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Jzanga

Siuolaikiniame prekybos ir verslo pasaulyje, kiskas sureguliuota teis
normomis labai svarbu kiekvienam juridiniam asmemigmogui, asmeniskai Zinoti kaip
reguliuojami tam tikti teisiniai santykiai valstjle, kokiomis teids normomis, kur jos
itvirtintos, taip pat kokia yra Salies teigmraktikosijtaka ir pozicija konkr&u klausimu.
Ypa¢ tai aktualu tokiems santykiams, kurie susiklosekilmojamoji turto pagrindu, nes
butent nekilnojamieji daiktai turi labai daug speaiii reguliavimy. Kiekviena sandorio
Salis nori lti tikra dél to, gal jos interesai bus tinkamai uZztikrinti. Ngmtis ir nuomos
sutartys, atsirandéios nekilnojamojo daikto pagrindu. Sutarties Sah@gdamos ateityje
apsiginti nuo galim ateityje nepalanki salyguy, kokios gali tuéti daug ekonominj
sunkumy, pasiraSo nuomos sutartis, kuriose kuo detali@mgsasi sureguliuoti visas
ateityje galigias kilti problemas.

Magistrinio darbo tema — Nuomos sutartis Lietuvessmy praktikos
vertinimas, téiau savo darbe asS analizuosiatdnt nekilnojamju daikty, o konkreéiai
patalm — gyvenamju ir negyvenamjuy patalm nuomos sutgry ypatumus. Mano
manymu, latent Sita nuomos sutan rasis yra maziausiai sulaukusérdesio Lietuvos
doktrinoje, td&iau tai nereiSkia, kad patalpouomos sutartyséna paplitusios Lietuvoje ir
kad nereikalauja d@nesio. Tiek gyvenamu tiek negyvenamju nuomos sutdry
paplitimas visuomeije ir lemia darbo temos aktualgpo tai, kad tema nebuvo paraSyta
nei vieno apibendrinto mokslinio darbo Lietuvossieinky lemia jos naujum ir
originaluma.

Norétysi atkreipti ¢meg, kad augant Salies ekonomikai vis daugiau
Juridiniy asmen turi galimyke iSnuomoti kuo aukStess klags biuro patalpas, difa
paklausa komercinj negyvenamju patalm nuomos sutéry. Pazyngtina, kad Lietuvoje,
ypa& didZiuosiuose miestuose tiek negyvempmpatalm nuomos sutdry, tiek ir
gyvenanujy kasmet sudaroma labai dadsgtatymy leidéjas, suteikdamas pataljmuomos
Salims lais¢ paioms deétis ir d¢l nuomos kainos ir @ termino, itvirtindamas tik viea
butinaji patalm nuomos sutarties objektdel kurio nesusitarus sutartis galitb pripazinta
negaliojattia.* Siame darbe bus atkreiptasnesysj tai koks yra patalpnuomos dalykas,
jo specifiSkumas, kokiom esant nuomos sutartiegigdamams galimas nuomos sutarties
nutraukimas, nesikreipiapteismns.

Patalm pasinaudojimas laikinam naudojimuisi iSsprendzZiaugelis

ekonoming klausimy, imoré, nuomojama patalpas, sudarydama ilgalaikes tewtasu

! Apie gyvenamjy ir negyvenamjy patalp nuomos sutarties dalylbus kalbama darbo skyriuje Patalp
nuomos sutarties ypatumai.



sutartis gali neinvestuodama daugul iSsirinkti savo veiklai tinkamas patalpas. Arba
atvirkiai, ymore gali sau leisti daugiau investuatipataly pagerinim, neinvestuojant
daug &3y i patalm pirkima. Panasi situacija ir su gyvenam patalm nuoma, juk patalpas
nuomoja ne vien studentai amorés darbuotojai. Pazyétina, kad per gyvenamu
patalm nuomos suteikimgyventojams, daugelis Saligyvendinajtvirtintas konstitucijoje
teises| socialii busts, tokios teigs itvirtintos Lietuvos Respublikos konstitucijdje.
Valstyb:, nordama paremti ir suteikti visiems gyventojams vieasdoragyvenimo
salygas, skiria socialinbista gyventojai, kurie tam tikra tvarkgasSytii saraSus socialin
busta nuomoti.

Lietuvoje rera labai daug literatos, kuri nagrigty gyvenamyju ir
negyvenamjy patalm nuomos sutartis, tbent ¢l to savo darbe bus remiamasi ir
analizuojama Lietuvos teiampraktika, o konkr&ai Lietuvos Aukgiausiojo teismo,
Lietuvos Apeliacinio ir Vilniaus apygardos teismrdviilniaus Vyriausiojo administracinio
teismo taip pat Lietuvos ir Rusijos doktrina, pait bus pasitelkta kitvalstybiy mokslo
darbais, yp& Rusijos, tokiy kaip bparunckuii, M. W. Butpsuckuii B.B. JloroBopaoe
npaBo, [OMOJIA, A. WU. I'paxnanckoe mnpaBo, ['YEB, A. H. I'paxnanckoe mpaso.
Anglijos: CLARKE, A.; KOHLER, P. Property law: comentary and materials,
JACKSON, P.; WILDE D.C. Contemporary property law.

Darbo objektas — gyvenaiu ir negyvenamju patalm nuomos sut&ry
sudarymo, vykdymo ir pasibaigimo ypatumai. Darbeapima Kitg nuomos sut&ry, tokiy
kaip transporto priemonj lizingo, iSperkamosios nuomos. Nebus nagaima irenginiy
nuomos,imores nuomos. Darbe taip pat nebus analizuojamaéZemuomos sutarties
vykdymo ir pasibaigimo ypatumai, o tik tiek, kie&itsusig su patalp nuoma. Zerss
nuomos sutartis, turi daugiausia ypatyrkurie taip pat susijsu valstybig zemes nuoma
arba privaiu Zemes sklypu. asmenis galiib panaudota tikg iregistravus vieSame regist-
re jstatymy nustatyta tvarka.

Darbo tikslas — teismpraktikos analig aktuliais nuomos sutér sudarymo,
vykdymo ir nutraukimo klausimais bei teotimormy reglamentuojatiy nuomos sutartis
analiz.

Darbe bus suteikiamaémhes i gyvenamjuy ir negyvenamjuy patalp
nuomos sutarties dalyk Saliy teiss ir pareigos, nuomos sutarties termino nustatym
sutarties nutraukim tiek teismo tiek vienaSaliSkai. Kaip buvo tam darbe bus

vadovaujamasi Lietuvos teismpraktika, pagrinde Lietuvos Aukifusiojo teismo

? Lietuvos Respublikos Konstitucija (su pakeitimiaipapildymais) (Valstybs Zinios, 1992, Nr. 33-10)4
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praktika, nes iitent Sis teismas Lietuvoje formuoja teisaisSkinim ir turi didZziausa jtaka
Lietuvos teisinei sistemdi.

Nagrirgjant jvairy Saliy doktrimg ir teismy praktika buvo vadovaujamasi
analizuojamuoju metodu, o norint péabti ir iSskirti pagrindiniu ir aktualiausius skirws
tarp gyvenamju ir negyvenamjy patalm nuomos sutéry buvo naudojamas lyginamasis
metodas.

Darbas suskirstytas keturias pagrindines dalis: pirmoje dalyje pataika
nuomos sutdiy savoka, pagrindiniai skirtumai, kurie iSskiria patalpuomos sutartis i$
Kitu nuomos sutdéry, taip pat nagrigfamas terminojtaka, moke&io nustatymo
aktualumas, galimyb nuomininkui ginti savo teises prieS dn@osius asmenis. Antroje
darbo dalyje nagrijama gyvenamju patalm nuomos sutarties specifika, aitéent:
valstykes parama gyventojams, kuri iSreikSta socialiniutbusuteikimu, Seimos nario
statuso suteikimas, gyvenam patalp nuomos sut#&ru priskyrimas prie vartojimo
sutatiy. Atskyroje dalyje iSskirstytos patalmuomos sut&ry Saly teises ir pareigos,y
ypatylkes, kas susieta su remonto iSlaidomis. Pas§etimalyje nagridjama patalp
nuomos sut#@iy pasibaigimo tvarka, akcentas daromateis; vienaSaliSkai nutraukti

sutarf ir batinybe kreiptisi teisma, norint nutraukti sutait

3 Aukiiausiasis Teismas yra vienintelis kasasiinstancijos teismagiteigjusiems bendrosios
kompetencijos teism sprendimams, nuosprendziams, nutartims, nutarimaimsakymams periréti.
Auk&iausiasis Teismas formuoja vienpendrosios kompetencijos teigrpraktika aiSkinant ir taikant
istatymus ir kitus teés aktus. Lietuvos Respublikos teignstatymas (su pakeitimais ir papildymais)
(Valstybes Zinios 1994, NR 46-851 23,1,2)



Teismy precedent jtaka Lietuvos teigs sistemai

Darbo tema susijusi su Lietuvos teisrraktikos vertinimu, toél noréciau
aptarti teism precedent reikSng Lietuvos teisigje sistemoje. Pats svarbiausias Lietuvos
valstylkes Saltinis yra Salies konstitucija, kurigjeirtinti svarbiausios nuostatos, kuriomis
turi vadovautis tiekistatymy leidZziamoiji, tie vykdomoiji, tiek paprastas pil®tiVisos
teises, kuriositvirtintos Konstitucijoje ginamos ir neturiab pazeidirgjamos. Svarbiausia
institucija, kuri priziiri, kaip vykdoma Konstitucija, ar nepazeiéfmmos valstybs
gyventoj; teiss yra Konstitucinis teismas, jo iSaiSkinimais plivaradovautis visos
valstylkes institucijos. Lietuvos Konstitucijojgtvirtinta, kad teisingump vykdo tik
teismai? o teigs akt atitikima Lietuvos Konstitucijai prifiri Lietuvos Konstitucinis
teismas. Jo funkcijogtvirtintos Konstitucinio teismastatyme, kuriame nustatyta, kad
Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas garajuolLietuvos Respublikos
Konstitucijos virSenyb teiss sistemoje ir konstitucinteisstuma, nustatyta tvarka
spresdamas, agstatymai ir kiti Seimo priimti aktai neprieStarad§anstitucijai, taip pat ar
Respublikos bei Vyriausyls aktai nepriestarauja Konstitucijai arhatatymams.
Konstitucinis Teismas yra savarankiSkas ir nepu&tanas teismas, kuris teismin
valdZi igyvendina Lietuvos Respublikos nustatyta tvdrka.

Konstitucinis teismas iSaiSkino precedesvarly Lietuvos teisinei sistemai,
kokie kriterijai taikomi, kokia valstyss institucija gali sukurti precedentus. Atkreipiama
démesys, kad precedentai - fteisSaltiniai, remimasis precedentais yra vienodos
(nuoseklios, nepriesStaringos) teismpraktikos, kartu ir Konstitucijoje itvirtinto
teisingumo principoijgyvendinimo slyga, teismy precedentai negaliii nemotyvuotai
ignoruojami’ Konstitucinis teismas patiia, kad precedentai turiith aiskiis, nes kitaip
jile negats atlikti savo funkciy, teismy precedentai turi neprieStarauti oficialiai
konstitucinei doktrinaf. Tuo pa&iu konstitucinis teismas paifia, kad precedentais
negalima remtis bab/giSkai, kitina atsizvelgti i kiekvienos bylos aplinkybes.

Atkreiptinas @mesysj tai, kad teismams sprendziant bylas precedenta gl tik tokie

* Lietuvos Respublikos Konstitucija (su pakeitimaipapildymais) (Valstybs Zinios, 1992, Nr. 33-1014)
109 straipsnis
® Lietuvos Respublikos Konstitucinio teisnistatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valgytzinios,
1993, Nr. 6-120) 1 straipsnis
® Ibidem
" Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2007 spalio 24 d. nutarimas d Lietuvos Respublikos
Civilinio proceso kodekso 4, 165 straipsn{(2002 m. vasario 28 d. redakcija) atitikties Ligig
8Respublikos KonstitucijaiMalstyhes zinios,2007-10-27, Nr. 111-4549)
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ankstesni teism sprendimai, kurie buvo sukurti analogiskose byldse. precedentas
taikomas tik tose bylose, kurfaktinés aplinkyles yra tap&os arba labai panaSiggos
bylos, kurioje buvo sukurtas precedentas, faktammkybes ir kurioms turiiiti taikoma
ta pati teig, kaip toje byloje, kurioje buvo sukurtas precedsiitKonstitucinis teismas
taip pat pahkiZia, kad esant konkurencijai, reikia vadovautisSaesdis instancijos teismo
precedentu, betittina atsizvelgti precedento sukimo laika ir i kitus turirtius reikSngs
bylai aplinkybes.

Kaip jau buvo pamita darbojvade LAT formuoja vienogl teismy praktika
visoje Salyje, ir garantuoja videndrosios kompetencijos teignpriimartiy sprendimus
atitinkamy kategorij; bylose, susisaistygnsavo paiy sprendimais analogiskose bylose ir
Zemesns instancijos bendrosios kompetencijos teismpriimartiy sprendimus
atitinkamy kategorij; bylose, susaistymauksStesés instancijos bendrosios kompetencijos
teismy sprendimais. PaZytina, kad vienas iS svarbiausikiekvienos valstyés
uzdavini;, sudaryti tokias gygas, kad ga&ty formuotis vienod teismy praktika, kun
uztikrinty teists normy vykdymg ir testinum ir bty grindziama Konstitucijoj@virtintais
principais. Atkreiptinas &nesys, kad teismsprendimai neturi prieStarauti vieni kitiems,
analogiskos bylos tey biti sprendziamos vienodai. Konstitucinis teismasrah, kad:
bendrosios kompetencijos teismai, priimdami spmangi atitinkam kategorij; bylose,
yra saistomi savo ga; sukurt; precedent — sprendim analogiSkose bylose; zemésn
instancijos bendrosios kompetencijos teismai, m@m@ami sprendimus atitinkam
kategorijy bylose, yra saistomi aukStésninstancijos bendrosios kompetencijos taism
sprendinp — precedent ty kategorijj bylose; aukStess instancijos bendrosios
kompetencijos teismai, pefitédami zemesis instancijos bendrosios kompetencijos
teismy sprendimus, privalo tuos sprendimus vertinti vadamamiesi visuomet tais fais
teisiniais kriterijais; tie kriterijai turi fti aiSkiis ir Zinomi teigs subjektams, Zemesn
instancijos bendrosios kompetencijos teismdmsEsami aukstes$s instancijos
bendrosios kompetencijos teignsukurti precedentai atitinkam kategorijp bylose
susaisto ne tik Zemessn instancijos bendrosios kompetencijos teismusmaprtius
sprendimus analogisSkose bylose, bet ir tuos pretedesukirusius auksStesis instancijos
bendrosios kompetencijos teismustdr alia Lietuvos apeliacin teisny ir Lietuvos
Auk&iausiji Teismy). !

° Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2007 spalio 24 d. nutarimas d Lietuvos Respublikos
Civilinio proceso kodekso 4, 165 straipsn{(2002 m. vasario 28 d. redakcija) atitikties Ligig
Respublikos KonstitucijaMalstybes zinios,2007-10-27, Nr. 111-4549)
10 |
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Nors ir pripaistant aukStesni instancijy teismy svarla, tuo p&iu
Konstitucinis teismas atkreipiamhes i tai, kad aukStess instancijos teismai jokibtdy
neturi kistis; Zzemesni instancij; teismy darky, negali teikti privalom rekomendacy
niekas neturi teés nurodirgti teismui koK sprendim priimti. Pagal Konstitucyj, teismy
praktika formuojama tik teismams patiems sprendzZipmas. Jeigu atsirandaatinybé
sukurti naw precedent, pasisakyti @l tam tikny teisss normy taikymo, turi tai padaryti
Apeliacinis ir LAT pagal savo kompetengi® Darbe bus vadovaujamasi daugiausia LAT
nutarimais, kai kuriuos galima vadinti precedentdakie kaip LAT Civiliniy byl
skyriaus 2004m. birzelio 29 d. nutartis c. b. blofariovas“v. UAB “Baldras Nr. 3K-3-
346/2004 m., kat. 37.8; 45.7, kur LAT pasisakl vienasSalisSko sutarties nutraukimo,
LAT Civilini y byly skyriaus 2007 m. gegég 10 d. nutartis c. b. UAB ,Sarteksas” .v.
UAB ,Beltateksas” Nr. 3K-3-203/2007 m., kat. 50.5)( ¢l termino nustatyto, LAT
civiliniy byl skyriaus 2003 m. gegé 12 d. nutartyje c. b. 257-0sios daugi@bumamo
savininky bendrija v. UAB *Vilniaus vandenys”, Nr.3K-3-579@3, kat. 37.1.; 37.6.;
40.2.; 40.5, d vartojimo sutagiy.

12 |ietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2007 spalio 24 d. nutarimas dD Lietuvos Respublikos
Civilinio proceso kodekso 4, 165 straipsn{(2002 m. vasario 28 d. redakcija) atitikties Ligig
Respublikos KonstitucijaMalstybes zinios,2007-10-27, Nr. 111-4549)



Patalpy nuomos sutarties ypatumai

PrieS pradedant detaliai nagtin patalp nuomos sutarties ypatumus,
noréciau trumpai apzvelgti nuomos sutartiegvaka ir pamireti kelis pagrindinius
skirtumus, kurie neleidzia supainioti nuomos sugartsu kitomis civiligs teigs
sutartimis. Nuomos sutartis yra klasikigutartis, kuri buvo Zinoma jau SergsvRomoje,
dauguma normy sukurt; roménais tapo klasikiem, jas pasisavino daugelis valstybi
Pagal Lietuvos Civilip kodeks, kuriame jtvirtinta nuomos sutartiesg®ka - nuomos
sutartis, tai dvisalis, konsensualinis, atlyginsifa sandoris, pagal kir daiktas
perleidziamos laikinam naudojimuisi. Kaip ir Seas\Romoje nuomos sutarties dalyku
gali bati tik nesunaudojamieji daiktai, nesitent & pai daika nuomininkas turi gizinti
nuomotojui. Pagal nuomos suiamtiomotojagsipareigoja pateikti tinkamnaudoti daiki,

o nuomininkas turiat daikty tinkamai priziiréti. Daugelis pasaulio valstylpi tvirtindamos
nuomos sutarties normas pasinaudojo SenoRkomos patirtimi, ne iSimtis Lietuva,
Rusija, taip pat daugelis kitEuropos valstyhi* Norgiau pabézti, kad nuomos
sutartims, kaip ir kitoms sutartims taikomas stitalaiswes principas, Salys pas nustato
kokiam terminui sudaromos sutartys| ity salygu.

Nuomos sutartis Lietuvos ir kit valstybiy doktrinoje priskiriama prie
komercini; sutatiy.*® Pagrindinis nuomos sutarties kriterijus, kurisrigkija nuo Kity
sutatiy — tai laikinumas, nuomotojas daikpperduoda laikinam naudojimui, ir tikisi, kad
jam gmlzins tokios pat veés daikt. Batent laikinumas yra patrauklus tiek nuomininkui,
kuris neturi galimybs isigyti nekilnojamojo turto, tiek huomotojui, kurgerduodamas
turta ne tik gaus iS to naudos, bet ir pasibaigus nuosutatiai, jam gazins & pai
daikta.'® PaZyngtina, kad nuomotojas turnuomininkui perduodamas naudotis ir valdyti
arba tik naudotis, nuosavgbtei€ i nuomojama dailtneperduodama, tai yra pagrindiniai

nuomos sutarties pozymiai, kurie skiria nuomos rsutauo kity sutatiy, tokiy, kaip

3 Nuomininkas btinai turi moleti nuomos mokest arba kitaip atsiskaityti su nuomotoju, tai yra TA
praktika. LAT Civiliniy bylu skyriaus 2006 m. spalio 16 d. nutartis c. b. ir®. S .v. Palangos miesto
savivaldyfes taryba, Nr. 3K-3-482/2006 (S)m., kat. 50.11.14.11

14 Bbparunckuit, M. 1. Burpsuckuit B.B. JToroBopHoe npao. Ku. 2: JoroBopsl 0 mepeaade UMyIIeCTBA.
Mocksa: Cratyt, 2000, p. 384 pabtia, kad daugumoje kontinents tei€s valstylése nuomos sutarties
normos kodifikuotos civiliasse kodeksuose: Prarmja, Vokietija, Sveicarija. Apie roamy teiss jtaka ir
reikdmg Lietuvos teigs sistemai patvirtina ir MIKEENAS, V. Sutatiy teis:.Vilnius: Justitia, 1996. p. 31,

5 JACKSON, P.; WILDE D.C. Contemporary property laftdershot: Dartmouth 1999, p. 291, péba,
kad Anglijos teismai nuomos sutgpriskiria prie komercinj sutatiu.
16 I'paskmaHckoe npaBo, yueOHuK, 4acth |, Mocksa: BocTounsrii sxcnpece, 1998rox. p. 142



pirkimas — pardavimas. Kitas ne mazZiau svarbus mgongutarties pozymis —
atlygintinumas, kuris iSskiria nuo taki sutatiy kaip panauda. Pazytmna, kad
nuomininkas pripasdtamas teigu daikto valdytoju, kol nesibaigia nuomos sutafiisnuo
treCiyju asmen pazeidiny gina daiktie teis:, todtl nuomininkas turi teis reiksti
vindikacin ieSkin (iSreikalauti nuomos objektiS tretiyju asmen neteigto valdymo) ir
negatorin ieskin, jei paZeidimas nesusg su daikto netekimt/.

Nuomos teisiniai santykiai Lietuvos CK sureguliugisamiai, pirmiausia
nurodant visiems nuomos santykiams bendras nuestataliau atskirai reglamentuojant
atskim nuomos @iSiy, tokiy kaip transporto, finansén Zzenmés nuomos, gyvenaigu patalm
nuomos ypatumus. PanaSiai huomos santykiai sucegulir kitose valstybse, tik
noréciau pamirdti, kad kai kuriose valstyse gyvenamjy patalm nuomos teiss normos
itvirtintos  atskiruosejstatymuose.*® Darbo jZangoje buvo apsiribota ties nuomos

santykiais, kurie kyla nuomojant gyvengsias ir negyvenaasias patalpas.

7 Civiliné teiss Prievoli teig, vadolis, Vilnius, 2001, p. 384

18 Lietuvoje ikiisialiojant naujam CK 2001 m. galiojo Butodeksas iki galigs 1990 m. lapkiio 1 d .
Rusijoje yra atskirasgunuinaslit kogexc” bparunckuii, M. U. Burpsiackuii B.B. JloroBoproe npaso. KH.
2: ToroBopsl 0 niepenaye umyiiectsa. Mockea: Cratyt, 2000, p. 496
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Patalp y nuomos sutar ¢iy dalykas, jo svarba, esm € ir ypatumai

Patalm nuomos paskirtis ir yra vienas pagrindirfaktoriy, lemiartiy Sity
sutatiy skirtumus nuo kit nuomos sutdry, pazyngtina, kadistatymy leidéjas CK XXXI
skyriuje iSskiria specialias teises normas, kutamkomos gyvenanjuy patalp nuomos
sutartims.

Vienas iS specifini patalm nuomos sut&ry bruo#; tai, kad sutarties dalyku
gali bati patalpos, kurios registruotos Nekilnojamojo ¢uregistre, kuriems suteiktas tam
tikras identifikacinis kodas. Atkreiptinastresysi patalm nuomos sutarties dalyk—
patalpos, nustatyta tvarka suformuotogrégistruotos nekilnojamojo turto registre kaip
savarankiSkas nekilnojamojo turto objektas, kurigi tturéti individualizuojartius
pozymius™® Nekilnojamojo turto kadastrastatymo 2 straipsnio 9 skirsnigvirtinta
savoka, pagal kun patalpos apildziamos kaip — pastato dalis, turinti agsKunkcing
paskiri (butai, kontoros ir pan.), atituakonstrukcijomis atskirta nuo bendrojo naudojimo
patalpy, kity buty ar negyvenanjy patalp,.?’ Patalpos gali iiti suformuotos, kaip atskiras
kadastro objektas. Atkreiptinagrdesysi tai, kad kai statinys yra padalytapatalpas ar
butus, kurieiregistruoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objekt nekilnojamojo turto
registre registruojamos daikéi® teiss tik i butus ir patalpas, o riestatii.** PaZyngtina,
kad tik jregistravus nuosavyb teig i nekilnojamyji daikt, gali kiti registruojamos kitos
daiktinés teigsi ta daikfa, ty teisiy suvarzymai, juridiniai faktei? Nekilnojamas turtas turi
unikaly numei kadastro ir registroomorgje kaip kadastries ir technigs apskaitos
rezultat. Atkreiptinas dmesysj tai kad, kai sudaroma nuomos sutartisghtalp, kurios

yra ne savarankiSkas nekilnojamojo turto objektastam tikra pastato dalis, Sali

9 CK 6.581 straipsnis apiblina gyvenamju patalp nuomos sutarties dalyk juo gali lti tik tinkamas
gyventi gyvenamasis namas ar jo dalis, atskiraashatba izoliuota gyvenamoji patalpa i$ vieno dryke
kambari; ir su ja susijusi pagalbiniy patalpi.. Pazynétina, kad SavarankiSkos nuomos sutarties dalyku
negali luti kambario dalis arba kambarys, sesigu kitu kambariu bendigjimu (pereinamieji kambariai),
taip pat pagalbis patalpos (virtuss, koridoriai, sandiukai ir pan.). Butuose, kurie nuomojami pagal
atskiras nuomos sutartis keliems nuomininkams, o®kpagalbias patalpos gali @i iShuomojamos
bendram naudojimui.

20 Nekilnojamojo turto kadastrist.2straipsnis ; LAT pabtia, kad patalpos galiii iSskirtos i$ kit, patalpy
ir suformuluotos, kaip atskiras nekilnojamojo tudiojektas. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. rugp
18 d. nutartis c. b. V. K. v. Vilniaus miesto saalilybes taryba, valstyds imone Valstybs turto fondas, D.
K. 1T, Nr. 3K-3-487/2006 m., kat. 33,S"

L Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regisstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valst/b

Zinios, 1996, Nr. 100-2261); 11 straipsnis
%2 Ibidem. 13 straipsnis
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ivardijama kaip patalpos, nuomos sutartyje reikiaodyti pastat charakterizuojatius
duomenis ir aiSkiai pazy#&omis iSnuomojam patalp ribomis. Nuomojamas daiktas savo
juridine prigimtimi negali kti paketiamas, nes nuomos santykiams pasibaigus reikia
grazinti & pai daiky arba tokius pozymius, pagal kuriuos galimadentifikuoti. Jeigu
tokie poZzymiai sutartyje nenurodyti ir nuomos stkgr dalyko negalima nustatyti
remiantis kitais poZymiais, nuomos sutartis laikomesudarytd® Lietuvos jstatymy
leid¢jas jtvirtina, kad jeigu Salys nesusitadél nuomos dalyko, tai sutargalima laikyti
negaliojatia. Salys gali susitarti i patalpy nuomos, kurios dar éna pastatytos ir
priduotos, svarbiausia, kad jie turi susitartil cesminy sutarties glygu - apytikrio
nuomojany patalp ploto, patalp nuomos, nuomos kainos. Kilus gams, @l patalp
nuomos sutartiesiygy, teismas atsizvelgsvisas sutartiesaygas®*

Kitas, ne mazZiau svarbus patalpuomos sutarties bruozas, tai kad jis
neatsiejamai susietas su Zansklypu. Atkreiptinas @imesys, kad aktualu, jei nuomojamas
visas pastatas, tada pastato nuomos sutartyjetipatarumatyti ir naudojimosi Zzeis
sklypu tvark. Darbe analizuojamos tés normos, taikomos patalphnuomos sutartims,
kurios jau yra pastato dalimi, tldzemés nuomos klausimaséra toks aktualus, kai
nuomojamas visas pastatas, nes verslininkai iSnjgsmalideli plot patalp, tikisi, kad
ju darbuotojai ir klientai tués galimyle naudotis zZers sklypu. Jeigu iShuomojamos
patalpos yra skirtos biuro veiklai, paprastai nuunkas pageidauja, jog nuomotojas
nuomos sutartimi taip pat sutaikteiss naudotis prie pastato, kuriame yra patalpos,
esalia teritorija nuomininko darbuotgjar jo klient; automobiliy parkavimu. Tokiu
atveju nuomos sutartyje reikia aptarti sutartyj&idoleidimo parkavimui potdi. Kai
nuomotojas yra ir zeés sklypo, kuriame yra patalpos, savininkas, ji¢tgasuteikti teig
naudoti teritorig nuomininkui numatant automohiliparkavimo vieq skatiu ir, jeigu
pageidaujama, konkfms automobili parkavimo vietas. Jeigu nuomotoja&ran Zengs
sklypo, kuriame yra patalpos savininkas, sutartyjéty bati numatyta nuomininko teis
naudotis tam tikra teritorijos dalimi automobhilparkavimui tokiomis p&omis teigmis,
kokias turi nuomotojas.

Kalbant apie patalp nuomos sutarties dalyko specifikoatinai reikia

pamireti ar imanomas nebaigtstatyti patalp nhuomos sutarties sudarymas. Kaip jau

% Ck 6,477 . Rusijojgtvirtinta, kad nuomojamas daiktas turi juridiskatimepriklausomu, jis po sutarties
pasibaigimo turi bti grazintas toks patl'paxnanckoe mpaBo, y4uebnuk, yacth |l, Mocksa: Bocrounsrii
skcmpece, 1998ron. p. 149 Dalykas yra esndirpatalpr nuomos sutartiesalyga, tai yra nuomos sutartis
laikoma sudaryta tik jei Salys susitariél @onkretaus daikto, kuris bus nuomojamas. Taipaayntta ne
tik Lietuvos doktrinoje, bet ir Rusijos.

24 | AT Civilini u byly skyriaus 2006 m. kovo 27 d. nutartis c. b. UABrqg®Pesyvus verslas” v. UAB
,,Norfos mazmena” Nr. 3K-3-288/2006 m., kat. 50.5
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buvo pastetta anksiau, patalpos yra neatskiriama pastato dalis¢ltéal pastatas
neatitinka vig statybos techniniir sanitariniy normy, jis negali iti eksploatuojamas,
darytina iSvad, kad ir jame esains patalpos taip pat negaliatb naudojamos. Ar
nebaigtame statyti pastate galima iSnuomoti tiekeggmsias tiek negyvenassias
patalpas? Kaip jau buvo ndita pagrindiniai skiriamieji pataipnuomos sutarties dalyko
bruozai yra jo identifikacijos numeris, suteiktasnj nekilnojamojo turto registre.iBnt
Sis numerigraSomas kiekvienoje patalmuomos sutartyje,ibent pagald numei galima
atskirti, kokias patalpas nuomojama. ¢iba tai nereiSkia, kad Nekilnojamojo turto
registre negalim@egistruoti nebaigtstatin, tai padaryti leidziama, yp&ai tai susi su
uzstatymu, norint gauti kredit Atkreiptinas @mesysj tai, kad sudaryti pataljpnuomos
sutarf dél tokio dalyko, ity gana rizikinga, yp& nuomininkui, juk daznai pastato
statybos ir perdavimas jo eksploatavimui priklaueame tik nuo daikto savininko valios
ir noro® Pazynitina, kad yra didélrizika, kad terminasd kurio buvo susitarta nuomos
sutartyje gali nusikelti ne tik kelioms sawaits, bet minesiams, nuomotojas neé¢sl
ivykdyti savo pareigos - datkktperduoti, 0 nuomininkas negal mokéti mokegio, nes
pareiga mokti mokest atsiranda nuo daikto perdavimo. Lietuvoje ar pgastéinkamas
naudoti pripaistama pagal Statipipripazinimo tinkamais naudoti tvarka reglament
kuris reglamentuoja statipi(ju daliy, patalm - nekilnojamojo turto kadastro objektai),
kai paketiama j pagrindiré tiksliné naudojimo paskirtis, ir Nekilnojamojo turto regest
iregistruoti  statiniai  (patalpos), kurie padalinimatidalinimo, sujungimo arba
amalgamacijosinu formuojami naujus kadastro objektds.

Atkreiptinas @mesys, kad nuo patalpnuomos sutarties subjekir termino
priklauso patalp nuomos sutarties sudarymo, vykdymo ir pasibaigigmatumai.
Terminuotos gyvenanju patalm nuomos sutartys, neatsizvelgiarai, kas yra sutarties

Salys, turi liti sudaromos rastu. Pagrindiniai skirtum&urios veréty atkreipti dmeg, tai

2 Bparuuckuii, M. 1. Burpsuckuii B.B. JJoroBoproe mpaso. Ku. 2: JIoroBopsl 0 nepeaadye MMYIIECTBA.
Mocksa: Craryr, 2000, p.467. viena iS nuomos sutartiglygi- daikto perdavimas, jo perdavimo metu
nuomotojas atsako tik uz tos daiktakmmus, kurie buvo Zinomi perdavimo metu, pasiraSatdrt dél dar
neegzistuojatio daikto, ity nggmanomas toks susitarimas.

% Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. wiég 14 d.jsakymu Nr. 242 patvirtintas Statybos
techninis reglamentas STR 1.11.01:2002 (su pakaigirit papildymais) (2002, Nr. 60-2479)jetuvos
vyriausiojo administracinio teismo 2008 m. vasati® d. nutartis c. b. V. M. P v. Palangos miesto
savivaldyles taryba, Palangos miesto savivaléybadministracijos direktorius, Klaigos apskrities
virsininko administracija, Valstys imones Registn centras Klaipdos filialas, administracinbyla. Nr. A°-

63 /2008, kat. 11.4; 11.6;12.3;14.3 (S) Atsizvetgia tai, kad istatymy leidéjas suteikiajgaliojimus
atitinkamiems vieSojo administravimo subjektamsasytl komisijas statinio pripazinimo tinkamu natido
faktui nustatyti, o statinio pripazinimo tinkamuuupti akh numato kaip privalogji statybos proceso
baigimo dokument kurio gavimas statytojui sukelia pargigregistruoti statin Nekilnojamojo turto
registre, statinio pripazinimo tinkamu naudoti aktaikytinas administraciniu aktu, Kunustatyta tvarka
gali skysti teismui kiekvienas suinteresuotas subjektas,
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kad patalp nuomos sutartys tarp fizipiasmen gali bati sudarytos Zodziu, o patalp
nuomos sutartys, kai nuomojamas nekilnojamas tukads priklauso valstybei, jam
taikomas rasytine forma, taip pat specifinis nuonsagarties sudarymotdas: norint

iSnuomoti negyvenagsias patalpas — reikia laétn konkurs,, o gyvenamsias — reikia
atitikti tam tikrus Vyriausybs nustatytus kriterijus. Patalpos gali priklausg@miau

iISvardintiems subjektams:

Fizinlams asmenims.Imoniy, jstaigy ar organizacij ir fiziniy asmen
komerciremis slygomis (siekiant pelno) nuomojamgyvenamju patalpy nuomos
sutartys sudaromos Sakusitarimu.

Valstybei ar savivaldyms. Valstylds ar savivaldyhi gyvenamyju patalm
nuomos sutartys sudaromos remiantis vakstydy savivaldyks institucijos sprendimu.

Juridiniams asmenimsImoniy, istaigy ar organizaciy savo darbuotojams
nuomojany gyvenamyju patalm nuomos sutartys sudaromos kolektyensutartyje, o
jeigu tokia sutartis nesudaroma, - administracijoslarbuotoy susitarimu numatytais
pagrindais ir tvarka’’

Gyvenamjuy patalm nuomos sutartis sudaryta Zodine tvarka, laikoma
sudaryta nuo momento, kai Salys susitd#l sutarties glygy, arba @l leidimo apsigyventi
gyvenamojoje patalpoje dienos, o rasgginformos — nuo sutartyje nurodytos jos
isigaliojimo datos. Atkreiptinas échesys, kad sutarties raSytan formos nesilaikymas
nedaro nuomos sutarties negaligjas, Sit taip pat pazymjo ir LAT, kad paprastos
raSytines nuomos sutarties formos nesilaikymas nedaro ns@utarties negalioj&ios, ir
pabeZia, kad teisiis paseknss gali atsirasti ir i$ rastu nesudarytos sutafflégaip mes
skiriamés nuo Rusijos Civilinio kodekso, kuriame nesilailagrasytias sutarties dara |
negaliojatia.*

Esminis patalp nuomos sutarties dalykas — patalpasspecifiSkumas, tai
pabkZia ir teismy praktika, nesusitarusedesminio nuomos sutarties dalyRo- patalm
sutartis gali bti pripazinta negaliojaha, pabéziama, kad patalp nuomos sutarties

dalyku gali luti tik pagalistatyna pripazintos tinkamais naudoti ir registruotos faia.

% Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakeis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liept& d.
Civilinio kodekso,isigaliojimo ir igyvendinimojstatymu Nr. VIII-1864 (Valstyks Zinios, 2000, Nr. 74-
2262)

2 AT Civilini y byly skyriaus 2006 m. rug@ 18 d. nutartis c. b. D. K. ir E. K.v. Kauno nies
savivaldylg, Nr. 3K-3-494/2006 m., kat. 50.11.1; 50.11.2 (S)

% Rusijoje, kai keliasi savininkas, taidma silyga nutraukti sutajt I'paxiaHckoe mpaBo, y4eOHHK, 4acTb
Il, Mockga: Bocrounstii sxcpecc, 1998rox. p. 143.

30 LAT Civilini y byly skyriaus 2006 m. kovo 27 d. nutartis c. b. UABqgdresyvus verslas” v. UAB
,,Norfos mazmena” Nr. 3K-3-288/2006 m., kat. 50.5
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Nuomininko galimyb és ginti savo teises nuo tre ¢€iyjy asmeny

Daiktiné teis — tai absoliuti teis i daikty, subjektui turidiam tokias teises
niekas negali trukdyti jomis naudotis. Daikiinteigs itvirtintos Lietuvos CK 4 knygoje,
kur istatymy leidéjas apibézia, kad daiktias teigs objektai yra daiktai, nagéama
nekilnojamojo daikto nuomininko galimylyinti savo teises nuo tiiejy asmen.**

Daiktinés teigs suvarzymai gali atsirastéldsudaryty sandony, jos pasizymi
tuo, kad yra susijusios su daiktu, jomglimgas absoliutumasgbingas sekimo pozymis.
Pazynttina, kad daiktids teigs absoliutumas reiskia, kad niekas neturi¢teigazeisti
daiktinés teigs tuktojo teigs. Tai ligia kaip negyvenamu patalp tiek gyvenamju
patalm nuomos sutarties Salis. Riflis, nupirkes patalpas, turi laikytis sutarties, neturi
teists vienasaliSkai nutraukti nuomos sutakeisti sutartiesatygas, @l kuriy Salys buvo
susitag anksiau. Situo aspektu nuomos sutarties santykiai pasizsavo ¢stinumu,
atsiradus naujam patalgavininkui, santykiai nendtksta. Atkreiptinas émesys tai, kad
igijusio patalpas savininko valdymo ir naudojimaosisis ta patalpa tampa apribotos ta
apimtimi, kiek nuomininkas téjo teisiy i konkretia patalp pagal nuomos sutarf Sita
taisykk aktuali tiek gyvenamgjy tiek negyvenamgu patalm nuomininkams,
negyvenamju patalp nuomininkai gali prognozuoti savo islaidas, neeeikipintis nauyj
patalm paieSka, o gyvenamosios patalpos nuomininkams,akéialu, nes uztikrina
gyvenamosios vietos pastovankas yra gyvybiskai svarbus dalykas, nes su nuioikun
gyvena ir jo Seimos nariai. Atkreiptinagndesysi tai, kad pasikeitus iSnuomoto daikto

savininkui, sutartis galioja naujam savininkui,gjeiiS nuomos sutarties atsiradusi deis

ek a knyga nekilnojamaisiais daiktais yra laikonekiinojamieji pagal priginit daiktai ir
kilnojamieji pagal prigimti daiktai, kuriuos nekijamaisiais pripasta istatymai. Nekilnojamieji daiktai
pagal prigimi yra Zends sklypas ir su juo susidaiktai, kurie negali iiti perkeliami iS vienos vietogskita
nepakeitus | paskirties ir IS esias nesumazinusyj veris. Nekilnojamiesiems daiktams prilyginami
istatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriems statyta privaloma teisénregistracija.Istatymai gali
pripazinti nekilnojamaisiais daiktais ir kiturta. patalpos-visos turi individualius pozymius, regisjant
Juridiniy asmen registre jiems suteikiamas numeris, kuris atskiagalpas nuo kit) Registro objektai —
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regisistatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valstyb
Zinios, 1996, Nr. 100-2261) nurodyti nekilnojamidgiktai, daiktis teigs i juos, Sy teisiy suvarzymai ir
su nekilnojamaisiais daiktais, tajgijuos suvarzymais bei daiktimis teig#mis susig juridiniai faktai, taip
pat imoniy dovanojimo, pirkimo—pardavimo ir nuomos sutartiekilnojamieji daiktai, daiktigs teigs i
juos, Si teisiy suvarZymai, juridiniai faktai laikomiregistruotais, kai atitinkami duomenysaSomi {
nekilnojamojo turto regisit Duomem jraSymo momentu laikomas Centrinio registratoriaatviginimas
apie duomen jraSymy i centrin duomem bank. Duomem jraSymoj centrin duomem bank tvarka
nustato Nekilnojamojo turto registro nuostatai.

%2 LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. birzelio 18 d. nutartis c. b. ARauno baldai” v. P.G.
Dziminaviiere, V. Dziminavtius, A. Dzinimawius, G. Dziminauiaté , Nr. 3K-3-723/2003 m., kat.
459.1
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buvo jregistruota vieSajame registte PaZynttina, kad nuomos sutartis galioja, jeigu
keiciasi vieSosios nuosavyb teiseggyvendinantys subjektai, pavyzdziui, jei nuosasyb
tei$s nuo Valstylés petjo savivaldybei. Kai nuomininkas - fizinis asmuorsta, pagal
nuomos sutartis nenustato ko kito. Jeigu nuomoartses sudarym [émé nuomininko
asmenids savyls, toky teisip nuomininkojpédinis nepaveldi, nes tokia nuomos éeis
traktuojama, kaip grynai asmeairturtiné teis: ir kitems asmenims neperduotitia.
Tokios pat taisys ir Gyvenamosios patalpos nuosaig/lieisei pefjus iS nuomotojo
kitam asmeniui, gyvenamosios patalpos nuomos silaeka galioti naujam savininkuli,
jeigu gyvenamosios patalpos nuomos sutartis hregistruota vieSame registigtatym
nustatyta tvarka>

PabgZztina, kad nuomotojas, patalpuomos sutarties terminu gali ginti savo
teises nuo t@yjy asmen. Nuomotojas, parduodamas ar kitaip perduodamasnojaoy
daikta arba j ijkeisdamas ar kitaip suvarzydamas nuosésybi, privalo pranesti daikto
pirkéjui ar kitokios sutarties Saliai apie nuomos suytartnuomininkui — apie numatem
daikto pardavim ar kitolf perleidimy, ar teigs i ji suvarzym.>® Atkreiptinas @mesys,
kad jrodzius, kad naujas patalpsavininkas Zzinojo, kad patalpos nuomojamos, nors
nuomos sutartis neregistruota registreiiaia pirkéjas negaljo nepastedti, faktinio
nuomininko naudojimosi patalpomis, taip pat pjds nesidorgo, tai nuomos sutartis gali
buti pripazinta galiojatia ir naujam patakpsavininkui.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regisigtatyme nustatyta, kad
nuosavys ir kitos daiktirs teigs (iSskyrus hipotekog)nekilnojamyji turta atsiranda jas
iregistravus. Teismas ne karyra pabézes, kad ne tik nuomotojas privalgspeti
nuomininky apie suvarzytas teises patalpas, bet ir pats nuomininkas turi pageig
pasidongti, ar patalpos éra uzstatytosikeistos, ar kitaip éra suvarzytos daiktis teies.
Atkreiptinas @mesysi tai, kad patalp nuomos sutarties ribojimai, susgu daiktiemis

teissmis nedaro nuomos sutarties negalidjas.>’

%3 CLARKE, A.; KOHLER, P. Property law: commentary améterials. Cambridge university press 2005,
p.272. pazymi, kad nuomininkas, pasiraSydamas ne@utar ne tik gauna visas teises gintisigan nuo
treciyju asmen, bet j taip pat gina ir sutartis, kuri registruota; tueeju, kai nuomotojas parduoda daikt
naujam pirkjui galios ir nuomos sutartis.

% Civiliné teis: Prievoli teis:, vadowlis, Vilnius, 2001, p.394

% Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakeiis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liept& d.
Civilinio kodekso,isigaliojimo ir igyvendinimoistatymu Nr. VIII-1864 (Valstyés Zinios, 2000, Nr. 74-
2262); CK 6.585 straipsnis

37 Bparuuckuii, M. 1. Burpsuckuii B.B. JloroBoproe mpaso. Ku. 2: JIoroBopsl 0 nepeaade MMYIIECTBA.
Mocksa: Craryt, 2000, p.467. Rusijos kodeksas taip nedraudZiargtidnuomos sutarties, kai daiktas
apribotas servitutu ar uzstatytas, svarbiausia, rikaamininkas bty apie tai informuotas. Nuomininkas
gaks pareikalauti nuomotojo patirtSlaidy grazinima.
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Sudarydami nuomos sutartreikia atkreipti dmeg apie jregistruotas
daiktines teises patalpar pastato atzvilgiu, &l treciyjy asmen teiss naudotis
patalpomis, juridiniai faktai -ikeitimas, arestas, specialios naudojimoslygos®
Nuomojant patalpas labai svarbu nustatyti arét¢ipatalpas éra apribota: servitutas,
uzstatyta, btent nuomotojas turi pareigpranesti nuomininkui apie daiktipiteisiy
suvarzym, tafiau ir nuomininkas, priesS pasiraSydamas sutart pasidonati. Asmuo turi
galimyke suzinoti apie kii asmen teisesi daikfa, jeigu tos teiés yra jregistruotos
vieSame registre, jeigu sandorigregistruotas, tai jo negalima panaudoti prieitiEsius
asmenis, t&@au neregistravus patalp nuomos sutarties registre nedaro sutarties
negaliojatia®® Per 2007 metus Nekilnojamojo turto registre busegistruota 1850
negyvenamju patalp nuomos sutdry, drisciau teigti, kad tai tikrai neatspindi Lietuvos
patalp; nuomos rinkos tikrosios situacijé$Darytina i§vada, kad daug sufiar kadangi
registravimas éra privalomas tiesiog neregistruojamos, ir nuonkain net ir pa&iam
apdariausiam gali kilti pavojus iSnuomoti patalgasiy teiss suvarzytos.

Kaip buvo mirgta anksgiau, nuomininkas nuomos sutarties galiojimo metu,
igyja galimyle ginti savo teises, pareikSdamas negaioiin vindikacin ieskinius.
valdymo praradimo kilnojamojo daikto valdytojas igaleiksti visad&', tai bl
nekilnojamojo daikto atsiranda kitos taisy&l kurios apsunkina vindikacinio ieSkinio
pateikimy.*? PaZzynitina, kad vindikacinio ieskinio dalykas — reikalaas gaZinti daikt

IS neteigto valdymo.

®BERNHORDT, R., Property. West Publishing CO ST.IPMinn 1991, p. 116 JAV teis doktrinos
iSskiria dvi situacijas, kurios vyrauja JAV teisnsgo pirma, vadinama ,Amerikos taisykle", pagal kuri
nuomotojo pareiga ginti nuominiaknuo tr&iyju asmen pasibaigia, kai pasiraSoma nuomos sutartis, nes
pagal nuomos sutgytnuomininkas gauna tiek pat teigjintis nuo tréiyjy asmen, kaip daikto savininkas
(legal possession). Pagal antnuomotojo pareiga ginti nuominiaknuo tr&iyju asmen tesiasi tol, kol
nuomininkas faktiSkai neperima valdyti daikto. deeémimas ngmanomas é treciyju asmen kaltes, tai
nuomininkas gali reikalauti iS nuomotojo iSlajdpatirty dél to, kad jis laiku neperima daikto valdymo.
(actual possession)

% visai kitokia situacija Rusijoje, kol pataljmmuomos sutartis fegistruota registre, ji neturi galios, $alims
neatsiranda teds ir pareigos, tai yra imperatyvi normBparunckuii, M. 1. Burpsuckuii B.B. Jlorooproe
npaBo. Ku. 2: JloroBopsl o nepenaue umymecrsa. Mocksa: Craryt, 2000, p. 533

0 Duomenis suteikti Registro centro Nekilnojamojadikadastro duomendepartamento rinkos tyrimo ir
duomem analizs departamento skyriaus vyr. specialisto A. Bujawus.

“ Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liep& d.
Civilinio kodekso,isigaliojimo ir igyvendinimoistatymu Nr. VIII-1864 (Valstyés Zinios, 2000, Nr. 74-
2262); CK 4.95 straipsnis

42 MIKELENAS, V. Vindikacija ir jos taikymas. In Justitia0@5, nr. 1(55), p. 4. pazymi, kad jeigu daiktas
yra nekilnojamasis, pavyzdZiui zénpastatai, o savininkasldkity asmen veiksmy negali patekti savo
pastad ar zenés sklyp, tatiau vieSame registre yra nurodytas kaip daiktorsakas, turi liti reiSkiamas
ne vindikacinis, o negatorinis iesSkinys. Vindikasineskinys nekilnojamojo daikto atveju galiitb
reiSkiamas tik kai savininkas praranda ir faktimiteisinio valdymo galimyb, tai yra vieSame registre kaip
daikto savininkas nurodomas kitas asmuo.
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Vienas aktualiausi klausimy, kuri vertty aptarti, nuo kada sutarties Salims
atsiranda tets ir pareigos. Vienas iS specifinnekilnojamyuy patalm bruoz;: patalm
perdavimo — p&imimo akto pasiraSymgaka nuomininko ir nuomotojo teigir pareig:
atsiradimui. Atkreiptinas @nesysj tai, kad itent nuo faktinio patalpperdavimo arba po
to kai pasiraSytas perdavimo — gmimo aktas laikoma, kad daiktas perduotas
nuomininkui, nuomotojasjvykdé savo pareig — perda¢ daikia. Sutarties Salims
nedraudziama susitarti kad daiktas faktiSkai nepeteass, bet sutarties Salims neatsiranda IS
sutarties kylatios teigs ir pareigos. Pazygtina, kad perdavimas valdymui ir naudojimui
labai svariis mokesio skatiavimui, bitent nuo tam tikros datos ir atsiranda nuomotojo
atsakomyb u? daikto tikumus®® Darytina iSvada, kad perdavimo — gmimo akto
nepasiraSymas, Salsusitarimu, nedaro nuomos sutarties negaltogarypa, jei daiktas
jau faktiSkai perduotas naudoti, bet ir neleid&& nuomotojui tiek nuomininkui tinkamai
vykdyti sutart.** Teismas palia, kad nuomos sutarties teisinigregistravimas nedaro
jos negaliojanios.

Nuomininkas, sutarties galiojimo terminu, gali giteises, susijusias su
daikto valdymu, atkreiptinaséthesysj tai, kad nuomos sutartis galiitb panaudota pries
treciuosius asmenis, tikaj iregistravus atitinkama tvarka. PaZma, kad sutarties
registravimas éra privaloma¥’, nuomotojui suteikiama pareiga pranesti nuominiaie
suvarzymus, susijusius su daiktu, teismas atkregéimes, kad sutartis negali i
pripazinta negaliojafia, jei paaiSkja, kad nuomotojas feykdé savo pareigos.
Nuomininkas gali reikalauti atlyginti nuostoliusjrikuos jis patyk, negatdamas naudotis
daiktu.

Patalp y nuomos sutarties termino nustatymo reikSm é

Vienas svarbiausi klausimy dél kuriy daznai kyla gitai tarp patalp nuomos
sutarties Sali — yra gifai &l nuomos sutarties termino galiojimo, nuo kada posd
galioti sutartis ir kada sutartis pgatama automatiskai, o kada terminas pasibaigiaalPag
CK 6.479 straipsi— nuomos sutarties terminas nustatomas Saisitarimu. Pazyatina,

kad nuomos sutarties Salys, vadovaudamosi sutdeisgs principu turi teis ne tik

“3 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liep& d.
Civilinio kodekso,isigaliojimo ir igyvendinimojstatymu Nr. VIII-1864 (Valstyks Zinios, 2000, Nr. 74-
2262); 6.485 straipsnio 5 dalis

4 TOMOIJIA, A. H. I'pakmanckoe mpaBo: yueouuk. Mocksa: Academia, 2003, p.187

> Teismas pa¥ia, kad nuomos sutarties teisinigregistravimas nedaro jos negaliojars. LAT

Civiliniy byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. dp8augiabdiy namy savininky bendrija v.
UAB ,,,Supla“ Nr. 3K-3-122/2006 m., kat. 33; 53
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apsispesti sudaryti sutaitar ne, bet ir nustatyti ir susitartéldsutarties slyguy, viena is
kuriy ir yra terminad® PaZyngtina, kad patalp nuomos sutarties terminas labai aktualus
sutarties Salims, ygajei tai susig su Saly investicijomisj patalm paskirties keitim,
iSlaidy jdéty i remong, nuomotojui tai aktualu, nes jis gali numatyti ggvajamas tam
tikram laikotarpiui. Salys gali susitarti nuo kaol@sideda nuomos sutarties terminas - nuo
Sutarties pasiraSymo, ar nuo pataterdavimo akto suraSymo, Rusijos doktrinoje, patal
nuomos sutartis pripgtama galiojagia nuo josiregistravimo registré’

Istatymy leidéjas itvirtino, o LAT ne kari konstatavo, kad nuomos sutarties
terminas Ara esmig@ negyvenamjy ir gyvenamjy patalp; nuomos sutartiesalyga.*®
Pazynttina, kad negalima nuvertinti patalpmuomos sutarties termino reik&mn nes
butent nuo patalp nuomos sutarties termino skiriasi sutarties nkiraa tvarka,
pasibaigimo pagringd ssrasas. Terminu apiétta negyvenanjuy ar gyvenamju patalm
nuomos sutartis paprastai atitinka alpigjuomos sutarties Saliinteresus. Nuomos
sutarties terminas nustatomas adusitarimu, jis turi Bti nurodytas sutarties tekste;
Salims sulygus @ neterminuotos nuomos sutarties, gliyga taip pat tusty bati jraSytai
sutart.*® CK 6.479 straipsnis nustato, kad turto, kumsanvalstylés nuosavyb, nuomos
sutartis gali bti terminuota ir neterminuota. d termino formos skiriasi ir nuomos
sutarties nutraukimo tvarka ir pagrindai. Nuomosasdies terminas nustatomas gali
susitarimu, téiau kaip ne kagt buvo miréta terminas éra esmig negyvenamjy sutatiy
salyga. Vyraujantis civilikje teigje dispozityvumo principas ir sutarties aiSkinimo
principas, pagal kursutart reikia aiskinti ne tik pagal tekstbet ir pagal Sali ketinimus,
butina atsiZvelgti | visa sutarties konteksf® Atkreipiamas dmesys i tai, kad
negyvenamju patalm nuomos sutarties pasibaigimas yra pagrindas nuguoideismo
tvarka reikalauti patalpatlaisvinimo, jeigu nuomininkas to nepadaro gembavsutartyje

aristatyme nustatytudalu ir laiku.

Atkreipiamas dmesys, kad nuo sutarties termino priklauso nuomdartses
forma bei registracija. Sutartys, sudarytos ilgasnnegu vieneri metai privaloma rasytin
forma. [statymas nedraudzia sudaryti huomos sutarties adant nuomos termino,

tokiais atvejais nuomos sutartis priggama neterminuota sutartimi. Pazyma, kad

“ MIKELENAS, V. Sutatiy teig.Vilnius: Justitia, 1996, p.34

4 Bparuuckuii, M. 1. Burpsuckuii B.B. JJoroBoproe mpaso. Ku. 2: JIoroBopsl 0 nepeaadye MMYIIECTBA.
Mockea: Cratyt, 2000, p. 534

“8 LAT Civilini y byly skyriaus 2007 m. gegég 10 d. nutartis c. b. UAB ,Sarteksas“ .v. UAB ,Bettksas"
Nr. 3K-3-203/2007 m., kat. 50.5 (S)

9 Ibidem.

0 lbidem.
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teisines neterminuotos sutarties sudarymo passkm kiekviena Salis turi tejsnutraukti

nuomos sutart bet kadajspejusi apie tai kig Sal pries tris ndnesius iki nutraukimo.

Gyvenamyju patalm termino nutraukimui taikomas didesngpsjimo terminas,
nuomotojas privalo nuominimkjspéti prieS 6 nénesius. Sutartimi Salys gali numatyti ir
ilgesnius ispjimo terminus, S&us nuomos sutarties terminui sutartis baigiasi.
Nuomininkui girtijant iSkeldinimo pagring, teismas turi patikrinti, ar sutartis pasikaig
ar ji nutraukta teigai. Gyvenamosios patalpos nuomos sutartis, kaipegyvenamju
patalp gali biti neterminuota arba terminuota. Pagrindinis skids, tai, kad gyvenagu
patalpy nuomos sutartys galiath sudaromos zodziu. RaSywimuomos sutartis laikoma
sudaryta, kai Salysyjpasiraso, o Zodin— nuo Sali susitarimo dl sutarties slygy arba
leidimo apsigyventi gyvenamojoje patalpoje dienbstminuota sutartis, kurios terminas
apibeztas tam tikruvykiu, tampa neterminuota, jei t@sykis navyksta. Kaijvykio data
nukeliama ¥lesniam laikui, nustatytas sutarties terminas pieneas. Salys gali atnaujinti
gyvenamosios patalpos termingatuomos sutartsudarydamos nawjterminuog arba
neterminucf nuomos sutayf’ Pagal CK 6.193 straipsnio 5 dalyje nustattaisykk,
sprendziant gika dél sutarties slyguy, svarbu ne tik sutarties tekstas, bet ir faidin
aplinkykes, susijusios su sutarties sudarymu, vykdymu akiats Saly veiksmais; dl to
butina atsizvelgti; Saluy derybas é sutarties sudarymo,yjpasirasSytus dokumentus,
tarpusavio susiraséjima, susiklosgiusius Salj tarpusavio santykius. Vykdydamos sutart
alys privalo bendradarbiatfii toc:l svarbu tai, kaip Salys vykdSia pareig, atsiradus
nesutarimui d tam tikry sutarties dygu, ar ieSkojo abiem Salims priimtirsprendina, ar

atsizvelg i kitos Salies verslo interests.

Tiek Lietuvosistatymai, tiek teismai nelaiko nuomos sutartiemieo esmigs
salygos™, tatiau teismai patétia, kad negalima nuvertinti termino reikén Pazymtina,
kad hitent nuo patalp nuomos sutarties termino skiriasi sutarties nkiraa tvarka,
pasibaigimo pagrind saraSas. Pagrindinis skirtumas tarp gyvenpm patalmy ir
negyvenamju termino nutraukimo — didesnispjimo terminas, nuomotojas privalspeti

prieS 6 nénesius.

*! ietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakeitis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liep@sdl
Civilinio kodekso,isigaliojimo irigyvendinimojstatymu Nr. VI11-1864 (Valstyés zinios, 2000, Nr. 74-
2262); 6.582 straipsnis

%2 CK 6.200

%3 LAT Civilini y byly skyriaus 2007 m. gegég 10 d. nutartis c. b. UAB ,Sarteksas“ .v. UAB ,Betbksas"
Nr. 3K-3-203/2007 m., kat. 50.5 (S)

> LAT Civilini y byly skyriaus 2007 m. gegég 10 d. nutartis c. b. UAB ,Sarteksas“ .v. UAB ,Betbksas"
Nr. 3K-3-203/2007 m., kat. 50.5 (S)
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Mokes ¢io dydzio nustatymo patalp y nuomos sutartyse

Vienas iS nuomos sutan pozymiy yra atlygintinumas, Lietuvos teismai
savo praktikoje ne kaytpazyntjo, kad bet kurio turto nuomos sutartis yra atlymgié
asmuo, naudodamasis i§sinuomotu daiktu, privalocthakomos mokegf® Atkreiptinas
déemesys, kad vienas iS pagrinchuomos patalp sutatiai nutraukti — yra nuomos
mokeg€io nemokjimas, nuomininko pareiga mék nuomos mokesttesiasi kol galioja
nuomos sutartis. LAT padtia, kad Salims nesusitarusél dmokesio dydzio ar
apskafiavimo metodikos reikia vadovautis CK 6.487 straips2 dalyje nustatyta
tvarka>® Lietuvos jstatym leidéjas nepriskyé nuomos mokeso prie bitinos nuomos
sutarties glygos, t&iau Rusijos civilinis kodeksas numato, kad negywapa patalm
nuomai nuomos mokestis yrditmas, jeigu Salys nesusitarigl chuomos mokeso, tali
sutartis laikoma nesudaryta.Nuomos mokestis ir kiti mafimai turi bati mokami
sutartyje nustatytais terminais.

Nuomotojas ne visada gali jaustis saugélstd, kad nuomininkas tinkamai
vykdys molkejimus ir kitas prievoles (atlyginti patalpoms pagtarzah) pagal sutaijt
Siekdamas sumazinti savo rizjknuomotojas tuty bati suinteresuotas, kad nuomininkas
savo prievoli jvykdyma uZztikrinty. Salys gali susitarti, kad 1) nuomininkas sumoka
nuomotojui tam tikg pinigyu sumy avansu, kuris ity panaudojamas taip: aj)drmamas
nuomininkui, jeigu sutartifvykdyta tinkamai; b) iS sumeékos avanso sumos iSs&aioja
nuomininko moktinos sumos, jeigu sutartis nebuwg/kdyta tinkamai:2) nuomininkas
pateikia nuomotojui banko garamtijkuria bankasisipareigoja, sumaiti Saliy sutarto
dydzio sum, nuomotojui pateikus rastigkeikalavinyg bankui.

Pazynttina, kad nuomininkas (subnuomininkas) gaiii atleistas visiSkai ar
iS dalies nuo nuompinigi mokgjimo, jeigu iSnuomoto turto negalima panaudoti paga

paskirf dél aplinkybiy, nepriklausadiy nuo nuomininko  (subnuomininkdj.

* Tai nefitinai turi biti pinigai, Salys gali susitartiatl remonto ilaid jskaitymo.]statymas nedraudzia
susitarti @l mokesio mokéti ne pinigais, o paslaugomis, arkakaityti nuompinigius uz patalp
pagerinim. LAT Civiliniu bylu skyriaus 2006 m. spalio 16 d. nutartis c. b.ir ®. S .v. Palangos miesto
savivaldylgs taryba, Nr. 3K-3-482/2006 (S)m., kat. 50.11.14.11
5 AT Civilini y byly skyriaus 2006 m. balandZio 24 d. nutartis c. bRB..v. UAB ,Sauluva“ Nr. 3K-3-
296/2006 m., kat. 21.4.2.7; 42.8; 42.11.2; 50.15£8)

> Bparunckuii, M. 1. Butpsinckuii B.B. JloroBopHoe npaBo. KH. 2: JloroBops! 0 nepejaye UMyILECTBa.
Mocksa: Craryt, 2000, p. 527 Santykiams, kurie kyla iS5 paialgtatiniy nuomos sutarties negaliith
taikomos bendrosios nuomos sutarties normos., ¢aei$kia, kad Salys negali susitarttl chuomos
mokesgio formos (gali teikti paslaugas, galiniskaityti iSlaidas uz kapitalinremong,)termirg gali irgi
nustatyti Salys.

%8 LAT Civilini y byly skyriaus 2006 m. rugj 11 d. nutartis c. b. UAB ,Artapolas* v. UAB ,Mi®nos
mésa“, Nr. 3K-3-464/2006 m., kat. 35.4; 35.5; 4219;11.4; 44.5.1; 50.1; 50.5 (S)
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Negyvenamjy patalm nuomos sutarties Salis, yra verslininkas, pele&iantis juridinis
ar fizinis asmuo, patalpos jam nuomojamos vergkldis, todl jis privalo mokéti mokest
sutartyje numatytais terminais, nuomotojas uz nedata mokest gali pripazinti esminiu
sutarties pazeidimt.

UZ gyvenamosios patalpos nupmuomininkas moka nuomos molkje@iuto
nuompinigius) ir mokegtuz komunalines paslaugas. Gyvenamosios patalpomaosi
mokesi nuomininkas turi sumaiki kas neneg. Valstyles ir savivaldybi gyvenamju
patalm nuomos mokestis apskaiojamas Vyriausyks nustatyta tvarkdmoniy, istaigy ir
organizacip savo darbuotojams nuomojamgyvenamju patalm nuomos mokestis
nustatomas kolektyvifje sutartyje, o organizacijoje, kurioje tokia stismnesudaroma —
administracijos ir darbuotgj susitarimu, téiau maksimalus nuomos mokes dydis
negali kuti didesnis uz Vyriausyds nustatyta tvarka patvirtmmtmaksimal nuomos
mokest. Nuomotojas neturi tets reikalauti mokti nuomos mokestiS anksto, iSskyrus
nuomos mokesgtuz pirmaji nuomos mokegt Gyvenamosios patalpos sutartyje gaitib
numatyta, kad Sali susitarimu nuomos mokestis galiitb perskatiuojamas, bet ne
daugiau kaip viesm karta per metus. Mokésai uz komunalines paslaugas dydziaiur |
mokejimo terminai bei tvarka, kai juridiniai asmenysomioja gyvenamgsias patalpas savo
darbuotojams, nustatomi kolektyvine sutartimi, agye organizacijose tokia sutartis
nesudaroma, - administracijos ir darbugtsyisitarimu. Sutarties pakeitinmeglamentuoja
CK 6.598 straipsnigff Imoniy, istaigy, organizacyy ir fiziniu asmen komerciremis
salygomis nuomojam gyvenamjuy patalp nuomos sutartis pakeisti galima tik
nuomininkui su nuomotoju susitarus. Pakeitus gywersi0s patalpos rasytimmuomos
sutart, sudaroma nauja raSyirsutartis, kurioje nurodomi senosios sutarties piakai.
Nuomotojas apie numatemnuomos sutartiesalygu pakeitimy privalo rastu pranesti
nuomininkui CK 6.607 straipsnio 4 dalyje nustatytaerminais ir tvarka. Pagal CK
sutarties laisés princip, Salys gali keisti sutartieslggas, aiSku, jei tai neprieStarauja
imperatyviom teids normom. Tokios aplinkys turi atsirasti ar tapti zinomos jau sudarius
sutarf ir Salis p sudarydama neggb protingai numatyti, kad tos aplinkg® gali atsirasti.
Be to, aplinkylés turi kiti objektyvios, t.y. nepriklausyti nuo 3alies wai Salis negali
remtis aplinkyldmis, kurios atsiradodl jos kaleés arba kuriomis ji g&Jo uzkirsti kela.

%9 LAT Civilini y byly skyriaus 2006 m. spalio 23 d. nutartis c. b. \4lrs miesto savivaldys taryba v.
Bendra Lietuvos — Vokietijos — Lenkijos UAB ,MerwalNr. 3K-3-547/2006 m., kat. 42.10;
42.11.1; 50.5(S)

% valstyhes ar savivaldyes gyvenamosios patalpos nuomos sutartis gailipakeista io kodekso 6.599-
6.603 numatytais atvejais. Jei nuomininkas, jo 8eimariai ar buy Seimos nariai nesutinka keisti nuomos
sutarties kolektyvigje sutartyje ar administracijos ir darbuatgjusitarime numatytais pagrindais, s
tarp gyvenamosios patalpos nuomos sutarties Sptendziamas teismo tvarka.
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Lietuvos teism praktika, sprendziant klausimugldnokesio moksjimo,
vadovaujasi nuomos sutarties atlygintinumo principegali nuomininkas naudotis daiktu
ir nemolkéti mokesius. Pazymitina, kad kai atsiranda nenumatytos aplirdgybar
nuomininkas negali daiktu naudoti€l chuomotojo kakts, jis gali reikalauti nuostali
atlyginimo. PabiZtina, kad teismai sutinka, kad nuomos mokestisitiredn turi hbati
mokamas pinigais, Salys gali susitaril @slaidy jdéty | patalm remong jskaitymo i
nuomos mokegf*

8L AT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. spalio 16 d. nutartis c. b. irSD. S .v. Palangos miesto
savivaldylgs taryba, Nr. 3K-3-482/2006 (S)m., kat. 50.11.14.11
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Gyvenamyjy patalpy nuomos sutarties specifika

Gyvenamosios patalpos nuomos sampittatinta CK 6.576 straipsnyje,
pagal kui huomotojasisipareigoja suteikti uz mokesgyvenamja patal@ nuomininkui
laikinai valdyti ir naudoti 4 gyvenimui, 0 nuomininkagsipareigoja naudotis Sia patalpa
pagal paskiit ir mokéti nuomos mokesgt pasibaigus sutéiai gyvenamsias patalpas
grazinti nuomotojui. Bitent patalp nuomos paskirtis ir parodo gyvenajm patalm
skirtumus nuo kif nuomos sutd&ry, patalpos turi #ti tinkamos gyventi, nes tbent
gyvenimui sau ir savo Seimos nariams ir nuomojanuss patalpos. Pazytina, kad
patalpos iSnuomojamos aiSkiai agitiam patalp naudojimo tikslui ir paskéiai — Zmoni
gyvenimui. Gyvenanju patalm nuoma, kaip ir negyvenagu patalm nuoma yra turto
nuomos sis, svarbiausi, specifiniai jos pozymiai, skirija nuo kity nuomos @Siy, yra
sutarties dalykas, subjektas, paskirtis.

Kaip jau buvo miata, gyvenamjy patalm nuomos sutartis galiai sudaryta
Zodziu, pazyrdtina, kad norint iSvengti papildam mokesiu mokejimo dauguma
gyvenany patalm nuomos sut&ry, kurios sudaromos tarp fizini asmen néra
registruojamos, nesvarbu kokiam terminui jos yrdasamos, tai lemia ir Gyvenigj
pajamy jstatymeijtvirtinta nuostata, kad uz pardgdr kitaip perleist turta reikia molkéti
mokesius®® Formuojantis rinkos ekonomikai Lietuvoje, ¢gant verslo slygoms
vietiniams verslininkams ir uzsienio investuotojamafiraliai iSaugo nuomojam buty
paklausa. Lietuvos sostje, Vilniuje, ir kitose valstybs miestuose spdai pradjo
vystytis patraukli, pelninga ir palyginti mazaiikinga verslo Saka — gyvenaia patalm
nuoma. Gyvenanju patalp nuomos sutarties skirtumas nuo negyvejamkad Zmoni
teiss | busta, jtvirtintos ir ginamos valstyhi konstitucijojé®, Zmores turi galimyle tapti
gyvenamyjuy patalm savininkais arba nupirkdami gyvengsias patalpas, arba gali

nuomotis patalpas, Lietuvos valstytemia socialias Seimas, suteikdama jiems valstybin

%2 per 2007 metus buvo registruota 1786ubotiomos sutafy. Duomenis suteikti Registro centro
Nekilnojamojo turto kadastro duomemepartamento rinkos tyrimo ir duomgmnalizZs departamento
skyriaus vyr. specialisto A. Bujaiaus. Pagal GPNbtatym, Pajamos — pozityviosios pajamos, taip pat per
mokestin laikotarg gautas atlygis uz atliktus darbus, suteiktas pasls, uz perduotas ar suteiktas teises,
uz parduat ar kitaip perleist, investuos turta ar kSas ir (arba) kita gauta nauda pinigais. 14 stnéps

8 |ietuvos Respublikos Konstitucija (su pakeitimaipapildymais) (Valstybs Zinios, 1992, Nr. 33-1014)

Il skyrius
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busta. Pazyndtina, kad Rusijos Civilinis kodeksas netgi iSskiggvenamju patalm
nuoma ir socialinj patalp nuomos sutarti&'

Gyvenamyy patalm nuomos sutarties dalyku galiitbtik tinkamas gyventi
patalpa iS vieno arba kelikamban;. Tai pagrindinis skirtumas, kuris skiria nuo
negyvenamju patalm nuomos sutdry, sudarydamos nuomos suiaiél negyvenamju
patalp sutarties Salys atsizvelgia vigakitus kriterijus: ar patalpos vieta tinkama verslu
ar galima bus pakeisti, jei reikia patalpaskirti, pritaikant btent prie reikalingos verslui.
Atkreiptinas @mesys| tai, kad gyvenamosios patalpos nuomos dalyku nédujl
kambario dalis, pereinamieji kambariai, pagalbinpatalpos (virtus, koridoriali,
sanaliai).®® PaZyngtina, kad gyvenanjy patalm nuomos sutarties Salis sieja sutartiniai
teisiniai santykiai, kurie kyla iS nuomos sutarties

Viena iS ki gyvenamju patalm nuomos sutarties ypatyhi susijusi su
subjektais, kurie gali sudaryti SitogSies nuomos sutartis, paz§tima, kad juridiniai
asmenys gali sudaryti nuomos sutaciau tik tam, kad apgyvendiptsavo darbuotojus,
pazynetina, kad galutiniu tikslu lieka paskirtis — gyvera galutiniu naudotoju — fizinis
asmuo. Atkreiptinas @nesys, kad svarbiausias gyvengumn patalpy nuomos sutarties
tikslas - perduoti laikinai naudotis patalpomis @gimui, 0 gyvenamguy patalm
nuomininkai yra tik fiziniai asmenys. Juridiniamsn@enims gyvenamoji patalpa gatitb
suteikta valdyti ir (arba) naudotis nuomos ar kibsk sutarties pagrindu, bet tokia
gyvenanmja patalpa juridinis asmuo gali naudotis tik pagaskiri — fiziniams asmenims
apgyvendinti. Nuomotojas galiib gyvenamyjuy patalm savininkai: fiziniai, juridiniai
asmenys, valstyhir savivaldyls. ®

Tiek negyvenamgy patalm tiek gyvenamjuy patalm nuomos teisiniai
santykiai ®ra grynai prievoliniai, jie turi daiktinei teisei adingus pozZzymius.
Gyvenamosios patalpos savininkas nuomos sutarteardymda nuomininkui tam tikram
laikui savo valdymo, naudojimosi patalpa teiSluomininkas tampa teitl gyvenamosios
patalpos valdytoju ir gali, kaip savininkas, appisdivo pazeistas teises daikinteigs
gynimo hidais — vindikaciniu ir negatoriniu ieskinidis.

Atkreiptinas @mesys, kad gyvenagu patalm nuomotojui taikomi didesni

reikalavimai, jis ne tik privalo perduoti patalpbet svarbiausiu kriterijumi yra tinkam

® Rusijoje jtvirtina, kad viena i§ realizacijos savo teisi bists yra nuoma.Bparusckuii, M. U.
Burpsiackuii B.B. JJoroBopHoe mpaBo. Ku. 2: Jlorosopsl 0 nepemade umymiectsa. Mocksa: Craryr, 2000,
p. 656

% Civiliné teiss Prievoly teis, vadowlis, Vilnius, 2001, p. 407

% |bidem. p. 408

%7 Ibidem. p. 409, apie nuomininko galimybinti savo teises nuo tiejy asmen kalbsta pirmajame darbo
skyriuje.
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gyventi patalp. Patalpa netinkama, jeigu josikHbé kelia gésme nuomininko arba jo
Seimos narj sveikatai ir saugum Pazynétina, kad gyvenaju patalm nuomininko teig
yra tikslinio polmdzio - jeigu nuomininkas naudoja patalpe pagal paskirt nuomos
sutartis su juo galitdi nutraukta. Nuomininkas taip pat turi teisubnuomoti gyvenasya
patalp, jeigu su tuo rasStiSkai sutinka kartu su juo gy@gs Seimos nariai ir nuomotojas.
Atkreiptinas @mesysj tai , kad priklausomai nuo to ar nuomininkas ynadinis ar fizinis
asmuo, sutgrai gali bati taikomos skirtingos CK normos. Rusijos doktrie@raudziama
sudaryti sutartis, jeigu nepertvarkytas iS gyven@amp negyvenargi, labai grieztai
reguliuoja ir teism praktika, pripaistama tokias sutartis niekimis®® Lietuvoje tokie
sandoriai pripaigtami teistais, t&iau sutartyje turi Bti nurodyta kas bus atsakingas uz
gyvenanuju patalp pertvarkym iS gyvenamosios paskirtigmegyvenaraa.

Valstybini y patalp y nuomos sutarties ypatumai

Vienas i$ specifipiklausimy, kuris susis su gyvenamju patalm nuoma — tai
valstybiniy patalp; nuoma (socialié nuoma)®® Koks turtas priskirtinas prie valsty ir
savivaldyby, koki galima nuomoti reglamentuoja Lietuvos RespubliR¢alstybes ir
Savivaldylss turto valdymo, naudojimo ir disponavimstatymas?® Lietuvos teism
praktikoje nemazai bylSia tema, teismas ne kastra pabézes Valstyles pareig rapintis
savo gyventojai§’ Socialiniai eileij busta, turi teis; Zmores, jradytii eiles, ji kriterijy

nustato savivaldys. Kiekvienoje demokratiéje valstylgje skiriama daug @nesio

68 Bparunckuii, M. U. Burpsuckuii B.B. JloroBopaoe nmpaso. KH. 2: JloroBopsl 0 nepenade MMyIIECTBa.
Mocksa: Craryt, 2000, p. 525 knygoje laikomasi nuonéepnkad gyvenamjy patalm nuomos sutartis
skiriama —i komercines sutartys ir sociad nuomos sutartis, kurio dalyku yra gyvenamosidslpas,
kurios priklauso savivaldys fondui.
% pagal Lietuvos Respublikos gyventagpsitpinimo gyvenamosiomis patalpomistatymo ( 1992 m.
balandZio 7 d. Nr. 1-2455 suilesniais pakeitimais) 1 straips$isistatymas nustato Lietuvos Respublikos
pilieciy apsifpinimo gyvenamosiomis patalpomisidus, valstybs teikiamas paramos formgsgyjant
%/venanaji namy ar bug, Sios paramos suteikimo ir panaudojimo taaoki silygas.

Lietuvos Respublikos Valstyb ir savivaldyhi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jigtatymas
(su pakeitimais ir papildymais) (Valst§$zinios, 1998, Nr. VIII-729); 14 straipsnis
" kiekvienas pilietis turi tetsi gyvenamja patalp, tai yra gali statytis ar kitokiu teigi badu isigyti
gyvenamuosius namus ar butus nuosamylaip patistatym; nustatyta tvarka nuomotis gyvengm
patalp iS savivaldys, kity juridiniy ir fiziniy asmen. Be to, to paties straipsnio 3 dalyje numatytal ka
pilieciams apsifipinantiems gyvenamosiomis patalpomis f@tatymo nustatytomisakygomis ir tvarka,
suteikiama valstys parama. LAT Civilini byly skyriaus 2003 m. sausio 29 d. nutartis c. b. ID3SKier:
v. Klaipédos miesto savivaldygh Nr. 3K-3-172/2003 m., kat. 45.9.3 Pagal Gyventapsiftipinimo
gyvenamosiomis patalpomigstatymo 17 str. valstyls paramai gauti apsipinant gyvenamosiomis
patalpomis yra sudaromos trysésil Visos eids sudaromos atsizvelgiaitpilieciy, turinciy tei; gauti
valstyles param, Seimos nati skatiy, turimy gyvenanmaju patalp kiekybirg ir kokybine charakteristik,
buvimo eikje laika ir kitus kriterijus Lietuvos Respublikos statybogtatymas (su pakeitimais ir
papildymais) (Valstyks Zinios, 1996, Nr. 32-788)
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socialiniam apipinimui, gyventojams, negalintiemgsigyti nuosay busta teikiama
parama’?

Atkreiptinas @mesys, kad valstyb skiria labai daug d@mesio socialinio
btisto nuomai, valstyds paramos istui jsigyti ar iSsinuomotistatymo 2 straipsnio 9 dalis
apibezia tinkamo hsto svoka. Tokiu laikomas bstas, kuris tinka gyventi vienam
asmeniui ar Seimai ir atitinka statybos spegjalnormy (higienos, prieSgaisréis saugos)
reikalavimus. Siame skyriuje galima iSskirti du stgbiniy patalp nuomos tipus: tiems,
kurie nustatyta Vyriausys tvarka turi teis i socialin bisty ir tarnybiny patalm nuoma,
kuri atsiranda darbo sutarties pagrindu. Paitym, kad nuomos sutarties terminui,
nuomininkams galioja tos pi@s teigs normos, kaip ir nuomojantis privabista.

Valstybés ar savivaldybs gyvenamosios patalpos nuomininkas ar
pilnameiai jo Seimos nariai kit pilname&iy Seimos nat sutikimu nuomojamoje
gyvenamojoje patalpoje turi teispgyvendinti sutuoktin(sugyventi), vaikus, savo ir
sutuoktinio ¢vus’® Nepilnameéiams vaikams apgyvendinti pas jtévus $io sutikimo
nereikia. Imoniy, istaigi, organizaciy ir fiziniy asmen gyvenamju patalp,
iSnuomojam komerciremis slygomis, nuomininkas apgyvendinti Sioje dalyje rdytus
asmenis turi teistik nuomotojo leidimu. Tokio leidimo nereikia apgyndinti nuomininko
ar jo Seimos nario sutuoktiniui (sugyventiniui) mepilnameéiams j1 vaikams.
Gyvenamosios patalpos nuomos sutartyje gati humatomos ir kitos Seimos nari
apgyvendinimo glygos. Savivaldybs sudaro eileg, kurias suraSomi gyventojai, kuriems
reikalingas socialinisistas. Pazygtina, kad vienas iS pagrindinskirtumy tarp nuomos
socialiai remtiniems zmams, kurie sudaromi su savivaldybe u;, kurie sudaromi tarp
privatiy asmen — tai mokestis uz nua pirmuoju atveju nustatoma pagal tam tikras
normas, o antruoju — Salisusitarimu’* Kiekvienoje savivaldysje yra surasomos é4,
vyriausyle nustato pagal kokius kriterijus gyventojai turiiste i socialii bust.”

Socialinio lusto suteikimas yra labai aktuali problema visojistyéje, juk

"2 CLARKE, A.; KOHLER, P. Property law: commentarydamaterials. Cambridge university press 2005
p.275 pazymi, kad Anglijoje iskilo klausimasldaikino bisto suteikimo benamiams, ar jiems suteikiamos
tokios pat teiss, kaip ir kitiems, kurie nuomoja sociglinusta, taciau ParlamentagstatymiSkai neiSskyr
tokios nuomos sutarties ypatybi

BTOMOIJIA, A. U. I'pasknanckoe npaBo: yuebuuk. Mocksa: Academia, 2003, p.310. ISskiria Seimos wari
teises ir pareigas priklausomai nuo gyvenanpatalm nuomos sutarties tipo : (socialinis ar komercinis)
Pagal socialingyvenamjy patalp nuomos sutait visi, kartu su nuomininku gyvenantys Seimos naria
nustatyta tvarka registruoti, nepaisant ar jie pa&sisu nuomotoju sutdrtjie tampa bendrais huomininkais.
Tuo tarpu pagal komergirsutart, nuomininko Seimos nariai tampa bendrais nuomaigktik po to, kai
pasiraSys sutarsu nuomotoju.

“ TOMOJIA, A. H. Tpaxnmanckoe mpaBo: yue6unk. Mocksa: Academia, 2003,p.. 311. prie viens
skirtumy irgi priskiria mokesio dydZio nustatyrp

5 Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2003 m. gegus 28 d. nutarimas nr. 670:DValstybés paramos

bustui isigyti iSsinuomoti teikimo tvarkos.
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ne visi gyventojai gali sau leisti paimti kreglanke ir nusipirkti bta, o socialinio lsto
nuoma issprendzia daugelis klausgjnir tuo p&iu suteikia gyventojams Konstitucijoje
itvirtintas teisesSavivaldyles socialinio listo fondas- savivaldybei nuosavys teise
priklausantys, taip pat patijimo teise jos valdomi gyvenamieji namai, galys, butai (ir
kitos tinkamos gyventi patalpos), skirti nuomotimesims (Seimoms), turintiems teig
socialin bista. Atkreiptinas dmesys tai, kad socialinis iistas— nekomerciniu pagrindu,
pagal Vyriausybs nustatyg nuomos mokeso apskatiavimo tvarkhy nuomojamos
savivaldylés gyvenamosios patalpos, skirtos mazas pajamastiémns asmenims ir
Seimoms apgyvendinti pagal Lietuvos Respublikos egyou apsitpinimo
gyvenamosiomis patalpomigtatymo nustatytasalygas (socialinio bsto kategorijai
nepriskiriamos tarnybits gyvenamosios patalpos, bendi@hi) nakvyres namai, gydymo
ar globos (@ipybos) gyvenamosios patalpds).

Atkreiptinas @mesysi viem iS socialinio listo ypatybi - pagal Valstybs
paramos Bstui isigyti ar iSsinuomotijstatymo ketvirtajame skirsnyje nustatyta neym
viena iS apsitpinimo histu paramos asmenims farm- savivaldybs (valstylgs)
gyvenanyju patalm privatizavimas lengvatémis silygomis. To p&io jstatymo 12
straipsnio 2 dalies 3 punkto pagrindu savivaldypailstybei) suteikta tets parduoti
savivaldybei (valstybei) priklaus@ias gyvenargsias patalpas jose ne maziau kaip trejus
metus iSgyvenusiems nuomininkams uz kaMyriausyles nustatyta tvarka apskaiota
pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindstatym, jeigu tokios patalpos yra per 60 proc.
fiziSkai susi@dve¢jusios ir u remontas ar rekonstrukcija savivaldybei (valstybgia
ekonomiskai nenaudingi arba tam savivaldybalstyl®) neturi b&y.”” PaZyngtina, kad
kiekvienu atveju, atitinkafiu jstatyme nustatytus kriterijus, savivaldgb (valstylgs)
institucija, nuomojanti nuosavyb teise priklausatias patalpas, turi teis bet ne
ipareigojim, leisti iSpirkti § turta nuomininkui, t&iau visais atvejais atsisakymas pirtad
pardavimo proceitta to pageidaujatiam nuomininkui turi lati motyvuotas ir pagstas’®
Netenkinus praSymo sudaryti pradpnprivatizuoti gyvenamju patalm pirkimo-
pardavimo sutajtpilieciui turi bati pateiktas motyvuotas atsakynmfds\urodytoistatyme

nustatyto pagrindo nuomininkui iSpirkti jo iSsinuotas gyvenamsias patalpas paskirtis

’® Lietuvos Respublikos gyventpapsifipinimo gyvenamosiomis patalponiiatymas (su pakeitimais ir
papildymais) 1992 m. balandzio 7 d. Nr. 1-2455] &traipsnis

" Valstykes paramos istui isigyti ar iSsinuomotistatymas

8 LAT Civiliniy byly skyriaus 2005 m. rug® 21 d. nutartis c. b. S. Mikniénv. Kursiy nerijos
nacionalinio parko direkcija, Nr. 3K-3-440/2005 , kat. 25.3; 30.6

" Vyriausyes 2001 m. rugpigio 13 d. nutarimu Nr. 1013 patvirtintos Savivaldgb (valstyles)
gyvenanuju patalp privatizavimo (pardavimo) lengvatimis silygomis ir kSu, gauty uz privatizuojamas
(parduodamas) gyvenasias patalpas, apskaitos ir naudojimo tvarkos X{asn
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yra susijusi su tuo, kad fiziSkai susidjusios gyvenamosios patalpos tuiitibtvarkomos
jas kapitaliai remontuojant, taip iSvengiant pagalgpimo avarigmis ir dl to kylarcios
gréesmes zmonip saugai ir sveikatai. Kai patalpsavininlé savivaldylé (valstylk®) tam
neskiria €Sy, tai tokias patalpas suremontuoti (rekonstruatigtty bati suteikta galimyb

ju nuomininkui, Siamgijus patalpas nuosavgt. Pagrindiniai kriterijai, nuomininkas turi
iISgyventi tris metus, alternatyviosalggos — patalp remonto ar rekonstrukcijos
ekonominis nenaudingumas savivaldybei arba sawbadd €Sy netugjimas patalp
remontui (rekonstrukcijall® LAT pabezia, kad leisti privatizuoti patalpas nuomotojo
teiss 0 ne pareiga, nuomininkas negali reikalag@areigoti nuomotaj sudaryti tokiy
patalp; pirkimo—pardavimo sutarf! Viena i$ kit; garantij jtvirtinta Atkarimo istatymo
20 straipsnio 1 dalyje, atkuriant nuosagyhbteises; gyvenamji namy, jo dal, but,
savivaldylés vykdomoiji institucija kartu su sprendimwginti pilieciui natira gyvenamji
namy, jo dai, buty privalo juose gyvenantiems nuomininkams iSduolstylés garantip
dokumeny dél nuomininkui suteiktos valstyls garantijo$? Taip pat Valstyb ripinasi
nuomininkais, kum patalpos yra grzinamos savininkams, suteikdama nuomininkams
kitas patalpas arba kompensuojama i$lafdas.

Taip pat nemazaiainesio skiriama ir tarnybini patalp nuomai, nors ji ir
néra priskirta prie socialinioisto, pazynitina, kad darbas valstyhije jstaigoje suteikia
teises gauti ne tik bendrabia tipo patalpas, bet ir atskiras patalfasAT paZymi, kad
teiss naudotis tarnybine gyvenaja patalpa yra gygojama tam tikros aplinkyds, t. y.
butinybe eiti tas pareigas,éldkuriy ir buvo suteiktas atitinkamas tarnybinis butas.
Gyvenamosios patalpos prie tarnyhigyvenanjy patalm priskiriamos (iSbraukiamos) ir
darbuotoy, kuriems gali bti suteiktos tarnybiés gyvenamosios patalpos, kategorij
saraSai nustatomi valstgs valdzios ar valdymo institucijos, savivaldgb tarybos,

juridinio asmens valdymo organo sprendimu. Val&tylaldzios ar valdymo institucijos,

8 LAT Civiliniy byly skyriaus 2007 m. kovo 15 d. nutartis c. b. P. MVi M. v. Vilniaus miesto
savivaldylgs taryba Nr. 3K-3-99/2007 m., kat. 30.6 (S)

8 LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. gruodZio 1 d. nutartis c. b. DdAuskevéiere v. Klaipedos
miesto savivaldyly Nr. 3K-3-660/2004 m., kat. 25.3.

8 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2006sausio 31 d. nutartis c. b. Z. S. v. Vilniaus stoe
savivaldyles administracija, administracibyla A — 753/2006 m., kat. 11.8 (S)

8 |Lietuvos Respublikos kompensaciu? Valstyles iSperkam nekilnojamji turta dydZio, 3altini,
mokejimo terminy bei tvarkos, taip pat Valstygb garantiy ir lengvat,, numatyt pilie¢iy nuosavybs teisiy
i iSlikusi nekilnojamji turty atkirimo istatyme,istatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Zin. Ni-
1728) 9 straipsnis

8 Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2001 m. liepos 11 d nutarimas Nr. 878 Earnybiniy gyvenamijy
patalm naudojimo ir apskaitos tvarkos aprasSo patvirtini(sa pakeitimais ir papildymais) ( Valsd
Zinios 2001, Nr. 62-2265)

8 LAT Civilini u byl skyriaus 2006 m. lapkiio 27 d. nutartis c. b. Klaimlos miesto savivaldys taryba
v.J. L., V. L.ir V. L., Nr. 3K-3-602/2006 m., k&60.11.4 (S)
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savivaldyleés tarybos, juridiniai asmenys prie tarnyhirgyvenanaju patalp priskiria tik
patustintas jiems nuosawyb (patikejimo) teise priklausatias gyvenamsias patalpa®
Sprendim suteikti tarnybig gyvenamja patalg priima: valstylés valdzios ar valdymo
institucijosjgaliotas asmuo, savivaldgb vykdomoiji institucija, juridinio asmens valdymo
organas. remiantis Siuo sprendimu, sudaroma taméydpyvenamosios patalpos nuomos
sutartis. Pazystina, kad sudarant tarnybipipatalm nuomos sutart laikomasi CK
nustatytos gyvenamosios patalpos nuomos sutartidarygmo tvarkos, jeigustatymai
nenustato kitaip. Patalpos suteikiamos laikinaasbdotojo darbo, tarnybos ar mokymaosi
laikotarpiui, 0 jam pasibaigus, atsiranda pagrindasibaigti nuomos santykiams, Sios
riSies gyvenamosios patalpos specifikdarnybiniy gyvenamjy patalp; naudojimo ir
apskaitos tvark nustato Vyriausyb arba josigaliota institucija, nuomos santykiams
netaikomos bendrosios nuomos ésisiuostatos: @ pirmenyles teigs pragsti nuomos
santykius, pasibaigus darbo (samdos) sigadél svarbiy priezasiy, tokiy kaip vaiko iki

3 met; amziaus priedira; darbo santyki pasibaigimas neétldarbuotojo kakis nesudaro
pagrindo pragsti nuomos santykius. Darbo (samdos) sutartiedpmgmas —istatyminis
pagrindas bendrabio patalpos nuomos santykiams pasibaigti. Tarnybgyvenanju
patalm teisinis statusas nulemia tokia patalpa besinamioj asmen teisiy | Sia patalp
pasibaigimo pagrindus. Sios patalpos skiriamos aguginti darbuotojams, kai tokio
apgyvenimo btinuma nulemia darbo (tarnybos) padis. Nutfikus darbo (tarnybos)
santykiams, pasibaigia naudojimosi tokiomis pataijso tei$.?® Po darbo sutarties
pabaigimo, nuomininkai turi iSsikelti iS patalpneiSsikle iS tarnybiniy gyvenamju
patalp; fiziniai asmenys iSkeldinami ir kita gyvenamojitaipa jiems nesuteikianfa.
Atkreiptinas @mesys | tai, kad jstatymy leidéjas nurodo asmen grupes, kuriems
suteikiama kita gyvenamoji patalpa, tai:l)darbuai{tgrnautojai), atleisti iS darbo
(tarnybos) dl to, kad tapo | ar Il gruys invalidais dl su darbu (tarnyba) susijusiu
priezagiy;2)dl su darbu (tarnyba) susijusipriezagiuy zuvusio ar dingusio be Zzinios
darbuotojo (tarnautojo) tarnykiis gyvenamosios patalpos nuomininko Seimos nariai.

% Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakeiis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liept& d.
Civilinio kodekso,isigaliojimo ir igyvendinimoistatymu Nr. VIII-1864 (Valstyés Zinios, 2000, Nr. 74-
2262); 6.619 straipsnis

87 LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. vasario 23 d. nutartis c. b. Kamiesto savivaldybv. Henrikas
Radvilavtiaus ir llona Radvilaviené , Nr. 3K-3-125/2004 m., kat. 45.9.1.

8 LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. lapkfio 3 d. nutartis c. b. Nacionatia M. K. Ciurlionio meny
mokykla v. O. MilaSiea, L. Milasiate, L. MilaSiaus, Nr. 3K-3-584/2004 m., kat. 45.22,8,1

8 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su ptkeiis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liepgt& d.
Civilinio kodekso,isigaliojimo ir igyvendinimojstatymu Nr. VIII-1864 (Valstyks Zinios, 2000, Nr. 74-
2262); 6.621 straipsnis
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Teikdamos socialin param, valstyle ir savivaldylé galiojartiuose teigs
aktuose nustato ir diferencijuoja pagal tam tiklkr#terijus asmenis, turiius teig
pasinaudoti konkkga paramosasSimi, taip pat nustato Sios téssigyvendinimo glygas ir
tvarka.” Valstyl, skirdama gyvenassias patalpas, labai daugnuesio skiria vailg
teiseii basta, nutraukiant nuomos sutaiteismine tvarka visada dalyvauja Vaikeisiy
apsaugos tarnybos atstovas, kuris atstovauja teigans, kad jis neliki be gyvenamju
patalp;. Atkreiptinas émesys, kad teismas, nagritamas tokias bylas, visada pata,
kad tvai yra atsakingi uz vaikus, kaditent jie vig, pirma turi rapintis vaikais ir suteikti

jiems gyvenargsias patalpas.

Lietuvos teismai klausimu étl socialinio histo privatizavimo laikosi
nuomores, kad asmenys, norintys iSpirkiith, ne tik turi atitikti visus reikalavimus, bet ir
nuomotojas pats turi apsigti ar parduoti patalpas, tai yra jo tgiD ne pareiga,
nuomininkai negali reikalauti sudaryti su jais inko — pardavimo sutarti€s.

Seimos nario statusas gyvenam yjy patalp y sutartyse, jo suteikimas

Klausimas dl Seimos nario statuso suteikimo nagyamas prie gyvenanju
patalm nuomos sut&ry specifikos, nes tai ir yra vienas iS specifiriios sutarties
klausim;. Negyvenamju patalm nuomos sutartims Seimos nariu priskyrima&an
aktualus. LAT pahizia, kad nuomininko Seimos nario statusas skiriaso Kkitais
pagrindais gyvenamojoje patalpoje apsigyvenusismen statuso ir pasekémis
kylanciomis Sy asmen atzvilgiu iSvykus pagrindiniam buto nuomininkui pasibaigus
nuomos sutdiai.”> PaZzynitina, kad LAT pasisako, kad asmens pripaZinimo rinorko
Seimos nariu klausimas turiafd sprendziamas teismine tvarka, kurios metu tutii b

pateikti jrodymai, kad asmuo kartu ne tik gyveno, bet ir k¥abendn ukj, kartu

% 1992 m. balandZio 7 d. Valsty paramos iistui isigyti ar iSsinuomotistatymo (Nr. 1-2455) Ketvirtasis
skirsnis numato vien iS apsifipinimo histu paramos asmenims fagm- savivaldylbs ar valstybs
gyvenamyju patalp privatizavimy lengvatitmis silygomis. Siojstatymo 12 straipsnio 2 dalies 3 ir 4
punktuose reglamentuojami atvejai, kai gyvenamopatslpos iry priklausiniai gali iti privatizuojami
nuomininkams vig pirma, esantadygai, kad tokie objektai yra valstybei (arba saliybei) ekonomiskai
nenaudingi ar nereikalingi.

9L LAT Civilini y byly skyriaus 2004 m. gruodzio 1 d. nutartis c. b. BdAuskevkienré v. Klaipedos miesto
savivaldylg, Nr. 3K-3-660/2004 m., kat. 25.3.

92 | AT Civilini u byly skyriaus 2003 m. rugp 22 d. nutartis c. b. Vilniaus miesto savivaldyb A. M.
Vrubliauskiere, M. Vrubliauskas, R. Vaitkewiené, G. Abromawvéius, A. Vaitkeveius, Nr. 3K-3-836/2003
m., kat. 45.9
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apmolkdavo gskaitas, svarbujrodyti, kad tai buvo ne periodinis bendravimas, o

nuolatinis, kuris tesiasi tam tiktaika.”®

Atkreiptinas @mesysi tai, kad LAT pozicija él pripazinimo Seimos nariu
konkretus gyvenimo kartu laikagna pats svarbiausias faktorius, o susijusi su noorko
asmeniu’* Atkreiptinas @mesys iri tai, kad asmens registracija teisnpraktikoje
nepripazstama lemiamp reikSne turiniu jrodymu apie konkr@a asmens gyvenadaja
vieta, teismui svarbu nustatyti, kur asmuo faktiSkai rdaidsiai gyvena. Kiekvienu
konkresiu atveju teismas nagija ir atsizvelgiaj faktines bylos aplinkybeS. Rusijos
kodekse Seimos nariai turiito viena Seima, kiek Seimos nariai turi gyventi tkanéra

nustatyta, galima daryti prielaida, kad ne maZiane6esiy.*

Atkreiptinas @mesysj tai, kad viena iS gyvenagy sutatiy ypatumy yra
tai, kad nuomojant gyvenasias patalpas nuomotojas leidzia apsigyventi n@dikam
nuomininkui, bet ir jo Seimos nariam’s.Seimos nati savoka ijtvirtinta CK 6.588
straipsnyje, nuomininko Seimos nariai yra kartu eqantys sutuoktinis (sugyventinis) |
nepilnameéiai vaikai, nuomininko ir jo  sutuoktinio évai. Pilnaméiai vaikai, ju
sutuoktiniai (sugyventiniai) ir nuomininko vaik#ai priskiriami prie Seimos nayj jei su
nuomininku turi bendr tki. LAT susiformavo taisykd, kad pilnamé&am nuomininko
vaikui, norint liti pripazstam nuomininko Seimos nariugtma nustatyti tokias faktines

aplinkybes: kad jis nuomininko ir kit pilnameiu Seimos naun sutikimu buvo

® LAT Civiliniu byly skyriaus 2004 m. balandzio 5 d. nutartis c.Eb V. Aleinikoviere v. A.
Abromavgius, Siauly miesto savivaldyés Taryba, Siauli miesto vyriausias policijos komisariatas, Nr.
3K-3-238/2004 m., kat. 45.9.1

% LAT Civiliniy byly skyriaus 2002 rugfo 4 d. nutartis Nr. 3K-3-950/2002. Mickevicius v. Vilniaus
miesto savivaldyés valdyba. kat 45.9.1; 94.1 Nuomininko pripaZinirdeimos nariu teisinio statuso
prielaidos atsiranda tik tada, kai faktiSkai egmgh trys slygos: giminys¢ (tarpusavio santyl) faktas,
bendravimo trukma ir istatyme reikalaujamas giminyst poludis. Pazynitina, kad teismas sprendimu
prielaidos nesukuriamos, o tik konstatuojamos kaigiami juridiniai faktai ir pripaistama iSu fakty
kilusi teig. Atkreiptinas dmesys, kad teési tai, kad pripazintam nuomininko Seimos nariu dalti
igyvendinta ir po nuomininko mirties. Kitoje nutgayL AT atkreip: déemeg, kad nuomininko Seimos nariu
gali bati pripazintas asmuo, tik artimas giminaitis.pag#l 3.135. LAT 2005 m. kovo 9d.nutartis cividije
byloje V. Sidorovas v. Vilniaus miesto savivaldyidr.3K-3-166/2005, kat 50.11.2

% | AT Civilini y byly skyriaus 2002 m. gruodzio 16 d. nutartis c. bKOlomyckaja .v. Vilniaus miesto
savivaldylg, Nr. 3K-3-1547/2002 m., kat. 45.9.1, 45.1, LAT iy byly skyriaus 2004 m. gegé 17 d.
nutartyje c.b. R.J. Garbauskas v. G.A. Smailyt Nr. 3K-3-315/2004m, kat. 45.9.1;94.5. patia, kad tai,
kad asmuo turi kit buta, dar nereiSkia, kad jis negalitb pripazintas Seimos nariufitina atsizvelgtii jo
fakting gyvenamja vieta, kurioje jis nuolat ar dazniausiai gyvena.

% Bparuuckuii, M. 1. Burpsuckuii B.B. JloroBoproe mpaso. Ku. 2: JIoroBopsl 0 nepeaade MMYIIECTBA.
Mocksa: Cratyt, 2000, p. 498

97 LAT Civilini y byly skyriaus 2004 m. rugi 27 d. nutartis c. b. Z.P.Adom&iéné .v. Kauno miesto
savivaldylg, Nr. 3K-3-519/2004 m., kat. 45.9.1.
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apgyvendintas huomojamoje gyvenamojoje patalpojeempo kartu su nuomininku Sioje
gyvenamojoje patalpoje ir tjp su juo bendr iki.*® LAT praktika @l pripaZinimo
Seimos nariu atkreipiaétheg | tai, kad asmens pripazinimui nuomininko Seimosunar
lemiamy reikSne turi ne jo registracija ar kito buto #jimas, o jo faktik gyvenamoji
vieta, kurioje jis nuolat ar daZniausia gyvén&lobejai ir globotiniai, apsigyves globsjo
arba globotinio gyvenamojoje patalpoje,igyga glokejo arba globotinio Seimos nari
teisiy. Jeigu globai pasibaigus jie toliau kartu gyvenaandrai tvarko namiki, tai bet
kurio IS ju reikalavimu Seimos nariu galiab pripazinti teismo tvarka. Norint teismine
tvarka gauti Seimos nario stajuseikia jrodyti, kad vald bendn wkj, kas apmoédavo

saskaitas, ar neturi kitgyvenana patalpy.

Atkreiptinas @mesysj tai, kad gyvenamosios patalpos nuomininko Seimos
nariai turi tokias pat teises ir pareigas, atsieamis iS gyvenamosios patalpos nuomos
sutarties, kaip ir nuomininkas. Fiziniai asmenysstog biti nuomininko Seimos nariais,
bet toliau gyvenantys nuomojamoje patalpoje, takids pat teises ir pareigas kaip ir
nuomininkas bei jo Seimos nariai. Apgyvendintasm®&s narys turi lygias su kitais
nuomininko Seimos nariais ir buvusiais Seimos mariaisesi nuomojam gyvenamja
patalm ir pareigas, jei apsigyvendamas nebuvo susitditaip. Ne mazai aktualus
klausimas d nepilnameiu vaiky, teiss | gyvenamosios patalpos nugrigyvendinimo,
svarbu nustatyti, ar Sio asmens prasomas uZtikraiky teisiy | bista apsaug bidas yra
vienintelis. Pripazinimas nuomininko Seimos nariui tdidek reikSne ir Valstybés

patalpoms iSpirkimui, kai reikia iSgyventi tris mest

Seimos nario statuso suteikimas, labai aktualusiski@as gyvenamjy
patalpy nuomos sutartims, tai parodo ir byskatius Lietuvos teismuose, kuris tikrai
nemazas. Lietuvos teismai atkreipiames, kad sprendziant klausipdél Seimos nario
pripazinimo labai svarbu kiekviarkarta atsizvelgtii visas bylos aplinkybes, registracija

néra pagrindinis Kriterijus, kuriuo remiamasi, sutaik Seimos nario statas

% LAT Civilini y byly skyriaus 2004 m. gegést 17 d. nutartyje c.b. R.J. Gatimuskas v. G.A. Smailyt
Nr. 3K-3-315/2004m, kat. 45.9.1;94.5.

®LAT Civilini y byly skyriaus 2004 m. gegég 17 d. nutartyje c.b. R.J. Gatimuskas v. G.A. Smailyt
Nr. 3K-3-315/2004m, kat. 45.9.1;94.5. Lat prakt@@@2 11 25 Leonid Koton v. Vilniaus miesto
savivaldyles valdyba, Nr. 3k-3-1419/2002, pripazino, kad 8ausni turi biti sudaryta nuomos sutartis,
tévui nuolat iSvykus gyventi iS Lietuvos, Koton busagistruotas bute.
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Vartojimo sutartys — kaip gyvenam  yjy patalp y nuomos sutarties bruozas

Verslo pasaulyje vyrauja komerés sutartys, kuag pagrindinis tikslas -
pelno siekimas. Pagal LT CK 2.4 straip§iminis asmuo, besivéiantis tikine komercine
veikla, laikomas verslininku. Pazytma, kad veiklos paldis — yra lemiamu kriterijumi,
pagal kui galima suskirstyti teés subjektusi komersantus (verslininkus) ir
nekomercinius teés subjektus, kurie gali sudaryti civilines sutartiseturirtias
komercires sutarties reik3ss!%° Kaip nekarg buvo miréta, gyvenamijy sutatiy vienas
IS subjekt; yra fizinis asmuo, kuris nuomoja gyvengsias patalpas savo reikms, tai
yra gyventi tose patalpose pats arba su savo S&mabl. savo darbe nétiau iSanalizuoti
ar gyvenamju patalm nuomos sutartis negaliith priskirta prie vartojimo sutéry, ar jai
gali bati taikomos tokios pat apsaugs normos. Sito negalima iSsiaiskinti nepateikus
vartojimo sutartiesayokos, kuri tiesiogiaitvirtinta Europos gungos teiss aktuose, CK
1. 39 straipsnyje ir LT vartotgjteisi gynimo jstatyme, pagal kyrvartojimo sutartimi
yra laikoma sutartis édl prekiy ar paslaug isigijimo, pagal kug fizinis asmuo
(vartotojas) su preliar paslaug pardaju (tiekéju) sudaro vartotojo verslu ar profesija
nesusijusiu tikslu, tai yra vartotojo asmeninianggimos, nanmp tkio poreikiams
tenkinti!®* 18 aukgiau pateiktos s/okos, galima iSskirti pagrindinius du kriterijysagal
kuriuos gyvenanju patalm nuomos sutartis atitinka vartojimo sutarti@sirtintus
reikalavimus. Pazyatina, ir ne kad minéta, kad vartojimo ir gyvenampu patalm
nuomos sutarties subjektu yra fizinis asmifoAtkreiptinas dmesys, kad iitent fizinis
asmuo gali bti vartojimo sutarties subjektu, tai patvirtina Europos $ungos teis, o
butent Europos Teisingumo Teisme 2001 m. Lap&r22 d. sprendime byloje C-541/99,
Cape Snc v. Idealservice (2001), ECR 1-09049, kaeicbuvo pakizta, kad vartotoju
laikomas tik fizinis asmuo (natural person).

Lietuvos jstatymy leidéjas, numatydamas CK SeStosios knygos XXXI
skyriuje skirtingas nuo beng nuomos santyki reguliuojagiuy gyvenamju patalmy
nuomy teises normas, kurios suteikia ir uztikrina fiziniam asmui, kaip silpnesnei Saliai,
suteikia jai papildor apsaug. Labai panasi situacija ir Rusijoje, kistatymy leidéjas,

nusta¢ palankesnesaly/gas gyvenamju patalm nuomos sut&ry Salims, tuo pé&u

100 STANISLOVAITIS, R.Komercine teisé. Vilnius: Eugrimas, 2005, p. 25 §
101) jetuvos Respublikos vartotpjeisiy apsaugosstatymas (su pakeitimais ir papildymais)( Zin., 498r.
94-1833)

102 7ZASCIURINSKAITE, R. NegZiningos 8lygos vartojimo sutartyse: teoriniai ir praktiniaspektai. In
Justitia, 2004, nr. 2, p. 26-36;, laikosi nuormnkad vartojimo sutarties pagrindiniai du poZymigiinis
asmuo, ir veikimas savo asmeniniais tikslais.
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priartinamas jas prie vartojimo. Gyvenajm patalm nuomos sutarties tikslas - tenkinti
savo asmeninius buitinius interesus ir yra svasdias gyvenanju nuomos sutdry
panasumas su vartojimo sutartirfid.Kai viena i§ nuomos sutarties $alra fizinis
asmuo, tai jis yra labiau ginamas negu juridinp tyra nustatyta iS praktikos ir
doktrinos. Atkreiptinas @mesys iri tai, kas yra galutinis sutarties vartotojas, ttualu
nuomos sutartims, kurios sudaromos su Jumdasimeniu, bet sutarties tikslas ir galutinis
vartotojas yra fizinis asmuo, kuriam gyvenamosiat|pos suteikiamos gyvenfi! LAT
susiformavo taisykl, kad, kai viena iS sutéin yra fizinis asmuo, tai jo interesai ir tess
turi bati labiau ginamos, negu juridinio asmens. Fizinssnao laikomas silpnesga
sutarties Salimi, Sita taisykle vadovaujamasi ir kalbam apie gyvenamu patalmy
nuomos sutaif® Mano manymu, tai, kad fizinis asmuo priskiriamakpresniajai
gyvenanyju patalm nuomos sutarties Saliai, suteikia jam galigydbiau apsiginti nuo
ekonomiskai stipresnio juridinio asmens, taip jaipkvartotojo teiés yra ginamos. Ypa
tai aktualu, kai kalba eina apie nuomininko Seimagus, vaikus, kurie einadarzelius,
lanko mokyklas, 0 naujos vietos pakeitimas sutejldms nepatogum Atsizvelgiant]
visame pasaulyje ginamas vartotojo teises, Lietogturi atsilikti ir stiprinti vartojo
teises, ir ypatokias, kurios susijusios su gyvengmpatalp nuoma.

Kitas nemaziau svarbus vartojimo ir gyvengumpatalm nuomos sutarties
bruozas yra tas, pagal gyventagpuomos sutart nuomininkas nuomoja patalpas, savo
asmeniniam naudojimui — gyvenimuigiau jokiu kadu nepasipelnyti. Tai svarbiausias
Sitos sutarties tikslas, kuris iSskiria |S kity komercinip sutatiy. Pazynétina, kad
komercireés sutartys — sudarytos kiekvienai iS sandoriaqy&ékiant naudos, susijusios su
ju vykdomatkine veikla. Skiriamieji gyvenamosios patalpos nosnsutarties bruozai,
kad nuomininkas patalpas nuomojasi savo ar Seigsmgriniam tikslui, nesusijusiems su

verslu ar profesija, tenkinti. Vartojimo sutar atveju viena Salis laikoma silpnesne,éod

103 Rusijos autorius irgi laikosi nuomes kad gyvenamjy patalpy nuomos sutartis yra vartojimo pagal
savo poladi ir subjektus Bparunckuit, M. U. Butpsiackuii B.B. JloroBopaoe npaso. Ku. 2: JloroBopsl o
nepenaue umyinectsa. Mocksa: Craryr, 2000, p.681; Stanislovaitis, priskirdamas nuorsatartys prie
komerciniy irgi iSskye gyvenamju patalm nuomos sutartys pagal tigsk gyvenamjy patalpe nuoma
komerciniams tikslams skirtuose objektuose — viglmse, nakvyas namuose, poilsio namuose ir
sanatorijose, kempinguose ir kitose turizmui beliockems skirtuose objektuose. Kitos nuomasys
priskirtinos vartojimo nuomai. STANISLOVAITIS, iRKomercine teise. Vilnius: Eugrimas, 2005, p. 203

194 AT civilini y byly skyriaus 2003 m. gegégt 12 d. nutartyje c. b. 257-osios daugiibinamo savinini
bendrija v. UAB “Vilniaus vandenys”, Nr.3K-3-579/@8, kat. 37.1.; 37.6.; 40.2.; 40.5. konstatava] ka
reikia sutartis vertinti ne tik pagal tai kas pasir Fizinis ar juridinis asmuo, o kas yra galutinatetojas,
taip pat sutarties tiksl Kolegija taip pat pazymi, kad buvo sureikSminmirkybé, kad sutartis pasiras
juridiniai asmenys, rejo vertinti kas faktiSkai naudojasi.

105 ) AT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. birzelio 18 d. nutartis c. b. ARauno baldai’ v. P.G.
Dziminaviiene, V. Dziminavtius, A. Dzinimavéius, G. Dziminawiaté , Nr. 3K-3-723/2003 m., kat.
45.9.1
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jai suteikiamos papildomos teigs priemors savo interesus prieSinti verslininko
interesams. Gyvenamosios patalpos nuomos sutargaa iS ypatyhj yra jos tikslinis
pohidis — gyvenamoji patalpa turiith naudojama pagal paskirt gyventi. Viena is
ypatybi, jog jos pagrindu atsiranda teiapsigyventi ir naudotis gyvenaa patalpa ne
tik nuomininkui, bet ir kartu su juo gyvenantiemsinios nariam&® Istatymy leidéjas
gina ne tik pat nuomininky, bet ir uztikrina nuomininko ir jo Seimos narikaip
silpnesis teisiny santykyy Salies, paéti. Ypa® tai taikoma, kai kalbama apie vaik
gerow, apie ji teis turéti basta. Nuomininkas turi teis terminuof gyvenamosios
patalpos nuomos sutarutraukti apie tai rastu prieS vieménes praneg§s nuomotojui.
SistemisSkai aiskinant CK normas laikytina, kad XXXkyrius negyvenanju patalp
nuomos santykiams tkty bati taikomas tik tuomet, kai nuomininkas yra fizilmsmuo,
tenkinantis savo asmeninius poreikius. Jei nuorkinipagal buto huomos sutatiity
juridinis asmuo, sutartimi nesureguliuoti sasiantykiai tuéty bati sprendziami ne pagal
CK XXXI skyriaus normas, o pagal normas, reglamejatias nuomos santyki
bendgsias nuostatas ir pasidiei statini nuom.

LAT suformulavo taisykles, pagal kurias, sprendtiaylas, kai viena Salis
yra fizinis asmuo, kuris sutarsudaro nesiekiant pelno, o kita juridinis, fizimsmuo, tai
fizinis asmuo laikomas silpnesja Salimi’®’ [statymy leidéjas iSskiria specialias tefs
normas, kurios taikomos gyvenam patalp nuomos sutartims, tai sutéikiziniam

asmeniui, nuomininkui, ir jo Seimos nariams dideapsaug.

106 | AT Civilini u byly skyriaus 2004 m. spalio 6 d. nutartis c. b. Aib#sé v. G. Sokolova, Kauno
miesto savivaldyly Nr. 3K-3-527/2004 m., kat. 45.9.1;126

7 AT Civilini y byly skyriaus 2003 m. birzelio 18 d. nutartis c. b. &&uno baldai” v. P.G.

Dziminaviiene, V. Dziminavitius, A. Dzinimavéius, G. Dziminawiate , Nr. 3K-3-723/2003 m., kat.
459.1
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Patalpy nuomos sutafiy Saliy teisés ir pareigos

Nuomos sutarties pagrindu Salygyja tam tikras teises ir pareigas,
dazniausiai jos aptariamos ir surasomos sutartyjadovaujantis dispozytivumo
principu, nuomos sutarties Salys susitaria kok&ses ir pareigas prisiima kiekviena is
Saliy. Atkreiptinas émesys, kad nuomos sutarties Salys yra lygiosswéa pasirinkti tiek
sutarties Sa| tiek susitarti dl kity sutarties glygu. Pazyndtina, kad civiliniaijstatymai
itvirtina suta&iy sudarymo ir turinio modgl taip pat nustato tam tikras imperatyvias
teises normas, oétkity salygy Salys yra laisvo$® Nuomos sutarties Saliteisss ir
pareigos reglamentuojamos CK XXVIII skyriaus — Nwbrm antrojo skirsnio normos,
gyvenamosioms patalpoms taikomos specialiosédersormos, kuriosjtvirtintos CK
XXXI skyriuje.

Patalp y nuomos sutar ¢iy nuomotojo teis és ir pareigos
Siuolaikinis pasaulisédna stabilus, jei sutarties 3alys Siandien susitésia

konkreiy teisiy ir pareigy, kurias jie vykdys, tai po émesio gali atsirasti nenumaiyt
aplinkybiy, ir Salys jau nebegad ivykdyti priimty isipareigojimp. Pazyndtina, kad
sutarties Salys gali suraSyti labai detsluomos sutarttatiau visada gali kilti neaiSkum
dél vienos ar abiej Saly teisy ir pareig;, natralu, kad ateityje atsiranda ir neaptartos
aplinkykes. Pazynitina, kad jeigu sutartyje atsiranda netikslumu, agkinama tikroji
sutartyje vartojamiy Zo0dZiy junginiy ar svoky reiksne. ' Pazynitina, kad nuomos
sutarties esminiu dalyku yra patalpos, téias identifikacinius bruozus, teéb
pagrindires teigs ir pareigos, kurios numatytos CK ir susijusiosmomos sutarties
dalyku. Kaip buvo miéta ankgiau, nuomininku ir nuomotoju galitti jvairis subjektai,
fiziniai, juridiniai asmenys, valstyh savivaldylés, nevyriausybiés organizacijos,
atkreiptinas édmesys i gyventoj; patalpos nuomos sutarties subgekbet apie y
specifiSkum buvo nagrigta skyriuje apie gyvenagu patalp nuomos sutarties
specifika.

Pagal patalp nuomos sutartnuomotoju gali bti daikto savininkas arba
asmuo, kurio tets nuomoti svetim daikia numato jstatymas arba kuris atitinkamus

igaliojimus yra gays iS savininko. Nuomotojui tiek gyvenantiek negyvenanp patalm

198 AT Civilini y byly skyriaus 2006 m. rugp 1a d. nutartis c. b. UAB ,Artapolas* v. UAB ,Medonos
mésa“, Nr. 3K-3-464/2006 m., kat. 35.4; 35.5; 4219;11.4; 44.5.1; 50.1; 50.5 (S)

199 MIKELENAS, V. Sutatiy teis.Vilnius: Justitia, 1996p. 352
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néra taikomi speciais reikalavimai, juo galiiiti bet kuris civilires teigs subjektas — tiek
fiziniai, tiek juridiniai asmenys — komergis ir nekomerciés organizacijos, taip pat
valstyhkes, valstybirs valdzios institucijos. Patajpiuomos sutarties nuomotojo pareigos:

- Gyvenanju patalm nuomotojas privalo perduoti nuomininkui laas\tinkamy gyventi
gyvenanmaja patal@, nurodyt sutartyje. Tai vienas svarbiauskirtumy tarp gyvenamju

ir negyvenamju patalm nuomos sut&ry, negyvenamju sutatiy tikslas — gra gyventi.
Tatiau tai nereiSkia, kad negyvenam patalm nuomotojas neatleidziamas nuo pareigos
perduoti tinkamas patalpas, jeigu patalpos nepatmkomininko reikalavimgy Salys gali
susitarti @l mokegio sumazinimo, arbaétl remonto iSlaid iskaitymo. Pazyrtina, kad
perduodant patalpas, nuomos sutartyje tati burodyti patalp trakumai. Pazynatina,
kad nuomotojas atsako uz patalppikumus, kurie visiSkai arba iS dalies trukdo naudoti
patalpas pagal paskirtAtkreiptinas @mesys, kad nuomotojui pareiga atsakyti uz daikto
trakumus gali neatsirasti, jeigu apie nuomos objekikumus nuomininkas t&jo zinoti,

tai yra be jokio papildomo tyrimo sutarties sudaoyrarba daikto perdavimo metu
trakumai tugjo buti pastelti. Nuomotojas neatsako uz daikt@ikumus, kuriuos aptar
sutarties sudarymo metu. Jeigu nuomos sutartimkta@atrakumai nebuvo aptarti,
apzirédamas ir priimdamas daikju nuomininkas nepasté&jo ir be papildomo tyrimo
pastebti negakjo, nuomininkas privalo neatlygintinai Siuos tkumus paSalinti.
Pazyngtina, kad jeigu huomotojas Sios pareigos nevykdoymninkas turi teis reikalauti
atlyginti trakumy paSalinimo iSlaidas (jeigu patsikumus paSalino) arba naudotis daiktu
su tmikumais, jeigu tai galima, bet reikalauti mazintiomos mokest Trikumy
paSalinimo iSlaidos gali i iSskatiuojamos iS nuomos mok#&e. Jeigu nuomotojas
nevykdo Sitos pareigos, tai nuomininkas turi ¢aisitraukti sutaitprieS termig. Visais
atvejais nuomininkui atsiranda teéis; nuostoliy atlyginima. Nuostoliai maZzinami
atlygintomis tiikumy pasalinimo i$laidomis ir nuomos moki&s sumaZinimo dydzid®
Nuomotojas daikt privalo priimti, o premimo akte nustatytiems daikto defektams ir
trakumams pasSalinti nurodyti nuomininkui terminJeigu Sis atsisako paSalinti daikto

pablogijima, tai nuomotojas gali reikalauti atlyginti nuostdj kuriuos nuomininkas

10 Civiliné teis: Prievol teiss, vadowlis, Vilnius, 2001, p. 390 LAT ir Apeliacinio teistnuomone $iuo
klausimu vienoda nuomininkas pats tufitibapdairiu, Gpintis, dongtis kokios luklés patalpas jis ketina
nuomoti, tai yra pasidoéti, kada paskutinkara buvo atliktas kapitalinis remontas. Nuomininkasi tu
irodyti, kad daikto ftkumai atsirado netikai, ir jis apie juos nebuvgspitas ir negadjo prognozuoti.
trakumais gadjo isitikinti kiekvienas fipestingas asmuo, o tuo labiau verslininkas. Ketin&gsinuomoti
patalpy traikumus atsakovas g jvertinti dar prieS sudarant nuomos sutarprotingai numatyti, ar bus
galima pagal tisimas nuomos sutartieglygas tinkamai naudoti patalpas tai komercinei lajkkuria
ketino vykdyti pagal iShuomojampatalpy naudojimo paskiit neatlikus patalp ir inZineriniy sisteny
remonto arba rekonstrukcijos.(Lietuvos apeliacteismas Civiling byly skyriaus 2008 m. kovo 31 d. c.b
Nr. 2A-249/2008, kat. 20.3.10; 42.10; 42.11.2; 50.5
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privalo atlyginti, jeigu ngodo, kad pablagimas atsirado nedl jo kaltes* Lietuvos
teismai atkreipia ¢émeg i tai, kad nuomininkas negali visko suversti nuomoiqis turi
buti apdairus, @ipestingas, pries pasiraSantéprimo — perdavimo akg turi jsitikinti, kad
patalpos jam perduodamositént tokios, kurios jam tinka. Jeigu yra defgkai jie aptarti
sutartyje, ir pagerinimo iSlaidos suderinamos.

- Vienas i$ specifini gyvenanjy patalm nuomotojo pareig - jis neturi teigs atsisakyti
sudaryti patalpos nhuomos suiastba § pragsti ar nustatyti sunkesnes nuomay/gas
vien tuo pagrindu, kad nuominiélar jo Seimos narys turi vaik iSskyrus atvejus, kai
nuomotojas negali iSnuomoti gyvenamosios patalpdgod aresto ar dydzio. Patalpos
nuomos sutartiesalygos, panaikina¥ios arba apribojaiios nuomotojo atsakomybbe
kaltes, negalioja. Gyvenamosios patalpos nuomos sidarigdygos, nustatahos
nuomininkui netesybas, virSij@ias nuomotojui padaryt realu nuostoliy dydi, arba
suteikiagios teig® nuomotojui reikalauti sumeéki nuomos moke$tuz viss nuomos
termin, jei nuomininkas laiku nesumoka nuomos mdélesegalioja.

Viena i$ specifini gyvenanmju patalm nuomos sutarties nuomotojo pargig
privalumas uZztikrinti tinkarp gyvenamojo namo, kuriame yra iSnuomota gyvenamoji
patalpa, naudojim) teikti nuomininkui uz mokegt sutartyje numatytas akinas
komunalines paslaugas arba uztikrintigikima, uztikrinti daugiabtio namo bendro turto
ir komunaliniy paslaug teikimo jrangos, esatns name, remoat Tiek gyvenamju
patalm tiek negyvenangu patalm nuomotojas privalo atlikti daikto kapitalimemont,
Sita pareiga nustatyta CK 6.492 straipsnyje, jeéggatymai arba sutarties Salys nenumato
kitaip. Nuomotojas remoatdaro savo gskaita, sutarties Salys gali susitarti ir kitaipigil
nuomotojas nevykdo pareigos daikkapitaliSkai suremontuoti, nuomininkas teismo
leidimu igyja teig sudemontuotiijjpats. Nuomininkas, atlgs kapitalin remong, pateikia
nuomotojui remonto datb ssmat ir saskait, prasSo atlyginti remonto iSlaidas arba
iskaityti patirtas iSlaidasnuomos mokegtApie kapitalinio remonto iSlaidatlyginimg ir

butinumg bus nagrigjama pl&iau skyriuje @l kapitalinio remonto iSlaig atlyginimo.

- Nuomotojas privalo priimti iSnuom@daikty iS nuomininko, kai Sis sutéai pasibaigus
ji graZzina. Jeigu nuomotojas Sios pareigos nevykdo, nuoiokas turi teig iSreikalauti iS
jo visas daikto iSlaikymo, saugojimo ir kitokiadai§las. Atkreiptinas @mesys, kad jei
nuomininkas nesutinka, pasibaigus terminui laiklaiswinti patalp, tai jis naudojasi
jomis neteistai, o tai reiSkia, kad nuomotojui pasibaigia vigmaeigos, kurias jis turi

1L AT Civilini y byly skyriaus 2005m. balandZio 6 d. nutartis c. b. UXE International“v. UAB
»Australia“, Nr. 3K-3-190/2005 m., kat. 50.4,35.4
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vykdyti nuomininko atzvilgiu, taip pat jis turi i kreiptis i teismy dél nuomininko
iSkeldinimo teismo tvarka. Sios taisy&lnesilaikymo pasekés tenka nuomininkui, &
savo kalés pavluotai gmzinusiam iSsinuomat daikty nuomotojui, tai reisSkia, kad
nuomininkas privalo atlyginti @ daikto naudojimo be teisinio pagrindo Za@uomotojui
(daikto savininkui), jo naudai sumokant netekusiggios nuomos sutartyje aptart
nuomos mokestir atlyginant likusius nuomotojgrodytus nuostolius, kuri neapima

nuomos mokestis:?

Nuomotojo pareiga pranesSti apie nuomos sutaikia jo prievad informuoti
treciuosius asmenis — pigjus, ikaito tuktojus, rentos gayus ir Kitus, bei nuominink
apie numatomp disponavimo, valdymo ar kitokius taisi iSnuomo4 daikia suvarzymus
bei pasikeitimus. PrieS sudarydamas nuomos sutanbmotojas privalo pranesti
nuomininkui apie visas téeyju asmen teisesi ta daikta, nes daikto iSnuomojimas
nepanaikina ir nepakg#a Sy asmen teisiy i iSnuomojam daikty CK 6.486. Pazyktina,
kad jei nuomotojas Sios pareigos nevykdo, nuomasnkuri teig reikalauti sumazinti
nuomos mokesgtrba nutraukti nuomos sutgliei atlyginti nuostolius.

Pazynetina, kad gyvenamu patalm nuomotojui taikomi didesni reikalavimai
negu negyvenany patalp. Teismas atkreipiaétheg i tai, kad perduodant gyvenasias
patalpas jos turiidi naudojamos pagal tikst gyventi, nuomotojo pareiga perduoiiént

tokios paskirties patalpas.

Patalp y nuomos sutar €iy nuomininko teis és ir pareigos
Nuomininko teigs ir pareigostvirtintos Lietuvos CK, pazy#tina, kad tiek

gyvenanyju patalp tiek negyvenangu patalm nuomininko teiss ir pareigos turi daug
panasSum. Jeigu nuomininkas nevykdo savo patgigiuomos sutartyje nustatytas
pareigas, nuomotojas turi tejsprieS taiispijes kreiptis @l sutarties nutraukimo.
Nuomininko teigs ir pareigos yra:

naudotis ir valdyti iSsinuomgtdaikty atsiZzvelgiantj nustatytas gygas ir turto
paskir{.'** I8sinuomotu turtu nuomininkas naudojasijiv@ldo pats. Jeigu nuomininkas
leidzia daiktu naudotis tretiesiems asmenims bemmiojo sutikimo, jis pazeidzia CK
6.490 straipsnio reikalavimus. Nuomojamo turto ragimao ir valdymo glygos turi ki

nustatytos sutartyje, prieSingu atveju daiktas pgudas pagal tiesiogin paskiri,

12| AT Civilini y byly skyriaus 2007m. gegést 2d. nutartis c. b. UAB ,,Nobikumas* V.“Bkaidauta®, Nr.
3K-3-184/2007 m., kat. 42.4; 44.5.1 (S)

113 | AT Civilini y byly skyriaus 2006m. sausio 16d. nutartis c. b. Av.lLIT A. K., Nr. 3K-3-32/20076m.,
kat. 42.8; 50.1; 50.5(S)
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nuomininkas privalo naudotis turtu atsakingai. \Aers ypatybi, kuri susijusi su
gyvenanyju patalm nuomos sutartimi, kad kartu su nuomininku, gyveosiose
patalpose apsigyvena ir jo Seimos nariai, kurietag p&ias teises kaip ir nuomininkas.
Apie gyvenamjuy patalp huomos sutarties Seimos nastatuso reikSm buvo kalléta
skyriuje Seimos nario statusas, jo suteikimas.

Nuomininkas privalo laiku maiti nuomos mokegt Nuomos mokestis, jo forma,
dydis, mokjimo tvarka ir alygos nustatomos Salisusitarimu, skirtumas tik valsty®
gyvenamosioms patalpoms, kur nuomos mokestis ytesagavivaldybs tarybos.

Nuomininkas privalo laikyti iSsinuomgtdaikty tvarkinga, atlyginti iSlaikymo
iSlaidas, savo gskaita daryti einag)i remond, jeigu jstatymai arba sutartis nenustato
kitaip. Einamasis remontas atliekamas daiktokumams paSalinti, bet neka&nt
pagrindiniy konstrukciji. Einamasis remontas paprastai nedidina iSnug@ipatalp; vergs
ir nepaSalina natalaus jo nusiévéjimo. [statymy leidéjas skiria pareig atlikti einamaji
remon nuo pareigos palaikyti daikttvarkingos laklés. Nuomininkas, naudodamas
patalpomis gali pagerintijjbikle. tokio pagerinimo teisiis pasekrés priklauso nuo to, ar
jis padarytas nuomotojo leidimu, ar be jo, pirmuajueju nuomininkas turi teggeikalauti
atlyginti iSlaidas, patirtasétiturto pagerinimo, o antruoju — jei turto pagemo negalima
atskirti &l zalos turtui ir nuomotojas nesutinka atlygintiomuininkui iSlaid;, patalm
pagerinimo ve# neatlyginama!* PaZyngtina, kad nuomininkas atsako uZ daikto
pabloginim, jei ngrodo, kad patakpvert sumazjo ne &l jo kaltés

Nuomos sutaiai pasibaigus, nuomininkas privaloagmti nuomotojui patalpas
tokios hiklés, kokios gavo (atsizvelgiantnatiraly nusicvéjima arba sulygt sutartyje
buklg). Jeigu nuomininkas Sios pareigos nevykdo, nuojastiri teig reikalauti atlyginti
patalm vert, sumokti nuomos mokestir atlyginti kitus patirtus nuostolius arba
iSreikalauti patalpas ir atlygintétpatalpa negazinimo laiku patirtus nuostolius.

Gaws rasytin nuomotojo sutikim nuomininkas turi tets iSsinuomotas patalpas
subnuomoti. Nuomotojo sutikimas galitbiSreikStas nuomos sutartyje papildomai arba
vienaSaliSku raSytiniu pareiSkimu. Nuomotojas, dunds sutikim, gali nustatyti
subnuomos gygas. Nuomotojo atsisakymas duoti sutikimubnuomoti tugt turi bati
protingai motyvuotas, nes nemotyvuotas atsisakysuéakia teig nuomininkui nutraukti
sutart prieS termin. Subnuomos atveju nuomotojui atsakingas nuomisinka jeigu
prievoliy pagal sutait nevykdo nuomotojas, reikalavimus jam nuomininkaduagali

pareiksti ir subnuomininkas. Subnugn$tinka nuomos likimas, tai yra jeigu negalioja

14| jetuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakedis ir papildymais), patvirtintas 2000 m. liep
d. Civilinio kodeksojsigaliojimo irjgyvendinimojstatymu Nr. VIII-1864 (Valstybs Zinios, 2000, Nr. 74-
2262); CK 6.501 straipsnis
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nuomos sutartis negalioja ir subnuomos. Nutraukusnos sutajtnutiiiksta ir subnuomos
santykiai. Apie subnuomos santykius bus kalbamaratee skyriuje.
nuomininko teig¢ valdyti iShuomotas patalpas reisSkia jo ¢eerleisti nuomos
teises ir pareigaskeisti nuomos teisarba perduoti §iteis kaip turtin inas arba kitaip
ja suvarzyti. Si nuomininko teisnegali liti sutapatinta su savininko valdymo teise, nes
nuomininkas valdo nuomos dalyk perleidzia arba suvarzo nuomos ¢etk gaws
iISankstin rasytin nuomininko (savininko) sutikim
- Nuomininko pareigos naudotis patalpomis pagal paskyrazinti ji savininkui
pasibaigus nuomos santykiams ir réibkiuomos mokestyra imperatyvios, o kitos
pareigos - dispozityvios-> Sita pareiga ypaaktuali gyvenamjy patalp; nuomos
sutatiy atzvilgiu, negstatymy leidéjas nustat, kad gyvenamgy patalm paskirtis -
gyventi, jeigu nuomininkas pazeidja, tai sutartis gali iti nutraukiama.
Negyvenamjuy patalm nuomos sutdrai néra tokio grieZzto reikalavimo,
svarbiausia, kad patajppaskirties naudojimasihy suderintas su nuomininku,
jeigu susitarta, kad bus drabgfiarduotug negalimarengti naktinio klubo.
Lietuvos teism praktika formuoja taisykles, pagal kurias sutaralys turi vykdyti
tas pareigas,dll kuriy susitarta sutartyje. Jeigu nuomininkas nevykdm szareig, tai
nuomotojas gali reikalauti tiek kompensuoti iSladpatirtas, tiek esant esminiam
sutarties pazeidimui, sutamutraukti. Tiek gyvenamu tiek negyvenangu patalm
nuomos sut&iy nuomininkai turi naudoti daikt pagal paskiff norciau atkreipti
déemeg, kad nuomininkams, kurie naudoja gyvenaias patalpas ne pagal tikglin
paskiri taikomos grieztesni reikalavimai, taip teismai agigyvenamjuy patalmy
savininkus. Atkreipiamas éthesysi tai, kad gyvenamjuy patalm nuomos sutarties
nuomininko Seimos nariai turi tokias pat teisegpareigas, kaip ir sutarpasirags

nuomininkas.

Negyvenam yjy patalp y kapitalinio remonto iSlaid y atlyginimas

Istatymy leidéjas nustat, kad nuomotojas privalo savésbmis daryti iSnuo-
moto daikto kapitalinremond, jeigu ko kita nenumatgstatymai arba sutartis. Si nuomo-
tojo pareiga yra nustatyta dispozityvine ésisiorma, toé Salys gali sutartyje numatyti ir
kitaip. Nuomotojui vykdant §ipareig, nuomininkas privalo sudaryti visaghygas atlikti
iISnuomoto daikto kapitalimemong. Nuomotojas turi tetspareikalauti, kad nuomininkas

laikinai atsisakyd naudotis iSsinuomotu daiktu, jeigu kapitalinis mmas yra btinas ir

115 Civiline teiss Prievoli teig, vadowlis, Vilnius, 2001, p. 393
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neatictliotinas. Jeigu kapitalinis remontagra neatidliotinas ir nuomininkas nesutinka
laikinai atsisakyti teiss naudotis daiktu, nuomotojas privalo gauti teidedima laikinai
apriboti nuomininko tets naudotis iSsinuomotu daiktu. Savo ruoztu nuomiaskkurio
tei$s naudotis iSsinuomotu daiktu apribota, turi ¢eisnuomos moke&$o sumazinina,
kompensaci arba nuomos sutarties nutraukindeigu vis dlto iSnuomoto daikto kapitali-
nis remontas yraitinas ir neatidliotinas, o nuomotojas nevykdo Sios pareigos, nnami
kas turi teig kreiptisi teismy ir teismo leidimuigyja teig pats atlikti kapitalin remong ir
iSieSkoti remonto kamis nuomotojo arbgkaityti atlikto remonto kaii nuomos mokes-
ti, arba nutraukti sutarir iSieSkoti @l sutarties nevykdymo atsiradusius nuostolius. At-
kreiptinas dmesys, kad kiekvienis miréty teisip nuomininkas galigyvendinti savo pasi-
rinkimu. Visais atvejais nuomininkas privalo patetkuomotojui kapitalinio remonto dar-
bu ssmah ir saskaita. Kaip buvo migta anksiau, viena iS nuomotojo pareigra daryti
patalm kapitalin remons, t&iau Si norma éra imperatyvi, Salys gali susitarti, kad

nuomininkas darys kapitalimemons.

Kapitalinio remonto svoka jtvirtinta LT Statybosistatymé®, taip pat Sis
istatymas numato, kad norint gauti leidindaryti remond bitina gauti atitinkamus
leidimus, laikytis tam tik reikalavimy, tai ypa& aktualu patalpoms, kurios yra saugomos
istoriniai, kulfiriniai paminkai, taip pat senamés architekiira. Jeigu Salys, sutaria, kad
nuomininkas daro kapitalimemont, tai labai svarbu aiSkiai nustatytldsumos,jdétos i
remont, kaip jos bus atlygintos. Pazytma, kad darly perdavimo - pdmimo aktas labai
palengvint; jrodinéjima dél jdéty | remonto ¢Sy ir jskaitymoi nuomos mokegt Jeigu
nuomotojas ir nuomininkas nepasiadarhy priemimo ir iSlaid; jskaitymo akto, tai

tolesnisjrodinéjimas darosi sugingesnis.

Lietuvos teism praktika, kas lisia léSy, jdéty | kapitalin remong
iskaitymu, jrodinéjimui taiko didet svarla, ne visusirodymus teismai pripagta

118 Statinio kapitalinis remontas — statinio remontas; statinio susiévéjusios laikadiosios konstrukcijos
(iSskyrus laikapiasias sienas, karkasir pamatus, kurie tik stiprinami) k#amos i tokias pat ar
ilgaamziSkesnes bei geresnes naudojimo savybescitiwi laikadiasias konstrukcijas ar esamos
laikartiosios konstrukcijos stiprinamos; iS daliesdaina statinio fasadiSvaizda (kefiama dalis fasado
element ar jrengiami papildomai nauji elementai — balkonai,ydutangai, architekros detads, ketiama
susicvéjusi statinio iSoés apdailaj tokio pat tipo kaip buvusi arkita apdaih); keiciamos susiévéjusios
statinio bendrosios inzZineda sistemos aryj elementaii kitas tokio pat tipo sistemas (elementus)
nedidinant y pralaidumo;jrengiamos atskirosios statinio inzingssnsistemos; atliekami technologini
irenginy bei technologinj inzineriniy sisteny, inzinerini tinkly ir susisiekimo komunikaaij kapitalinio
remonto darbai, nurodyti normatyviniuose statirmagos ir paskirties dokumentuose. Lietuvos Reskobli
statybogstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valstyzinios, 1996, Nr. 32-788)
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tinkamais, norintirodyti kiek k$y buvo idéta i remong.'’ GrieZtesnis reikalavimas
taikomas verslininkams neatriktinai, nes verslimingrivalo visas savo iSlaidas pateikti
buhalterijai, todl, norint jskaityti visas iSlaidagdétas | patalp remong, batina remtis
visais galimaigrodymais. Todl labai svarbu nuomos sutartyje iSlanksto numaiyip bus
apmolktos patalp pagerinimo iSlaidos, jos galiab jskaitomosj nuomos mokegt arba
nuomotojas apmais. Taip pat labai svarbu atskirti eingin remong nuo patalp
rekonstrukcijos.

Kaip jau buvo miata, daryti nuomotojo pareiga daryti kapitaliremong
néra imperatyvi. Atkreipiamaséthesys, kad jeigu huomotojas réios pareigos nevykdo,
nuomininkasijgauna teis arba padaryti iitina ir neatictlioting kapitalin remong ir
iSieSkoti remonto kaiis nuomotojo arbgskaityti ta kaina i nuompinigius arba nutraukti
sutart ir iSieskoti nuostolius, padarytus josivkdymu'® Norétysi atkreipti @meg |
LAT pozicija, kad nuomininko teési atlyginima uz daikto pagerinim ginama, jeigu
pagerinimas atliktasistatymu nustatyta tvarka, nuomotojo leidimu. Jeidaiktas
gerinamas be nuomininko leidimo ir jeigu nuomotojassutinka atlyginti pagerinimo
vertes, galima pagerinimus pasiimti, jeigu tai galimbktitbe Zalos daiktui. Jeigu atskirti
pagerinimy negalima, nuomotojas neprivalo juos atlygintigderalct daikty neteigtai, tai
jam neprivaloma atlyginti pagerinimo i$laidd8.Tam, kad nuomininkagyty teis; pagal
CK 6.501 straipsnio 1 diabauti atlyginim, uz daikto pagerinim jis turi jrodyti iSlaidy
dydi. Leistinosirodin¢jimo priemores — finansigs apskaitos dokumentaisaskaitos —
faktiros, kasos pajain orderiai, nepateikiant toki dokument negalimairodyti, kad
daikto pagerinim atliko bitent nuomininkas®® LAT praktika @l turto pagerinimo i$laig
ir kainos atlyginimo @ra vienoda - vienu atveju remiamasi tik ekspé$vadomis, kitais

atvejais grieztai reikalaujama pateikti buhaltesimpskaitos dokumentts. PaZzynitina,

U7 LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. rug® 6 d. nutartis c. b. Vilniaus miesto savivaldgbs. UAB
.Leandra”, Nr. 3K-3-411/2004 m., kat. 45.1; 45pripazino, kad Statinio ekonondé® finansirs
ekspertizs akto duomemnnepakankarodyti kiek kSy buvoidétai remong, reikia vadovautis buhalteriniais
dokumentais.

Y8 | AT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. S. Kaumiesto savivaldybv. UAB
.Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m., kat. 25.8.1;2%4;45.5.;45.1

19 bidem.

1201 AT Civilini y byly skyriaus 2003 m. balandZio 9 d. nutartis c. bP&rausko individualiojimore v.
A. Bubokas, R. Bubokas, Nr. 3K-3-474/2003 m., K&t5

121 teismo reikalavimas i$laidas p#&ir buhalteriniais dokumentais nep@tis, nes dalies takdokumeni

néra, kadangi baigsi ju saugojimo terminas arba jie tiesiog neiSsaugoaitiiliis procesinisistatymas
numato, kad Salys tugrodyti aplinkybes, kuriomis grindzia savo reikalauis bei atsikirtimus, iSskyrus
atvejus, kai remiamasi aplink§imis, kuriy nustatyta tvarkgrodinéti nereikia LAT Civiliniu byly skyriaus
2004 m. balandzio 5 d. nutartis c. b] Walstybés turto fondas“ v. BUAB ,Sasétekis* , Nr. 3K-3-
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kad negyvenanju patalpr nuomos sutarties Salis, kuri yra verslininkastas iSlaidas gali
irodyti tik leistinomisirodinéjimo priemoremis, t.y. finansigs apskaitos dokumentais:
saskaitomis — fakiromis, kasos i$laig orderiais ir kitais dokumentaté? Atkreiptinas
déemesys, kad ir CK 2.4 3 straipsnyje pabama, kad visi asmenys, kurie ¥«si verslu,
privalo tvarkyti specialija apskai4, saugoti dokumentustatym; nustatyta tvarka. @ina
atkreipti emeg i tai, kad teismai, vertinami, kad negyvengunpatalm nuomos sutarties
Salys yra pelno siekiantys subjektai, o tai reiSka jie turi pasirpinti, kad visos iSlaidos
idétos i remong baty tinkamai uzfiksuotos buhalteriniais dokumentaigpinepateikimas
gali nulemti tai, kad teismas nepripazinst¢is; i iSlaidy atlyginima. Nuomininko teis i
atlyginimg uz daikto pagerinimn ginama, jeigu pagerinimas atliktgstatymu nustatyta
tvarka, nuomotojo leidimu. Jeigu daiktas gerinanb@s nuomininko leidimo ir jeigu
nuomotojas nesutinka atlyginti pagerinimo ¥sytgalima pagerinimus pasiimti, jeigu tai
galima atlikti be Zalos daiktui. Jeigu atskirti paigimy negalima, nuomotojas neprivalo
uZ juos atlygintit?® [rodes, kad remontas buvo padarytas nuominirggoris, nuomotojas
turi atlyginti iSlaidas, arbgskaityti jasi nuomos mokegtLAT teiseju kolegija pazymjo,
kad nekilnojamojo turto pagerinimai, kuriuos padanomininkas, jei jie yra neatskiriami
be Zalos padarymo iSsinuomotam turtui, tampa neetsia patalp dalimi. Todl tokie
pagerinimai negali téti atskiro savininko, jie tampa patalgavininko nuosavybe. LAT
atkreipe déemeg i tai, kad Si taisyld taikoma net ir tais atvejais, kai remontas atbkta
nuomininko gskaita’®® LAT paZymi, kad nuomininko teisi atlyginima uZ daikto
pagerinima ginama, jeigu pagerinimas atliktgstatymu nustatyta tvarka, nuomotojo
leidimu. Jeigu daiktas gerinamas be nuomininkoiteidir jeigu nuomotojas nesutinka
atlyginti pagerinimo ve#s, galima pagerinimus pasiimti, jeigu tai galinteka be zalos

daiktui. Jeigu atskirti pagerinignegalima, nuomotojas neprivalo uZ juos atlygitf.

Lietuvos teismai suformulavo taisgklpagal kura patalpy nuomos sutarties
Salys, kurie susitar dél negyvenamjuy patalm kapitalinio remonto atlikimo, privalo

visomis imanomomis priemamis jrodyti kiek kSu buvo jdéta i remond. Sita taisyké

244/2004 m., kat. 31.3.6.; 31.5.; 45.5; LAT Chili byly skyriaus 2004 m. spalio 25 d. nutartis c. BBZ
.Kedras" v. Valstylgs turto fondas , Nr. 3K-3-406/2004 m., kat. 45%..1; LAT Civiliniy byly skyriaus
2003 m. balandzio 9 d. nutartis c. b. S. Petraistlividualioji imoré v. A. Bubokas, R. Bubokas, Nr. 3K-
3-474/2003 m., kat. 45.5

22| AT Civiliniy byly skyriaus 2000 m. rug® 27 d. nutartis c.b. AB “Dirbtinis pluostas” WAB
“Armanai”, Nr. 3K-3-890/2000, kat. 10

123| AT Civilini y byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. S. Kammesto savivaldybv. UAB
LLiandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m., kat. 25.8.1;2%4;45.5.;45.1

124 AT Civilini y byly skyriaus 2003 m. birzelio 2 d. nutartis c. b. Ramanauskas. UAB draudimo
kompanija ,Baltic polis®, Nr. 3K-3-643/2003 m., k&7

125 | AT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. Kauniesto savivaldyb v. UAB
»Trimitas” ir UAB ,Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m kat. 25.8.1;39.2.4;45.5;545.1
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taikoma verslininkams, kurie privalo tvarkyti savidlaidas itin apdairiai, tad,
verslininkui atlikus remont bitina pateikti buhalterinius dokumentus. Paztima, kad
teismy praktika, nagrigjant iSlaid; jdéty i kapitalin remong yra gana gausi, mano
manymu, tai, kad Lietuvos teismai taiko didesnigsdinéjimo reikalavimus
verslininkams, skatina ateityje nuomos sutartidis &tgtis itin apdairiai, ir reikalauti tikyt

léSy apmokéjimo, kuriy idéjima jie gali pagisti.
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Patalp y sutar ¢iy subnuoma
Viena iS nuomos sutéi, taip pat ir patalyp nuomos sutéry ypatyke yra tai,

kad nuomotojas gali susitarti ireldpatalps subnuomos, téau jis kitinai turi gauti iS
nuomotojo leidim. Tai lietia tiek negyvenamjy patalm subnuom, tiek gyvenamju
patalp;. Jei subnuomos sutartis sudaroma be patakwvininko nuomos sutartyje ar
atskirame dokumente iSreikSto sutikimo, paiafubnuomos sutartis savininko arukit
suinteresuat asmen iniciatyva gali liti pripazinta negaliojatia nuo sudarymo
momento->° PaZynitina, kad neteigai naudojantis patalpomis, neatsiranda nuomotojo
pareigos @ remonto iSlaid atlyginimo, jeigu toks buvo, taip pat iéldispejimo termino
apie nuomos sutarties nutraukinViena i$ ypatyhi, kad subnuomos sutartis sudaroma
tarp patalp nuomininku, o ne su patalgavininku, pagal subnuomos suanuomininkas
subnuomininkui turi teks perleisti visas ar dahuomos sutarties pagrindgyty teisiy ir
neturi teigs perleisti daugiau teisi patalpas, negu pats yraigijes. Subnuomos sutarties
pabaig gali lemti ne tikjstatymuose bei subnuomos sutartyje, bet ir nuomtatgje

nustatytos aplinkyks ar nuomos sutarties pazeidimas.

Atkreiptinas @mesys, kad subnuomininkas rizikuoja, kad nuomoarses
nutraukimo ank&au termino atveju, subnuomos sutartis taip patfmpazinta nutraukta.
Nuomos sutartis gali @i nutraukta ir ank&au termino, d nuomininko kalés,
subnuomininkui tai neturi reik&m, nes subnuomos sutartis bus irgi nutraukta, wieki
iSeitis susitarti su nuomotoju éld naujos sutarties prgimo. Subnuomos sutarties
galiojimo terminui faktiSkai patalpas valdo ir naj@a subnuomininkas, jam paprastai yra
perkeliamos visos su patalpnaudojimu ir priedira susijusios nuomininko teés ir
pareigos, numatytos nuomos sutartyje, sudarytojpasaly savininku. Pazystina, kad
subnuomininko patlis iS esmds negali Iati geresg uz nuomininko. Subnuomininkas,
siekdamas pakeisti patalpaskirf ar pagerinti patalpas, sutikinturi gauti ne tik iS
sunuomotojo, bet ir i$ pataipsavininko. Taip pat subnuomininkas neturi pirmuteig:s

atnaujinti nuomos sutdrtka paZzyntjo LAT.*?’

126 'VEB, A. H. I'pasknanckoe mpaBo: yuebHuk, Tom 2. Mocksa: Uuda-M, 2003, p. 107. patvirtina, kad
patalpos subnuomos sutartis sudaryta be nuomotggorio, gali liti laikoma esminiu nuomos sutarties
pazeidimu, kurio pakoje galima kreiptisi teismy dél nuomos sutarties nutraukimo, prieS tai rastiskai
ispzjo. Sita nuomoa palaikoma Rusijos teismpraktikos ir Lietuvos teismpvz. LAT Civiliniy byly
skyriaus 2002 m. gruodzio 23 d. nutartis c. b. BUABIvita“ v. UAB ,Alksnyté”, Nr. 3K-3-1611/2002
m. Kat. 37.7.; 45.5.

127 AT Civilini y byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. Kaurniesto savivaldybv. UAB

~Trimitas” ir UAB ,Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m kat. 25.8.1;39.2.4;45.5;545.1
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Kitas pazynétinas subnuomos sutarties bruozas — subnuominigjedis
iregistruoti sutaitvieSame registre, net jei su nuomotoju sutaris megistruota, ir jam
bus taikomos tokios pat apsauggnnormos nuo tteyjy asmen, kaip ir nuomotojo su
nuomininku. Atkreiptinas @mesys | tai, kad svarbiausia faktoriumi, pripalamas

nuomininko sutikimas éd subnuomos sutarties.

LAT pazymi, kad pasibaigus nuomos stitair pasibaigia ir subnuoma. Jeigu
subnuomininkas ir toliau naudojasi turtu po sugartipasibaigimo, toks naudojimas
vertintinas kaip savavaliSkas svetimo turto naudag prieS turto savininko vali
Subnuomos santykinuomos santykiai negali pakeisti kitaip kaip paginos subnuomai
buwes subnuomininkasistatymy nustatyta tvarka tampa nuomininki. Nuomotojo
reikalavimas iSkeldinti subnuominiaks neteigtai uzimany negyvenamju patalmy yra
vindikacinis reikalavimas (pazeistos savininko slibjés teigs gynimo Mdas), o
reikalavimas priteisti nuostolius - negatoriniske¢avimas'*® LAT susiformavo taisyk,
kad kiekvienas verslininkas turiath apdairus, prieS investuodamas didkapitah i
remont, reikia i5 nuomotojo pareikalauti pateikti patalpriklausynma nuosavybs teise
patvirtinartius dokumentus, gauti leidim rekonstrukcijai, jeigu subnuomininkas
remontavo naudojamas patalpas be savininko sutikimetuédamas atitinkamo statybos
leidimo, tai yra neteidai, tai reiSkia, kad neturi teis reikalauti investuati remong

p|n|gl,l 130

Gyvenamyjy patalp subnuomos klausimus reglamentuoja CK 6.595
straipsnis, pagal kurgyvenamosios patalpos nuomininkas, ¢gasu juo gyvenatiy
Seimos nati ir nuomotojo rasytip sutikima, turi tei$ gyvenamja patalm subnuomoti.
Gyvenamosios patalpos subnuomos specifika, kadhuisimininkai, jei jie yra gayvvisy
kartu su jais gyvendn, Seimos nan sukitima, gali sudaryti subnuomos sufarToks
sutikimas gali bti iSreikStas zodziu arba rastu. Gyvenamosios pasatubnuomos sutartis
gali bati sudaroma ir Zodziu, ir raStu, ir terminuotam,neterminuotam laikui, téau
subnuomos sutarties terminas negaliti bilgesnis uZ nuomos sutarties termin
Gyvenamosios patalpos subnuomos mokestis nustat@adas susitarimu. Pasibaigus

subnuomos terminui, subnuomininkas neturi pirmun@si$ atnaujinti  sutait ir

128 AT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. Kauniesto savivaldyb v. UAB
~Trimitas” ir UAB ,Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m kat. 25.8.1;39.2.4;45.5;545.1

129 | AT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. S. Kaumiesto savivaldybv. UAB
.Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m., kat. 25.8.1;2%4;45.5.;45.1

130 AT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. S. Kaumiesto savivaldybv. UAB
.Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m., kat. 25.8.1;294;45.5.;45.1 atsakovas kapitaliremong atliko
iSimtinai savo interesais, savo rizika, @gneiipestingai ir aplaidziai, nes igges teigto pagrindo patalpas
valdyti ir jomis naudotis, jas remontavo
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nuomininko reikalavimu turi patustinti pagal nuomasitarf turéta patal@. Jeigu
subnuomos sutartis sudaryta nenurodant terminanimiokas privalo pries tris amesius
ispeti subnuominink apie subnuomos sutarties nutraukimleigu subnuomininkas
atsisako iSlaisvinti gyvenagqjy patal@, jis turi bati teismo tvarka iSkeldintas ir kita
gyvenamoji patalpa jam nesuteikiama. Sudarius sumoes sutait atsakingu pagal

nuomos sutarinuomotojui ir toliau lieka nuomininkas.

Lietuvos teism praktika, nagrigjant negyvenamgy patalm subnuomos
sutartis, palizia, kad subnuomininkas, nesuglaisubnuomos sutarties ir ati&k patalp
pagerinimo veiksmus negali pretendugtiiSlaidy atlyginimg. Subnuomininkui, kaip
verslininkui taikomi didesni apdairumo kriterijajis turi isitikinti, kad nuomininkas,
pasiraSydamas su juo subnuomos sutari ne tik tam teisipn pagrind, bet ir patalp

savininko leidim.

Lietuvos teism praktika nagrigjant gyvenamju patalp subnuomos sutartis
néra gausi, pagrindiniai kriterijai, kurie iSskirigngenamyju patalp subnuomos sutart
nuomininkas turi gauti ne tik patalpsavininko, bet ir Seimos narileidimus cl

subnuomos sutarties sudarymo.
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Patalpy nuomos sutarfiy pasibaigimo pagrindai

Vieni pagrinding sutatiy principn — tinkamas sutarties vykdymas ir
sutatiy reikia laikytis (pacta sunt servanta). Salys, sydiamos sutayttikisi, kad ji bus
tinkamai vykdyta, tuo pau bus garantuotas ahiejSaliy ekonominis stabilumas.
Saziningumo ir teisingumo principas, skelbia, kad awytbs sutarties negalima
vienaSaliSkai atsisakyti. Sutartis sudaroma tilkemb$aliy susitarimu, suderinta valia, tai
ir nutraukti sutaitgalima tik abiej sutarties Sali suderinta tvarka. Pazyina, kad kai
sutartis nutraukiama bendru $adiusitarimu arba teismo tvarka, tai nesukelia plapil;
nesusitarim. Visai kita situacija, kai sutartis nutraukiamai ksiena iS sutarties Sali
nutraukia vienaSaliSkai sutgrt apkaltinus kd Salf esminiu sutarties pazeidimu.
VienaSaliSkas atsisakymas sutarties -ghi@ngas ir neteisingas elgesys, pazeidziantis
kitos Salies teises ir interestis.PaZynitina, kad sutarties nutraukimas - iSimtinizas,
kad nukentjusi Salis neturi laikytis reikalavim norint neteismine tvarka nutraukti
sutart, ji privalo iS anksto pranesti sutarties paépid Dél neesminio pazeidimo sutartis
gali bati nutraukta tik teismine tvark&? LAT praktika skelbia, kad net ir esnsm
sutarties paZzeidimo atveju tutitbdedamos maksimalios pastangos stgai$saugoti->3

Nuomos sutartis baigiasi, kai tam yra pagrindasnkamu kidu ir jstatymo
arba sutarties numatytomiglyggomis bei tvarka. Sutarties pabaigos pagrinddvarka
priklauso nuo sutarties nutraukimado. Nutraukimo bdai: Saliy susitarimu, vienos iS
sutarties Sali reikalavimu, atsisakymu nuo sutarties, priklausomao sutarties
nutraukimo Indo, kinta sutarties nutraukimo tvarka. Sadiusitarimas nutraukti sutart
sudaromas tokia pat forma, kokia buvo sudaryta udtrtis. Sutarties nutraukimas pries
termim vienos Salies reikalavimigyvendinamas pareiSkus ieSkitaikantis ikiteismini
gin¢o sureguliavimo proceuay. Jeigu Salims pavyitsusitarti @l sutarties nutraukima,
teisma nuomotojui @l sutarties nereity kreiptis.

Kaip jau buvo migta, vienas iS sutarties pasibaigimo paggingra esminis

sutarties paZeidimas, kadangi Zemiau bus atliktalizn kaip esminis sutarties

18I MIKELENAS, V. Sutakiy teis:.Vilnius: Justitia, 1996, p.440
132 \bidem. P. 445

133 | AT Civilini u byly skyriaus 2004m. birzelio 29 d. nutartis c. b.Zblotariovas“v. UAB “Baldras Nr.
3K-3-346/2004 m., kat. 37.8; 45.7
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pazeidimas turitakos sutarties pabaigai, mamu ity tinkama pamiéti kokj pazeidim
laikoma esminiu.

Lietuvosistatymy leidéjas CK 6.217 straipsnio 2 dalyje nurodo kriterijus
kuriuos Hhitina atsizvelgti norint nustatyti ar sutarties pdieas yra esminis. LAT
susiformulavo taisykl pagal kury galima atskirti esmin sutarties paZeidim nuo
neesminio. Esminiu pazeidimu laikomas toks sutartm@ievoks neavykdymas ar
netinkamasivykdymas, @l kurio nukengjusioji Salis negauna to, aktikéjosi gauti
sudarydama sutart Siekiant nustatyti, ar sutarties pazeidimas ysaigis, turi iti
atsizvelgta tam tikras aplinkybes: ar iS eédsmnegavo to, ktikéjosi gauti iS sutarties; ar
prievok neivykdyta tyia ar @l neatsargumo®* LAT 2004 06 29 nutartyje Nr. 3K-P-346
pasisak dél esmires sutarties nutraukimo, kokius pagrindus reiki&kyi esminiais,
norint nutraukti sutait neteismine tvark& LAT apibendrindamas teiampraktika,
suformulavo taisykl pagal kura norint nutraukti sutarinutraukimo pagrindai turitai re-
alis, ju tikrumasijrodytas, ir jie tugty reiksti, kad sutarties tolesnis galiojimas sukeltl-
kengjusiai Saliai sutarties sudarymo metu nenumatydtsito ar asmeninio palalzio di-
delius praradimus. Vien tik formalus sutarties esmnuostai paZeidimas, jeigu neatsi-
randa neigiam pasekmi (Zalos) nukergjusiai Saliai, paprastai leidzia daryti iSuadad
nebuvo esminio sutarties pazeidimo, o nuiestos Salies @mimasis tokia aplinkybe
vienaSaliSkai nutraukiant sutareiSkia bandyrp jrodyti tariana ar apsimestinsutarties
nutraukimo pagring**® Darytina ivada, kad teismpraktika taip pat draudZia remtis
numatomo pazeidimo nutraukimo pagrindais.

Pazyngtina, kad esminis sutarties pazeidimas titi vykdytas tyia, jeigu
Salis pazeid sutart nesant kais, tai negalima nutraukti sutarties. PrieS viensiai
nutraukiant sutartbatina atriboti esmin sutarties pazeidismnuo neesminio. Bendra
sutatiy nutraukimo taisyM, jtvirtinta CK, kad esant pagrindui vienasSaliSkai raukti
sutarf, apie sutarties nutraukigprivaloma iSlanksto pranesti Saliai per sutartyjstaty
termim. Atkreiptinas @dmesys, kad jstatymy leidéjas, siekiant uzkirsti kedi

piktnaudZiavimui teise, CK 6.218 straipsnio 2 dalygglamentuoja, jog tuo atveju, kai

134 AT Civilini y byly skyriaus 2004m. birzelio 29 d. nutartis c. bZalotariovas‘v. UAB “Baldras Nr.
3K-3-346/2004 m., kat. 37.8; 45.7

135 Kiekvienu girto atveju sutarties paZeidinpripaistant esminiu, turiiti jvertinta, ar nukerjusios $a-
lies asmeniniai interesatldtokio pazeidimo buvo iS esta suvarzyti, nes esmisutarties pazeidimnule-
mia tai, ar nukerjusi Salis negavo to, ko pagal suigrér vig, jos termim pagistai tikéjosi gauti, taip pat
ar nukengjusios Salies teddi, pagisti likestiai dél numatyt; sutarties vykdymo rezultaieka negyven-
dinti vien cl sutarf pazeidusio kontrahento veikgmar ir ¢l kity priezagiy. Svarbu atsizvelgti if sutar-
ties vykdymo tarp Salisusiklogiusia praktika, taip pati sutarf pazeidusios Salies vaidmeh y. nustatyti-
na, ar sutartis netinkamaiykdyta smoningai to siekiant (t§a), ar &l aplaidumo (didelio neatsargumo).
136 | AT Civilini y byly skyriaus 2004m. birzelio 29 d. nutartis c. bZlotariovas“v. UAB “Baldras Nr.
3K-3-346/2004 m., kat. 37.8; 45.7
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sutarf iS esnés pazeidusi Salis iki sutarties nutraukimo buvapasi ja jvykdyti, tatiau
Sis pagilymas buvo pareikStas pduotai arba dl kity priezasiy neatitinka sutarties
reikalavimy, nukengjusioji Salis praranda teissienasaliSkai nutraukti sutart

Negyvenam yjy patalp y nuomos sutarties pasibaigimo pagrindai
Ankstesniame skyriuje buvo ka&lla apie esminius sutarties pazeidimus, kad

nukengjusi Salis gali viena3alidkai nutraukti sutartesikreipiani teism. Sioje dalyje bus
nagrirgjama Lietuvos teism pozicija negyvenamu patalm vienasaliSko nutraukimo
atzvilgiu. Pazynitina, kad kai nuomininkas pekdo ar netinkamaivykdo nuomos sutart
ir tai yra esminis pazeidimas, nuomotojo reikalavirsutartis gali Bti nutraukta

vienasaliskai, nesikreipiarit teismy.**’

Teismy praktika reikalauja, kad CKtvirtinta
norma, reglamentuojanti, prieS nutraukiant nuomotarg batinuma rasStu ispiti apie
nutraukimy bty vykdoma, jos nepaisymas daro vienaSalutarties nutraukim
negaliojattiu.’*® Negyvenamjy patalm nuomos sutarties Salys — pelno siekiantys
verslininkai, vienaSaliSkai nutraukiant nuomos Hutaienai iS Sali gali atsirasti labai
neigiamy ekonominiy padarini. Atkreiptinas émesysj tai, kad prieS nutraukiant sutart
butina nustatyti tikruosius Saliketinimus. Jeigu viena iS nuomos sutartiesySadivykdo
pareig; pagal sutaitir dél to kita Salis patiria nuostolius, tai irgi yraewvia IS priezasy dél
nuomos sutarties nutraukimi®. Kitas nuomos sutarties pabaigasihs — nutraukti sutart
prieS termin teisme vienos iS Salireikalavimu. Nutraukti sutartokiu bidu galima, jei
vienos Salies veiksmai kvalifikuotini kaip iS essrpazeidziantys sutartNutraukti sutait
prieS termim nuomotojas gali reikalauti tik nusiwst nuomininkui rasytinispejima apie
butinuma jvykdyti prievok, pavyzdziui, mokti mokesi arba paSalinti pazeidimus per
protinga termim, tarkime, gyvenamojoje patalpoje gyventi, 0 ne dwdu ja biuro
reikméms. Jeigu nuomininkas, ga/ispejima, pazeidiny nepaSalina ir sutaris prievoks

nevykdo, nuomotojas turi teisreikalauti nutraukti sutart LAT pabrZia, kad asmuo,

137 Civiliné teiss Prievoli teig, vadowlis, Vilnius, 2001, p.394

138 Apygardos teismas pasisakad nuomos mokeé® nemokjimas gali liti  pagrindu sutaiai nutraukti,
taciau kiekvienu atveju reikia nustatyti kiek laikaomos mokestiséna mokamas, ar nuomininkas tai daro
specialiai ar jauivykdé dali savo isipareigojim. Pabéztina, kad reikia nagriti kiekvienoje byloje.
Lietuvos Apeliacinis teismas 2008 m. sausio 22 aiwviliné byla Nr. 2A-70/2008, Valstybinio socialinio
draudimo fondo valdybos Vilkaviskio rajono skyriausV. P. kat. 42.11.1; 44.2.4.1; 44.2.4.2; 445.2.
116.1; 116.4

139 vilniaus Apygardos teismas nustakad viena i§ nuomos sutarties galevykd: savoisipareigojim,
tatiau tai nebuvo pagrindu viena3alikai nutraukti mos sutait Sioje byloje teismas atsizvelg
negyvenamjy patalm nuomos sutarties objekto specifiSkumpatalpos buvo Vilniaus Senamigsrajone
gyvenamosiose patalpose, dauguma gyvemegutiko, kad nametly jrengtas vieSo maitinimgstaiga.
Pats nuomininkas, kaip verslininkasdornumatyti, kad tokioje vietoje bus ne taip lengakeisti patalp
paskiri, gauti visus reikalingus leidimus. Vilniaus Apydas teismas Civilinj byly skyriaus 2007 vasario
6 d. nutartis Nr. 2-45-38/07 c.b UAB ,DC Holdingas Isak Tickman

52



neivykdes prievoks arba 4 netinkamaijvykdes, atsako, tik esant kaltei ¢igi arba
neatsargumui), iSskyrustatyme ar sutartyje numatytas iSimtis. Kaddeattra, jrodinéja
paZeidjas’*® Pagal CK 6.480 straipsmeterminuotai negyvenagy patalp; nuomos
sutatiai nutraukti pakanka to, kad viena Saigzjo apie tai kig Sal prie$ tris nénesius ar

sutartyje nurodytilgesr termim. '

Noréciau atkreipti @meg | Lietuvos teism praktika, siekiant nustatyti
sutarties teis vienaSaliSkai nutraukti nuomos suiarbhegyvenamju patalm nuomos
sutatiy Saly atzvilgiu, sutarties Salims taikomas didesnipestingumo ir apdairumo
principas. Teismas labai riboja vienaSaliSkai niktesutart, nes komerciniame pasaulyje,
viena iS Sali gali patirti didelius nuostolius. Prie§ nutraukiabiatina atsizvelgti |
tikruosius Sali ketinimus, ar paZeidimpadariusi Salis bagdsStaisyti ir daé viska, kad
sutarties bty vykdoma toliau. Teism praktika suformulavo taisykl kad pries
nutraukiant vienasSaliSkai sutgrbatina ne tik atlikti formalius reikalavimus — nusti
ISREjima apie sutarties pazeidgmr numatona sutarties nutraukim bet ir kitina tai atlikti
tam tikru terminu, kad kita sutarties Salis ¢al laiku gauti jspjima ir panaikinti
pazeidimus, kitu atveju toks vienaSaliSkas nutnawals gali @ti pripaZzintas neteésu.
Mano manymu suformuota teigrpraktika, kuri neleidzia vienasSaliSkai nutraukttegties,
neissiakinus tikgjy Saly ketinimy, atkreipia sutdtiy Salis fpintis sutagiu vykdymy,
nepazeidiati, o atsiradus nesusitarimams, stengtis iSsiaiskoté! jie atsirado, o ne pulti

iSkarto nutraukiati sutartis.

Gyvenam yjy patalp y nuomos sutarties pasibaigimo pagrindai
Gyvenamyjuy patalm nuomos sutarties specifika, gina nuominainkizini

asmei, kaip silpnesa nuomos sutarties §aPazynétina, kad daznai nuomininkas gyvena
kartu su Seima, mazais vaikaisjtdnt to@dl nuomos nutraukimas gali sukelti ne tik
finansiny, bet ir psichologini sunkuny, kai vaikas netws kur gyventi. Tai lemia ir
didesn ispejimo nuomos sutarties nutraukimo termin 6 menesiai, o huomininkas gali
ispeti prieS neneg. T&iau tai nereiSkia, kad nuomininkas gali piktnaudiigavo, kaip
silpnesniosios Salies p&tni, sutartis turi kti vykdoma tinkamai, patalpos naudojamos
pagal paskiit laiku mokamas mokestis. Sioje dalyje bus aptagteenamjy patalm
nuomos sutarties pabaiga, kai fiziniai asmenys rojasn patys ir tarnybimni patalm

10| AT Civiliniy byly skyriaus 2001 m. gruodZio 12 d. nutartis c. b.eRé&frio konservatorija .v. J.
Petronieg ir O. Petrony&, Nr. 3K-3-1318/2001 m., kat. 45.9.2

144 AT Civilini y byly skyriaus 2007 m. gegést 10 d. nutartis c. b. UAB ,Sartekéas. UAB ,Beltateksas*
Nr. 3K-3-203/2007 m., kat. 50.5 (S)
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nuomos sutarties pabaigay jypatumas siejamas su nuomininko darbo sutartimi.
Atkreiptinas @mesys, kad nuomos sutarties atsiradimo pagrindasngymju patalp
nuomai yra labai svarbus, LAT ne kangra nurods, kad nuomininkui, kurigsikélé i
patalpas savavaliSkai, be nuomos sutarties fitriigkeldinami, be teiss suteikimo kit
patalp.’** CK 6.611 reglamentuoja, esant kokiems paZeidimpaseramyjy patalm
nuomos sutartis galith nutraukta: jei nuomininkas nuolat (ne maziaupkiais nmenesius,
jeigu sutartis nenumato ilgesnio termino) nemoka&o bauompinigy ar mokesio uz
komunalines paslaugas, jei nuomininkas, jo Seina&nar kiti kartu su juo gyvenantys
asmenys ardo ar gadina gyvengnpatal@ arba § naudoja ne pagal paskjrhuomos
sutartis gali bti nutraukta ir asmenys iSkeldinami iS nuomojarpasalpos nesuteikiant
kitos gyvenamosios patalpos. Nuomininkas, jo Seimasai arba kiti kartu su jais
gyvenantys asmenys, kurie netinkamu elgesiu sudermanomas gygas kitiems kartu
arba greta gyventi, nuomotojo arbaukismen, kitiems trukdoma normaliai gyventi,
reikalavimu gali lati iSkeldinti nesuteikiant kitos gyvenamosios ppta. Teismas,
atsizvelgdamag aplinkybes, kiekviem karty individualiai sprendzia ar buvo paZzeista
nuomos sutartis. NuominigkSkeldinimas CK 6.611 straipsnyje nustatytais patgis yra
viena iS CK numatyt civilinés atsakomyks mGSiy, kuria galima taikyti tik nust&us

atsakov kalte dél bendro gyvenimo taisyklipaZeidimo ar atsakgwnetinkamo elgesid*

Gyvenamosios patalpos nuomininkas turi ¢temutraukti nuomos sutayt
prieS neneg rastu jspéjes nuomotqj. Jeigu nuomininkas feykdo Sio reikalavimo,
nuomotojas turi tetsi susidariusi nuostoly atlyginima. Nuomotojas, gass nuomininko
pranesSim apie sutarties nutraukignturi teig patikrinti gyvenamosios patalposikbe, iS
anksto pranes nuomininkui apie tikrinimo datir laika. Tokiu atveju nuomotojas taip pat
turi teiss parodyti gyvenamja patal@ basimam nuomininkui, apie aprodymo glat laika
IS anksto praneSdamas nuomininkui. CK 6.610 regténoga, kad gyvenamosios patalpos
nuomos sutartis galith pripazinta negaliojafia, ji gali bati nutraukta, taip pat fiziniai
asmenys IS gyvenagu patalm gali hati iSkeldinami tik teismo tvarka, iSskyrus CK

numatytus iSkeldinimo pagal prokuroro sankeifvejus.

192 | AT Civilini y byly skyriaus 2004 m. lapkfio 24 d. nutartis c. b. S. L. Bulotaiv. UAB ,Mituva®, Nr.
3K-3-631/2004 m., kat. 45.9.3, tik tais atvejak®i nuomininkas gyvenamose patalpose apsigyvena
teisttai, negali lati taikomas CK.6.612

143 | AT Civilini u byly skyriaus 2005 m. lapkdio 16 d. nutartis c. b. V. MiliuSius .v. J. A. Pasiskas ir
A. PaSkauskien Nr. 3K-3-567/2005m., kat. 50.11.1
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Tarnybiniy gyvenamju patalm teisinis statusas nulemia tokia patalpa
besinaudojatiy asmen teisiy i Sia patalp pasibaigimo pagrindus. Sios patalpos
skiriamos apgyvendinti darbuotojams, kai tokio ampgymo kitinuma nulemia darbo
(tarnybos) pobdis. Nutitikus darbo (tarnybos) santykiams, pasibaigia naombgi
tokiomis patalpomis tets Jeigu asmenys iS tarnyhinipatalm neiSsikelia, atsiranda
pagrindas juos isSkeldinti. Reikalavimas iSkeldintsavininko, tei&o valdytojo daiktigs
teigss gynimas, reikalaujant ginti jo daikly — tarnybines gyvenasmias patalpas — iS
neteigto valdymo, kai pasibaigia darbo ar tarnybos saatykiSnyksta teisinis pagrindas
naudotis tokia patalpa. Jeigu huomininkas nutradkido santykius su juridiniu asmeniu,
kurio gyvenamja patal@ jis nuomoja, tai negalithi pagrindas nutraukti gyvenamosios
patalpos nuomos sutartSiuo atveju juridinis asmuo gyvenamosios patalpasmos
sutarf gali pakeisti kolektyvigje sutartyje, o organizacijoje, kurioje tokia stigar
nesudaroma, - administracijos ir darbuotsusitarimu nustatytais pagrindais ir tvarka.
Ginc¢as tarp juridinio asmens ir nuomininko, jo Seimasinar buvusi Seimos natj dél
tokio sutarties pakeitimo sprendziamas teismo tvarRtkreipiamas émesys, kad
tarnybiny patalm nuomos sutartims taikomos papildomos garantijagjak suteikia
vyriausyle, jos jtvirtintos CK 6.621 straipsnyje, kuris nurodo, kapasibaigus darbo
sutatiai nuomininkai neiskeldinami, tai yra: darbuotof{tarnautojas) atleistas iS darbg d
to, kad tapo 1 ar 2 grép invalidu @l su darbu (tarnyba) susijuspriezasgiy; dél su darbu
(tarnyba) susijusi priezagiy Zuvo ar dingo be Zinios darbininkas (tarnautojag) Seimos
nariai; namas, kuriame yra gyvenamoji patalpa, bati nugriautas; gyvenamoiji patalpa
neislieka po kapitalinio remonto, rekonstrukcijegarplanavimo; gyvenamosios patalpos
pertvarkomog kitos paskirties patalpas.

Nutrikus sutatiai, nuomininkas privalo @ginti nuomotojui daikg ir
ivykdyti likusias prievoles, dazniausiai - sundbknuomos mokesus, turi teig gauti
atlyginima uz daikto pagerinin Nuomotojas privalo priimti daikf reikalauti atlyginti
daikto pablogjima, jeigu jis nustatomas daikto perdavimo m¥fuPagal CK 6.586
straipsm gyvenamosios patalpos nuomos sutartis gatii firipazinta negaliojatia, jeigu
nuomininkui pateiktos tikrods neatitinkantys duomenys apie nuomotojo ¢teis
gyvenanasias patalpas; jeigu nuomos sutartimi pazeistasdsimen pagistos teis | Sia
gyvenanmja patalpos sutarties sudarymu, buvo nétei§&Syvenamosios patalpos nuomos
sutartis negali #iti pripazinta negaliojatia nuomotojo reikalavimu, jei jis sudarydamas

sutart su asmeniu, kuris buvo tokiogdenos, kai neggb suprasti savo veikspreiksnes

144 AT Civilini y byly skyriaus 2005m. balandZio 6 d. nutartis c. b. UXE International“v. UAB
»Australia“, Nr. 3K-3-190/2005 m., kat. 50.4,35.4
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ir ju valdyti, ar su neveiksniu nuomininku, tai Zinof@yvenamosios patalpos nuomos
sutart pripazinus negaliojaia, nuomininkas ir visi su juo gyvenantys asmenys
iISkeldinami ir kita gyvenamoji patalpa jiems neskitena, iSskyrus valstyds ar
savivaldylés gyvenamosios patalpos nuomos sufanipazinus negaliojaia dl to, kad
pazeistos kit asmen pagistos teis | Sia gyvenamja patal@, bet nuomininkas nezinojo
ir negatjo to zinoti, nuomininkas ir visi su juo gyvenangsmenys iSkeldinami suteikiant
kita gyvenamja patalp. Kitais atvejais nuomininkas turi teidik i patirty nuostoli
atlyginima.

Lietuvos teism praktika gyvenangu patalm nutraukimo atzvilgiu
ISsiskiria didesniutpestingumu ir apdairumu nuomininko atzvilgiu. Tpay aktualu, kai
nagrirejamos bylos, kur sprendziami klausimakl dvaiky gyvenamosios vietos.
Sprendziant klausimus éd nuomininky pazeidiny ir iSkeldinimo iS gyvenamosios
patalpos, teismas prioritetiniu klausimu atkreigéanes | nepilnameiy vaiky gyvenimo
salygas, tvams praradus nuomojamas gyvensias patalpas. LAT padiia, kad
specifiniu nuomos sutarties dalyku esanti gyvenapagalpa ir nuomininko gyvybiskai
svarhis interesai naudotisibto gyvenargia patalpa lemia grieztesnes tokios sutarties

nutraukimo glygas*®

15 LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. birzelio 18 d. nutartis c. b. ABauno baldai” v. P.G.
Dziminaviiere, V. Dziminavtius, A. Dzinimawius, G. Dziminauiiaté , Nr. 3K-3-723/2003 m., kat.
45.9.1
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ISvados

Pripaistant aukStesaiinstancij teismy svarh, ju galimylbe sukurti precedentus,
atkreipiamas émesys;j tai, kad aukStess instancijos teismai jokibady neturi
KiStis | Zemesnj instancij; teismy darky, negali teikti privalom rekomendacij
niekas neturi teis nurodirti teismui kok sprendim priimti.

Pagrindiniai kriterijai, kurie iSskiria nuomos sitais kity sutatiy — tai
laikinumas, daiktas ir visos tés perduodamos nuomininkui laikinai, pasibaigus
sutatiai daiktas ggZinamas nuomotojui, pazytina, kad nuomos sutartis visada
atlygintiné.

Esminis patalp huomos sutarties dalykas — patalpasspecifiSkumas, nesusitarus
dél esminio nuomos sutarties dalyko nuomos sutart@di dati pripazinta
negaliojakia, pabéziama, kad patalpnuomos sutarties dalyku galitbtik pagal
istatymy pripazintos tinkamais naudoti ir registruotos fis.

Nuomininkas sutarties galiojimo terminu gali ginéises, susijusias su daikto
valdymu nuo tréiyju asmen, tai galima padaryti, tikregistravus nuomos sutart
registre. Nuomotojui suteikiama pareiga praneStionmminkui apie daikto
suvarzymus. Atkreiptinaséthesys, kadrodzius, kad naujas patalpgsavininkas
zinojo, kad patalpos nuomojamos, nors nuomos stitadregistruota registre,
taciau pirkejas negaljo nepastedti, faktinio nuomininko naudojimosi patalpomis,
taip pat pirkjas nesidorgjo, tai nuomos sutartis galiab pripaZinta galiojatia ir
naujam patahp savininkui.

Patalm nuomos sutarties Salys laisvogiipa susitarti dl nuomos termino, taau
butent nuomos terminas iSskiria skirtingus paiatppomos sutarties pasibaigimo
pagrindus. Pagrindinis skirtumas tarp gyvenpmir negyvenamjuy patalm
nuomos termino - didesnigspejimo terminas, nuomotojas privalaspti
nuomininky prieS 6 nénesius, negyvenagu patalm nuomos termino nutraukimo
atvey — abi Salys galispeti prieS 3 nénesius.

Lietuvos teism praktika, sprendziant klausimuséld mokegio mokejimo,
vadovaujasi nuomos sutarties atlygintinumo pringcipegali nuomininkas naudotis
daiktu ir nemokti moke<ius. Pazynitina, kad kai atsiranda nenumatytos

aplinkykés, ar nuomininkas negali daiktu naudotid duomotojo kaks, jis gali
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10.

11.

12.

13.

14.

reikalauti nuostolj atlyginimo. PahiZtina, kad teismai sutinka, kad nuomos
mokestis neiitinai turi bati mokamas pinigais, Salys gali susitagi dlaidy jdéty i
patalp; remong jskaitymoj nuomos mokegt

Lietuvos teismai klausimuétl socialinio kusto privatizavimo laikosi nuomes,
kad asmenys, norintys iSpirktiata, ne tik turi atitikti visus reikalavimus, bet ir
nuomotojas pats turi apsigti ar parduoti patalpas, tai yra jo tgi® ne pareiga,
nuomininkai negali reikalauti sudaryti su jais inlo — pardavimo sutarties.
Seimos nario statuso suteikimas, labai aktualusskiaas gyvenamju patalm
nuomos sutartims, tai parodo ir hybkkatius Lietuvos teismuose, kuris tikrai
nemazas. Lietuvos teismai atkreipieneeg, kad sprendziant klausygrdél Seimos
nario pripazinimo labai svarbu kiekvigkarty atsizvelgtii visas bylos aplinkybes,
registracija ara pagrindinis kriterijus, kuriuo remiamasi, sutait Seimos nario
statusg.

Gyvenamyjy patalm nuomos sutarties specifika leidziaaSutart iSskirti iS
komerciniy sutatiy ir priskirti prie vartojimo. Patgstatymy leidéjas, numatydamas
palankesnesal/gas nuomininkui, kaip fiziniam asmeniui, taipkge: gyvenanju
patalm sutartis. Pagrindiniai kriterijai, atribojantys \gnamyju patalm nuomos
sutartis nuo komerciniyra subjektai ir tikslas.

Lietuvos teism praktika, pabizia, kad gyvenanju patalm nuomininko Seimos
nariai turi tokias pat teises ir pareigas, kaipuomininkas, negyvenargu patalm
nuomininkas yra sutdrpasirags asmuo.

Lietuvos teismai suformulavo taisygklpagal kura patalm nuomos sutarties Salys,
kurie susita¥ dél negyvenamjuy patalm kapitalinio remonto atlikimo, privalo
visomis imanomomis priemamis jrodyti kiek kSy buvo jdéta i remong,
pazyntetina, verslininkams teismai taiko didesnius reikataus.

Lietuvos teism praktika nagrigjant subnuomos sutartis, pébl, kad
gyvenanujy patalp nuomininkas, norint sudaryti subnuomos suftarivalo gauti
ne tik patalp savininko, bet ir Seimos narieidimus.

Specifiniu nuomos sutarties dalyku esanti gyvenarpatalpa ir nuomininko
gyvybiskai svarbs interesai naudotisibto gyvenanga patalpa lemia grieztesnes
tokios sutarties nutraukimalggas.

Patalm nuomos sutarties Salys gali nustatyti sutartyjsig@gimo pagrindus,
kokiems pazeidimams esant sutartis gaiii mutraukta vienaSaliSkai. Lietuvos

teismy pozicija Siuo klausimu reikalauja, kad kiekvierntaacija ity nagrirgjama
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individualiai. Batina laikytis reikalavina — prieS nutraukiant sut@rrastiSkaispati
dél nuomos nutraukimo.

15. Subnuomininkas galiregistruoti sutait vieSame registre, net jei su nuomotoju
sutartis ®ra registruota, ir jam bus taikomos tokios pat ags#&s normos nuo
treCiyju asmen, kaip ir nuomotojo su nuomininku. Atkreiptinasnadesysj tai, kad
svarbiausia faktoriumi, pripggtamas nuomininko sutikimaséld subnuomos
sutarties.

16.18laidy atlyginimas ariskaitymasi nuomos mokegt atlikus kapitalin remon,
nuomininkui atsiranda tik tad, kai buvo gautas natwjo leidimas, ir iSlaid suma
irodyta buhalteries apskaitos patvirtintais dokumentais. jeigu nuankias
kapitalin. remong atliko negags nuomotojo leidimo, tai jis negali pretendupti

iSlaidy atlyginima.
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1864 (Valstyls zinios, 2000, Nr. 74-2262);

4.Lietuvos Respublikos kompensaadijz Valstyles iSperkam nekilnojamyji turta dydzio,
Saltiniy, mokejimo terminy bei tvarkos, taip pat Valstyb garantiy ir lengvat;, numatyt
pilie¢iy nuosavybs teisi; i iSlikusi nekilnojanaji turta atkiirimo jstatyme,jstatymas (su
pakeitimais ir papildymais) (Zin. NR. 61-1728);

5.Lietuvos Respublikos Valstygb ir savivaldybi turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo judstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Zin., 898r. VIII-729);

6. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regstistatymas (su pakeitimais ir
papildymais) (Valstyks zinios, 1996, Nr. 100-2261);

7. Lietuvos Respublikos vartotpfeisiy gynimoistatymas (Valstyds Zinios, 1994, Nr.
94-1833);

8. Lietuvos Respublikos statybgstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valss/b
Zinios, 1996, Nr. 32-788);

9. Lietuvos Respublikos teigmjstatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valst/b
Zinios 1994, NR 46-851 23,1,2)

10. Lietuvos Respublikos gyvengoapsifipinimo gyvenamosiomis patalpomistatymas
(su pakeitimais ir papildymais) 1992 m. balandzibh. Rr. 1-2455

11. Lietuvos Respublikos Gyventojpajamy mokesio jstatymas (su pakeitimais ir
papildymais) (valstyés Zinios 2002 m. liepos 2 d. Nr. IX-107)

12. Lietuvos Respublikos Valstg® paramos istui isigyti ar iSsinuomoti bei
daugiabdiams namams modernizuotistatymas (su pakeitimais ir papildymais)
(valstykes Zinios 1992, Nr. 14-378)

13. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto kadasistatymas (su pakeitimais ir
papildymais) (Zin., 2000, Nr. 58-1074);

Pastatyminiai teigs aktai:

1. Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2002 m. liepos 12 d nutarimas Nr. 1129 fekilnojamojo
turto registro nuostatpatvirtinimo (su pakeitimais ir papildymais) ( galbes Zinios 2002, Nr.
72-3077)

2. Vilniaus miesto savivaldyis tarybos 2007 m. kovo 21 d. sprendimas nr. 1-13610

socialinio histo nuomos mokém apskatiavimo tvarkos tvirtinimo.
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3. Lietuvos Respublikos Vyriausgh 2003 m. gegus 28 d. nutarimas Nr.670 ¢D
valstykes paramos istui isigyti ar iSsinuomoti teikimo tvarkos“(su pakeitimmair
papildymais) (Zin., 2003, Nr.52-2345)

4. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 negggés 14 d.isakymu Nr. 242
patvirtintas Statybos techninis reglamentas STR1.01t2002 (su pakeitimais ir
papildymais) (2002, Nr. 60-2475);

5. Lietuvos Respublikos Vyriausgh 2001 m. liepos 11 d nutarimas Nr. 878l D
tarnybiny gyvenamju patalm naudojimo ir apskaitos tvarkos aprasSo patvirtini(sa

pakeitimais ir papildymais) ( Valstyb Zinios 2001, Nr. 62-2265)

Praktin ¢ medziaga:

Teismy sprendimai:

1. Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2007 spalio 24 d. nutarimas éD
Lietuvos Respublikos Civilinio proceso kodekso 85 ktraipsni (2002 m. vasario 28 d.
redakcija) atitikties Lietuvos Respublikos Konstifai (Valstykés zinios,2007-10-27,
Nr. 111-4549)

2. LAT Civiliniy byl skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis c. b. S. Kaumiesto
savivaldylé v. UAB ,Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2002 m., kat. 25.1;39.2.4;45.5.;45.1

3. LAT Civiliniy byl skyriaus 2002 m. gruodzio 16 d. nutartis c. bK@lomyckaja .v.
Vilniaus miesto savivaldyh Nr. 3K-3-1547/2002 m., kat. 45.9.1, 45.1

4. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. gegé 17 d. nutartyje c.b. R.J. Gaémuskas v.
G.A. Smailyg, Nr. 3K-3-315/2004m, kat. 45.9.1;94.5

5. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. rug® 18 d. nutartis c. b. D. K. ir E. K.v. Kauno
miesto savivaldy®y Nr. 3K-3-494/2006 m., kat. 50.11.1; 50.11.2 (S)

6. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. spalio 16 d. nutartis c. b.ir . S .v. Palangos
miesto savivaldyds taryba, Nr. 3K-3-482/2006 (S)m., kat. 50.11.14.11

7. LAT Civiliniy byl skyriaus 2004 m. vasario 23 d. nutartis c. b. Kawumesto
savivaldyleé v. Henrikas Radvilaviaus ir llona Radvilawiiené¢ , Nr. 3K-3-125/2004 m.,
kat. 45.9.1.

8. .LAT 2005 m. kovo 9d. nutartis civikfe byloje V. Sidorovas v. Vilniaus miesto
savivaldyle, Nr.3K-3-166/2005, kat 50.11.2

9. LAT Civiliniy byly skyriaus 2007 m. gegé 10 d. nutartis c. b. UAB ,Sarteksas” .v.
UAB ,Beltateksas” Nr. 3K-3-203/2007 m., kat. 50%

10. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. rug® 27 d. nutartis c. b. Z.P.Adomaigné .v.
Kauno miesto savivaldgh Nr. 3K-3-519/2004 m., kat. 45.9.1.
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11. LAT civiliniy byly skyriaus 2003 m. gegég 12 d. nutartyje c. b. 257-0sios
daugiabdio namo savinini bendrija v. UAB “Vilniaus vandenys”, Nr.3K-3-579@3,
kat. 37.1.; 37.6.; 40.2.; 40.5

12. LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. balandzio 9 d. nutartis c. b.P8trausko
individualioji imoré v. A. Bubokas, R. Bubokas, Nr. 3K-3-474/2003 kat, 45.5

13. Lietuvos Auk&iausiojo Teismo 2000 m. ruges 27 d. nutartis civiligje byloje AB
“Dirbtinis pluoStas” v. UAB “Armanai”, Nr. 3K-3-892000, kat. 10

14. Vilniaus Apygardos teismas Civilinbyly skyriaus 2007 vasario 6 d. nutartis Nr. 2-
45-38/07 c.b UAB ,DC Holdingas* v. Isak Tickman

15. LAT Civiliniy byly skyriaus 2001 m. gruodzio 12 d. nutartis c. b. eh&fio
konservatorija .v. J. Petronieir O. Petrony, Nr. 3K-3-1318/2001 m., kat. 45.9.2

16. LAT Civiliniy byly skyriaus 2005 m. lapkiio 16 d. nutartis c. b. V. MiliuSius .v.
J. A. PaSkauskas ir A. Paskauskiedr. 3K-3-567/2005m., kat. 50.11.1

17. LAT Civiliniu byly skyriaus 2005m. balandzio 6 d. nutartis c. b. UABE
International“v. UAB ,Australia“, Nr. 3K-3-190/20081., kat. 50.4,35.4

18. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. lapkiio 24 d. nutartis c. b. S. L. Bulotaiv.
UAB ,Mituva“, Nr. 3K-3-631/2004 m., kat. 45.9.3

19. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. lapkiio 3 d. nutartis c. b. Nacionadig
M. K. Ciurlionio men; mokykla v. O. Milasies, L. Milasiate, L. Milagiaus, Nr. 3K-3-
584/2004 m., kat. 45.9.2,25,8,1

20. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. balandzio 5 d. nutartis c. bv EAleinikoviené
v. A. Abromavtius, Siauli miesto savivaldys Taryba, Siauli miesto vyriausias
policijos komisariatas, Nr. 3K-3-238/2004 m., ké&b.9.1

21. LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. sausio 29 d. nutartis c. b. uskieré v.
Klaipédos miesto savivaldgh Nr. 3K-3-172/2003 m., kat. 45.9.3

22. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. spalio 6 d. nutartis c. b. Aibaé v. G.
Sokolova, Kauno miesto savivaldyiNr. 3K-3-527/2004 m., kat. 45.9.1;126

23. LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. birZelio 2 d. nutartis c. b. Ramanauskas.
UAB draudimokompanija ,Baltic polis”, Nr. 3K-3-643/2003 m., k&7

24. LAT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. gruodzio 23 d. nutartis c. b. BJAolvita“ v.
UAB ,Alksnyté®, Nr. 3K-3-1611/2002 m. Kat. 37.7.; 45.5.

25. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004m. birzelio 29 d. nutartis c. b. Zolotariovas*v.
UAB “Baldras Nr. 3K-3-346/2004 m., kat. 37.8; 45.7

26. LAT Civiliniy byly skyriaus 2002 rugg 4 d. nutartis Nr. 3K-3-950/200¢Z.
Mickevicius v. Vilniaus miesto savivaldgb valdyba. kat 45.9.1; 94.1
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27. LAT Civiliniy byly skyriaus 2002 m. gruodzio 16 d. nutartis c. bK@omyckaja .v.
Vilniaus miesto savivaldyy Nr. 3K-3-1547/2002 m., kat. 45.9.1, 45.1,

28. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. balandzio 5 d. nutartis c. b, Walstybés turto
fondas” v. BUAB ,Saultekis* , Nr. 3K-3-244/2004 m., kat. 31.3.6.; 314b6.5

29. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. spalio 25 d. nutartis c. BIBZ,Kedras* v.
Valstybeés turto fondas , Nr. 3K-3-406/2004 m., kat. 4593..1.

30. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. rug® 1a d. nutartis c. b. UAB ,Artapolas” v.
UAB ,Medonos ngsa“, Nr. 3K-3-464/2006 m., kat. 35.4; 35.5; 429;11.4; 44.5.1,
50.1; 50.5 (S)

31. LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. birzelio 18 d. nutartis c. b. A&uno baldai”
v. P.G. Dziminawier¢, V. Dziminavtius, A. Dzinimawius, G. Dziminauiaté , Nr.
3K-3-723/2003 m., kat. 45.9.1

32. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. rugp 6 d. nutartis c. b. Vilniaus miesto
savivaldyles v. UAB ,Leandra”, Nr. 3K-3-411/2004 m., kat. 4545.5

33. LAT Civiliniy byly skyriaus 2007m. gegég 2d. nutartis c. b. UAB ,,Nobikumas" v.
IT “Skaidauta®, Nr. 3K-3-184/2007 m., kat. 42.4; 44.%S)

34. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. rugm 18 d. nutartis c. b. V. K. v. Vilniaus
miesto savivaldyks taryba, valstyks imone Valstybs turto fondas, D. K.II, Nr. 3K-3-
487/2006 m., kat. 33,S"

35. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006m. sausio 16d. nutartis c. b. Av.LIl A. K., Nr.
3K-3-32/20076m., kat. 42.8; 50.1; 50.5(S)

36. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. balandzio 24 d. nutartis c. bRB. .v. UAB
»Sauluva“ Nr. 3K-3-296/2006 m., kat. 21.4.2.7; 4242.11.2; 50.1; 50.5(S)

37. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. lapkiio 27 d. nutartis c. b. Klagglos miesto
savivaldyles taryba v. J. L., V. L. ir V. L., Nr. 3K-3-602/260m., kat. 50.11.4 (S)

38. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. dp8laugiabdiy
namy savininky bendrija v. UAB ,,,,Supla“ Nr. 3K-3-122/2006 matk 33; 53

39. LAT Civiliniy byly skyriaus 2003 m. rugm 22 d. nutartis c¢. b. Vilniaus miesto
savivaldylz v. A. M. Vrubliauskied, M. Vrubliauskas, R. Vaitkeviene, G.
Abromaviius, A. Vaitkeviius, Nr. 3K-3-836/2003 m., kat. 45.9
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40. LAT Civiliniy byly skyriaus 2005 m. rugp 21 d. nutartis c. b. S. Mikniénv.
KurSiy nerijos nacionalinio parko direkcija, Nr. 3K-3-42005 m., kat. 25.3; 30.6

41. LAT Civiliniy byly skyriaus 2004 m. gruodzio 1 d. nutartis c. b. DdAusSkev€iené

v. Klaipédos miesto savivaldyh Nr. 3K-3-660/2004 m., kat. 25.3.

42. LAT Civiliniy byly skyriaus 2007 m. kovo 15 d. nutartis c. b. P. MVi M. v.
Vilniaus miesto savivaldyds taryba Nr. 3K-3-99/2007 m., kat. 30.6 (S)

43. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. kovo 27 d. nutartis c. b. UABqdPesyvus
verslas” v. UAB ,,Norfos mazmena” Nr. 3K-3-288/80f., kat. 50.5

44. LAT Civiliniy byly skyriaus 2006 m. spalio 23 d. nutartis c. b. \Alrs miesto
savivaldyleés taryba v. Bendra Lietuvos — Vokietijos — LenkijdAB ,Merwal“ Nr. 3K-
3-547/2006 m., kat. 42.10; 42.11.1; 50.5(S)

45. Europos Teisingumo Teismas 2001 m. Lap&r22 d. sprendimas byloje C-541/99,
Cape Snc v. Idealservice (2001), ECR 1-09049

46. Lietuvos Apeliacinis teismas 2008 m. sausiod2Ziviliné byla Nr. 2A-70/2008,
Valstybinio socialinio draudimo fondo valdybos \aliskio rajono skyriaus v. V. P. kat.
42.11.1;44.2.4.1;44.2.4.2; 445.2.2; 116.1; 116.4

47. Lietuvos apeliacinis teismas Civilinbyly skyriaus 2008 m. kovo 31 d. c.b Nr. 2A-
249/2008, kat. 20.3.10; 42.10; 42.11.2; 50.5

48. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 80@. sausio 31 d. nutartis c. b. Z. S. v.
Vilniaus miesto savivaldyds administracija, administracibyla A'* — 753/2006 m., kat.
11.8 (S)

49. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 80f. vasario 7 d. nutartis c. b. L. V. ir
V. V. v. Vilniaus miesto savivaldyis administracija, administracirbyla. Nr. A-261-
192/2008, kat. 25 (S)

50. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 80@. vasario 18 d. nutartis c. b. V. M.
P v. Palangos miesto savivaldghtaryba, Palangos miesto savivaléyladministracijos
direktorius, Klaigdos apskrities virSininko administracija, Valstghimonés Registy
centras Klaipdos filialas, administracinbyla. Nr. %63 /2008, kat. 11.4; 11.6;12.3;14.3
(S)

51. Vilniaus Apygardos teismas Civilinbyly skyriaus 2007 vasario 6 d. nutartis Nr. 2-
45-38/07 c.b UAB ,DC Holdingas* v. Isak Tickman
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Darbo santrauka

Nuomos sutartis: Lietuvos teisnpraktikos vertinimas.

(A lease Agreement: Assessment of Court Practice)

Siame darbe nagrjami vieni aktualiausj klausimy, susijusii su gyvenamjy ir
negyvenamju patalm nuomos sutartimis. Pagrindiniai akcentai nukreipia patalm
nuomos sutarties dalyk jo specifiSkum, Saly teises ir pareigas, taip pat teis
vienaSaliSkai nutraukti nuomos suiakKokie yra esminiai gyvenagu ir negyvenamju
nuomos sut&y pazeidimai, y itaka sutarties nutraukimui, sutarties nutraukimas,
nesikreipiant { teismy. Darbe apib¥Ziamas gyvenanju patalm nuomos sutarties
subjektas, jo, kaip fizinio asmens, kaip silpnesms sutarties Salies, tutias daugiau
garantijp juridiniu asmen atzvilgiu specifiSkumas, gyvena patalm paskirties
specifiSkumas, lyginant su negyvengmpatalm nuomos sutartimi. Tiek negyvenam
tiek gyvenamjuy patalm nuomos sut@ry ekonominis naudingumas ir paplitimas
visuomerje lemia pasirinktos temos aktualanDarbe atkreipiamaséthesysi Lietuvos
teismy praktika, taikant bendras ir specialias teises normas,datp precedent svarly
Lietuvos teisigje sistemoje. Analizuojama kokiomis priengams nuomininkas gali ginti
savo teises pries tfieiosius asmenis, kada turi teilsompensuoti iSlaidaglétasi patalm
remont. Valstylkes suteikiamos papildomos garantijos nuomojant gguesias patalpas.
Analizuojama patalp nuomos sutarties termino ir mokes nustatymo ir praleidimo
svarba. Atkreipiamas éthesysi patalm nuomos subnuomininko teises ir pareigas,
vykdymo ir pasibaigimo ypatumus. Darbas apibendmmds iSvadomis, kurios tin
pactti suprasti pagrindinius skirtumus sudarant, vykdiamutraukiant gyvenany ir

negyvenamjy patalm nuomos suta&ry, kuriy paplitimas visuomeipe vis auga.
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A Lease Agreement: Assessment of Assessment ot @oaxtice.
Summary

This thesis looks at some of the most acute ispeéesining to residential and
non-residential lease agreements. The focal p@rgsaimed at the object of the lease
agreement and related particularity, as well aBtsigand obligations of the parties, and
the right to unilaterally terminate the agreemenEurthermore, it aims answering
guestions regarding the essential breaches of emtsal and non-residential lease
agreements, their impact on agreement terminaton, termination of an agreement
without court participation. The thesis defines shibject of a residential lease agreement,
its particularity pertaining to a natural personda natural person as a weaker party to
the agreement, as well as a party having more gtess in respect to legal entities; as
well as particularity of a residential lease agreetnin comparison to a non-residential
lease agreement. Economic advantage of both kihtsase agreements as well as their
occurrence in the society determines the relevaht¢ke chosen topic. The thesis draws
attention to case-law of Lithuanian courts applygeneral and special legal norms as
well as importance of precedents in the Lithuahéegal system. It provides the analysis
of measures to be possibly undertaken by a lessgeotect its rights against the third
parties and the situations that allow for reimboreet of costs incurred due to renovation
of premises. The state supplied additional guaemnfor leasing residential premises are
considered. It also analyses the importance fanuhef the validity term and rent as well
as slippage. It also underlines rights and obligetiof a sub-lessee of premises as well as
peculiarities of execution and maturity. The thesisummarized by conclusions, which
should help understanding the key differences pen to drafting, execution, and
termination of residential and non-residential éeagreements, the occurrence of which

in society is continuously increasing.
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