosi nuomongs, jog tai — esminkiekvienos pirkimo — pardavimo sutartiegyga®. Kita grug:
autori, atvirk&iai, kainos nepripgta esmine kiekvienos pirkimo — pardavimo sutarsdgya:
tokia nuomo#g grindziama tuo, kad pirkimo — pardavimo suiair sudaryti pakanka susitartéld
sutarties dalyko. Darbo autoriaus manymu, racie@mal@ logiSkesig pirmoji pozicija, kadangi
nesusitarusd kainos sutartis laikoma nesudaryta ir negalidij@an

Sudarant gyvenamojo namo (buto) pirkimo suyt@wje nurodomas konkretus parduodamo
objekto dydis. CK taip pat reglamentuoja, kaipétwrbati skakiuojama nekilnojamojo turto
kaina, jei pirkimo - pardavimo sutartyje nurodyiia daikto plaiio ar kitokio jo dydZio vieneto
kaina. Tokio nekilnojamojo daikto kaina nustatomagal faktiSlg pirkéjui perduodamo
nekilnojamojo daikto dyd CK nustato, kad parduodant pastat kitoki nekilnojanaji daikt,

87 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 02 27 nutartis c.Jb.Pakuliaviiené v. B. VernovNr.

3K — 3 —349/2002.

8 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 02 23 nutartis c.AB Ukio bankas v. M. Karpenko,
Nr. 3K — 3 — 334/2005.

8 STANISLOVAITIS, R. Lietuvos komercin teis. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 153;
VASARIENE, D. Civiliné teise: paskait; ciklas. Vilnius: Vilniaus vadybos kolegija, 2002,182.
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pirkéjui kartu su nuosavyds teisej ta daikia parda¥jas perduoda ir toliau nurodytas teigets
zemes sklypo dal kuria tas daiktas uzima ir kurbatina naudoti jam pagal paskirt

a) jeigu pardadjas yra zerss sklypo, kuriame yra parduodamas nekilnojamasistata
savininkas, tai pirggui perduodama nuosavéb teig | ta Zemes sklym arba Zerés nuomos ar
uzstatymo teis atsizvelgiang tai, ka numato sutartis. Sutartis, kurioje neaptartosépirkeises |
zenes sklym, negali liti notaro tvirtinama, o jeigu patvirtinta, yra néggnti;

b) jeigu nekilnojamojo daikto savininkasra zengs sklypo, kuriame tas daiktas yra,
savininkas, tai nekilnojamy daikt jis gali parduoti be Zeés sklypo savininko sutikimo tik tuo
atveju, jeigu tai neprieStaraujstatymy ir (ar) sutarties nustatytoms to Z&srsklypo naudojimo
salygoms kaip nekilnojamojo daikto pardgas.

Papildomos esmiis gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutaiies glygos.
Esminegyvenanuju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartiegalgga yra iSvardijimas ¢gasas)
asmem, pagalistatymus ar sutartis iSsaugan tei; naudotis gyvenaaja patalpa ir po jos
savininko pasikeitimo, iryj teisss naudotis parduodama gyverganpatalpa turinys (CK 6.400
str.). Savaime suprantama, tokidlyga tampa esmine parduodant gyveagamamnmy ar bug tik
tada, kai toki asmen yra. Tokiais asmenimis galiib:

1) gyvenamosios patalpos nuomininkas, jo Seimos nariduve Seimos nariai, jei
gyvenamosios patalpos nuomos sutartis bpegistruota vieSame registre (CK 6.585
str.);

2) gyvenamosios patalpos subnuomininkas pagal subraisatar, bet ne ilgiau kaip iki
nuomos sutarties pabaigos (CK 6.595 str. 1 d.);

3) gyvenamosios patalpos naudotojas, jei registruotpenaudos sutartis buvo
iregistruota vieSame registre arba api@aujasis savininkas sutarties sudarymo metu
Zinojo ar tugjo zinoti (CK 6.643 str.);

4) uzufruktorius (CK 4.142 str. 4 d.), jei uzufrukthsvo jregistruotas vieSame registre,
nebent & daiktirg teiss nustatastatymas (CK 4.147 str. 2 d.) ir t.t.

Taigi esmine pirkimo — pardavimo sutartiatyga yra asmeu iSsaugadiy teiss naudotis
nekilnojamuoju daiktu ir po jo savininko pasikeitmsrasas beiy teisiy turinio nurodymas.
Nenurodzius $i duomem gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sujartgi sutartis
laikkoma nesudaryta. Tokia norma GKirtinta 2000 metais, ja siekta didésngyvenamju
patalp; pirkéjy teisiy ir interes apsaugos, taip pat iSvengti galigincy tarp naujjy savininkg ir
asmeim, iSsaugaéiy teis; naudotis gyvenaaja patalpa.

Kity nekilnojamyu daikly pirkimo — pardavimo sutartyse nenurodZius dokismen

buvimo, hity taikomi CK 6.321 straipsnio 6 dalyje numatytos daa&jo pareigos patvirtinti
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daikto nuosavyés teig nevykdymo padariniai — pigkas tugty teis; reikalauti sumazinti daikto
kaing arba nutraukti sutgrt

Kai parduodamas gyvenamasis namas, kurio paakyra ir zems sklypo, kuriame yra
parduodamas gyvenamasis namas, savininkas, espkits tnekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartiesalyga yra pirkjo teisi (nuosavybs, nuomos ar uzstatyme)atitinkamy
zemes sklym aptarimas (CK 6.394 str. 2 d.). Sutartis, kurimgaptariamos minimos tés negali
buti tvirtinama notaro, o patvirtinta negalioja. Padyiui, Rusijoje yra kitokia praktika: pagal
Rusijos Federacijos CK 553 straipsnio 2jdakiu atveju sutartis laikoma sudaryta ir galicgjan
0 pirkéjui pereina nuosavyis teig i atitinkany Zemes sklypo dal

Jeigu pardagjas rera zengs sklypo, kuriame yra parduodamas namas, savinimkksjo
teisiy aptarimasi atitinkany zemeés sklym néra esmig nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartiesalyga. Tokiu atveju net ir neaptarus sutartyje gk perduodam teisiy |
Zenes sklym, sutartis notaro tvirtinama ir laikytina sudaryai galiojaia, o pirkéjasigyja tei®
naudotis atitinkama ze¥a sklypo dalimi tokiomis patal/gomis, kaip ir nekilnojamojo daikto
pardavjas (CK 6.394 str. 3 d.).

Gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutarties forma. Tai — sutait
sudaratiiy asmen valios israisk&. Formos reikalavin nesilaikymas sutartiaro negaliojafia.

Pagal bendya taisykk sutarties formadra bitinas sutarties galiojimo elementas: sutart
galiojartia daro veiksnj Saly susitarimas & esminy sutarties flygu (CK 6.159 str., 6.181 str.).
V. Mikelénas atkreipia émeg i tai, jog Siuolaikije sutatiy teistje liko ir formalizmo, prioriteq
teikiartio ne 3ali valiai, o iSorinei tos valios iSraiskai, t. y. arttes format™.

Kaip jau mireta, gyvenamojo namo (buto), kaip kiekvieno nekiémopjo daikto, pirkimo
— pardavimo sutdérai nustatytas notarés formos reikalavimas (CK 1.74 str. 1 d. 1 p., 8.39.).
Nesilaikant Sio reikalavimo, sutartis laikoma neayth (CK 6.181 str. 4 d.) ir negalioja (CK 1.93
str. 3d., 6.393 str. 2 d.).

Reikia pasakyti, jog specia, grieztesni ar liberalesni, tokio paZio sutarties formos
reikalavimai nustatyti daugelyje valstybiNotarires formos reikalavimas nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartims nustatytas Sveicafijdtalijos, Vokietijos® jstatymuose.

Kitose Salyse formos reikalavimai aptariamoms s$umar yra liberalesni. Pavyzdziui,

Rusijoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimatatims nustatytas paprastos ra3gin

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaPasnoji knyga. Bendrosios nuostatos. Vilnius:tilizas 2001, p.
166.

L MIKELENAS, ValentinasSutariy teis. Bendrieji sutafiy teisss klausimai: lyginamoiji studija. Vilnius: Justitia,
1996, p. 45.

2 HANSELER, P.; HOCHSTRASSER, [Real Estate in SwitzerlanBasle: Helbing & Lichtenhahn, 1996, p. 20.
% MIKELENAS, ValentinasSutariy teis. Bendrieji sutafiy teisss klausimai: lyginamoiji studija. Vilnius: Justitia,
1996, p. 296.
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formos reikalavimas, $inuostaq sugrieztinant reikalavimu sutarfforminti vienu dokumentu
(Rusijos Federacijos CK 550 str.). Anglijoje 1989 frurto jstatymas nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartims taip pat nustato pafws rasyties formos reikalavirr®. Sioje
Salyje leidZiama apsikeisti dokumentd@minant 54 sutari.

Darbo autoriaus nuomone, grieztesnformos reikalavimo nustatynm Lietuvos
istatymuose galima laikyti visiSkai paspu ir tikslingu. Visi pirma, notaras laikomas absdliwu
teisinio saugumo garantu, uztikriridun, kad esant civiliniams santykiams mab neteigty
sandorn®®. Notaro funkcijos ir pareigos, reglamentuojamo®tlvos Respublikos notariato
istatymé&® apima tokius notaro veiksmus kaip: teisinis tysn parengtiniai veiksmai siekiant
nustatyti, ar sudaromu sandoriu nebus pazeistaSyjige asmen teis, ar perleidziamas
nekilnojamasis daiktas yra asmehirbendroji jungtié@ ar bendroji dalid nuosavyb, ar jis
priskirtas prie Seimos turto, ar yra nepiln&mevaiky, bendratutiy, turinéiy pirmumo teig
isigyti parduodamp daikta, ar tam daiktui éra taikomas specialus teisinis reZimas if ‘tAtlik ¢s
tyrima, notaras privalo patikrinti, ar yra visos ta@ir galiojartio sandorio sudarymo prielaidos,
ar gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo gyjaraptartos visos esndés sutarties
salygos ir t.t.

Mokslo literatiroje pastebima, kad, néZint { nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutatiai nustatytus gana grieztus reikalavimissatymy leidéjas visgi suteik galimylg teismams
atsizvelgtii Saliy tarpusavio santykiusyjvalia ir ketinimus bei pripazinti net ir notarine tvarka
neiforminta nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutayaliojartia®.

Tokia situacip galima pailiustruoti praktiniu pavyzdziu. Stai tueos Auk&iausiasis
Teismas, kasacine tvarka iSnagjgs civiling byla, paliko galioti apeliaciés instancijos nutait
kuria buto pirkimo — pardavimo sutartis, nors irifoeminta notariSkai, buvo pripazinta
galiojartia®. Bylos esm buvo tokia: ieSkow V. M. kreipési i teismy su iekiniu, kuriame nured
jog tarp jos ir atsakovo - UAB “Progresyvios invegbs”- buvo sudaryta preliminarioji buto
pirkimo — pardavimo sutartis, pagal kureskow jsipareigojo duoti atsakovui sutikimgreta jai
nuosavyks teise priklausaty gyvenamojo namo priestato ir Z&snsklypo, esatiy Silo 21,
Vilniuje, statyti daugiabutgyvenamji namy. UZ tai atsakovasgsipareigojo nurodytu terminu

parduoti ieSkovei dvigj kamban; buta uz lengvatie 48 000 Lt kaim, pritaikius 100 000 Lt

% BERG, A. G.Drafting Commercial Agreementsondon, Edinburg: Butterworths, 1991, p. 11.

% GAIVENIS, V. Notaras Siandienos teigja sistemojeJustitia, 1999, Nr. 1, p. 14,

% Lietuvos Respublikos notariaistatymas (su pakeitimais ir papildymaitietuvos Respublikos Auidusiosios
Tarybos ir Vyriausybs Zinios,1992, Nr. 28 — 810.

°” ADOMAVI CIENE, O. Notariatgstatymo pakeitimai — Zmauiabui. Justitia, 2003, Nr. 1 — 2, p. 94.

% BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsotarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 45.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 09 13 nutartis c¢. ¥. ManiuSieg v. UAB
“Progresyvios investicijos“Nr. 3K — 3 — 451/2004.
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nuolaich uz sutikimo statyti namariau tei€s akt; nustatyy ribiniy atstuny davima. leSkow
preliminariosios sutartiesalygasivykdé, o atsakovas, nesikreipdamateism, sutari nutraulé.
Byloje kilus girtui dél sutarties vykdymo ir sutarties nutraukimo &tisno, teismas gia
iSsprend ieSkows naudai. Teismai nustatkad akivaizdi Sali valia buvo ne tik sudaryti, bet ir
ivykdyti sandor. “Todél, atsakovui vengianiforminti sandor notarine tvarka, byl nagrirgje
teismai pagstai sandarpripazino galiojatiu ir CK 1.93 straipsnio 4 dalies nuostatepazeid.
Ta aplinkyle, kad gito butas UAB “Progresyvios investicijos” iniciatyvajekiant iSvengti
sandoriojvykdymo, jregistruotas atsakovo UAB “Hansa lizingas” vardérankliatis pripazinti
pirkimo — pardavimo sutdrgaliojartia [...]", - konstatuojama Auk$ausiojo Teismo nutartyfé.
Priémimo - perdavimo aktas kaip nekilnojamojo daikto pedavimo ir pri émimo
iforminimo naujové. CK 6.398 nurodo, kad sandorio Salys pasitadwkilnojamojo turto
priemimo - perdavimo akt Jei kuri Salis vengia pasirasyii dokumend, laikoma, kad piréjas
atsisako priimti, o parda&jas perduoti dailst
Nuosavylks teigs pegjimo momentas pagal CK 6.398 sitvirtinta bendg taisykk
siejamas su dviemabinomis slygomis — su daikto perdavimu ir pmimo — perdavimo akto
pasiraSymu. Tokia schema siekiama tgisiekilnojamojo daikto perdavimo supratirpriartinti
prie realaus nekilnojamojo daikto perdavimo. Nuaémpimo — perdavimo akto pasiraSymo
pirkéjui pereina atsitiktinio daikto zuvimo ar sugadimimizika, pardagas laikomas tinkamai
ivykdes sutartig pareig perduoti daikq, atsiranda kitos teisés pasekrés. Atskiro prémimo —
perdavimo akto neaftina sudaryti, jeigu sutartyje nurodoma, kad siggratvirtina nekilnojamojo
daikto perdavim ir turi tokias pat teisines pasekmes kaip iémimo — perdavimo aktas.
Nuosavykes tei€ i nekilnojanaji daikty pirkéjui pereina nuo daikto perdavimo (CK 6.393
str. 4 d.). Nekilnojamojo daikto perdavimas ir jaémimas turi lti iformintas pardago ir
pirkéjo pasiraSytu pémimo - perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurdgokumentu. Jeigu
ko kita nenumatqgstatymai ar sutartis, pardge prievok perduoti nekilnojargji daikia laikoma
ivykdyta nuo daikto perdavimo piskii ir atitinkamo dokumento apie jo perdawpasiraSymo.
Priemimo — perdavimo aktas galiath jformintas Sali pasirinktu idu (kaip punktas
sutartyje, kaip atskiras dokumentas, kaip sutaryatyta slyga). Taupydamos laikir pinigus
Salys daznai pgémimo - perdavimo aktsujungia su nekilnojamojo daikto pirkimo - pardawi
sutartimi, nors realiai pard&as jo dar neperduoda. Taip pat akigmSomas kaip punktas
sutartyje parduodant su leidinikeisti kredituojaiam bankui. Siuo atveju pardgas dar gra
gaws pinigy ir dazniausiai dar neiSsiks ir neperdags savo turto. T@au be prémimo -

perdavimo akto pirijas negals pirki turta jkeisti bankui , 0 bankas neperves pingardayjui.

190 ) jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 09 13 nutartis ¢. ¥. ManiuSied v. UAB
“Progresyvios investicijos“Nr. 3K — 3 — 451/2004.
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Nustatomos sankcijos uz iS&iilkno termino nesilaikym (bauda, nuompinigiai) téty
drausminti pardaya. T&fiau, parda¥jui piktybiSkai nesikeliant iS parduoto buto ar r@am
iISkeldinti bei iSsireikalauti baudgalima tik teismo keliu. Gali tekti palaukti kelménesius, kol
ivyks teismo podis. Veliau tik su antstoli pagalba galimassti savo interasgynima, gyventoj
iSkraustyma, nuostoliy padengim ir t.t. ISregistruoti papré&sau - nuo 2003 m. jsigaliojus
Gyvenamos vietos deklaravimgstatymui, savininkui uztenka pateikti Migracijosrrigbai

prasyny ir per viera ménes jis patenkinamas.

3.2.2. Problemos, susijusios su gyvenagm namy (buty) registracija; naujo poziario j

gyvenamyjy namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties registravima tendencijos

NotariSkai patvirtinta gyvenamojo namo ar buto jpix — pardavimo sutartis turiab
iregistruota atitinkamoje turto registravimstaigoje. CK 4.253 straipsnio normos nustato:
“Registruojami daiktai - nekilnojamieji daiktai pagal prigimi kilnojamieji daiktai, kurie yra
suformuotijstatymo nustatyta tvarka ir kurigijimo ir perleidimo pagrind registravina nustato
teises aktai [...] Sio straipsnio | dalyje nurodyti daikteeisiy i juos suvarzymai, daiktés teiss,

o0 jstatymy numatytais atvejais- ir juridiniai faktai, turiith registruojami vieSame registre”.

Esminiai nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimatarties reglamentavimo pokigi
susig su reikalavimais sutarties formai bei nuosagytei£s pegjimo momentu.

Taigi pagal galiojatio CK normas gyvenanju namy (buty), kaip ir bet kurio kito
nekilnojamojo daikto, pirkimo — pardavimo sutartregistravimas netuitakos sutafiai galioti, 0
Saly teiss ir pareigos pagal $isutari atsiranda nuo sutarties sudarymo momento, t.y. nuo
sutarties patvirtinimo notarine tvarka CK 6.189 straipsnio 1 dalyjgvirtinta norma, jog tokia
sutartis turijstatymo gah jos Salims ir privalo @ti vykdoma. Kaip akcentuojama mokslo
literatiroje, kitent vykdydamos sutartSalys pasiekia tikg] kurio siek sudarydamos
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sufagirkéjasigyja nuosavyés teig | nekilnojamji
daikta, 0 parda¥jas gauna piniginekvivaleng — kaira.

Taigi, notaro patvirtinta gyvenamojo namo ar buikipmo — pardavimo sutartis Salims
isigalioja nuo jos pasiraSymo momento. Tai reiSkag pirkéjas gali neregistruoti sutarties
vieSame registre, kadangi sutarties registracijay daims ir pareigoms pagal sutameturi
reikSmes. Taiau praktikoje ¢ia gali kilti problema: ngegistraes sutarties pidjas negals
panaudoti jos prieS tteiosius asmenis, t. y. iSkilus @im, pirkéjas negals remtis sutarties

sudarymo faktu, sutartieglggomis, jeigu ji nebuvaregistruota vieSame registre.

101 | jetuvos Respublikos civilinio kodekso komentaRiemoji knyga. Bendrosios nuostatos. Vilnius:tilizs 2001,
p.172.
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Galiojartiame CK neliko nuostatos, kad naujas savininkasper 3 nénesiusjregistruoti
turta registroimorgje. Galiojusio CK 255 straipsnyje buvo nustatyiag jnekilnojamojo turto
pirkimo - pardavimo sutartis turithi notariSkai patvirtinta ir per tris émesiusiregistruota
atitinkamoje turto registravimgstaigoje, jeiguistatymai nenustatkitokio termino. Si taisykliy
nesilaikymas nekilnojamojo daikto pirkimo - pardaa sutait dag negaliojadia. Pagal
galiojusio CK normas gyvenamojo namo (buto) gak, praleids trijy ménesiy registracijos
termim, turédavo iS naujo forminti pirkimo - pardavimo sutasirba atstatyti iStermim per
teismy. Tokia norma klé problemas, kai sudarant nekilnojamojo daikto pmii— pardavimo
sutarf buvo numatytagyga cl sutartos kainos sumeéjmo dalimis. Nebuvo tikslinga reikalauti
iregistruoti nekilnojamojo daikto pirkimo — pardawnsutari vieSame registre, jeigu buvo
sumolkta tik dalis kainos.

Kiekvienam asmeniuiigyjantiam nekilnojamji daikf, yra svarbus klausimas, nuo kada
jis tampa nekilnojamojo daikto savininku. CK 6.388aipsnio 4 dalyjgtvirtinta naujoe -
nuosavyks teis i nekilnojamyji daikty pirkéjui pereina nuo daikto perdavimo. Sis faktas titi b
iformintas CK 6.398 straipsnio nustatyta tvarkagudeiiena Salis vengigegistruoti nuosavyis
teisss peejimo fakta, tai kitos Salies praSymu teismas gali priimti esmimy dél sutarties
iregistravimo. Siuo atveju sutartis registruojamisn® sprendimo pagrindu. Salis, nepstzi
vengusiiregistruoti nuosavyds teigs pegjima, turi atlyginti kitai Saliai dl to patirtus nuostolius.

Darbo autoriaus manymu, CK norma, nentist& registravimo termino, vertintinama
pozityviai. Reikia pasteti, jog prievoks registruoti Zem ar nekilnojam daikty néra ir kitose
Europos Salyse. Nors kai kuriuose Europos Salysa praktika pasiteisino.

Taciau ir naujas nekilnojamojo daikto pirkimo — pardaw sutarties registravimo

reglamentavimas kelia nemazai praktirproblem;. Neregistravusios sutarties Salys neégal

panaudoti sutarties fakto prieS diisius asmenis ifrodinéti savo teisi remdamosios kitais

irodymais PavyzdZiui, pardayas negals gintyti savo pareigos meki nekilnojamojo turto
mokest, kol vieSame registre jis bus nurodytas kaipdalekilnojamojo daikto savininkas. Jeigu
viena Salis - pirgjas ar pardayjas - vengiagregistruoti nuosavyds teigs petjimo fakta, tai kitos
Salies praSymu teismas gali priimti sprengliokél sutartiesiregistravimo. Siuo atveju sutartis
registruojama teismo sprendimo pagrindu. Salis,agggtai vengusiiregistruoti nuosavyis
teises peejima, turi atlyginti kitai Saliai dl to patirtus nuostolius.

V1 “Registny centro” duomenimis, pidfai ngregistruoja apie 10 procenhekilnojamojo
daikto sutatiy'® Dalis neuZregistravusinekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sandorius

pirkéju siekia pasinaudoti galimybe iSvengti Zenar nekilnojamojo turto mokés. Tatiau VMI

192 y/alstybires imores “Registr centras” statistiniai duomenys, 2004,
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skatiuoja mokesius tury pardavusiam buvusiam savininkui. Sis turi ai$kintirodineti
pardavimo faki ar net kreiptig teisnmy dél sutartiesiregistravimo.

Nekilnojamojo daikto sandorio [egistravimas apsunkina pavgicho dokumend
tvarkyma. Turto savininkui mirus, pavedtbjams savo tegstenkaijrodingti teisme. Pirkimo ar
dovanojimo dokumentas negatitbpanaudotas kaisigijima jrodantis dokumentas.

Problema kyla ir é to, kad pardagjas gali gauti kelias pazymas IS registnoores, tad
nesziningas savininkas gali tpai turta kelis kartus parduoti. Po kelito paties turto sandari

sudarymo teidu savininku tampa asmuo, pirmagisgistraws pirkini. Notaro per 24 valandas

praneSimas V Registn centrui apie sudarytsandor néra jsigijusiojo teisi registracija, téiau
tam tikra apsauga nuo apgawys Tatiau pagal notaro informagipeaisku, ar sandoris uzbaigtas,
ar pasirasytas perdavimo —gmimo aktas, aivykes galutinis atsiskaitymas. Autoriaus nuomone,
notarai arba advokatai (kaip uzsienyje)egategistruotijvykusius klieny sandorius.

Taigi kaip jau buvo aptarta, nors CK normositvirtina privalony sandony, kuriais
keiciamas nekilnojamojo daikto teisinis statusas, te@fga, tatiau Si pareiga laike neapiata.
Tai, kad uz Sios normos nevykdymenumatyta atsakomgbregistravimo procesapsunkina.

FaktiSkai pareig@&rodinéti nekilnojamojo turto perleidimo faktenka pardadjui.

3.2.3. Apmokjimo bei atsiskaitymo perkant gyvenamji nama (buta)

naujoveés ir problemos

Dar viena su nekilnojamojo daikto pirkimo — pardawi sutartimi susijusiu naujéwra
galimyb: atsiskaityma pagal & sutart organizuoti per notaro depozitirmskait. Si CK 6.344
straipsnyje numatyta méjmo schema maksimaliai apsaugo alpisptarties Sali interesus —
sutarties pasiraSymo metu pifks sutarties kain sumokai notaro depozitio saskait, o
pardawjui pinigus notaras perduoda po sutartigsgistravimo vieSame registfé Tasiau Sis
atsiskaitymo bdas @l palyginus dideis nekilnojamojo daikto vers, nepasitijimo notarais ar
tiesiog @l informacijos tiikumo kol kas dar éra pla&iai naudojamas.

Atsiskaitymas gali vykti keliaisigais:

1. Pirkéjas ineSa pinigusi notaro depozitio saskai. Kai sandorisjregistruojamas
Registre, notaras juos perduoda paéflay Tai — reiausiai praktikuojamas atsiskaitymadas
Lietuvoje, nes pardajai linke niekuo nepasitiéti, nori pinigus gauti iSkart, dar fregistravus
pirkinio. Tatiau noktysi pabezti, jog Sis atsiskaitymas geresnis uz atsiskaitigrank; i rankas

priesS sanéri, kadangi kilus teisminiam gtams sumodty pinigy suma tampa negijama.

193 JOVSA, Erikas. Nekilnojamojo daikto pardavimas gladgetuvos Respublikos civilirkodeks. Turtas, 2002, Nr.
60, p. 2.
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2. Atsiskaitymas grynais arba pervedant pinigusarda¢jo saskait prieS pasiraSant
sutart. Siuo atveju norint i$vengtvairiy mokesiy (notarui, mokesiy inspekcijai) daikto kaina
daznai nurodoma daug mazésry realy pardavimo kaig. Tokia atsiskaitymo praktika taip pat
kelia daug abejoniir yra gana rizikinga. Jei sutartisith pripazinta negaliojafia arba reikty
viska sugnzinti | pirming packtj, teismas Zirés pirmiausiaij tai, kas suraSyta sutartyje. Taigi,
Siuo atveju gali nukeati pirkéjas. AtvirksStinis atsiskaitymo variantas dazniauspapildo
apgautjy gretas.

3. Pirkejas pateikia notarui banko garantiast dél paskolos nekilnojamam turtui pirkti
suteikimo. Bankagsipareigoja suteikti kredit pirkéjui ir pervesti pinigus parda&yui, kai po
pirkimo - pardavimo sutarties sudarymo Sis daikias jkeistas banko naudai. Realiai pinigai
pardajo saskaity pervedami po 30 - 40 dierpo sutarties pasiraSymo. Rij&s turi atlikti teisir
turto registracy ir ijkeisti ji bankui. Pardayjas, pasira$&s pardavimo sutartturi pasirasyti ir
perdavimo - pgmimo akt, nes kitaip pirkjas negaltuy uzregistruoti irikeisti turto bankui. Jei
pirkéjas neskuba laiku tvarkyti dokume@nir bankas laiku neperveda pinigpardagjas gali
patirti streg bei tugti nuostolius (galimyb patirti nuostolius nesudarius kitsandon; ar
numatyt; verslo plam Zlugimas). Siuo atveju pirkimo pardavimo sutartyjatina numatyti
mokamus delspinigius uz kiekvigipawluota diera. Pervedus pinigus pardgas turi notariskai
patvirtinti § fakta arba notarui pateikiamas banko iSrasas. Siuo mednkuose yra nedids
palikanos, todl salygos lengvatiniams kreditams gauti yra palankitzs] didziausias kiekis
nekilnojamojo turto pirkim vyksta Siuo bdu.

Sudarant gyvenamu namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartis mokes ir rinkliavy
rinkimo iSvengimas yra pagrindinis motyvas Salimdayti rizikingas, daznai netétas sutartis.
Vienas i$ toky bady yra nurodyti fiktyvih sandorio kai, kuri yra mazeshu? realyja. Siuo
atveju rizika tenka pirui, nes restitucijos atveju jis atgauburodyt fiktyvia suma, o likusioji
dalis gatty buti sugmZinta tik pardagjo gera valia arba pigui sugelgjus jrodyti tikraja kaina
teisme. Galime visiSkai pritarti E. Rapolui, teigisam, kad kol kas Sis metodas taikomas
placiausiai, perleidziant jaiuregistruog nekilnojamaji turta, tatiau bisimy nekilnojanyju objekiy
(namy, buty ir kt.) perleidimas tretiesiems asmenims iki Syogh komplikuota sritis, ir dar ne
visiSkai aiSku, ar taupant notarams ritokas ESas gra paZzeidZziamos imperatyvigstatymy
nuostato&.

Darbo autoriaus manymu,agproblena ypa sunku iSspgsti teisisSkai:itvirtinus draudin
nurodyti realy uz gyvenamji namy ar but mokama suma, mokesiai ir notarires rinkliavos

Salims taps “ngxandamos”. IS kitos pés — tokios sutartys tampa afetigtasipelnymo Saltiniu.

194 RAPOLAS, Evaldas. Nekilnojamojo turto sandoviraZai.Statome nam 2004 balandZio 30, p. 30.
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Taigi, problema yra i$ tigsaktuali. E. Rapolas, analizgs/hisimojo nekilnojamojo turto
pirkimo — pardavimo sutarties bei preliminariosmgarties institutus, iSskiria dvi nuomones ir

interes; grupes. Vienosy huomone, visos nekilnojamojo turto sutartystiyibati vertinamos tik

kaip preliminariosios, laikant konkuruojias CK nuostatas te&is spragomis ir é&liau

reikalaujant grieZzto formalaus notayn formos laikymosi Tokiu atveju neiSvengiamai tenka

mokéti nemazas notar paslaug kainas. Kita nuomoni grupe, kuri, pasak E. Rapolo, yra
teisingesa, linkusi akcentuoti_Sali civilinio dispozityvumo bei sutéry laisves principus ir

naudotis smoningomis apdairaustatymo leidjo sukurtomis teisinio requliavimo subtilétmis.

Dispozicija Siuo atveju pasireiSkia §ateise sudaryti rangos sufamangos organizavimo, rangos

finansavimo, basimojo buto isigijimo ar kitokio pavadinimo _bei neprieStaraujen

imperatyviomsjstatymy nuostatoms turinio sutartis, kurkodeksas tiesiogiai nerequliuoja, o Si

sutatiy formai pagal kodeksnetaikomi griezti kriterijai “Siuo atveju teki konstatuoti, kad

naujai sukurtas nekilnojamasis ar kilnojamasisstegojamas objektaséra teisiSkai apsaugotas
taip, kaip jauiregistruotas vieSajame registre. Formaliai Siosstatos taip pat atitigt CK 1.5
straipsnyje itvirtintus protingumo kriterijus, taau klausimas lieka iki galo neiSggtas ir

neabejotinai galutinio sprendimo @mimas atiteks teismkompetencijai”, - teigia autorit/$.

3.2.4. Salij atsakomyhé uz sutarties nevykdym; sutarties negaliojimas

Sutartis Salims turistatymo gal. Nevykdant sutartiesalygu, kyla tam tikros teisiés
paseknds Salims. Vadinasi, Salys privalo tinkamai ir lalkgkdyti savo sutartines prievoles.

Sutartire atsakomyb apibgziama kaip turtid prievok, kuri atsiranda & to, kad
nevykdoma ar netinkamaivykdoma sutartis, kurios viena Salis turi teigikalauti nuostoij
atlyginimo ar netesyb (sumokti baudi, delspinigius), o kita Salis privalo atlygintéldsutarties
nevykdymo ar netinkamoyvykdymo padarytus nuostolius arba suitoknetesybas (baud
delspinigius). Jeigu nenustatoma, kad priévavykdyta arba netinkamavykdyta, atsakomyb
negali atsirastf®.

IS nevykdagiios prievoks Salies kita Salis gali reikalauti sunétknetesybas, delspinigius,
baud;. Sumokjimas netesyb (baudos, delspinig), nustaty tam atvejui, kai praleidziamas
prievoks vykdymo terminas arba prie¢okitaip netinkamaiivykdoma, neatleidzia skolininko
nuo pareigosvykdyti prievok nafira, iSskyrus tuos atvejus, kada gausitarimu nustatyta kas
kita.

19 RAPOLAS, Evaldas. Nekilnojamojo turto sandoviraZai.Statome nam 2004 balandZio 30, p. 30.
1% MIKEL ENAS, ValentinasSutariy teis. Bendrieji sutatiy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia,
1996.
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Negaliojan€ios pirkimo — pardavimo sutartys. Pagal bendr taisykk sandoriai
negaliojakiais pripaistami, jei: sandoris prieStarauja vieSai tvarkaigarai moralei; sandoris
prieStarauja privalomomistatymo normoms ar yra prieSingas Lietuvos Reskoblvisuomeés
interesams; kai sandoris, sudarytas juridinio asmeneStarauja jo teisnumui; sandoris, sudarytas
nepilnameio iki keturiolikos mety amziaus (iSskyrus smulkius buitinius sandoriugyeiksnaus
asmens ¢ psichirgs ligos ir t.t..

Taigi Salys, sudarydamos sutait nustatydamos josakygas, tarytum p&os susikuria
teisz. Ta joms leidZia daryti sutarties laisv principas ir dispozityvios teis normos.

Sudarant gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavisutari, Salys gali suklysti.
Egzistuoja bendra taisykl kiekvienas asmuo, prieS sudarydamas utaitvalo iSsiaisSkinti Sios
sutarties teisines pasekmes; tgisr pareiq;, atsiranda#iy sandorio pagrindu, Kklaidingas
isivaizdavimas negali tbi pripazintas suklydimu, jeigu klaidingasivaizdavimasivyko cl
pasios sandorio Salies neapdairumo, neatidumo afipestingumo. Salies elgesys galitib
kvalifikuojamas kaip suklydimas tik tuo atveju, gai analogiSkomis aplinkgmis apdairus ir
atidus zmogus iy sudaegs sandar tokiomis pat glygomis, kaip ir suklydusi Salis. Be to,
vertinant, ar apskritai buvo suklysta, reikia atsigti i sandorio Salies, teigiaios, jog ji suklydo,
amzZziy, iSsimokslinima, sandorio sudarymo ir kitas svarbias aplinkybesdll tai, ar asmuo
suklydo, turi liti vertinama pagal sandorio sudarymo metu buytediting situacip, o ne pagal
ta, kuri yra prajus tam tikram laikui po sandorio sudarytffo

Ne bet koks suklydimas yra pagrindas sandmipazinti negaliojaéiu. Suklydimo
sudarant sutartkvalifikavimas esminiu salygoja hitinybe atsizvelgtii tai, ¢l ko suklysta.
Esminis suklydimas — tai suklydimasl g¢andorio esws, kitos sandorio Salies, sandorio dalyko,
jo kokykés, esminy sandorio glygy. Sandorio sudarymo motyvaséra esmig sandorio
sudarymo sglyga.

Kai sandoris negalioja, kiekviena i$ s§afirivalo guzinti antrajai Saliai tai, & gavo pagal
sandof — tai abisal restitucija. Vienasal restitucija — kai pirmai Saliai gfinama, kg ji
ivykdziusi, o iS kitos Salies iSieSkomavalstyles pajamas ( pirmai Saliai atkurta tuétipactis).
Restitucija netaikoma &niams sandoriams ir sandoriams, sudarytiems tikslieStaraujatiu

Lietuvos Respublikos visuomeniniams interesams.

197 MIKEL ENAS, ValentinasSutariy teis. Bendrieji sutatiy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia,
1996.
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3.2.5. Gyvenamojo namo (buto), priskirto Seimos tuui, pirkimo — pardavimo problemos

Seimos lkstas — gyvenamasis namas ar butas - yra turtass kyali priklausyti
sutuoktiniams bendrosios jungis nuosavybs teise arba iiii vieno IS sutuoktini asmenine
nuosavybe, tau priskirta prie Seimos turto. Pavyzdziui, jejgarduodamas gyvenamasis namas
ar butas yra bendroji jungtirsutuoktiniy nuosavyb, sutartis notaro tvirtinama tik tuo atveju, kai
sutarf sudaro abu sutuoktiniai arba vienas iS sutuaktiari kito sutuoktiniojgaliojima sudaryti
toki sandor (CK 3.92 str. 4 d.). CK komentaro autoriai akcefdy jog Siuo atveju, sudarant tokio
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sufarinedalyvaujatio sutuoktinio rasytinis
sutikimas sudaryti sutdarbéra pakankama®. Kai parduodamas gyvenamasis namas (butas) yra
vieno sutuoktinio asmenémuosavyb, taciau priskirtas prie Seimos turto (t.y. Seimos gyamoji
patalpa), sutd&rai sudaryti ltinas kito sutuoktinio rasytinis sutikimas (CK 3.8. 2 d.).

Tokj teisin statug jis igyja nuo santuokos sudarymo datos nepriklausonmaitmukurio
sutuoktinio nuosavyb iki santuokos sudarymo aptariamas turtas buvoudktihis, kuris yra
nekilnojamojo daikto, paskirto Seimos turtu, savkas, gali parduotikeisti ar kitaip suvarzyti
teis; i ji tik gaws rasytin kito sutuoktinio sutikim.

CK normomis siekiant apsaugoti nepilnatme vaiky ir sutuoktinio teises ir tettus
interesus, jtvirtinta svarbi norma: parduodant gyvengimnamy (buta), kuriame gyvena
nepilnameiai, reikalingas teismo leidimas parduoti gyvemginmanmy (buty). [Sankstinis teismo
leidimas hitinas ir sudarant nepilnaiam vaikui priklausaéio gyvenamojo namo (buto)
pirkimo — pardavimo sutart Tokiu formalum; laikymasis yra Bitina nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties sudarynatyga®®®.

Specialus Seimos turto rezimo nustatymo CK tikslapginti nepilnam&uy vaiky ir kito
sutuoktinio interesus. Ankmu vailky teish apsaugos tarnybos ¢g apriboti leidimu
nekilnojamojo turto pardavim Europos Zmogaus teisiir pagrindini; laisviu apsaugos
konvencijojé'®, Lietuvos Respublikos Konstitucijoje yigvirtintas nuosavyés teigs apsaugos
principas — nuosavyls teig apribojama tik savininko valia ar teismo sprendiffieismas geriau
isigilina i situacip, iSnagrirgja esam packti ir, jei mano latina, apsaugo nepilnarkie interesus.
Kaip irodyma, kad bus perkamas kitagdtas, teismui reikia pateiktiibimo kisto dokumentus ir

preliminarija sutart dél jo isigijimo. Norint gauti leidim ikeisti kista (pavyzdziui, imant kredit

198 jetuvos Respublikos civilinio kodekso komentafaszioji knyga. Seimos teés Vilnius: Justitia, 2002, p. 108 —
109.

199 BLIUVAIT E. Sandra. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavirsetarties sudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 44. 5

110 Eyropos Zmogaus teisir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencij@mogaus teis: tarptautini dokument
rinkinys. Vilnius: Mintis, 1991.
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bustui pirkti) teismui pateikiamos ir Seimos pajam®gismas iSnagrija praSym per penkias
darbo dienas, per septynias dienas galimapghkisti. Ta&iau daznai pasitaiko situagijj kai
tvarkinga, besiruoSianti savaidiy statyti ar didinti Seima, leidimiS teismo negauna arba turi
ilgai aiskinti irjrodinéti, kad vaikai neliks be stogo virs galvos.

Situacip galima pailiustruoti pavydziu. Stai nepilnakhe vaiky turinti Seima parduoda
butg, nokdamaisigyti didesi. Seimos buto pardavimas ir naugigijimas paprastai reikalauja
tam tikro laiko (lmsto iSsirinkimas,irengimas ir pan.). Taigidtina tam laikotarpiui Bsta
nuomoti. Siuo atveju kyla problema: teismuiitiba pateikti dokumentus (pavyzdZziui,
preliminargja sutarf), kad vaikai neliks be pastégy o Sis procesas uztrunka, tad neretai
prarandamas buto pisjas. Taigi nutiiksta naudingas sandoris, sugaiStamas laikas. $mekda
iISvengti toky situacip, asmenys sudagja fiktyvias preliminarasias sutartis su draugais ar
giminémis.

Taip pat nemaza problema tampa asagialsmen Seimos turto (fisto) pardavimas.
Praktikoje pasitaiko atvej kai nekilnojamojo turto prekybos tarpininkai, frikudziaudami savo
kompetencija ir stokodamasiningumo, padeda asocialioms Seimoms paruossypras teismui
del leidimo parduoti Seimos turt gavimo. Sie praSymai daznai motyvuojami fiktyviais
dokumentais. DaZniausiai nurodomi kiti butai yet neperkami, taigi be nanlieka asociali
asmemn nepilnameiai vaikai.

Tatiau reikéty atkreipti dmeg, kad negatyvias pasekmes galiétuir teismo atsisakymas
iSduoti leidimus Seimos turtui parduoti. DaZniausiaocialis asmenys turi nemazai siolz
komunalines paslaugasjvairiu skoliniy isipareigojimy, taip pat khna suday jvairias
preliminargsias sutartis, tad tai gali privesti prie buto @aicho iS varzytiny.

Darbo autoriaus manymu, aptariamas problemas galapasti teismui aktyviau

bendradarbiaujant su vaikeisiy apsaugos tarnybomigiedant grieZtesnnotaro kontrad ir pan.

3.3. Biasimo gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo stdrtis

PrieS pasiraSydamos konkrg gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sugtart
Salys pereina ilgeg¢nar trumpesh ikisutartiniy santykiy etam, kurio trukne priklauso nuo
sutarties dalyko, jo ves ir daugelio ki aplinkybny. Kai Salys yra nutarusios sudaryti
nekilnojamo turto pirkimo — pardavimo sufatiet reikia atliktijvairius veiksmus prie$ kreipiantis
i notan dél sutarties patvirtinimo, CK numatyta preliminarisytartis.
Galiojartiame CK pirma karta pavartota preliminariosios sutartieg/gka (CK 6.165 str.).
Preliminargja (prae — pries;limen — pradzia) sutartimi laikomas 3Jalsusitarimas, pagal kur

jame aptartomis atygomis Salysisipareigoja ateityje sudaryti kit- pagrindiR — sutart
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Preliminariajai sutafiai formuluojami tokie reikalavimai kaip rasyéifiorma, be to, joje turi i
nurodytas terminas pagrindinei sutar sudaryti. Kitos, pagrindiés sutarties esmés slygos
turi bati nurodytos preliminariojoje sutartyje, kadth aiSkus Salj ketinimas, kokj batent sutait
josisipareigoja sudaryti ateityje.

Norint tiksliau apibézti preliminarirg sutart, galima iSskirti tam tikrus jos ypatumus:

1. lkisutartiniy santyki reguliavimas yra preliminariosios sutarties spkaif

2. Sios sutarties esirir iSskirtinumas dgidi vienintekje jstatymu apib¥Ztoje pareigoje —
ateityje aptartomisatygomis sudaryti pagrindinsutart;

3. Prievoliniy isipareigojimy atsiradimas gali ddi siejamas tik su preliminariojoje su-
tartyje Saly prisiimtaisjsipareigojimais;

4. Preliminariosios sutarties atsiradimas CK neataims galimybs naudoti kitus
ikisutartinius dokumentus. Teu dokumentai gali Wi pripazstami preliminarja
sutartimi, jeigu  turinys sukuria $alims prievolinius teisinius séis"*

Galimyke sudaryti preliminagja sutart dél busimo gyvenamojo namo ar buto numatyta
CK 6.401 straipsnyje. Pigkas — fizinis asmuo gali sudaryti preliminga gyvenamojo namo ar
buto pirkimo — pardavimo sut@rpagal kuri pardagjas — juridinis asmugsipareigoja pats arba
pasitelles kitus asmenis pastatyti preliminariojoje sutartyymatyd gyvenamji namy ar bug ir
po to sudaryti su pigju gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo dut® pirkéjas
iSipareigoja pastatytgyvenamji namy ar but nupirkti uz preliminariojoje sutartyje nurodyt
kaina (CK 6.401 str. 1 d.).

Svarbu pazyriti tai, kad preliminariosios sutarties instituitvirtinimas CK neatima
galimybés naudoti kitus ikisutartinius santykius. Adl@usias Teismas iSaiSkino, kad Salys,
sudarydamos preliminafa sutart, siekdamos uztikrinti, kad ji bus vykdoma, galispeudoti
kitais prievoly uztikrinimo kidais (pavyzdziui, netesybomigeitimu). Teismas kartu akcentavo,
kad preliminarigs sutartiegvykdymas negali iiti uztikrintas rankpinigiais, nes tokioje sutartyje
jie negali atlikti mokamosios funkcijos.

Taigi CK normos draudziarankpinigiais uztikrinti sandorius, kuriems reikalingas
notarinis patvirtinimas. Rankpinigivartojimas apsisprendus pirkti nekilnojarturta Lietuvoje
nuo seno labai papds, tad Sio turto pijus ir pardagjus atpratintijsisergjusiy tradicijy labai
problematiSka. Tikslinga trumpai aptarti rankpigignstituto reikSm ir ypatumus sudarant
gyvenanuju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutartis.

Norint isigyti gyvenamji nama ar bug, iSkyla Sie klausimai: paskolasnimo, kisto

paieskos, iSsikraustymo iS senojgsikraustyma naupji basta ir t.t. Visi Sie veiksmai reikalauja

M PAPIRTIS, L. V. Preliminarioji sutartislurisprudencija mokslo darbai, 2002, Nr. 28 (20), p. 105.
112 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 02 02 nutartis ¢. b. S. v. H. C.Nr. 3K- 7 —
23/2000.
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atitinkamo laiko. Tad, siekiant tikrumo, jog sandas ties ivyks, raSoma rankpinigisutartis.
Zmores, ketinantygsigyti nekilnojam, turta, anksiau gakjo duoti didesn pinigy sumos daJ
kuri pagal galiojusio CK 222 straipsnuvo uzskaitomaiasimy mokéjimy saskaiton.

Rankpinigius galima supainioti su avansucida nuo pastarojo rankpinigius skiria trys
funkcijos — mokamaojijrodomoji ir uZtikrinamoiji. Avansas, kaip ir rankpgmai, atlieka mokjimo
funkcija (iskaitomasj bisimus mokjimus), gali atlikti jrodomsja funkcija (tiek galiojagiam
reikalavimui, tiek ir susitarimui sudaryti sutartateityje}*>. Tasiau avansas niekada neatliks
uztikrinamosios funkcijos, tadl Salis, sumokjusi ji, turi teig reikalauti j grazZinti visais
sutartini jsipareigojimy nevykdymo atvejais, o Salis, gavusi awgnseturi jo gazinti dvigubai.
Aukstiausiasis Teismas, panaikindamas apeliscinstancijos teismo nut@riakcentavo, kad ne
visas pinig sumas, perduodamas vienos Salies kitai, kadaipr jka bevardyty Salys, galima
laikyti rankpinigiais, o tik tokias, kurios atitiakvisus CK 222 straipsnio reikalavimus.¢l¥ios
priezasties teigu kolegija nesutinka su apeliaés instancijos teismo motyvais, kad
prievoliniams santykiams, kurie atsiranda dankpinigy sutarties sudarymo, pakanka gali
dalyvavimo, rasytiés sutarties formos ir to fakto, kad sutartyjgybnurodyta, jog perduodama
pinigu suma yra rankpinigiai. Teigi kolegija nurodo, kad teisimisantykiy kvalifikacija lemia ne
Saliy pavartota terminologija, aitsantyki turinys, kaip tuos santykius Salysiverdint”, -
konstatuojama nutartyj&.

Rankpinigiai, kaip pinigai, iS anksto duodami pmd - pardavimo sutami ar
pasizadjimui patvirtinti, buvo naudojami perkant ir pardient nekilnojamji turta net ngtariant,
kad ¢l ju vartojimo teisigje praktikoje @ra vieningos nuomas. Pvz., notarigje praktikoje
laikomasi nuostatos, kad rankpinjgsusimokjimas garantuoja sutarties sudaeyrateityje.
Taciau kilus teisminiams gitams, Sie klausimai buvo sprendziami lajvairiai.

Ivairiai rankpinigiai traktuojami ir uzZsienio val&idse. PavyzdZziui, Pranzijoje jie
laikomi atsisakymo (netégmo) mokesiu. Juos sumalusi Salis gali atsisakyti sutarties,
sumokjusi dviguly rankpinigiy sumy (Pran@zijos CK 1590 str.). Vokietijoje, Sveicarijoje
rankpinigiai suprantami kitaip: Salis, imgkdziusi prievoés, uztikrintos rankpinigiais, paprastai
privalo atlyginti ir tuos nuostolius, kurijie nepadengia. Tai galima sulyginti suasw
preliminaria sutartimi su nuostalatlyginimu ngevykdzius sutarties.

Griztant prie preliminariosios sutarties institutoadw pazynati, jog Si sutartis turi Bti

rasytirg, joje privalu nurodyti termigpagrindinei sut&iai sudaryti.

113 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 02 02 nutartis ¢. b. S. v. H. C.Nr. 3K- 7 —
23/2000.
114 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 02 02 nutartis ¢. b. S. v. H. C.Nr. 3K- 7 —
23/2000.
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Poziaris | ikisutartinius santykiusjvairiose valstybse turi specifini ypatybi.
Prandgizijoje tiek doktrinoje, tiek teism praktikoje ikisutartiniu susitarimu laikomi visi
preliminariniai susitarimai, kuriuos Salys pasiekierybose. Ne taip svarbu, kaip tie susitarimai
busiforminami — svarbiausia, kad Sie $aketinimai aiSkiai ity iSreiksti. Anglijoje, prieSingai,
nei teigs doktrina, nei teism praktika nepripaita preliminanjuy sutatiy. Taigi kiekvienoje
valstyleje elgiamasi skirtingai, o to priezastys galtipacios ivairiausios.

Dabartiniu metu iSanalizavus vis didnti skatiy preliminaryju sutatiy galima teigti,
kad didzioji dalis sudaromsutatiy yra nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo suyartJose
nurodomas sutarties dalykas: Zgmgyvenamieji namai, yj dalys, butai, pastatai, kitoks
nekilnojamasis turtas. Sutartyse, kiek tai nusist@mtymas bei susitaria Salys, dalykas kiek galima
konkretiau identifikuojamas. Pastaruoju metu vis daugiaeliminariyjy sutatiy sudaroma
rengiant lizingo sutartis.

Gyvenamojo namo ar buto statybos preliminariojajayje privalo lati nurodytos Sios
salygos (CK 6.401 str. 2 d.):

1) pirkéjo teise per 10 dien nuo sutarties sudarymo dienos atsisakyti prelinosas

sutarties;

2) basimo gyvenamojo namo ar buto kaina ir jos patiksimar pakeitimo gygos;

3) sutarties dalyko aprasSymai ir darbai, kuriuos gaalikti pardavjas;

4) gyvenamo namo ar buto statybos terminai; kiarcdbroko iStaisymo terminai;

5) arikaim jeina aplinkos sutvarkymas;

6) teist i gyvenam nany ar but suvarzymai (tiek esantys, tiekidimi);

7) rangovas, architektas, inzinierius ir kiti statybjos prieziira atliksiantys asmenys;

8) zemes sklypo, kuriame bus statomas namas ar butamisesatusas ir nusipirkusio

gyvenanaji nany ar bug pirkéjo teisesi Zenes sklyp.

Istatymas pardajui suteikia teig reikalauti IS pirkjo atlyginti nuostolius, kut
pardavjas patirt;, jeigu pirkejasigyvendint; CK 6.401 straipsnio 2 dalies 1 punkte nurqdgis
(t.y. per 10 dien atsisakyl preliminariosios sutarties). Takiatlyginting nuostoliy dydis negali
virSyti 1/5 procento pirkimo — pardavimo sutartyjarodytos gyvenamojo namo (buto) kainos
(CK 6.401 str. 3 d.). Preliminariojoje sutartyjalighiati numatyta, kad pirjas finansuoja
gyvenamojo namo ar buto stasylsutartyje numatytomis aygomis, o pardadjas atlieka
uzsakovo funkcijas. Siuo atveju visiSRuosavybs teig i gyvenamji namy ar bug pirkéjasigyja
nuo visos preliminariojoje sutartyje numatytosydtas kainos sumakimo (CK 6.401 str. 5 d.).

Lietuvos Aukgiausiasis Teismas yra pazgps, jog CK 6.165 straipsnis turiat
aiSkinamas sistemiskai su CK 6.401 straipsniu, gzalamas, kad tik pidfas — fizinis asmuo —

turi teiz per deSimt diew atsisakyti nepastatyto gyvenamojo namo ar butlnpireariaja pirkimo
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— pardavimo sutarties. “Pardgwi teisc atsisakyti preliminariosios sutarties nenumatytaigi
darytina iSvada, kad CK 6.165 straipsnyjeirtintos bendrosios normoséldpreliminariosios
sutarties turi bti taikomos tiek, kiek jos neprieStarauja specsbms teigs normoms é
konkretios sutarties (CK 6.401 str.) ir tarp $afiudarytos sutarties esmei”, - pazymima Teismo
nutartyje®.

Preliminariosios sutarties esngladi Sioje vienintekje jstatymu apib¥ztoje pareigoje —
ateityje sudaryti pagrindinsutart, taip pat ir gyvenamojo namo (buto) pirkimo - parno
sutarf. Tatiau gali kilti klausimas, kaip bus, jei Salis, padyiui, isimasis pardayas, pasirass
preliminargja sutari, ims ir parduos daikt ne preliminariojoje sutartyjevardytam pirkjui.
Dazniausiai, be Siogtatymu nustatytosakygos, preliminariojoje sutartyje Salys gali nugtatr
daugel kity papildomy salygu, kurios uztikrint; btasimos sutarties sudargmTaip kisimieji
pirkéjai iS pardagjuy reikalauja neatliktijokiy veiksny, kuriy pasekm baty treCiyju asmen
tiesioginiy ar netiesioginj teisiy i daikty atsiradimas. Sis pardge prisiimtasisipareigojimas
pirkéjui yra svarbus argumentas ir teisinis garantadasimos sutarties sudarymo.

Kalbant apie reikalavim nustatyti termia pagrindinei sutaiai sudaryti, egzistuoja
taisykk: jeigu pagrindigs sutarties sudarymo terminas nenustatytas, ji ki sudaryta per
metus nuo preliminariosios sutarties sudarymo. IBroiSka vertinti situacsy, kai pagrindig
sutartis Ity sudaryta praleidus preliminariojoje sutartyje rdyta termirmg ar jStatymo nustatyt
vienerip met; termimg pagrindinei sutarai sudaryti. Tiktina, kad jeigu Salys tokisutart
pasiras praleidus termig joms nekilo tarpusavio problenuél sutarties sudarymo €eu hitina
turéti omenyje vien svarby aplinkybe. Pasibaigus pagrindia sutarties sudarymo terminui is-
nyksta teig reikalauti kitos Salies sudaryti sufagreliminariojoje sutartyje numatytomis-s
lygomis.

Preliminariosios sutarties pasibaigimas siejamapagrindires sutarties pasiraSymu. CK
1.165 straipsnio 5 dalyje numatyta, kad jeigu Spbspreliminariojoje sutartyje nustagytermimn
pagrindires sutarties nesudaro, tai prievsudaryti & sutarf pasibaigia.

Turbat galima teigti, kad preliminarioji sutartis gemné rankpinigy sutarties funkcy
ikisutartiniuose santykiuose. Darbo autorius mapg, sudarius preliminagja sutart ir kilus
gincui, problemiskiaujrodinéti patirtus nuostolius. Su rankpinigiais pagias: netesyb atveju

Salis praranda rankpinigiams Iyg@r turi gazinti dviguby suma.

115 | jetuvos Auk@iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 09 13 nutartis ¢. W. ManiuSied v. UAB
“Progresyvios investicijos“Nr. 3K — 3 — 451/2004.
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ISVADOS IR SITULYMAI

Darbo temos anakar iSkelti uzdaviniai leidzia formuluoti Sias pagtines iSvadas.

1. Sandoriai, kuriais yra disponuojama nekilnojamudpiktu (turtu), jis valdomas ar
naudojamas, visuomet yra vertinami kaip itin suarjuos sudarantiems asmenims. Gyveyjam
namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo sutartis galiragkyti ypatingai svarbiomis civilirj
teisiniy santykiy kontekste: & svarla lemia gyvenamojo namo (buto), kaip civilinieisiy
objekto, iSskirtinis vertingumas. Aptariansutatiy objektas, teisinio reglamentavimo specifika
leidzia jas iSskirti atskirus civilires teigs institutus. Gyvenanuy namy (buty) statybos sutajrir
gyvenanuju namy (buty) pirkimo — pardavimo sutarskiria sutarties dalykas. Gyvenam nam;
statybos rangos sutarties dalykas yra gamzultatas, kai sukuriamas materialus objektas —
gyvenamasis hamas. Tuo tarpu gyvemamamy (buty) pirkimo — pardavimo sutarties dalykas
yra pats nekilnojamasis daiktas — gyvenamasis ndmdas). Pastgja sutartimi nesukuriamas
joks materialus objektas.

2. Turbut paia didziausia problema, susijusia su gyvenammamy (buty) statybos rangos
sutartimi, galimejvardinti nepakankam sutarties turinio ygy aptarina. Gyvenamojo namo
(buto), kaip ir kiekvieno kito objekto, statybosksn¢ priklauso ne tik nuo uzsakovo bei rangovo
kompetencijos, dalykini bei profesiniy savybi;, bet ir nuo rangos sutartieglygyu aptarimo. Kuo
daugiau galim niuang atsispinds statybos rangos sutarties turinyje, kuo daugiygs bus
aptariama, tuo mazestikimybé, kad tarp Saili kils konfliktas, kuris neretai baigiasi byémusi
teisme. Problema tampa tai, kad tik bendrais brisagatariamos rangos sutartiegygos wliau
lemia daugyb neaiskum.

Viena svarbiausi problemy galima laikyti jrodinéjimo pareigos paskirstyantarp Sah
konkretiu atveju. Neretai sutarties dalgalimybes jrodyti nuostolius yra ribotos, tad iSieskoti
kompensacyj uz patirtus nuostolius yra stithga ar ngmanoma. Toél, sudarant gyvenaiu
namy (buty), kaip ir kiekvieno kito objekto, statybos rangasdartis, sutartyjeiitina labai gerai
apmystyti visus su sutarties Salatsakomybe susijusius klausimus. Salims nepatepiasitenkinti
standartiémis rangos sutartiesalggomis, ojvesti nauj punki. Sudarant gyvenamu namy
(buty) statybos rangos sutartisilstina atsizvelgtii tarptauting organizaciy (pavyzdziui, FIDIC)
sialomas rangos sutén salygas:

e siilytina nustatyti netesybas (virSutimiba), kurias tuéty apmokti kaltoji Salis praleidus
sutartyje numatytus terminus;

e esant ribotoms galimgims jrodyti nuostolius, silytina nustatyti kaltosios Salies pargig

sumokti netesybas;
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e nustatyti reikalavimo @ kokybés trikumy iStaisymo tvark ir terminus tais atvejais, jeigu
rangovas ftkumy neisStaisyi;

e sutartyje dilytina iSvardinti esminius sutarties pazeidimusurodyti uz juos taikomas
sankcijas;

e nustatyti uzsakovo teises tuo atveju, kai rangoeagkdo uzsakovo reikalavim

e sutartyje dilytina nustatyti, jog atlyginami tik tiesioginiaiaBy nuostoliai ir nurodant
atlyginamy nuostoliy virSutirg riba;

e sutartyje reikty nustatyti rangovo tegssustabdyti ar sétinti dartka, kai uzsakovas laiku
neatlieka sutantmokgjimuy;

e reikéty maksimaliai suderintirodinétiny aplinkybiy jrodinéjimo pareigos paskirstym
Salims.

3. Gyvenamju namy ir buty pirkimo — pardavimo sutartis — viena iS nekilnojgmn
daikty pirkimo — pardavimo sutartiesiSiy, kuriasistatymas nustato atsizvelgianskirtingus
reikalavimus tam tiky nekilnojamyjy daikty civilinei apyvartai. Gyvenamgu namy (buty)
pirkimo — pardavimo sutarties teisinio reglamentavianaliz leidzia identifikuoti kai kurias
aktualesnes teisinio reglamentavimo ir praktineblgmas:

e gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutartegsinio reglamentavimo spraga
galima laikyti nepakankagnsutarties dalyko detalizavgn(CK 6.396 str. 1 d.). Jeigu sutarties
dalyko slyga nebus suderinta, sutartis, netgi patvirtintdaro, negalios. CK nustatyta, kad
sutartyje privalu nurodyti duomenis apie nekilnoghintlaikta, tatiau Si nuostata nekonkretinama.
AiSkus duomen pakankamumo kriterijaus nenustatymas leidzian@bsta4 jvairiai interpretuoti.
Taciau nustatyti visus duomenis, reikalingus apiipti nekilnojamji daiki, bity netikslinga.
Sitlytina apsiriboti nustatant vertinamuosius kritesij pagal kuriuositiy galima spgsti, kuriuos
nekilnojamojo daikto duomenis nurodytitina.

e viena iS esminj gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutsrlygu yra jo
kaina. Praktikoje problem sukelia neadekvati, akivaizdziai neatitinkanti ggamojo namo
(buto) pirkimo — pardavimo kaina, uz karparduodamas gyvenamasis namas ar butas. Toks
gyvenamojo namo ar buto kainos ir jo realios égedisbalansas neretai tampa pagrinddygin
pirkimo — pardavimo sutart

e svarbus reikalavimas aptarti esgigyvenamyju namy (buty) pirkimo — pardavimo
sutarties slyga — asmen, iSsaugaéiy teis; naudotis gyvenamuoju namu (butudrasas beiy
teisiy turinio nurodymas. Be Sios esrasnsilygos sutartis laikoma nesudaryta.

e galiojantis CKijtvirtino svarba naujow: nuosavybs tei€ | nekilnojamyji daiki pirkéjui
pereina nuo daikto perdavimo. CK nepalikus nuostakad nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutaitper tris nénesius ktina jregistruoti vieSame registre ir tai, kad sutarties
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reqgistracija Saii teissms ir pareigoms pagal sutartebeturi reikSres, kelia kai kurias praktines

problemas;_neegistraes sutarties pirgas negali jos panaudoti priesS digsius asmenis kilus

gincui; nekilnojamojo daikto sandorio megistravimas apsunkina pavgicho dokumenid
tvarkyma. Tai, jog nenumatyta atsakon®yluZz normos,ipareigojadios iregistruoti sandagr
nevykdym, apsunkina tolimesnius Salveiksmus. Siuo atvejui@itina stiprinti notan vaidmer,
ipareigojant juos internete registruoti visus pewvakndagvykusius sandorius.

e CK naujoé — nuosavybs teigs pegjimo momento susiejimas su @mimo —
perdavimo akto pasiraSymu. Probleatairanda tada, kai pardgas nenori iSsikelti iS teoriskai
perduoto, bet praktiSkai neatlaisvinto gyvenamama (buto). ISkeldinti tenka teismo keliu, o
iISsireikalauti baudas ir netesybas beveikmeaoma, nes jau sudaryti perdavimo dokumentai,
kuriuose nenurodytos sudrausminimo priegsorPraktikoje aptariamas pmimo — perdavimo
aktas savo tikrosios funkcijos neatlieka.

e tam tikros problemos kyla parduodant gyveaamamy (buta), priskirta Seimos turtui.
Siekiant iSvengti fiktywi dokumentd, jrodartiy, kad nepilnam@y vaiky teisss parduodantiisty
nebus pazeistos, teismui réik glaudziau bendradarbiauti su vaiteisiy apsaugos tarnybomis,
skatinti atsakingegmotarn dark.

e pozityviai vertintina CK naujay - galimyk: atsiskaityma pagal & sutarf organizuoti
per notaro depozitinsskait,. Si CK 6.344 straipsnyje numatyta népkno schema maksimaliai
apsaugo abigj sutarties Sali interesus — sutarties pasiraSymo metu ¢k sutarties kain
sumoka i notaro depoziti@ saskai, o0 parda¥jui pinigus notaras perduoda po sutarties
iregistravimo vieSame registre.¢lau Sis atsiskaitymotaas @l palyginus didels nekilnojamojo
daikto verés, nepasitijimo notarais ar tiesiogétlinformacijos tiikumo kol kas dar éra plaiai
naudojamas.

Hipotezé pasitvirtina. Asmenys gali patirti nuosiglikai sudaromos Salims rizikingos
sutartys siekiant minimizuoti mok#&as ir notarines rinkliavas. Tokiose sutartyse ixddena
fiktyvi parduodamo gyvenamojo namo ar buto kaingatitinkanti realiai sulygtos sumos. Siuo
atveju rizika tenka pijui, nes restitucijos atveju jis atgauturodyt, fiktyvia suma, o likusioji
dalis gatty buti sugmZinta tik pardagjo gera valia arba pigui sugelgjus jrodyti tikraja kaina
teisme. Si problemy ypa: sunku iSspgsti teisiSkai: jtvirtinus draudim nurodyti real uz
gyvenamji namy ar but mokamy suma, mokesiai ir notarires rinkliavos Salims taps
“neikandamos”. IS kitos peés — tokios sutartys tampa afedigtasipelnymo Saltiniu.
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SANTRAUKA

Darbo tikslas yra iSanalizuoti gyvenam namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo
sutartis, atskleidziantyj reikSne ir ypatybes sut@ry teiss kontekste,jvertinant naujoves,
reglamentuojamas naujojo Lietuvos Respublikos CK.

Pagrindires sprendziamos problemos yra gyvenpmmamy (buty) statybos ir pirkimo —
pardavimo sut&ry naujoviy pritaikymas praktikoje, taip pat ieSkojimasda, kaip uzkirsti kel
aptariany sutatiy nevykdymui. Darbo tyrimas remiasi Lietuvos Respudd CK normy,
reglamentuojakiy gyvenamju namy (buty) statybos ir pirkimo — pardavimo sutartis, anglizép
pat teisny praktika aptariamp sutatiy srityje.

Problema tampa tai, kad tik bendrais bruozais guters rangos sutartieglyggos liau
lemia daugyb neaiSkum. Sudarant gyvenamu namy (buty), kaip ir kiekvieno kito objekto,
statybos rangos sutartis, sutartyjdita labai gerai apastyti visus su sutarties Salatsakomybe
susijusius klausimudsaip pat gilytina atsizvelgtii tarptautini organizaciy (pavyzdziui, FIDIC)
siilomas rangos sutén salygas.

Gyvenamojo namo (buto) pirkimo — pardavimo sutart&sinio reglamentavimo spraga
galima laikyti nepakankagnsutarties dalyko detalizavin Sialytina nustatyti vertinamuosius
kriterijus, pagal kuriuos iy galima spegsti, kuriuos nekilnojamojo daikto duomenis nurodyti
batina.

Praktikoje problem sukelia neadekvati gyvenamojo namo (buto) pirkimpardavimo
kaina, uz kug parduodamas gyvenamasis namas ar butas. Toksaggegmnamo ar buto kainos
ir jo realios verts disbalansas neretai tampa pagrinddydirpirkimo — pardavimo sutart

Tam tikros problemos kyla parduodant gyveapmamy (buty), priskirta Seimos turtui.
Siekiant iSvengti fiktywi dokument, jrodartiy, kad nepilnam@y vaiky teisss parduodantiista
nebus pazeistos, teismui réik glaudziau bendradarbiauti su vaiteisi apsaugos tarnybomis,
skatinti atsakingegmotax darky. Pozityviai vertintina CK naujav- galimyke atsiskaitym pagal

Sia sutart organizuoti per notaro depoziisaskait.
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SUMMARY

Peculiarities of the concluding and inplementatiorof dwelling-houses

(apartament houses) house-building and sale and ptinase contracts.

The aim of a theasis is to analize dwellinghoudlassj house-building and sele
and purchase agreements, disclosing it's signifieaand specific features in the contex
of the agreement law, estimating innovations, ragud by the new civil code of the
Republic of Lithuania.

Application of novelites of dwellinghouses and sl&touse-building and sele and
purchase agreements in practice, searching of wagop not and/or wrong discharging
of the analized agreements are main decisive prablef the theasis. Work research is
based on legal regulations of civil code of the e of Lithuania, which regulate
dwellinghouses and flats house-building and sel@ jpumrchase agreements, analizing
judicial practice in the sphere of analizing agreats.

Problems appear when work by contract is agreeginrdeneral outline, because
it causes a lot of unclearness in future. Conclgidiwellinghouses (flats) house-building
contracts it is necessary very good to think albesponsibility issues of parties. Also it is
suggest to take into consideration conditions efilork by contract agreements provided
by international organizations (e.g. FIDIC).

Dwellinghouses and flats sele and purchase agresrgaps in regulation may be
kept insufficient detail of an object of an agreaindt is suggested to ascertain criteria,
by witch it may be decided, which data of real esthould be indicated.

Unconformable price of dwellinghouses and flate sshd purchase agreements
causes problems in practice. Such disbalance betyaee and real cost of real estate
usually becomes basis to bring a lawsuit to thetcou

Certain problems appears when the object is dvgglbase which is ascribed as a
family property, because it could be made fake dwmits proving, that rights of under-
age children will not be infreaged. It is appreeidhe innovation of the civil code —

ability to render the account througth a depossbaat of a notary.
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