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IZANGA

Temos aktualumas.Zeme ir kiti nekilnojamieji daiktai yra ekonominio pateialo
sistemos dalis bei Zmogaus gyvenimo pagrindassvarla rodo ne tik y fizinés ir
ekonomires savylss (pastovumas, ves iSsaugojimas ir kt.) bet ir tai, kad jie neturi
lygiaverio pakaitald.

Taciau yra galimi atvejai, kai asmeniui nekilnojamagasktas reikalingas tik tam
tikram ribotam laikui arba jis neturi galimgb ar poreikigsigyti daik nuosavybs teise.
Taip pat ekonominiu poiriu daiki tikslinga nuomoti tais atvejais, kada jo rinkostée
yra slyginai didek, arba nuomininko per nuomos laikotagoimokty nuomos mokesy
visuma yra mazesruz daikto vert. Tuo tarpu nuomotojui nuomojamas daiktas paprastai
yra arba nereikalingas, arba perduodant dd#kinai naudotis kitam asmeniui, siekiama
gauti i$ to pela’. Taigi cl tam tikny prieZagiy ne visada tikslinga nekilnojagi daikt,
isigyti nuosavybs teise, toél Siuo atveju, siekianigyvendinti savo tikslus, kuriems
pasiekti yra reikalingas {itinas) nekilnojamasis daiktas, digdeeikSne igyja galimylz ta
nekilnojanaji daikla nuomotis.  Siekiantigyvendinti galimyle nekilnojamji daikiy
nuomotis yra btina nekilnojamojo daikto nuomos sutartis.

Komerciny nekilnojamyju daikty nuomos sut&y sudarymo ir vykdymo
ypatumus nulemia jau pats nuomos sutarties dalykeres, pastat, statiniy ir jrengimy,
nebaigt; statiniy, imoniy ir kt. — reikSmingumas civiliniuose santykiuoseaif pat Si
sutatiy sudarymo ir vykdymo ypatumus lemia ir sutartiesnkeocinis poladis, kuris
reiSkia tai, kad komercés sutarties Salims yra taikomi grieztesni reikal@aii ¢l savo
teisiy ir pareigy Zinojimo, grieztesni atsakom§b uz savo veikl standartai. Atsizvelgiant
i nekilnojamyju daikty reikSmingum civiliniuose santykiuose bei grieztesnius atidumo
reikalavimus, keliamus sutarties Salimid Komercinio sutarties paiolzio, galima teigti,
kad komercid nekilnojamojo daikto nuomos sutartis civiliniuosantykiuose yra labai
reikSminga ir turi ypatump lyginant su kitomis nuomos sutartimis. ySiypatumy
suvokimas nekilnojamju daikiy nuomotojams ir nuomininkams gali @idveiksmingiau
pasinaudoti y teisiy ir teisty interes apsaugos priemémis, iSvengti nenumatyt
neigiamy padarini bei galimy gin¢y dél sutarties galiojimo ir vykdymo.

Tyrimo tikslas yra iSsamiai ir visapusiSkai iSnagtinir atskleisti komercias

nekilnojamojo daikto nuomos sutarties kaip vierfosauomos sutaiy raSiy sudarymo ir

! DUBINAS, V. Nekilnojamojo turto rinkaVilnius: Lietuvos informacijos institutas, 1997, %

2 CEPTEEBA, A.II.; TOJICTOI'O, 1O. K. I'pascoanckoe npaso. Mocksa: IIpocnekr, 1999.T.2, c.
141-142.



vykdymo ypatumus. Tam, kad pasiektumg tiksla, yra hitina spesti sekagius
uzdavinius.

Tyrimo uzdaviniaiyra:

1. ISskirti komercirgs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties samprapasumus.

2. ISnagrireti ir atskleisti komercias nekilnojamojo daikto nuomos sutarties
sudarymo ypatumus.

3. ISnagrireti ir atskleisti komercids nekilnojamojo daikto nuomos sutarties
vykdymo ypatumus.

Tyrimo metodai. Siekiant numatyto tyrimo tikslo yra kompleksiSkaikiomi
analizs, teleologinis. Tyrimo metu taip pat yra taikoneagpirinis metodas — dokument
analiz.

Taikant lingvistini metod, yra aiSkinamos teés aktuose ir Lietuvos
Auksciausiojo Teismo praktikoje vartojamosvekos, susijusios su nuomos santykiais.

Taikant sistemigs analizs metod, Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
normos, reglamentuojdios nuoma, yra analizuojamos santykyje su wifstatymy
(pavyzdziui, Lietuvos Respublikos Zésmnuomogstatymo) normomis, taip pat Lietuvos
Auksciausiojo Teismo iSaiSkinimais.

Teleologinio metod@agalba yra siekiama iSsiaiSkipgtatym leidéjo ketinimus,
itvirtinant tam tikrus specifinius reikalavimus niekijamojo daikto nuomos sutaai.

Taikant dokumeni analizs metod, yra nagrircjamos Lietuvos Aukdausiojo
Teismo bylos nuo 2001 mgtt. y. nuo dabartinio Civilinio kodeksgigaliojimo, iki Siy
dieny. 1S Sy byly yra atrinktos ir magistro baigiamajame darbe i§anatos dvideSimt
penkios nutartys bylosesldkomercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymo
ar vykdymo.

Tyrimo objektasyra komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties kaip
vienos iS nuomos sutay raSiy sudarymo ir vykdymo tvarka.

Tyrimo originalumas. 2001 met liepos 1 dien isigaliogs Civilinis kodeksas
detalizavo nekilnojamojo daikto nuomos sutartiesasymo ir vykdymo reglamentavim
itvirtino naujus jos sudarymo ir vykdymo ypatumusepdisant to, kad nuo Civilinio
kodeksoisigaliojimo pr&jo jau beveik devyneri metai, iki Siol Lietuvosd&s doktrinoje
néra detaliau nagristi  pasikeitusio nekilnojamojo daikto nuomos sugsti
reglamentavimo ypatumai, jo pranasumai itktmmai, neanalizuojamos prakis

problemos.



Pastaraisiais metais priewgli sutatiy teisss problematik pliai tyré ir
nagrirejo prof. V. Mikeknas, nuomos bei atskimuomos sutd&ry raSiy problemomis
doméjosi J. Stripeikied, Zzemes nuomos sutény teisin reglamentavira tyrinéjo E.
Monkevicius, komerciny sutatiy sudarymo ir vykdymo specifik atsklei¢ R.
Stanislovaitis bei V. &zius.

Nuomos santyki teisin reglamentavirg, atskip nuomos sut#ry raSiy, tame
tarpe ir nekilnojamjy daikiy nuomos, sudarymo ir vykdymo ypatumus, analizavsijBsl
mokslininkai M. Braginskij, V. Vitrianskij, O. Sakiov, A. Sergejev, E. Suchanov.

2009 metais Vilniaus universitete buvo raSytas stagibaigiamasis darbas,
kuriame buvo nagrigjama komercié nekilnojamojo daikto nuomos sutartis¢itau Siuo
atveju buvo nagriéjamas Sios sutarties dalcivilinés atsakomyés reglamentavimas ir
tokio pohudzio civilinés atsakomyts taikymo specifiSkumas.

2009 metais magistranMarkauskait L. ra® magistro baigiamji darly tema
.Komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymeykdymo ypatumai*,
tatiau Siame darbe buvo nagijama tik dviej raSiy nekilnojamyy daikty — zengs ir
pastat;, statiniy ir irenginu nuomos sutarties pagrindu sukuriami prievolingsiniai
santykiai. Ta p&a tema magistro darbas buvo raSomas ir 2007 metaigistranto
Butkaus J., t8au ir Sis magistrantag savo darbo tyrimo objektnegtrauke jmonrés
nuomos sutarties. ¥y magistro baigiamojo darbo tyrimas, skirtingai $aj dviejy
magistrang, apima ne tik Zegs, pastaf, statiniy ir jrengini, bet ir imores, kaip
nekilnojamojo daikto nuom Taip pat tyrimo originalumas pasireiSkia ir tukad,
skirtingai nei pastaju dvieju magistrani darbuose, msy darbe buvo nagrifama
naujausia Lietuvos Auksausiojo Teismo praktika, t. y. 2009 — 2010 met

Magistro baigiamojo darbo teiginiams ir iSvadomgrnsi panaudota daugiau
kaip SeSiasdesSintyrimo Saltinig, kuriy dal sudaro Lietuvos Respublikos norminiai ésis
aktai bei teisig literatira. Nagrigjant atskirus klausimus, remtasi tokiteiss
mokslininky, kaip prof. V.Mikekno, E. Monkewiaus, R. Stanislovaio, V. Sidziaus, M.
Braginskij, V. Vitrianskij, O. Sadikov, A. Sergejekt. Suchanov nuomeémis.

Nagriréjant komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymo ir
vykdymo ypatumustyrimo Saltiniais taip pat tapo Lietuvos Aukdusiojo Teismo
nutartys bylose @ komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymo ir
vykdymo.

Darbo strukiira. Darbas susideda i&ado, apimagio tyrimo apzvalg, darbo
metodologig, trijyu déstomyju daliy ir iSvad;. Darbo pabaigoje pateikiamas magistro
darbui rasyti naudotos literabs sirasas.



Pirmojoje darbo dalyjgyra nagrigjama komercias nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties samprata. Komerém nekilnojamojo daikto nuomos sutarties samprata yr
atskleidziama remiantis komerés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties ypatumais
lyginant su bendra nuomos sutarties samprata.

Antrojoje darbo dalyjeyra nagrigjami komercirgs nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties sudarymo ypatumai. Sioje dalyjendsys sutelkiamaisesmines nekilnojamojo
daikto nuomos sutartieglggas bei tinkar sutartiegforminima.

Treciojoje darbo dalyjeyra nagrigjami komercirgs nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties vykdymo ypatumai. Siekiant Sio tikslo yregrirtjamos nuomotojo ir
nuomininko pareigos, kadangi komersn nekilnojamojo daikto nuomos sutarties
vykdymas— tai nekilnojamojo daikto nuomotojo ir nuomininkeidiy igyvendinimas ir
pareig; vykdymas.



1. KOMERCIN ES NEKILNOJAMOJO DAIKTO NUOMOS SUTARTIES
SAMPRATA

Remiantis Lietuvos Respublikos Civilinio kodeksmli@iu Civilinis kodeksas) 6.477
straipsnio pirmja dalimi, nuomos sutartimi viena Salis (nuomotpjespareigoja duoti
kitai Saliai (nuomininkui) daikt laikinai valdyti ir naudotis juo uz uzmokgsto
nuomininkas— moketi nuomos mokegt Remiantis Sia nuostata, galime iSskirti esminius
nuomos teisinj santykiy bruoZzus — nuomojamo daikto savininkas iSsaugo auydss
teiss 1 daikia, perduodama tik naudojimosi ir valdymo teisnuomojamas daiktas
perduodamas naudotis tik tam tikram laikotarpid;naudojimsi iShnuomotu daiktu yra
atlyginama. Té&au tai yra bendra nuomos sutarties sampratajsn magrirejamu atveju,
yra svarbu atskleisti komercis nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sampread t

padarytume, dar turime apéiti Sios nuomos sutarties dadylsubjektus ir tikgl.

1.1. Komercirs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties dalykas

Bendrai komerciés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties dalygalima
ivardinti kaip nekilnojarmgji daikty. [statymy leidéjas nekilnojamaisiais daiktais laiko
daiktus, kurie yra nekilnojami pagal prigimt Zenés sklypus, su juo susijusius daiktus,
kurie negali Iati perkeliami iS vienos vietog kita nepakeitusy paskirties ir iS esis
nesumazinusyj verts. Atsizvelgiantj tai, nekilnojamaisiais daiktais laikytini zeém
pastatai,irenginiai, Zenms gelnts, vandenys, miskai, kita augalija, gamtos iSteklia
Taciau svarbu pasteéh tai, kad civiliniy teisiniy santykiy objektais negali iti daiktai,
kurie yra iSimti iS civilires apyvartos. ISimti iS civiligs apyvartos daiktai yra iSimén
valstyl:'s nuosavy®’. Remiantis Lietuvos Respublikos Konstitucijos 4ffaigsniu,
iISimtine valstylés nuosavybe yra laikoma zésngelngs, valstybigs reikSnés vidaus
vandenys, miSkai, parkai, keliai, istorijos, ardoggos ir kultiros objektai, kontinentinis
Selfas, ekonominzona Baltijosijroje.

Nors nekilnojamieji daiktai (tiek zedntiek statiniai) teisiSkai pripgdtami kaip
civiliniy teisip objektai, vadovaujantis Lietuvos Respublikos amid kodekso
nuostatomis: Lietuvos Respublikos civilinio kodek&®7, 1.98 ir 4.2 straipsniuose
numatyta, kad civilini teisiy objektu yra nekilnojamieji daiktai, t. y. Zenr kiti daiktai,
kurie susig su zeme ir kuti negalima perkelti iS vienos vietaskita nepakeitusy
paskirties bei iS esés nesumazinusyjveres (pastataijrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai,

3 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262, 4.7 str. 2 d.
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kurie pagal paskittir prigimtj yra nekilnojamieji), téiau tam, kad nekilnojamuoju daiktu
buty galima disponuoti, pirmiausia toks turtas tufitilsuformuotas kaip nekilnojamasis
daiktas Kadastrgstatymo ir nuostatnustatyta tvarka iiregistruotas nekilnojamojo turto
registre Nekilnojamojo turto regististatymo ir nuostatnustatyta tvarka.

Pirmasis zZingsnis siekiapgyti daiktines teiseg daikta yra nekilnojamojo daikto
suformavimas. Kaip nur@d.ietuvos Auksgiausiasis Teismas vienoje hykur buvo kiks
gincas &l zemes sklypo nuomos sutarties, pirmiausia kaip atski@ses sklypas turi
buti suformuota Zers sklypo dalis ir tik po to sudaryta zésnsklypo nhuomos sutartis, o
jeigu toks Zerss sklypas nesuformuotasira Zengs sklypo nuomos objektoSuformuoti
kaip nekilnojamieji daiktai galiidi:

» Zzemes sklypas;

» statinys (taip pat nebaigtas statyti), iSskyrukihai statin ar nesuétinga statin,
kuriam nereikia statybos leidimo;

» patalpa, suformuota kaip atskiras nekilnojamasistas
Svarbu atkreipti éimeg, kad atskiras nekilnojamojo turto kadastro objekieegali

bati:

» patalpos (bendrojo naudojimo patalpos: lagginholai, pudrsiai, kambariai
butuose ir pan.), kwi negalima suformuoti kaip atskirus nekilnojamuosius
daiktus;

» statiny ar patalp, suformuott kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, priklausiniai
kuriais laikomi savarankiski pagrindiniam daiktarriauti skirti antraeiliai daiktai,
pagal savo savybes nuolat sgisiyi pagrindiniu daiktu;

» Zemes dangos, sankasos, iSkasos, pylimai, gelezinkpltegiai ir bégiai,
riboZenkliai, melioracijos ir kitirenginiai, kuri; funkcijos yra tiesiogiai susijusios
su zends sklypu ar statiniu, kaip atskiru nekilnojamuogikdu.

Praktikoje yra labai svarbu iSsiaiskinti, ar obgektgali miti suformuotas kaip
atskiras nekilnojamasis daiktas, nes nuo to préddatiek galimyls objekte uzsiimti
viena ar kita veikla, pavyzdziui, komercine veikléek disponavimo objektu teis,
pavyzdZiui, parduoti bendrojo naudojimo patalpik, Zinoma, daikto vet.

Nekilnojamieji daiktai formuojami Siaistblais:

» suformuojant nawjnekilnojamji daikt;

4 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. rugp§io 23 d. nutartis civiligje

byloje UAB ,Eurostat V* v. Vilniaus apskrities virSininkadministracijg Nr. 3K-3-436/2006, kat. 24.2;
50.5.

° SMALIUKAS, JUODKA, BENIUSIS IR PARTNERIAI/ADVOKATY KONTORA.
Nekilnojamojo turto teis praktiniai aspektaiVilnius: Countline, 2007, p. 107.

7



» padalijant Nekilnojamojo turto registigegistruog nekilnojanaji daikt i atskirus
nekilnojamuosius daiktus;

» atidalijant Nekilnojamojo turto registrgegistruos bendrosios nuosavyb teise
valdomo nekilnojamojo daikto dalis ir jas suformamj kaip atskirus
nekilnojamuosius daiktus;

» sujungiant kelis Nekilnojamojo turto registrgegistruotus nekilnojamuosius
daiktusij viem nekilnojanaji daikt;

> atliekant nekilnojamojo daikto amalgamagij
Zemes sklypai formuojami:

» kai zents reformos metu grinama tuéta zen¢, perduodama arba suteikiama
nuosavykn neatlygintinai, parduodama arba nuomojama valstylzene, -
rengiant Zertss reformos Zewtvarkos projektus, o miestuose — rengiant
detaliuosius planus;

» Kkitais atvejais — rengiant zetwarkos projektus, detaliuosius planus ar Kkitus
teritorijy planavimo dokumentis
Statiniai formuojami:

» statybos darbais naudojant statybos produktus;

» gaminant gamykloje ar pastatant iS surenk&wonstrukciji, nededant pamatkai
statin galima iSardyti ar perkelti kita vieta (pvz., kioskas, gatui prekybos,
pramog ar parodos pavilionas, parodos eksponatas, pakpdanga ar
pneumatinis apvalkalas, vagdis, konteineris ir pan.). Tokie statiniai vadinami
laikinaisiais statiniais ir teés | juos Nekilnojamojo turto registre
neregistruojamos;

» nutiesiant susisiekimo komunikacijas, inzinierinfugklus, kanalus.

Statiniai, iSskyrus laikinuosius, nestidgus statinius, formuojami parengiant
statinio projek4, ji patvirtinant, gaunant statybos leidimpastatant statinius, juos
pripazstant tinkamais naudotis, atliekant kadastriniustawienus ir jregistruojant
Nekilnojamojo turto registfe

Nekilnojamasis daiktas laikomas baigtu formuotij ke nustatyti jo kadastro
duomenys, suformuota nekilnojamojo daikto kadabyla, teigs akt; nustatyta tvarka
priimtas vieSojo administravimo subjekto sprendimakilnojamji daikia suformuoti ir

6 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadagstatymas. Valstyds Zinios, 2003, Nr. 57 —

2530, 7 str. 1 d.

! lbidem,7 str. 2 d.

8 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadagstatymas. Valstyds Zinios, 2003, Nr. 57 —
2530. 7 str. 3 d.



nustatyti kadastro duomenjymsomij kadasts®. Nekilnojamojo daikto kadastro duomgn
iraSymag Nekilnojamojo turto kadastryra laikomas nekilnojamojo daikicegistravimui
Nekilnojamojo turto registre.

Teiss literatiroje diskutuojama, ar galima laikyti nekilnojamaisi daiktais, o
kartu ir nekilnojamju daikiy nuomos sutarties objektais, negyvensias patalpas,
nebaigtos statybos objekils Lietuvos Auksiausiasis Teismas yra konstatay kad
asmens nuosavyb teisei atsirasii tam tiki daikt turi biti konkretus nuosavys teigs
igijimo pagrindas. Nuosavyb tei® | nekilnojamaji turta (daikty) gali bati jgyjama taip
pat ir statybos procese, ir ne tik p&sia nauy statin ar rekonstravus passatbet ir
statant, t.y. galimas nuosawgbteigs atsiradimas if nebaigy statyti statiit’. Tasiau
1gyti nuosavybs teig | statonma statirj bei savininko garantijas galima tik tokio statybos
proceso atveju, kai statyba vykdoma laikantis jozces reglamentuojatiy teisss akty
reikalavimy, t.y. jei statybos procesas tg@s — pagal nustatyta tvarka pargosit
sudering projekty iSduotas statybos leidimids Taip pat atsiZvelgiant tai, kad
nuosavyks teig apima ir valdymo tets darytina iSvada, kad nebaigti statybos objektai
gali bati nekilnojamojo daikto nuomos sutarties dalykuudSiatveju naitysi atkreipti
déemeg | tai, kad tokiems nekilnojamojo daikto nuomos digar dalykams kaip
negyvenamosios patalpos, nebaigtos statybos nuoobpsktai visa apimtimi yra
taikomos bendrosios nuanteguliuojarios teigs normo%®, nepaisant to, kad, kaip jau
iSsiaiSkinome ank$au, tai yra nekilnojamieji daiktai ir galiati nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties dalyku. Atsizvelgiantai, kad negyvenamosios patalpos, nebaigtos
statybos objektai turi daugiau bendro su pastasagdiniais irjrenginiais, nei su kitais
nuomos objektais, daugelis pastadtatini ir jrenginiy nuony reglamentuojatiy teiss
normy gakty bati visiSkai pagistai taikomos ir negyvenagu patalm bei nebaigtos
statybos objekt nuomat®. Tokia salyga del specialijy teisss normy, reglamentuojatiy
pastat;, statiny ir jrenginiy nuomy, taikymo Salys gty aiSkiai ir tiesiogiai numatyti
negyvenamju patalp ar nebaigi statybos objekt nuomos sutartyse.

° Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadagstatymas. Valstyds Zinios, 2003, Nr. 57 —

2530. 7 str. 4 d.
10 CYXAHOB, E. A. I'pascoanckoe npaso. Mocksa, 1998.T.1, c. 304.
1 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2007 m. ruggo 25 d. nutartis civiligje
E)zyloje L. B. v. A. D., Klaipdos apskrities virSininko administracijily. 3K-3-340, kat. 30.10.

Ibidem.
13 AMBRASIENE, D. et al. Civiliné teise. Prievoliy teis. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto
Leidybos centras, 2004, p. 38PATUHCKMIA, M. W.; BUTPSIHCKHI, B. B. Jozosopnoe npaso. Knuea
emopasi. [lo2coeopul 0 nepedaue umyuwecmeo. Mocksa: Craryt, 2006, c. 515.
14 CAIUKOBA, O. H. I'pascoarnckoe npaso Poccuu. Yacme emopasi. obszamenbcmeeHHOe npaeso.
Mocksa, 1997,c. 228-229.CAAUKOBA, O. H. Kommenmapuii x I pascoanckomy xkoodekcy Poccutickoti
Deodepayuu, yacmu emopou. Mocksa, 1998,c. 219.



Civilinio kodekso 1.110 straipsnio pirmoji dalisaiR nekilnojamji daikt,
nurodoimore — verslu uzsiimag&iam (pelno siekiakiam) asmeniui priklaus&ro turto ir
turtiniy bei neturting teisiy, skoly ir kitokiy pareigy visuma. [ imores, kaip civilinig
teisiy objekto, sudtj jeina teis i firmos vard, preki ir paslaug Zzenkh ari kitus imorg,
jos prekes, teikiamas paslaugas identifikudiias Zymenis, taip pat teis, kuriosimonei
priklauso pagal licencinsutari, teisss, igytos pagal leidimus (licencijashnonei, kaip
civiliniy teisiy objektui, priklauso ze#s sklypas, pastatai, statiniai, mechanizmai irskito
gamybos priemass, Zaliavos, atsargos, apyvaésréesos, teiss naudotis Zeme, vandeniu
ir kitais gamtos iStekliais, pastatais, statiniarsirenginiais, kitos simone susijusios
turtinés teigs, tei¢ | prekiy ar paslaug zenkh bei firmos vard, teiss, igytos pagal
iISduot, leidima, kitos iSimtires teigs, taip pat reikalavimo teis, skolos, net tetsvaldyti
turta, kuris yra kito asmens nuosawylr juo naudotis, taip pat teéivaldyti Zengs sklym
ir gamtos isteklius ir jais naudotigmone gali priklausyti verslu, t.yiikine komercine
veikla, besivetiarciam ir pelno siekiagiam tiek fiziniam, tiek juridiniam asmeniui,
valstybei ar savivaldybeilmoné gali bati jvairiy civiliniy teisiy, sandon, taip pat ir
nuomos, objektdd Imones turtinis kompleksas galiiki apibidinamas tik kaip bendros
akinés paskirties vienijamdaikly visuma, priklausanti nupnores veiklos fiSies. Tokie
daiktai gali i tiek kilnojamieji, tiek nekilnojamief’.

Imoré Kkaip turtinis kompleksas iSnuomojama nuomininkuerduodant
kilnojamuosius ir nekilnojamuosius daiktus — 2srsklym, pastatus, statiniugengimus,
mechanizmus, kitas gamybos priemones, Zaliavaagas, produkcij apyvartinesésas.

I iSnuomojam turtini kompleka, naudojam verslui, patenka ir sumone Ssusijusios
turtinés teigs ir pareigos, intelekté#s nuosavybs objektai, perleidziamos reikalavimo
teisss ir perkeliamos skolos, perduodamos kitos i$skstisujmone susijusios teis’, |
jO sucktj jeina visos turtoasys, skirtogmores tkinei komercinei veiklaijskaitant Zeres
sklypus, pastatus, statiniugienginius, inventot, zaliavas, produkcij reikalavimo
teises, skolas, teisgsmory, jos produkcy, paslaugas, individualizuojéinis objektus —
firmos ir preks Zenkd, paslaug Zzenkh ir kitas iSskirtines teises.

ISimt] sudaro nuomotojo teis, igytos jam iSduoto leidimo, licencijos pagrindu.

Sios teigs nuomotojui gali bti perduodamos tik esant specialiam kompetentingos

15 KO3BIPb, O. M. Hedsuoicumocmo ¢ nosom I pascoanckom kodexce Poccuull Ipascoancku

kooekc Poccuu: npobremvi. Teopus. Ilpaxmuxa. Mockea, 1998, c. 280-281.

16 MIKELENAS, V. et al. Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso komes. Pirmoji knyga.
Bendrosios nuostato¥llnius: Justitia, 2001, p. 231-232.
1 BPATUHCKUU, M. U.; BUTPAHCKUU, B. B. JozosopHoe npaso. Knuea émopas. [lo2coeopwsi o

nepeoaue umywecmeo. Mocksa: Craryr, 2006, c. 528-529CEPTEEBA, A. II.; TOJICTOI'O, IO. K.
Ipasicoanckoe npaso. Mocksa: [Ipocnekr, 1999.T.2, c. 188.
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institucijos teigs aktui. Tai, kadi perduodamos pagamores nuomos sutartimones
prievolesijeina tos prievails, kuriy nuomininkas netédamas leidimo ar licencijos negali
ivykdyti, neatleidZia nuomotojo nuo pareigegkdyti Sias prievoles savo kreditoriatfis

Kaip matome, imores nuomos atveju iSskiriamos dvi nuomotojo tgisi
kategorijos. Pirmajai priklauso tési firmos pavadinim, prekes, paslaugos Zenklus,
kitus imore individualizuojagius Zymenis. Sios teis paprastai perduodamos
nuomininkui. Kitai kategorijai priklauso teis nuomotojo turimos iSduoto leidimo
(licencijos) pagrindu. Sios teis negali lati perduodamos nuomininkui, nebent kitaip
buty nustatytastatymu ar sutartimi.

Nekilnojamaisiais taip pat laikomi daiktai, kurieagal savo prigint yra
kilnojamieji daiktai, taiau kuriuos nekilnojamaisiais pripaa jstatymat® , taip pat
kuriems nustatomas nekilnojamiesiems daiktamdintgas teisinis rezimas (pavyzdziui,
nuosavyks tei | parduog daikty atsirandajjiregistravus), nors pagal priginsie daiktai
yra kilnojamieji daiktai®. Lietuvos Respublikos Prekykis laivybos jstatymd® yra
isteigtas Lietuvos Respublikodird laivy registras, Lietuvos Respublikos Aviacijos
istatym#* - Lietuvos Respublikos Civilini orlaiviy registras, o Lietuvos Respublikos
Vyriausyke patvirtino civiliniy orlaiviy bei jury laivy registravimo taisykles. Taigi,
nekilnojamiesiems daiktams taip pat prilyginastatymuose numatyti laivai ir orlaiviai,
kuriems privaloma teisinregistracija’.

Apibendrinant visa tai, galime pasakyti, kad neijgmojo daikto nuomai
priskirtina Zends ir kity daikty, kurie susig su Zeme (ir éra iSimti i$ civilines apyvartos),
pastaf;, statiniy ar jrengimy, imores, gyvenamju patalm, Iéktuvy ir orlaiviy nuoma.
Tam, kad nekilnojamuoju daiktuaty galima disponuoti (iShuomoti), pirmiausia toks
turtas turi liti suformuotas kaip nekilnojamasis daiktas Kadagstatymo ir nuostat
nustatyta tvarka ifregistruotas nekilnojamojo turto registre Nekilmofgo turto registro
istatymo ir nuostat nustatyta tvarka. Atsizvelgiant tai, kad nuosavyds teig |
nekilnojamaji daikt gali biti jgyjama taip pat ir statybos procese, ir ne tik @ast naug
statin ar rekonstravus pastabet ir statant, yra galimas nuosagyleigs atsiradimas ir
nebaighy statyti statif Taliau igyti nuosavybs teig | statoma statin bei savininko

garantijas galima tik tokio statybos proceso atvég statyba vykdoma laikantis jos

18 BPATMHCKUI, M. W.; BUTPSIHCKHH, B. B. Jocosoproe npaso. Knuea mopas. Jlozosopui o
nepedaue umywecmso. Mocksa: Craryr, 2006, c. 528-529CEPTEEBA, A. II.; TOJICTOI'O, IO. K.
I paofcdancrcoe npaso. Mocksa: IIpocrekr, 1999.T.2, c. 188.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 4.2 str.

20 STASKONIS, V.Civiliné teiss. Kaunas: Vijusia, 1997, p. 239.

21 Lietuvos Respublikos prekyhis laivybosjstatymas. Valstyds zinios, 2003, Nr. 73 -3355.

22 Lietuvos Respublikos aviacijgstatymas. Valstyds Zinios, 2000, Nr. 94-2918.

23 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 1.98 str. 3 d.
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proces reglamentuojatiy teiss akt reikalavimy, t. y. jei statybos procesas téas —
pagal nustatyta tvarka parupgtsudering projekt iSduotas statybos leidimas.

Sutarties dalykas taip pat yra reikSmingas atsMirleomercines sutartis nuo
vartojimo. lki 2007 m. kovo 1 d. galiojusio Lietus&espublikos vartotgjteisiy gynimo
istatymo 2 straipsnio 5 dalis nustakad Siamestatyme vartojamaaggoka ,prelke” turi
buti suprantama kaip bet koks kilnojamasis turtask(da), parduodamas arbailsimas
parduoti vartotojams. Remiantis Sia nuostata, galieigti, kad bet kokios sutartysld
nekilnojamojo daikto buvo laikomos komerémis sutartimis. Tuo tarpu nuo 2007 m.
kovo 1 d. isigaliojusi mirttojo jstatymo redakcija, apiéiant fvoka ,preké”, jau
nebeiSskiria kilnojamojo daikto kaip vartojimo péskir nurodo, kad ,preX — tai
kiekvienas (taigi ir nekilnojamasis) daiktas,ilesmas parduoti arba parduodamas

vartotojui.
1.2. Komercirs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties subjektatikslas

Nuomos sutarties tikslas yra uztikrinti daikto pearting laikinam naudojimui uz
atlyginima. Tuo yra suinteresuotos abi sutarties Salys. Nomkwi paprastai
nuomojamas daiktas reikalingas tik tam tikram @motlaikui arba jis neturi galimglk ar
poreikio isigyti daikkh nuosavybs teise. Ekonominiu paniu daikfy tikslinga nuomoti
tais atvejais, kada jo rinkos veryra slyginai didek, arba nuomininko per nuomos
laikotarg sumokty nuomos moke&sy visuma yra mazesnuz daikto vekt. Nuomotojui
nuomojamas daiktas paprastai yra arba nereikalingdm perduodant daikdaikinai
naudotis kitam asmeniui, siekiama gauti i$ to #&In

Civilin¢je teigje pagal @Sis yra iSskiriamos komerds ir vartojimo sutartys.
Pastarosiomis yra laikomos tokios sutartys, kwiena Salis yra vartotojas, t. y. fizinis
asmuo, isigyjantis prekes ar paslaugas nekomerciniais diksl o litent savo
asmeniniams, Seimos ar narakio, 0 ne verslo ar profesiniams poreikiams tenkint
Tuo tarpu komercine laikoma tokia sutartis, kuSasys yra juridiniai ir fiziniai asmenys,
sudarantys sutdriverslo ar profesigs veiklos tikslai&. Taigi skiriamieji komerciss
sutarties pozymiai yra jos Salys (subjektai) iskas.

Sutartis, kur sudaro du juridiniai asmenys ar juridinis asmuo fainiu

asmeniu, kuris veikia savo verslo ar profesiniakslais, bus laikoma komercine

24 CEPT'EEBA, A. I1.; TOJICTOTI'O, IO. K. I'pasxcoancroe npaso. Mocksa: IIpocnekr, 1999.T.2, c.
141-142.

2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstyiZzinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 1.39 str. 1 d.

2 MIKELENAS, V. et al. Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso koimes. Sedtoji knyga.

Prievoliy teis. Vilnius: Justitia, 2003. T. 1, p. 200.
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sutartimi. T&iau Siuo atveju netysi atkreipti @meg i teismy praktika, kurioje yra
nurodoma, kad tam tikrais atvejais, teisiSkai Kialojant sutartis, negalima sureikSminti
to fakto, kad sutartpasiras juridinis asmuo, pavyzdziui, daugialdo namo savinini
bendrija, — tokiu atvejuttina jvertinti, kas faktiSkai naudojasi perkama prekée#diama
paslauga ir kas u? tai sumékaTaigi vien tas faktas, kad konkreti sutartis pESjta
juridinio asmens, tam tikru atveju negalitb pakankamas pagrindas vertinti, kad tai
komercireé sutartis, todl yra bitina ivertinti kieno interesai Sia sutartimi yra tenkiriam
pan. Visa tai svarbu tuo, kad toksertinimas gali parodyti, kad iS tilgn po juridiniu
asmeniu slypi fiziniai asmenys, kuarivartotojiSki interesai yra tenkinami atitinkama
sutartimi. Taigi ne visais atvejais, kai sutartigsys yra juridiniai asmenys, galima
tvirtinti, kad tokia sutartis yra komercinbitina atsizvelgtii sutarties tikslus bei kitas
aplinkybes).

Sutartis gali bti laikoma komercine ir tuo atveju, kai $udaro fiziniai asmenys.
Tokiu atveju yra svairis tikslai, kuriais yra sudaroma sutartis. Jei sutsmdaro du
fiziniai asmenys savo verslo ar profesiniais tilskar tokius kriterijus atitinkantis fizinis
asmuo su juridiniu asmeniu, sutartis bus laikomandueine. Taigi tam, kad fizinio
asmens sudaryta sutartigtip laikoma komercine sutartimi, toks fizinis asmua turéti
special, (verslo ar profesi tiksla?®. Atsizvelgiantj tai, komercig sutart gali sudaryti
fiziniai asmenys, kurie yra verslininkai arba uisi profesine veikfd. Remiantis
Civilinio kodekso 2.4. straipsnio 2 dalimi, versfikais yra laikomi fiziniai asmenys,
kurie jstatymy nustatyta tvarka veéiasi tikine komercine veiklaUkiné komercirt veikla
teisineje literatiroje yra apibéziama kaip nuolatiéh savarankiSka, t. y. savo rizika
plétojama, asmens veikla siekiant pelno, susijusi aiktg pirkimu — pardavimu ar
paslaug teikimu kitiems asmenims uz atlyginif.

Komercires sutarties tikslas yra naudgapelnas. Kaip yra konstatew Lietuvos
Auk&tiausiasis Teismas, verslo santykiuose (o Sie satyka grindziami pelno siekiu)
galioja prezumpcija, kad vienas verslo subjektéankiverslo subjektui perduoda prekes,

atlieka darbus ar teikia paslaugas atlygintinaiatNgintini paslaug ar kitokiu darhy

21 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. gegést 17 d. nutartis civiligje

byloje 257-0ji daugiabdio namo savinink bendrija v. UAB ,Vilniaus vandenys‘Nr. 3K-3-579/2003, kat.
37.1.
28 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. vasario 29 d. nutartis ciijen
byIOJe 791 DNSB v. UAB ,,Grigigk", Nr. 3K-3-211/2008, kat. 42.2., 42.11.1., 42.11.35.5.

Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. spallo 19 d. nutartis civdjm
bonleV B. v. AB ,,Durpeta’Nr. 3K-3-458/2005, kat. 44.5.1., 44.6., 44.8.,14% 95.3.

MIKELENAS, V. et al. Lietuvos Respublikos C|V|I|n|o kodekso komentarastroji knyga.

AsmenysVilnius: Justitia, 2002, p. 23.
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atlikima gali pateisinti tik ypatingi verslo subjektarpusavio santykiai, pavyzdZziui, kad
vienas verslo subjektas yra kito verslo subjektkteiiné jmonz>*

Taigi, komercigs nuomos atveju nuomojamas daiktas ne tik naudgaima
valdomas, bet ir naudojamas pelnui gauti. Komeéscimuomos atveju nuomos mokestis
yra nuomininko gauwt pajamy dalis, skirta nuomojamo objekto savininkui, subesilam
palankias slygas pétoti versh®’. Siuo aspektu ir nuomotojas, ir nuomininkas yra
verslininkai, siekiantys gauti pein(naudy). Taigi, vartojimo nuomos ir komercgis
nuomos skiriamasis pozymis yra pelno siekimas. NeSa pozymio komercinnuoma
tampa vartojimo nuoma ir reglamentuojama bendrosic®iss normomis, skirtomis
nuomos santykiams reguliudti

ISanalizavus Civiliniame kodekse patgiktnuomos sutarties sampyat
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties dalysubjektus ir tikgl bei visa tai
apibendrir, komercire nekilnojamojo daikto nuomos sutagalime apibézti kaip sutait,
kuria viena Salis (nuomotojagipareigoja duoti kitai Saliai (nuomininkui) nekdljamaji
daikta (zenes sklym, statin, patalp, irengin, imorg, léktuva, orlaivi ir pan.) laikinai
valdyti ir naudoti j pelnui gauti, 0 nuomininkas- mokéti nuomos mokegt Abi tokios
sutarties Salys, t. y. tiek nuomotojas, tiek nuankas yra verslininkai, veikiantys savo

verslo ar profesiniais tikslais.

31 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. kovo 10 d. nutartis civjie

byIOJe UAB "Vigrima" v. UAB "BlendZiava'\r. 3K-3-179/2004, kat. 45.5.
STANISLOVAITIS, R.Komercire teis. Vilnius: Eugrimas, 2005. p. 203.
3 Ibidem p. 203-204.
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2. KOMERCIN ES NEKILNOJAMOJO DAIKTO NUOMOS SUTARTIES
SUDARYMO YPATUMAI

Civilinio kodekso 6.154 straipsnio pirmojoje dalyj&urioje yra apib¥Zta sutarties
samprata, sakoma, kad sutartis yra dvaj daugiau asmarsusitarimas sukurti, pakeisti
ar nutraukti civilinius teisinius santykius, kaiewias ar keli asmenysipareigoja kitam
asmeniui ar asmenims atlikti tam tikrus veiksmus qasilaikyti nuo y atlikimo), o
pastariejiigyja reikalavimo teis. 1S pastarojo sutarties apiiimo matyti, kad sutarties
esne yra Sali susitarimas, t. y. $alikonsensusas, valios sutapiffasSutarties 3ali
valios sutapimas yraikinas, kad sutartistiby laikoma sudaryta, jis pasiekiamas oferta ir
akceptd®. Kaip nurodo Civilinio kodekso 6.162 straipsniormpoji dalis, sutartis
sudaroma pateikiant pagrma (oferty) ir priimant pasilyma (akcepd) arba kitais Sali
susitarima pakankamajrodartiais veiksmais.

Ikisutartiniy santykiy, siejargiy Salis iki sutarties sudarymo, strikd iS esms
priklauso nuo to, kokiais kriterijais api#iamas sutarties sudarymo momerftaBagal
bendyja taisykk, itvirtinta Civilinio kodekso 6.181 straipsnio pirmojoje dayjsutarties
sudarymo momentas siejamas su ofertos akcepto gauatiau Sios dvi visuotinai
pripazstamos sutarties sudarymo stadijos yra pakankamis neformalioms
konsensualiems sutartims sudaryfi Sudarant formalias sutartis, taip pat tais atseja
kai Salys deryl metu susitaria sudaryti sutatam tikra forma, sutartis laikoma sudaryta

tik nuo 3ali; susitarimo iSreigkimo reikia forma

2.1. Esmires komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutartieglggos

Sutartis laikoma sudaryta tik tada, kai Salys amsitiél visy esmini; sutarties
salygu™.
Nuomos sutarties dalykas yra privaloma nuomos sesarslyga. Nuomos

sutartyje turi lti nurodytas nuomojamas daiktas arba tokie jo podynpagal kuriuos

34 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. sausio 19 d. nutartis cigjén

byloje UAB ,Vingio kino teatras” v. UAB ,Eika“,Nr. 3K-3-38/2005, kat. 42.5; 42.6; 52.3.

% MIKELENAS, V. Sutariy tei. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoiji studijaVilnius:
Justitia, 1996, p. 247.

% BLIUVAITE, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo stigs sudarymo ir vykdymo
ypatumai.Justitia 2006, nr. 3(61), p. 35.

37 Ibidem p. 35.

38 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstyiZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.181 str. 3d. ir4
d.

%9 VAITKEVI CIUS, P.et al Civiline teiss: vadowlis. Kaunas: Vijusia, 1998, p. 379.
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galima j identifikuoti®®, nes nuomojamas daiktas savo juridine prigimtirgali Huti
pakekiamas, nuomos santykiams pasibaigus reikidigti toki paf daiki*'. Jeigu tokie
pozymiai sutartyje nenurodyti ir nuomos sutartiedyklo negalima nustatyti remiantis
kitais poZymiais, nuomos sutartis laikoma nesudéfytindividualizavimo laipsnis
priklauso nuo nuomojamo daikto prigimties, grieatesreikalavimai keliami
nekilnojamajam turtuijmoréms. Atsizvelgiant Sia nuostaq, galima teigti, kad nuomos
sutarties dalykas yra esniigios sutartiesayga.

Sutarties dalykas yra kiekvienos nuomos sutarttegy pat ir komerciés
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties, esiragglyga. Komercigs nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties dalykas, kaip jau éjme ankstesie darbo dalyje, yra nekilnojamasis
daiktas.

Remiantis Civilinio kodekso 6.477 straipsnioc¢tega dalimi, nuomos sutarties
salyga ckl sutarties dalyko laikoma suderinta, jeigu sufartyra nurodytas daiktas ar jo
pozymiai, leidziantys nustatyti nuomojandaikta. Civilinio kodekso 6.477 straipsnio
treciojoje dalyje rera konkretizuojama, kokie pozymiai apie nuomajathaikiy turéty bati
nurodyti nuomos sutartyje. ISnagijus sekawtiy Civilinio kodekso straipsni
reglamentuojakiy nekilnojamojo daikto nuom nuostatas, matome, kad pastarosios,
iISskyrus Civilinio kodekso 6.550 straipsnio pirnassidalies tré&aji punkt, bendrosios
nuomos sutarties dalykui keliamus reikalavimus aastios, teigs normos
nekonkretizuoja. Civilinio kodekso 6.530 — 6.53%Bagisniuose, reglamentuojanose
pastat;, statiniy ar jrenginiy huony, ir Civilinio kodekso 6.536 — 6.544 straipsniuose,
reglamentuojafiuose imonés nuona, apie Siose nuomos sutartyse privalomus sutarties
dalyko pozymius net neuzsiminta. Tuo tarpu Civiikbdekso 6.550 straipsnio pirmosios
dalies tr¢iame punkte yra nustatyta, kad Zsnmuomos sutartyje turiab nurodyti Zengs
nuomos objekto duomenyisasyti Zenés kadastre bei vieSame registre.

Tokia nekonkreti jstatymo nuostata, pagal karireikalaujama nurodyti
nuomojamo daikto pozymius,dau jy ngvardijant, sukuria nepateisinamekilnojamojo
daikto nuomos sutarties atveju neagiituma. Visy pirma, nekilnojamji daiki
apibadinartiy pozymi yra daug irjvairiy, pavyzdziui unikalus nekilnojamojo daikto
numeris, tikslig naudojimo paskirtis, duomenys apie statinio stagytiikle ir pan. Bity
neracionalu nekilnojamojo daikto nuomos sutartygeodyti visus nekilnojamji daiki

apibadinartius pozymius, tdau Civiliniame kodekse yra nustatytas tik vertirzesis

kriterijus — ,leidZiantys nustatyti daikt, todél yra sunku nuspsti, kuriuos daikto
40 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.477 str. 3 d.
“ Ibidem,6.499 str. 1 d.

42 Ibidem 6.477 str. 3 d.
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duomenis nagrig)amoje sutartyje nurodyti yraikina, o kuriy ne. Taip pat aiSkusibiny
nekilnojamojo daikto nuomos sutartyje nurodyti mhedgamojo daikto duomen
iSskyrimas, Civiliniame kodekse svarbus dpdkad nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties dalykoadygos nesuderinimas reiSkiadias sutarties negaliojim(t. y. sutartis
laikoma nesudaryta) Atsizvelgiantj tai, misy manymusistatymy leidéjas tugty aiskiau
ivardinti duomenis apie nekilnojam daikta, kuriuos Salys privalo nurodyti
nekilnojamojo daikto nuomos sutartyje, kad sutartigalyko glyga hity laikoma
suderinta. Nustatant duomenis, leidZias nustatyti daikt, kuri nuomotojas privalo
perduoti  nuomininkui, msy manymu, reiki vadovautis Zes nuom
reglamentuojafiomis tei®s normomis. Kaip jau mépome, tam, kad zeés nuomos
sutartis Ity sudaryta, joje turi iiti nurodyti zenés nuomos objekto duomenyisasyti
Zenes kadastre bei vieSame registre. Pagrindinis ngjlitmaji daikty apibidinantis ir j
individualizuojantis pozymis, privalomas nurodytiekilnojamojo daikto nuomos
sutartyje, nasu manymu, yra unikalus nekilnojamojo daikto numerislinétas
identifikacinis pozymis nekilnojamajam daiktui ysuteikiamasiraSant nekilnojamojo
daikto duomenisi kadastro duomenbaz, t. y. ji registruojant Nekilnojamojo turto
registre, ir jis nekinta vis nekilnojamojo daikto egzistavimo laik. Pagal prigimit
kilnojamieji, ta&iau jstatymy pripaastami nekilnojamaisiais, daiktai taip pat turi savo
identifikacinius duomenis. Pavyzdziui, Lietuvos PRellikos vidaus vanden laivy
registravimo taisykli 9.5 punktas nustato, kad kiekviengsgistruojamas laivas turi
identifikavimo kod,, kuris iSregistravus laiy negali liiti skiriamas kitam laivif. Taip
pat ir Lietuvos Respublikosifu laivy registravimo taisykli 22.1 punktas, Lietuvos
Respublikos civilini orlaiviy registravimo taisykli 15.1 punktai nustato identifikacinius
kodus registruojamiems daiktams.

Nekilnojamojo daikto nuomos sutartyje ailinant sutarties dalyk taip pat
derty nurodyti ir kitus nuomojami nekilnojamaji daikty identifikuojartius duomenis,
tokius kaip nekilnojamojo daikto adre§3plotas ir pan.

Visi ming¢tieji nekilnojamojo daikto duomenys yra kaupiameSame registre,
kuriame atitinkamas nekilnojamasis daiktas yegistruotas, tod sutartyje tuéty bati
nurodomi atsizvelgiani vieSame registraregistruotuosius. Remiantis Nekilnojamojo

turto registrojstatymo 29 straipsnio 8 punktu, Nekilnojamojo tumdgistro tvarkytojas

43 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgtfinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.477 str. 3 d.
a4 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regigstatymas. Valstys zinios, 2001, Nr. 55 -
1948. 9 str. 2 d.

% Lietuvos Respublikos vidaus vanddaivy registravimo taisyklj. Valstytes Zinios, 2004, Nr. 18
—566. 9.5 punktas.

4 Valstykes Zinios. 2000, Nr. 58 — 1704,
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atsisako jregistruoti daiktines teise$ nekilnojamaji daikia, Siy teisip suvarzymus,
juridinius faktus, jeigu praSymo nagéimo metu yra nustatoma, kad Nekilnojamojo
turto registro tvarkytojui pateikto dokumento duape apie nekilnojag); daiki
nesutampa su nekilnojamojo turto kadastriraSytais duomenimis apie hekilnojanaji
daikta. Atsizvelgianti tai, kad tokia nuomos sutartis negahiti registruojama vieSame
registre, ji negals hiti panaudota pries tteiosius asmenis.

Kalbant apie nekilnojamojo daikto nuomos sutarttesyka, kuris turi hiti
perduotas nuomininkui, négsi atkreipti @dmeg | pastaf, statiniy ar irenginiy huomos
sutartis. Remiantis Civilinio kodekso 6.530 straige pateikta Sios nuomos sutarties
samprata, Sios huomos sutarties dalykas yra paststtinys afrenginys. Té&au Siuo
atveju noétysi atkreipti @meg i Civilinio kodekso 6.532 straipgrkurio pirmojoje dalyje
nustatyta, kad pagal pastastatiniy ar irenginip nuomos sutartkartu su nuomos dalyku
nuomininkui perduodamos ir tés naudotisy pastai, statiniy arijrenginiy uzimtu zems
sklypu Hhitinu jiems naudoti pagal paskirtTo paties straipsnio tt®joje dalyje
nurodoma, kad jeigu pastatstatiniy ar irenginip nuomos sutartyje nuomininko téssj
pastafi, statinip ar jrenginy uzZimama Zemés sklym neaptartos, tai laikoma, kad
nuomininkui visam nuomos laikotarpiui suteikiamaathggintina teig¢ naudotis ta Zeas
sklypo dalimi, kuri latina pastatams, statiniamsjegnginiams naudoti pagal paskirt

Taigi nuomos sutarties dalykas yra esinmiomos sutartiesalyga. Be Sios
nekilnojamojo daikto nuomos sutartiegygos, esmiamis gali kiti pripazstamos ir kitos
salygos, @l kuriy sutarties Sali pareiSkimu btina susitarti, kad sutartisity laikoma
sudarytd’. Taiau nesant %ali susitarimo jokios kitos nuomos sutartieglygos

nelaikomos esmimmis Sios sutartiesyygomis.
2.2. Kitos komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutartieglggos

Atsizvelgiant i pirmojoje darbo dalyje apibita komercirgs nekilnojamojo
daikto nuomos sutarties sampragalime iSskirti Sios sutartieslggas, kurios, msy
manymu, yra taip pat svarbios sudarant komeéscimekilnojamojo daikto nuomos sufart
(tatiau nelaikomos esmémis nuomos sutartieslggomis). Taigi, be nuomos sutarties
dalyko, kuris yra pripastamas esmine nuomos sutartig/ga, taip pat svafs yra
nuomos sutarties terminas, kadangi nuomininkui tdailyra duodamas laikinai valdyti
bei naudoti ir nuomos mokée dydis, kadangi nuomos sutartis yra atlygiat{jei ne—

tada bus panauda).

4 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstgltZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.181 str. 3 d.
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Nuomos sutarties termino svarbyra pazymdjes Lietuvos Auk8&iausiasis
Teismas, vienoje iS bylnurodydamas, kad teismui yra labai svarbu tinkanaalifikuoti
gin¢o teisinius santykius, t. y. nustatyti, ar Saligjaiterminuotos ar neterminuotos
nuomos sutartiniai santykiai, tam, kad tinkamaiagnméty ginéa dél nuomos sutarties
nutraukimo teistumo ir su tuo susijusiteisiniy pasekmi taikymao'®

Nors nuomos sutarties terminas nustatomasy Salisitarimu, jstatymas
nedraudzia nuomos sutartyje jo nenurodytl @ kyla tam tikros teisigs pasekres —
nuomos sutartis nelaikoma nesudaryta, ji prigi@ina neterminuota sutartimi. Tbd
kiekviena Salisigyja teig nutraukti nuomos sutarbet kada,jspejusi apie tai kig Salf
prieS vielm méneg iki nutraukimo, o nekilnojangy daikly nuomos atveju — pries tris
ménesius iki nutraukimo.

Sios nuostatos 3alims netrukdo susitartil dgesnip ispjimo terminy.
Imperatyvu yra tik tai, kad Sie terminai negatitibtrumpesni nei nustatyta Civilinio
kodekso 6.480 straipsnyje. Salys yra laisvos pdgiamosspsjimo forma, nesistatymas
to nenurodo. T&@au hitina atsizvelgti numaton poreikj jirodinéti Saliesjspejimo fakta.
Bet kokiu atveju, nepriklausomai nuo to, ar nuonmgartys yra terminuotos, ar
neterminuotos, bendras nuomos sutarties termingalirt@ti ilgesnis kaip vienas Simtas
me*®. Tiek Civilinio kodekso atskiras nuomos sdtar rasis reglamentuojatos
normos, tiek specias$ jstatymai gali nustatyti ir kitokius nuomos termin&avyzdziui,
Civilinio kodekso 6.549 straipsnyje yra nustatyag valstybigs Zenés nuomos sutarties
terminas negali i ilgesnis nei devyniasdeSimt devyneri metai. Zenjstatyme
itvirtinta, kad Zemds nuomos terminas nustatomas nuomotojo ir nuomingusitarimu,
bet ne ilgiau nei devyniasdeSimt devyneriems metad@p yra pab¥zes Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas, galimybsudaryti neterminuatZemés nuomos sutgrtteises
aktuose nenustatyta. Toks reglamentavimas suponswgah, kad, nesanistatymires
galimybés susitarti dl neterminuotos valstybés Zzenés nuomos sutarties jos sudarymo
metu, terminuota nuomos sutartis pasibaigus sagatgérminui negali transformuotis
neterminuaf™®. Zemes iukio paskirties Zer gali biti iSnuomojama ne ilgai kaip
dvideimt penkeriems metats Zemés sklypai laikiniems statiniams statyti ir

eksploatuoti iSnuomojami Statybogstatymo nustatytam taki statinip naudojimo

48 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2009 m. vasario 10 d. nutartis ciijen

byloje V[ Valstyles turto fondas v. E. Skine-komercir zoofirma ,,Akvariumas’Nr. 3K-3-22/2009, kat.

50.5.

49 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgtfinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.479 str. 1 d.

%0 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2010 m. vasario 23 d. nutartis ciwjién

byIOJe E. G. ir kt. v. Alytaus apskrities virSininko admnstracija ir kt.,Nr. 3K-3-93/2010, kat. 50.8, 30.10.
Lietuvos Respublikos Zemistatymas. Valstys zinios, 2004, Nr. 28-868. 9 str. 3 d.
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terminui. Visais kitais atvejais Zes sklyp, iShuomojam statiniams arirenginiams
eksploatuoti arba statyti ir eksploatuoti, huomesminas nustatomas atsizvelgignt
ekonomiskai pagsta statinio arirenginio naudingumo truken Atsizvelgianti Klaipédos
jury uosto, kaip strateginio objekto statusiviliniai santykiai, susiklostantys tarp uosto
teritorijoje veikiartiy tkio subjekt; ir Uosto direkcijos, turi iSskirtinpokadj, subjeki
teisiy ir pareig: turini detaliau apihkizia jstatymai, Sali sutarties lais¥ yra ribojama
specialijy istatymy reikalavimy®’. Klaipedos valstybinio {ry uosto Zermds nuomos
sutartis gali biti sudaroma ne ilgiau kaip penkiasdesian met;>>. Valstybei nuosavyis
teise priklausantis ilgalaikis materialusis turti@sp pat ir nekilnojamieji daiktai, galidki
iSnuomojami ne ilgesniam kaip deSimties ynddikotarpiui. Su nuomininku, visiSkai
ivykdzius pagal nuomos sutarprisimtas pareigas, tokia nuomos sutartis gatii b
atnaujinta, téiau sutarties atnaujinimo atveju, bendra nuomadentéunegali kuti ilgesre
kaip desimt mef”.

Atsizvelgiant; nuomos sutarties sampgakita svarbi Sios sutartieslgga yra
nuomos mokestis. Kai kurie autoriai iS nuomos sigsrsampratos sprendzia, kad
nuomos mokeso dydis yra esmié nuomos sutartiesalyga™. Kaip jau issiaiskinome
ankstesniame skyriuje, esmag sutarties glygos yra tokios gygos, kurios ktinos ir
pakankamos tam, kad sutartistdb sudaryta ir skutt sutarties Salims teises ir pareigas.
Sutartis nebus laikoma sudaryta, kol nebus sudsrivisos esmifs sutartiesgygos .

Sutarties kainosab/ga hidinga atlygintigms sutartims apskritai, nes egzistuoja
sutatiy atlygintinumo prezumpcija, t. y. bet kuri sutayis laikytina atlygintine, jei ko
kito nenumatytastatyme, kitame tets akte arba neiSplaukia i$ sutarties turinio adsa |
esnes. Kaina paprastai nustatoma gausitarimu, norminiais aktais, pagal kitus galimus
kriterijus. Ta&iau nuomos sutartis, kuriojeera nurodytas nuomininko mokamo nuomos
mokegio dydis, prieSingai bendrajai esminsutarties glygy taisyklei, nebus laikoma
nesudaryta. Tai yraalygota taisykés, itvirtintos Civilinio kodekso 6.487 straipsnio 2
dalyje. Sutartyje nenustais konkretaus nuomos mokes dydzio ar jo apskdiavimo
metodikos nuomos sutarties Salys gali kreiptigisny, pateikdamos praSympaskirti

nepriklausomus ekspertus nuomos moékesdydziui nustatyti. Kai kuriose Salyse,

52 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. birZelio 27 d. nutartis civi@

byIOJe Nr. 3K-3-265/2007, kat. 42.11.2; 50.8; 18.2; 121.18.

Lietuvos Respublikos Klafglos valstybinioiiry uostojstatymas. Valstyds Zinios, 1996, Nr. 53-
1245. 24 str. 1 d.
> Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2001 m. gruodZio 14 d. nutarimas Nr. 1524l,Balstybes
materialiojo turto nuomos". Valstgb Zinios, 2001, Nr. 106 — 3814. 3.6 p.
%5 BPAIMHCKU, M. W.; BUTPSIHCKUI, B. B. JJozosopnoe npaso. Kuuea emopas. JJo206opsl o
nepe()atte umyugecmso. Mockga: Craryt, 2006, c. 461.
%6 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.162 str. 2 d.
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pavyzdZiui, Rusijos Federacijoje, laikomasi taigsgklkad panaSiu atveju Salys sutartimi
nustaé nuomos mokeso dydi, mokeéjimo tvarka, salygas ir terminus, paprastai taikomus
nuomojant analogiskdaikty panasiomis aplinkyémis®’. Taigi, sprendZiant i$ Lietuvos
Respublikos Civilinio kodekso nuosgatnuomos moke&so dydis rera esmig@ nuomos
sutarties gyga.

Civilinio kodekso 6.487 straipsnio 3 dalyje nuraalytisa ek nuomos moke&so
nustatymo bdy, kuriuos Salys gali taikyti nuomos mokas nustatyti: nuomos mokestis
gali bati apibrztas konkréia pinign suma, kuri gali Bti mokama iS karto arba
periodisSkai, gali bti mokama iSnuomoto daikto gaunamos produkcijosivar pajam
dalimi, nuomininko nuomotojui teikiamomis paslaugemNuomos mokestis galiab
apibrztas kaip nuomininko pareiga saw@dmis pagerinti iShnuomoto daiktaikle, ar
nuomininko pareiga perduoti sutartyje numatylaikia nuomotojui nuosavyds arba
nuomos teise. K#au jstatyme nurodyti nuomos mokes mokejimo badai rera
vieninteliai ir imperatyviai privalomi, nuomos sdias Salys gali nustatyti ir kitgk
nuomos mokeso apskatiavimo hida. Pavyzdziui, Salys turi teisnuomos mokeso
nustatymui naudoti Salims priimtinSiy iSvardinty nuomos moke$o nustatymo bdy
derini ar kombinacy, taip pat pasirinkti kit Civiliniame kodekse nenumatynuomos

mokesio nustatymo bda.

2.3. Komercirs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties forma

Remiantis Civilinio kodekso 6.159 straipsniu, stiésr elementai, kugi pakanka
sutarties galiojimui, yra veikspiSaly susitarimas, gstatymy nustatytais atvejais- ir
sutarties forma. Taigi, daugeliu atveju tam, kathdis galiot;, uZztenka veiksmi Saliy
susitarimo dl esminy sutarties glygu. Taiau Siuolaikirgje sutatiy teisje liko ir
formalizmo, priorited teikiartio ne Sahp valiai, o iSorinei tos valios iSraiSkai, t. .
sutarties formaf. Viena tokiy sutatiy, kuriai yra nustatomi specia@ formos
reikalavimai, yra nekilnojamojo daikto nuomos stisar

Civilinio kodekso 6.478 straipsnio pirmoji dalis mato, kad ilgests kaip
vienerip metfy nuomos sutartis turi tbi rasytirg, tafiau Sios bendros teis normos
reikalavimas &ra susigs su nuomos santykitrukme, o nuomos sutarties fagriemia ir

nuomos sutarties dalykas. Tokiu atveju nuomos sesaformy nustato specialiosios

> BPATMHCKUI, M. U.; BUTPSIHCKHH, B. B. Jocosoproe npaso. Kuuea eémopas. Jlozosopui o
nepeoaue umywecmeo. Mocksa: Craryt, 2006, c. 461.

%8 MIKELENAS, V. Sutariy teiss. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoji studijaVilnius:
Justitia, 1996, p. 45, 292.
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atskiras nuomos igis reglamentuojaips teigs normos’. Vadovaujantis Civilinio
kodekso 6.531 straipsnio 1 dalimi, pastadtatini ir irenginip nuomos sutartis turitii
rasSytire nepriklausomai nuo termingmonés nuomos sutartis taip pat yra vienas raggtin
formos dokument&& Rasytie forma jstatymy leidéjas numato ir Ze®s nuomos
sutatiai®

Notarine forma turi Bti sudaromi daiktini teisi | nekilnojamaji daikiy
perleidimo ir daiktini teisiy bei nekilnojamojo daikto suvarzymo sandoriaiéida Sis
punktas turi bti suprantamas atsizvelgiaptviso Civilinio kodekso kontekstir neturi
buti aiSkinamas pl@amai. Notarig sandorio forma privaloma sudarant ilgataik
nekilnojamo daikto nuomos sutafemphyteusjs Taiau ilgalaikk nuoma yra daiktiés
teiss institutas, ir kitiems su nekilnojamaisiais daiktsusijusiems sandoriams Civilinis
kodeksas privalomos notaés formos pagal 1.74 straipsnio 1 dalies 1 pumignustato,
nors jie ir yra susi su valdymo teisi perleidim§?. Taigi, nekilnojamjy daiky nuomos
sutartys, kurios éra ilgalaikks nuomos €mphyteus)s sutartimis, sudaromos paprasta
rasytine forma, nors ir yra susijusios su valdyeisii perleidimu.

Istatymo numatytos paprastos rasgirformos nesilaikymas, jeigistatymas
nenustato kitaip, nedaro sandorio negalitjantatiau tokiu atveju taip pat kyla tam
tikros teisires pasekrés. Kilus girtui dél sandorio sudarymo ir javykdymo fakto,
negalima remtis liudytaj parodymais. Tokius faktus tenkadinéti raSytiniaisirodymais,
nebent teismas, remdamasigisingumo, teisingumo ir protingumo Kriterijais, tatty
minéty sandorio formos nesilaikymo paseknmetaikyti. [statymo reikalaujamos sutarties
rasytires formos nesilaikymas daro negaligjantik ijmonés nuomos sutart Tam, kad
iImonés nuomos sutartis naty pripazinta tik statini, pastai arbairengini nuoma,
imonés nuomos sutartis turioh vienas rasytinis dokumentas, kuriame turii murodyta
turtinio komplekso suis®.

Civilinio kodekso 6.547 straipsnio 3 dalyje yra taigta, kad prie ze@s nuomos
sutarties privalo i#iti pridéta neatskiriama nuomos sutarties dalis - nuomojabenss

sklypo planas, o Zegnnuomojant iki trey meyy — Zenmés sklypo schema. Lietuvos

%9 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. lapkifio 19 d. nutartis civiligje

byIOJeA Paugier v. UAB "Gold Ceramic Group'Nr. 3K-3-1111/2003, kat. 45.5.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.538 str. 1 d.
61 lbidem,6.547 str.
62 MIKELENAS, V. et al. Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso komes. Pirmoji knyga.
Bendrosios nuostato¥ilnius: Justitia, 2001, p. 170-171.
63 AMBRASIENE, D. et al. Civiliné teis:. Prievoly teise. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto
Leidybos centras, 2004, p. 400.
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Respublikos Zews wkio ministro jsakymu yra nustatyta Zeés sklypo bézinio,

pridedamo prie Zeés nuomos sutarties, parengimo tvafka

2.4. Komercirs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties registraas

Civilinés apyvartos stabilumui uztikrinti reikSminga teéssandonj registracija,
nes kit asmen teisesj daikfy jregistravus vieSame registre, asmenims uztikrinemnsa
suzinoti apie Sias kitasmen teises]statymai gali numatyti privalogitam tikny sandony
teisire registraci.

Civilinio kodekso 6.546 straipsnyje nustatyta, kaelmés nuomos sutarties
dalykas yra valstybiis Zengs arba privaéios zengs sklypas (jo dalis), suformuotas pagal
Zenttvarkos projekt ar kita detaly teritoriju planavimo dokumeantir jstatymo nustatyta
tvarka jregistruotas vieSame registre. Kaip nurddetuvos Aukgiausiasis Teismas, tai
yra imperatyviojiistatymo norma, tokiomgtatymo normoms prieStaraujantis sandoris
yra niekinis ir negaliojantis. Taigi, pirmiausia igaatskiras zers sklypas turi bti
suformuota Zews sklypo dalis ir tik po to sudaryta Zesnsklypo nuomos sutartis Jeigu
toks Zends sklypas nesuformuotasira Zenss sklypo nuomos objektd Tokiu atveju,
nuomininkas turi tets atsisakyti sudaryti nuomos sufaikki bus pateiktas zeés sklypo
detalusis planas.

Nekilnojamojo turto registragteigtas nekilnojamiesiems daiktams, nuosasyb
bei kitoms daiktigms teigms | Siuos daiktus, §i teisiy suvarZymams,jstatymy
nustatytiems juridiniams faktams (gatitbregistruojamos ir nuomos sutartys) registruoti,
oficialiajai informacijai apie registre sukauptusiomenis teikti. Nekilnojamojo turto
regista tvarko vadovaujahoji registro tvarkymo jstaiga Teisingumo ministerija ir
registro tvarkymadstaiga valstyks jmore Registr centra8’. Nekilnojamojo turto registre
registruojami zers sklypai, statiniai, patalpos, kurie Nekilnojamadjorto kadastro
istatymo nustatyta tvarRayra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto jektai ir

64 Lietuvos Respublikos Zers Gkio ministerijos 1994 m. balandzio 22 gakymas Nr. 232 Bl

Zemes sklypo bézinio, pridedamo prie Zets nuomos sutarties, parengimo tvarkos”. Val&sylbinios,
1994, Nr. 36-667.

65 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. spalio 16 dutartis civilirgje
byloje Lietuvos katalik mokytoi sgjunga v. Vilniaus apskrities virSininko administijag UAB ,,Cosmos
interiors*, Nr. 3K-3-496/2006, kat. 50.8.

66 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. rugpfio 23 d. nutartis civiligje
byloje UAB ,Eurostat V* v. Vilniaus apskrities virSininkadministracijg Nr. 3K-3-436/2006, kat. 24.2;
50.5.
67

5 str.
68

2530.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto regisstatymas. Valstyds Zinios, 2001, Nr. 55-1948.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadasstatymas. Valstys Zinios, 2003, Nr. 57-
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jiems suteiktas unikalus numeris. Nekilnojamojdkt@aijregistravimu nekilnojamojo turto
registre yra laikomas to daikto duonpefraSsymasi nekilnojamojo turto kadastr
Registruojant nekilnojaap daikty | regista padaromas nekilnojamojo daikto registro
iraSas, o Nekilnojamojo daikto kadastro duomenypikami nekilnojamojo turto registro
duomem banke.

Pagal Civilinio kodekso bengly taisykk sandoris, kuriam nustatyta privaloma
teisiné registracija, nors iréra privalomairegistruotas, Salims galioja¢tau tokiu atveju
Salys negali panaudoti sandorio fakto prieSiti@sius asmenis bei remtis kitaredymais
irodinedamos savo teises priesdtosius asmenis. Lietuvos Auk8usiasis Teismas yra
konstatags, kad nuomos sutarties teisinisiregistravimas nedaro jos negaliajif’.
Bendrosiose nuomos sutareglamentuojafiuose teigs normose taip pat yravirtinta
taisykk, kad ilgesniam kaip vienerimety terminui sudaryta nekilnojamu daikiy
nuomos sutartis pries ti@osius asmenis galiilki panaudota tikstatymy nustatyta tvarka
ja iregistravus vieSame registle Specialiosios atskiras nekilnojajn daikty nuomos
rasSis reguliuojatios teigs normos (Civilinio kodekso 6.531 straipsnio 2 slak.538
straipsnio 3 dalis, 6.547 straipsnio 2 dalis) fa@b nustato, kad prieS ti@osius asmenis
gali biti panaudotos tik vieSame regisiregistruotos pastat statiniy ar jrenginy, taip
pat zends beijmores nuomos sutartys.

Tai patvirtino ir Lietuvos Auk&ausiasis Teismas, nureg] kad pagal Civilinio
kodekso 6.494 straipsnio 1 gakai iShuomoto daikto nuosawd teig iS nuomotojo
pereina kitam asmeniui, registruotina nuomos gstéigka galioti naujajam savininkuli,
jeigu IS nuomos sutarties atsiradusioséeistatymy nustatyta tvarka buvgegistruotos
vieSajame registfé Tai reidkia, kad nuomos sutartiesregistravimas vie$ajame registre
naujajam nekilnojamojo daikto savininkui pagal tokuomos sutartnegali sukelti joki
teisiy ir pareigy, nes ji Siam negalioja, 0 motyvas, kad naujasittsavininkas Zinojo
apie vieSajame registre jnegistruof nuomos sutart todl jam pegjo Sioje sutartyje
numatytos nuomininko teis ir pareigos, yra neteisingas ir neatitinka Omdi kodekso
6.494 straipsnio 1 dalies reikalawif. Taigi, tik registruota sutartis lieka galioti e
perjimo kitam savininkui atveju (nesvarbu, kad jis esutart Zinojo)>. Tatiau $iuo

atveju, atsizvelgiant sutarties registravimo tikslus, galimaitlp suabejoti Lietuvos

69 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis ciijen

byIOJe 468-0ji daugiabuiy namy savininlg bendrija v. UAB ,,Suplg“Nr. 3K-3-122/2006, kat. 33; 53.
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.478 str. 2 d.
Lietuvos AukSiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus 2005 m. kovo 14 d. nutartis civdiji@
byloje UAB "Vilniaus energija" v. V.Novikovg, INr. 3K-3-108/2005, kat. 50.5.

Ibidem.

Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. balandzio 8 d. nutartis civiién
byloje Siauliy bankas v UAB “Kailena” ir kt.Nr. 3K-3-560/2002, kat. 45.5; 45.1 ir 15.1.
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73

24



Auk&iausiojo Teismo sprendimo teisingumu. Kaip jau é@me, sandori registravimas
yra reikSmingas uztikrinant asmereis; suzinoti apie kii asmen teisesi igyjam
daikta, tockl tuo atveju, kai patalp pirkéjas zinojo apie visas nuomininko teises
patalpas, visus nuosawg teisiy apsunkinimus (nuomos terminnuompinigy dyd,
nuomotojo ir nuomininko tarpusavio prievoles ir paturéty bati pripazstama, kad
naujasis savininkas perima teises ir pareigas pagamnos sutaft 0 nuomininkas yra
teisstas valdytojas ir naudotojasa(tpripazino Zzemesis instancijos teismai). Taigi
atsizvelgiant | tai, kad naujasis savininkaggydamas tus;, Zinojo apie daikto
apsunkinina, nuomininko teis i turta, todtl nuomos sutarties fregistravimas vieégame
registre tuéty galioti daikto petjimo kitam savininkui atveju.

Valstybires zZent¢s nuomos sutartyje turith numatoma, kad Si sutartis
Nekilnojamojo turto registrojstatymo nustatyta tvarka per trisémesius nuo jos
sudarymo dienos turitlhi Zemeés sklypo nuomininkoéSomisijregistruota Nekilnojamojo
turto registre. Nuomininkui neykdzius Sios glygos, nuomotojas turi reikalauti pasalinti
sutarties glygu pazeidimus arba nutraukti valstybsn zenés nuomos sutartpries
terming’”.

Prie$ tré¢iuosius asmenis panaudojanraores nuomos sutartis dar turiatd
registruota ir juridini asmen registré®. Siuo atveju galima pastébtam tikra dualizm.
Juridiniai asmenys registruojami juridinasmen registre, kuris atlieka juridinio asmens
duomem ir dokumenit saugojimo, § naudojimo, kreditor teisiy ir teisty intereg
apsaugos funkcijd® Juridinip asmen registre privalomaijregistruoti juridiniai
asmeny§ nuo jregistravimo momento tampa pripaZinti kaip juridinesmenysjgyja
teisnum, ir veiksnuma, o registre esantys duomenys, dokumentai beirfitemacija apie
juridinio asmens veill yra vie3&®. Tuo tarpu registruotini duomenys apie
nekilnojamuosius daiktus, kuriuos valdo, naudojaridis disponuoja juridinis asmuo
(imorg), taip pat su tuo susijusias teises bei juridifidkdus registruojami Nekilnojamojo
turto registreImones nuomos sutarties Nekilnojamojo turto registrastegoti neprivalu.
Kadangi imonés nuomos atveju taip pat yra aktualu uztikrinti udmotos imones
kreditoriy teisiy ir teistty interes apsaug, manytume, kad tikslinga nustatyti privalgm

IMonés nuomos sutarties registravimieSame registre — Nekilnojamojo turto registre.

" Lietuvos Respublikos Zemjstatymas. Valstys Zinios, 2004, Nr. 28-868. 9 str. 2 d.

I Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgt¥inios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.538 str. 3 d.
7 Lietuvos Respublikos juridiniasmen registrojstatymas. Valstyds Zinios, 2001, Nr. 55-1940.
I Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 2.62 str. 1 d.

8 KIRSIENE, J. et al. Civiliné teise. Bendroji dalis.Vilnius: Lietuvos teiés universiteto leidybos

centras, 2004. T. 1, p. 178-179.
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Civilinio kodekso 6.486 straipsnio 2 dalis ir 6.49Faipsnis yra taikomi ir
nekilnojamyju daikty nuomai. Mirgty straipsniy normos nustato nuomotojui imperatyvi
pareig pranesti pirkjui ar kitokios sutarties Saliai apie nuomos sgtartnuomininkui
pranesti apie numatamsnuomoto daikto pardaviarar kitoki perleidiny arba teigs i ji
suvarzym. Sk pareig pranesti apie visas tigjy asmen teisesj ta daikla nuomotojas
turi jvykdyti iki nuomos sutarties sudarymo. Visa tai maodojas turi atlikti
nepriklausomai nuo to, ar nuomos sutartis regisaruar ne.

Kadangii iShuomod daikiy teisiy (pavyzdziui, servituto, uzufruktgkeitimo)
gali turti tretieji asmenys, kuriemggyvendinus savo teiseg iSnuomod daikty
nuomininkas patitt negatyvii pasekmi (pvz., iSieSkojimo nukreipimag ikeisk
iSnuomog turta), nuomotojas, vengdamas galinmmuomininko reikalavim sumazinti
nuomos mokesgtarba nutraukti nuomos sutatbei atlyginti nuostolius, privalo pries
nuomos sutarties sudargnpranesti nuomininkui apie visas drgy asmen teisesi
iSnuomoy daikt’®. Nuomotojo pareiga pranesti apie nuomos sutaip pat reidkia ir jo
prievok informuoti tre&iuosius asmenis — piglus, ikaito tugtojus, rentos gajyus ir kt.
bei nuomininlg apie numatom disponavimo, valdymo ar kitokiteisiy i iShnuomog
daikta suvarzymus bei pasikeitimfils

Taigi, Civilinio kodekso 6.486 straipsnio 2 dalyjgra nustatyta
nuomotojo pareiga prieS nuomos sutarties sudarpmanesti nuomininkui apie
treciyju asmen teisesj ta daikta, kuriosjtakoja ar galijtakoti nuomojamo objekto
teisini statua (nuosavybs santyki pasikeitimus, daiktini teisiy atsiradina,
pasikeitimy ar pasibaigim ir pan.). T&iau Siuo atveju svarbu atkreipticmheg i
Lietuvos Auks$iausiojo Teismo iSaiSkinimy kad tr&iyju asmem teisiy
egzistavimas neatima nuomotojui tessudaryti nuomos sutartTuo tarpu turto
areStas (Siuo atveju kalbama apie turto areStikyta teismo nutartimi) priverstinai
laikinai apriboja nuomotojo teisiSnuomoti tur®'. Tai reiskia, jog negalimi jokie
susitarimai @l areStuoto turto nuomos, o jei tokie sudaromi -a yriekiniai ir
negaliojanty&. Tokia iSvad galima padarytivertinus Civilinio proceso kodekso
675 straipsnio 1 dalyje, Turto areSto wkegistro jstatymo 2 straipsnyjétvirtinta
teisin reguliavimy, pagal kuy turto areStas taistatymy nustatyta tvarka iragygomis

7 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.486 str.
80 AMBRASIENE, D. et al. Civiliné teis:. Prievoly teise. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto
Leidybos centras, 2004, p. 391.

Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2007 m. rugpj¢io 17 d.nutartis civilireje
byIOJe UAB “Mikrotestas” v. UAB ,Terama’; Nr. 3K-3-325/2007, kat. 50.5.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstyt¥inios, 2000, Nr. 74 — 2262. 1.80, 6.154,
6.157 str.
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taikomas priverstinis nuosav§bteigs turta arba atskiy Sios teigs suctiniy daliy -
valdymo, naudojimosi ar disponavimo - laikinas bpjimas, siekiant uztikrinti
irodymus, civilin ieskin, galimg turto konfiskavim, taip pat baud bei nesumodty
imoky iSieSkojimy, kreditory reikalavimp patenkinim, kity reikalavimy ir
isipareigojimy jvykdyma®®. Disponavimo teiss apribojimas teisss pakeisti turto teisin
pactti, teisin jo likima - teiss turty atlygintinai ar neatlygintinai perleistikeisti,
iISnuomoti, perduoti naudoti kitiems asmenims, nustatyti satug ar kitaip 8 turta
sutartimi apsunkinti - priverstinis laikinas aprjinoas™. Atsizvelgiant tai, kad nuomos
objektui taikytas turto areStas, taip paauk$iau pateiktus argumentus, galime daryti
iSvady, jog Civilinio kodekso 6.486 straipsnio 2 dalyjastatyta nuomotojo pareiga
pranesti nuomininkui apie t¢ajju asmem teisesj ta daikta anksgiau nurodytos
teises normos taikymo aspektu neapima pareigos praaestiturto arest

Civilinio kodekso 6.537 straipsnio pirmojoje dalyjga nustatyta, kad
imonés nuomotojas privalo ikimonés perdavimo nuomininkui raStu pranesti apie
imones iSnuomavim jmores kreditoriams. $i nuomotojo pareig lemia vienas i
imonés nuomos ypatum — tai, kad nuomininkui nuomotojas perleidZzia savo
reikalavimo teisescessig ir perkelia skal (cessio debitls—jvyksta asmeup pasikeitimas
prievokje®. Be bendgjy teisss normy, reglamentuojatiy reikalavimo perleidim ir
skolos perklima, Civilinio kodekso 6.537 straipsnis numatmonés kreditori; teises
imonés nuomos atveju. Asmerpasikeitimas prievéje vyksta nuomotojo ir nuomininko
susitarimu beiijmonés nuomos sutarties pagrindu, sutikus kreditoriuieditorius apie
savo sutikim, nuomotojui ikijmorés perdavimo nuomininkuivykuzius pareig rastu
pranesti kreditoriams apignonés iSnuomavim, pranesa rastu ir gali fuoti iS anksto.
Sio savo iSankstinio pranedimo atSaukti kreditonegyali. Skolos pestimo atveju
reikalavimas gauti kreditoriaus sutikamtvirtintas &l to, kad nuo skolininko asmens
priklauso, ar sutartiegsipareigojimas bugvykdytas realiai ir tinkamai. Perkelti skol
kaip ir perleisti reikalavirg, galima ne visais atvejais. Pavyzdziui, negalineslgisti
reikalavimo ar perkelti skolos jeigu tai draudisiatymas arba skolininko (nuomotojo)

subjektiré prievok yra neatsiejamai susijusi su skolininko asm&hniu

83 Lietuvos Respublikos turto areSto wkegistrojstatymas. Valstyds Zinios, 1999, Nr. 101 — 2897.

2str.1d.

84 Lietuvos Respublikos turto areSto wkegistrojstatymas. Valstyds Zinios, 1999, Nr. 101 — 2897.
2 str. 4d.

85 STASKONIS, V.Civiliné teisz. Kaunas: Vijusia, 1997, p. 373-376.

86 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstyliZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.102 str., 6.120

Sstr.
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Reikia tugti omenyje, kad iSnuomojama didedr net vidutig jmoré gali turti
didelj skatiy kreditoriy pagal imonés prievoles, toéd reikalavimas gauti rasytin
kiekvieno kreditoriaus sutikimperkelti skod gali tapti ngveikiama Kliitimi iSnuomoti
imorg. Todél jstatymy leidéjas nustat specialias kreditoyi informavimo apieimores
iSnuomojiny ir ju sutikimo gavimo taisykles. Kai kurie mokslininktokia kreditory
informavimo priemoa laiko i8skirtind’. Civiliniame kodekseijtvirtinta nuomotojo
pareiga raSytine forma informuatnorés kreditorius apigmores iSnuomavim dar iki
imorés perdavimo nuominink®f. Kreditoriy teisiy apimtis ir Si teisip realizavimo
paseknds Salims yra tiesiogiai susisu nuomotojo pareigos informuoti kreditorius apie
imorés nuom jvykdymu.

Kreditoriai, tiek ga¢ praneSim apieimores iSnuomojim, bet neday rasytinio
iSankstinio sutikimo perkelti skal tiek ir tie, kuriems iS5 anksto nebuvo pranesSte ap
imoreés iSnuomavim, turi teig reikalauti nutraukti savo simonés savininku sudaryt
sutarf arbaivykdyti ja prieS termin ir atlyginti nuostolius. Skirtumas yra tik tas,dka
kreditorius, gaygs rasSytin pranesSim, bet iS anksto neprangsSapie savo sutikimperkelti
skoh, turi teig pareiksti savo reikalavimus per trisémesius nuo praneSimo gavimo
dienos, o kreditorius, kuriam apigmorés iSnuomavim nebuvo praneSta, savo
reikalavimus turi teks pareiksti per vienerius metus nuo tos dienos,aksuzinojo ar
turéjo suzinoti apigmores iSnuomavim. Be to, uz iSnuomotognonés skolas, perkeltas
imorés nuomininkui be kreditoriaus sutikimo, pmores iShuomavimo nuomotojas ir
nuomininkas atsako solidariai.

Taigi nekilnojamojo daikto nuomos sutarties regisije vieSame registre neturi
itakos jos galiojimui, kitaip tariantéra hitina jos galiojimo slyga ir turi tik irodonsja
reikSne. Nekilnojamojo daikto nuomos sutarties regist@ifodomoji reiksmné ta, kad
tik jregistruota nekilnojamojo daikto nuomos sutartil lgati panaudota pries t¢aiosius
asmenis ir suketi jiems teisinpadaring. Pagrindinis teisi | nekilnojamuosius daiktus
registravimo tikslas yra apsaugoti teisesKurie jasigijo, ir uztikrinti informacijos apie
nekilnojamuosius daiktus patikimunir prieinamuna visuomené¥. Kadangi, remiantis
Civilinio kodekso nuostatomis, pgjome iSvados, kad nekilnojamojo daikto nuomos

sutarties registravimas netuftakos jai galioti, tai Sali teis ir pareigos pagal

87 CEPT'EEBA, A. II1.; TOJICTOTI'O, IO. K. I'pasxcoancroe npaso. Mocksa: IIpocnekr, 1999.T.2, c.
189
8 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgtfinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.537 str. 1 d.

89 FREJ, L. Siuolaikires Zerds ir nekilnojamojo turto registravimo sistemgtaka verslui ir

nacionalinei ekonomikai// Prievoliy jvykdymo uZtikrinimo problemos najij ekonominig santyki
aplinkoje: tarptautires konferencijos medziag¥ilnius: Justitia, 1996, p. 86.
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nekilnojamojo daikto nuomos sutgdtsiranda nuo sutarties sudarymo momento. Tokia
sutartis turijstatymo gali jos 3alims ir privalo #iti vykdoma®.

Taigi, atsizvelgiang tai, kad ltent nuo sutarties sudarymo momento sutarties
Salims atsiranda sutartyje nustatytos é®isr pareigos, taip pai tai, kad sutarties
sudarymo momentas svarbus nustatant taikyiistasymus, nes galioja bendras principas,
kad sutatiai taikomi ja sudarant galigj istatymai’, yra svarbu nustatyti, nuo kokio
momento nekilnojamojo daikto nuomos sutartis laiksudaryta.

Remiantis Civilinio kodekso 6.181 straipsnio pejit dalimi, kai pagal
istatymus ar Sali susitarim bitinas turto perdavimas, sutartis laikoma sudaryia n
atitinkamo turto perdavimo. Atsizvelgiant tai, kad Civilinio kodekso nuostatos,
reglamentuojakios nekilnojamyju daikty nuoma, nustato, kad nekilnojamasis daiktas
nagriregjamu atveju yra perduodamas ir primamas pagalgwemb — prémimo akh, tai
Saliy teiss ir pareigos pagal nekilnojamojo daikto nuomosadutatsiranda nuo
perdavimo — psimimo akto pasiraSymo.

Apibendrinant antja darbo dal kurioje buvo analizuojami komercis
nekilnojamojo daikto huomos sudarymo ypatumai, galiiSskirti Sios sutarties dakyk
kaip esmig nuomos sutartiesalyga, be kurios laikoma, kad nuomos sutartis nesudaryta
Nuomos sutartyje turiti nurodytas nuomojamas daiktas arba tokie jo padiympagal
kuriuos galima bty ji identifikuoti. Individualizavimo laipsnis priklaesnuo nuomojamo
daikto prigimties, grieztesni reikalavimai kelianekilnojamajam turtumonéms.

Nekilnojamojo daikto nuomos sutartis tufitbsudaryta paprasta rasytine forma.
[statymo numatytos paprastos rasddiformos nesilaikymas, jeigistatymas nenustato
kitaip, nedaro sandorio negaliofam, tatiau tokiu atveju taip pat kyla tam tikros teissn
pasekns. Kilus girtui dél sandorio sudarymo ir jovykdymo fakto, negalima remtis
liudytoju parodymais.Istatymo reikalaujamos sutarties rasgginformos nesilaikymas
daro negalioja#ia tik jimonés nuomos sutart Tam, kadimonés nuomos sutartis naty
pripazinta tik statinj, pastai arbairengini nuoma,imorés nuomos sutartis turitb
vienas rasytinis dokumentas, kuriame tuiti Inurodyta turtinio komplekso s#tis.

Nekilnojamojo daikto nuomos sutarties registragigsame registre netujakos
jos galiojimui, kitaip tariant éra bitina jos galiojimo glyga ir turi tik jrodonaja reikSne.
Nekilnojamojo daikto nuomos sutarties registracijpgdomoji reikSmné ta, kad tik

iregistruota nekilnojamojo daikto nuomos sutartii gati panaudota prie$ teiosius

% MIKELENAS, V. Sutariy tei. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoiji studijaVilnius:

Justitia, 1996, p. 420. 3
o MIKELENAS, V. et al. Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso koimes. Sedtoji knyga.
Prievoliy teis. Vilnius: Justitia, 2003. T. 1, p. 226.
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asmenis ir suketi jiems teisinpadarini. Pagrindinis teisi i nekilnojamuosius daiktus
registravimo tikslas yra apsaugoti teisesKurie jasigijo, ir uztikrinti informacijos apie
nekilnojamuosius daiktus patikimamr prieinamuna visuomenei. Kadangi, remiantis
Civilinio kodekso nuostatomis, pgjome iSvados, kad nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties registravimas netuitakos jai galioti, tai Sali teis ir pareigos pagal
nekilnojamojo daikto nuomos sutadtsiranda nuo sutarties sudarymo momento. Tokia

sutartis turiistatymo gah jos Salims ir privalo iti vykdoma.
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3. KOMERCIN ES NEKILNOJAMOJO DAIKTO NUOMOS SUTARTIES
VYKDYMO YPATUMAI

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas tiesiogiapateikia sutarties vykdymawwkos,
taciau ja galima huty iSvesti i$ Civilinio kodekso 6.205 straipsnio, @pEiarcio sutarties
nevykdymo samprat Minétame straipsnyje sutartiesimgkdymas apibdinamas kaip
bet kurios i$ sutarties atsiradusios priégahgvykdymas,iskaitant netinkamivykdyma

ar jvykdymo termino praleidim Atitinkamai sutarties vykdymas galiitb apibadinamas
kaip iS sutarties atsiradusprievoliy vykdymas, t. y. atlikimas veiksim kuriais sutarties
Salysigyvendina i$ sutartini prievoliy atsirandatias savo subjektines teises ir pareigas.
Teits doktrinoje sutarties vykdymas apinamas kaip sutarties alggu
igyvendinima¥’

Taigi, tiek teigs doktrinoje pateikiamos, tiek iS Civilinio kodek8@05 straipsnio
iSvestos sutarties vykdymoavoky esng yra ta pati — tai sutarties 3aliteisiy
igyvendinimas ir pareig vykdymas. Juk sutartiesalggos, per kum igyvendinimy
apibreziamas sutarties vykdymas doktrinoje, nustato satagal teises ir pareigas, t. .
tam tikr jy elges®®. AtsiZvelgiant tai komercims nekilnojamojo daikto nuomos sutarties
vykdymas— tai nekilnojamojo daikto nuomotojo ir nuomininkeidiy igyvendinimas ir
pareigr vykdymas. Taigi, siekdami atskleisti komeksnnekilnojamojo daikto nuomos
sutarties vykdymo ypatumus, turime nagtinSios nuomos sutarties 3aliteises ir
pareigas.

Norétysi atkreipti @meg i tai, kad nuomos sutarties Salims Civilinis kodekgia
numats nemazai teigi ir pareig;, taiau, atsizvelgianti tai, kad darbo apimtis yra
ribojama, vig Civiliniame kodekseijtvirtinty (taip pat ir ngvirtinty bet Sah; valia
nustatyt), teisy ir pareigr nenagrigsime. Kaip irjpareigoja magistro baigiamojo darbo
tema, mes nagrésime tik komercias nekilnojamojo daikto nuomos sutarties vykdymo
ypatumus, t. y. tik tas Sios nuomos sutartiesygalses ir pareigas, kurios pasireisSkia tam
tikrais ypatumais, lyginant su kitomis nuomos sinas.

Komercire nekilnojamojo daikto nuomos sutartis (kaip ir kitouomos sutartys)
yra dviSat ir abi Sios sutarties Salys turi savo teigi pareigi.. Nuomos sutarties Sali
teises ir pareigos galiiiti skirstomos dvi grupes, pirmajai priskiriant nuomotojo teises
pareigas, antraja- nuomininko. Taip pat, atsizvelgianttai, kad vienos Salies pareig

atitinka kitos Salies tets pavyzdziui nuomotojo pareig perduoti daiki atitinka

92 BLIUVAITE, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo stiees sudarymo ir vykdymo

ypatumai.Justitia 2006, nr. 4(62), p. 9.
93 Ibidem,p. 9
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nuomininko teis reikalauti j perduoti, Sios sutarties vykdymo ypatunmanaliz
paprastumo éei galima susiaurinti iki nuomotojo ir nuomininkgareigy ir ju vykdymo
specifikos analigs, tuo labiau, kad sutarties Salies teigiyvendinimas tampa svarbus tik

tada, kai kita Salis rieykdo savo pareigos arbaijykdo netinkama'.
3.1. Nuomotojo pareigos ig vykdymo ypatumai

Teiss doktrinoje yra iSskiriama keletas nuomotojo parei perduoti
nuomininkui tinkamos iiklés daikt, atitinkan{ sutarties flygas bei daikto paskirt
atlikti iSnuomoto daikto kapitalinremond; priimti iSnuomog daikia iS nuomininko, kai
Sis sutatiai pasibaigusijgraZzina; pranesti apie nuomos sutartpan. Siame skyriuje,
atsizvelgiant; temos formuluag, bus analizuojamos tik tos nuomotojo pareigosjukur
vykdymas komerciés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties atveju gpeecifinis,
lyginant su kitomis nuomos sutartimisnuomotojo pareiga perduoti nuomininkui daikt
ir perduoti nuomininkui tinkamosilklés daikt, atitinkant sutarties flygas bei daikto
paskiri.

Pagrindiic nuomotojo pareiga kiekvienoje nuomos sutartyje yareiga
perduoti daikg huomininkui Jeijstatyme ar Sali sutartyje nenumatyta kitaip, nuomotojo
pareiga perduoti daikt o nuomininko pareiga priimtj Jaikoma tinkamajvykdyta dviem
atvejais:

» kai nuomojamas daiktas faktiSkai perduodamas nuokun
» kai pasiraSomas nuomojamo daikto perdavimoénpmo aktas.

Nekilnojamojo daikto nuomos sutarties vykdymo sfikiSiuo atzvilgiu yra ta,
kad norint pripazinti, kad nekilnojamojo daikto muotojas tinkamaivykdé savo pareig
perduoti daikd, jstatymo leidjas nustat papildona reikalavimy — nekilnojamojo daikto
perdavimas turi i#iti jformintas prémimo — perdavimo aktu. Taigi pripstama, kad
nekilnojamojo daikto nuomotojas tinkamaikdé pareig perduoti nekilnojanrgi daikia
tik tada, kai nekilnojamasis daiktas perduotas rinotkui bei pasiraSytas atitinkamas jo
perdavimo dokumentas, jei ko kita nenumgiatymai ar sutartis. Takinekilnojamojo
daikto nuomos sutarties vykdymo specifilemia Sios sutarties dalyke nekilnojamojo
daikto— savyles, kadangi & nekilnojamojo daikto esminisavybii — s3sajos su zeme

jo neémanoma perduoti nuomininkgprastu idu, t. y.jteikiant. Prémimo - perdavimo

o BLIUVAITE, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo stiees sudarymo ir vykdymo

ypatumai.Justitia 2006, nr. 4(62), p. 9.
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aktas Siuo atveju yravykusio nekilnojamojo daikto perdavimpodymas, uzkertantis
kelia galimiems gidams, susijusiems su $io teisiskai reikSmingo fakistatymd®.

Jeigu viena iS Sali vengia pasiraSyti iSakfy, istatymy leidéjas laiko, kad
nuomotojas atsisako vykdyti savo prievgberduoti nuomos dalgk 0 nuomininkas
atsisakojj priimti.

Pastatai, statiniai iirenginiai yra nekilnojamieji daiktai, pagal priginsusig su
Zemes sklypu, todl ir ju nuomos ypatumai yra susiu teisg zenes sklypm. Pagal toki
nuomos sutartkartu su nuomos dalyku perduodamos iréeisaudotisit pastai, statiniy
ir ifrenginy uZimamu Zerés sklypu, latinu jiems naudoti pagal savo paskirt

Civilinio kodekso normos, reglamentuofaos teigs | zemes sklym, kuriame
yra nuomojami pastatai, statiniai irenginiai, perdavim taikomos priklausomai nuo
vienos i$ §i situacip: kada pastat statiniy ir irenginih nuomotojas yra Zeés sklypo
savininkas, ir kada Zets sklypas, kuriame yra Sie objektai, nuosagyteis nepriklauso
nuomotojui. Jeigu Zeés sklypo savininkas kartu yra ir nuomotojas, tabmininkui
iISnuomojami ne tik pastatai, statiniaijfenginiai, bet ir zegs sklypas kuriame jie yra.
Nuomininkui Zzends sklypas gali fiti suteikiamas naudotis ne tik nuomos, bet ir kok
teise. Si teis paprastai aptariama pastastatiniy ir irenginiy nuomos sutartyje. Teis i
zemes sklym tokioje nuomos sutartyje Salims neaptarus, pagirémkoma, kad pastat
statiniy ir irenginiy nuomininkas turi teisvisa nuomos laikotarpneatlygintinai naudotis
Zenes sklypu, ant kurio yra iSnuomotas pastatas.

Tagiau Siuo atveju netysi atkreipti ¢meg | tai, kad tei8 visa nuomos
laikotarpg neatlygintinai naudotis zem sklypu yra suteikta tik pastat statiniy ar
irengini nuomininkui, todl, siekiant patikrinti, ar iS nuomos sutarties numkui
atsirado teis naudotis tam tikru Zeés sklypu, yra svarbu nustatyti nuomos sutarties
dalyka. Vienoje Lietuvos Aukdiausiojo Teismo nagriiy byly®® buvo kiks girtas al
nuomininko teigs naudotis zets sklypu. Pastarasigmési Civilinio kodekso 6.532
straipsnio 3 dalies normaéldnuomininko teigs naudotis zZeds sklypu, kai nuomos
sutarties dalykas yra pastatai, statiniairanginiai. T&iau Siuo atveju nuomos sutartyje
nurodytas nuomos dalykas buvo maitinimo patalpairdégvastate Palangos mieste (o ne
pastatas—maitinimo kawinPalangos mieste, kaip téighuomininkas), toél teismas
nenustais, kad nuomos dalykas pastatas, statinyseaginys, taip pat to, kad nuomos

sutartyje nebuvo pasisakytaeldnuomininko teigs naudotis Zets sklypu, netaik

9 BAJISIBUHA, E. 10. et al. I pascoanckoe npaso: yuebnux. Tom 2. Mocksa: TK Benbu, usa-so
~IIpocrekt”, 2003, c. 116.

o Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus 2005 m. gruodzio 7 d. nutartis civi]e
byloje UAB ,Aidiva“ v. Loreta Levickyd—Dirks, Nr. 3K-3-652/2005, kat. 42.8; 42.11.1; 50.4; 51.
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nurodytos normos. Taigi tam, kad nuomininkas étgalvisa nuomos laikotarp
neatlygintinai naudotis zeim sklypu, latinu pastatams, statiniamsijaenginiams naudoti
pagal paskift reikia sudaromoje nuomos sutartyje aiSkiai ny#tatuomos sutarties
dalyka, t. y. kad Ity aiSku, kad yra nuomojamas pastatas, statinye@aginys. Tik tokiu
atveju nuomininkas tés teig visa nuomos laikotarp neatlygintinai naudotis Zems
sklypu, hitinu pastatams, statiniams @enginiams naudoti pagal paskirei Si jo teig
néra atskirai nurodyta nuomos sutartyje.

Apibendrinant visa tai, galima daryti iSwadckad, norint ateityje iSvengti gin
dél nuomos sutarties vykdymo, sudarant panaSausdad nuomos sutartis, reikiarba
aiSkiai nustatyti nuomos sutarties dalykarba nuomos sutartyje nurodyti, kad
nuomininkas taip pat turi teisraudotis ir zers sklypu.

Jeigu statini, pastai ar irenginiy nuomotojas éra Zengs sklypo savininkas, tai
Sie objektai negali it iSnuomoti be Zews sklypo savininko sutikimo, jeigu kitaip
nenustatytajstatymais ar nuomotojo sutartimi su zZamsklypo savininku. Jeigu yra
tenkinamos Sios ap/gos, tai nuomininkui kartu su pastatais, statmia jrenginiais
pereina ir teis naudotis atitinkama Zeis sklypo dalimi, tina Siy objekuy valdymui ir
naudojimuisi jais pagal paskirt

Nuomininko pareigos perduatnorg nuomininkui ypatumus lemigmones, kaip
nuomos objekto ypatumdmorg paprastai sudaro visas turtinis kompleksas, nainaag
imores verslo veiklaiImonés naudojimo teisyra specifi, nes vyksta jos, kaip turtinio
komplekso raida, keitimasis, t@dimonés nuomininkas, laikydamasisnores nuomos
sutarties glygy bei nemazindamagmnores veres, turi teig be nuomotojo sutikimo
parduoti, ikeisti, perduoti laikinai naudotis iSnuomot@sorés turtui priklausatias
Zaliavas, atsargas, pagamimrodukcip, taip pat jas subnuomoti ir perduoti savo teises
bei pareigas; Sias vertybes] turtini kompleksa, naudojam verslui ir perduodam
nuomininkui pagaimonés nuomos sutgrtpatenka ne tik kilnojamieji ir nekilnojamieji
daiktai, bet ir turtids teigs bei pareigos, teisj intelektines nuosavybs objektus,
perleidziamos reikalavimo teis ir perkeliamos skolos. Sios taisy&liSim{ sudaro tiktai
nuomotojo teiss, joigytos leidimo ar licencijos pagrindu. Tokios t&igrra neatskiriamai
susijusios su asmeniu, yra juridinio asmens teisndailis, todl nuomininkui gali kiti
perduodamos tikstatymy ar sutarties numatytiSimciu atveju. Todl nuomotojui iSlieka
pareiga kreditoriamgvykdyti prievoles, kum jvykdymas yra susis su toki teisiy
turéjimu.

Nuomotojo pareiga perduoti nuomininkumore kaip turtin kompleka,
atitinkartia imonés nuomos sutartieglggas bei turto paskirtyra konkretizuotastatymo
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leid¢jo reikalavimu perduotimore pagal atitinkara dokumeni — perdavimo - péimimo
akty””. Civilinio kodekso 6.539 straipsnio antrojoje delyyra nustatyta nuomotojo
pareiga paruostimore perdavimui ir 4 jis turi padaryti savoéBomis, jeiguimones
nuomos sutartis nenumato ko kita. Civilinio kodeks#07 straipsnio (reglamentuogm
imorés pirkimo-pardavimo sutajt pirmoji dalis numato, kadmornes perdavimo -
priemimo akte turi [ati nurodyti duomenys apigmory ir jos turt, turto kikle, Saliy
isipareigojimusimores kreditoriams ir y vykdymas. Pastarosios Civilinio kodekso
nuostatos, misy manymu, galty bati taikomos ir imonés nuomos atveju. Juk tokia
sucttinga procedra, kaip imonei priklausatiu Zenes sklypi, pastai, statini,
mechanizm ir kitos gamybos priemon zaliaw, atsarg, apyvartini léSy, teisiy
naudotis Zzeme, vandeniu ir kitais gamtos iSteklipéstatais, statiniais genginiais, Kit,
Su imone susijusi turtiniy teisiy, teisy | prekiy ar paslaug Zenkh bei firmos vard,
teisiy, igytu pagal iSduct leidima, kity teisi, taip pat reikalavimo teigj skol, teiss
valdyti turta, kuris yra kito asmens nuosawylr juo naudotis, taip pat teéis valdyti
Zzemes sklypus ir gamtos iSteklius ir jais naudotis perthasimanomas tik atlikus pikn
imores inventorizacy bei sudariugsmores buhalterip balang®. Tai tuo p&iu yra ir
priemor¢, leidzianti nuomininkui uztikrinti tinkam imorés technir bukle bei
eksploatavim pagalimonés nuomos sutartiealggas.

Pagaliau nuomotojas privalperduoti nuomininkui sutartiexglygas bei daikto
paskirf atitinkarrios hikles daik;. Taigi, perduodamas daiktas turi atitikti nuomos
sutarties glygas, o tuo atveju, jei jos sutartyjéra aptartos— perduodamas daiktas turi
atitikti jprastus reikalavimus. Remiantis Civilinio kodeksol83 straipsnio pirma
dalimi, jprastus reikalavimus atitinkantis bus laikomas tdagtas, kuris bus tinkamas
naudoti pagal paskirtJeigu nuomotojas nevykdo Sios savo pareigosu@mnininkas, é
tokiu huomotojo veiksm prara@s poreik vykdyti nuomos sutait turi teig atsisakyti
sutarties ir iSieskotid sutarties ngrykdymo atsiradusius nuostolilis

Nagrirgjamos nuomotojo pareigos perduoti sutartiglygas bei daikto paskirt
atitinkartios hiklés daikt, specifiSkumas pasireisSkia per nagfamos nuomos sutarties
komercin pohudi. Kaip iSsiaiSkinome pirmojoje dalyje, nagrdtami komercids
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties samgpr&bmercinei sut&ai yra kidinga tai,
kad jos Salys yra juridiniai ir fiziniai asmenysjdarantys sutartverslio ar profesiis

veiklos tikslais. Kaip yra ne kartpazynejes Lietuvos Auk8iausiasis Teismas, verslu

o7 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgtfinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.539 str. 1 d.
% BPAIMHCKU, M. W.; BUTPSIHCKUI, B. B. Jlozosoproe npaso. Kuuea emopas. JJo206opsl o
nepe()atte umyugecmso. Mockga: Craryt, 2006, c. 533-534.

9 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. ValstglZinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.484 str.
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uzsiimartiam juridiniam asmeniui, kaip profesionalui, yraktdini didesni apdairumo,
ripestingumo bei atidumo reikalavih® Pastagjy reikalavimy svarla, nors ir
netiesiogiai, t&au Lietuvos Auk8&iausiasis Teismas patvirtino ir vienoje bylojél d
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties vykdymotypa. Taigi nagrigjant
nuomotojo pareigos perduoti nuomininkui sutartiegslygas bei daikto paskirt
atitinkartios hiklés daikt turin;, noftysi atkreipti @meg i Lietuvos Aukgiausiojo
Teismo iSaiSkinimus vienoje byloje, kur buvo kilugiss normy, reglamentuojafiy
nuomos sutarties Salteises ir pareigas bei atsakoraytuz daikto tikumus, kurie trukdo
naudoti iSnuomat daikia pagal paskiit aiSkinimo ir taikymo problema. Kaip jau
minéjome, nuomotojas privalo perduoti nuomininkui stieer slygas bei daikto paskirt
atitinkartios hiklés daikh. Nuomotojas privalo garantuoti, kad daiktas bukamas
naudoti pagal paskirt kuriai jis iSnuomojamas, \s nuomos termig Civilinio
kodekso 6.485 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kasmatojas atsako uz iSnuomoto daikto
trakumus, kurie visiSkai ar iS dalies trukdo naudadikéh pagal paskiit net ir tais
atvejais, kai nuomotojas, sudarydamas siitapie juos nezinojo. Teaau Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas pazyju, kad Siuo atveju yradbina atkreipti @meg i to paties
straipsnio 5 dalyjgtvirtinta nuostad, jog nuomotojui pareiga atsakyti uz daiktokitmus
gali neatsirasti, jeigu apie nuomos objektdktrmus nuomininkas t&jo zinoti, arba
kuriuos nuomininkas ggb pastebti be jokio papildomo tyrimo sutarties sudarymo ar
daikto perdavimo metu, &&u ju nepastetjo dél savo paties didelio neatsargumo.

Kaip pazyngjo Lietuvos Auks$iausiasis Teismas, tinkamsutartirts prievoés
ivykdyma apibgzia ne tik sutartis, bet ir tam tikiprofesire veikla reglamentuojatios
normos ir taisykds, kai sutarties 3alis veikia kaip profesiondlasNagrircjamu atveju
nuomininkas buvoimorg, uzsiimanti farmacine veikla. Atsizvelgianttai, Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas konstatavo, kad nuomininkuijaubotti Zinoma, jog yra keliami
speciaiis reikalavimai vaistiés patalpoms, kuriose siekiama uzsiimti farmacin&laer
gauti leidimy Siai veiklai ir panaudoti iSsinuomotas patalpasggba paskiri®%
Atsizvelgiantj tai, nuomininkas buvo pripazintas atsakingu uariniy jSipareigojimy

vykdyma. Lietuvos Aukgiausiasis Teismas taip pat pazym) kad nuomininkas,

100 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2008 m. vasario 28 d. nutartis civiije

byloje N. P. v. UAB ,Moduva ir Ko“, Nr. 3K-3-112/2008, kat. 22.3.2. Lietuvos Adldusiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus2008 m. liepos 14 d. nutartis civitijie byloje BUAB ,Profszjungy autaikis®,
Lietuvos Respublikos generalinis prokurorag,Walstyles turto fondas v. UAB ,Domus altera”“, Lietuvos
profesiniy sgjungy konfederacija, UAB ,Trade project; Nr. 3K-3-287/2008, kat. 21.4.1.1; 30.12.1; 41. i
kt.
101 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. kovo 6 d. nutartis civifje
byloje B. K. v. UAB ,Frima“, Nr. 3K-3-88/2007, kat. 50.5; 114.11; 116.3.

102 Ibidem.

36



nuomodamas patalpas, neatitinkas vaistinei keliam reikalavim, rizikavo pats, o
nuomotojas, huomodamas vaiggnpatalpas, nebuvo pakankamai atidus nuomojamam
daiktui keliamiems reikalavimams ir nésgi¢ galimy priemony daikto tikumams
pa3alinti, kad nuomininkas g#l iSnuomotas patalpas naudoti pagal paigkirt

Atsizvelgianti tai, buvo konstatuota, kad tokiu atveju abi priésoSalys buvo
kaltos @l sutartiniy jsipareigojimy netinkamo vykdymo (miSri kal). Nust&ius misrg
kaltg, nuomininko atsakomybbuvo sumazinta proporcingai nuomotojo kaltei, atastt,
kad nuomininkas uz nuomos sutartimi prisiinisipareigojimy vykdyma atsako iki to
laiko, kol gautas paskutinis (buvo kreiptasi ne nyiekarta) valstyles institucip
atsisakymas isduoti leidignuzsiimti farmacine veikla, o nuomotojas atsako i
momento iki sutarties nutraukimo.

Taigi, nuomininkui perduodamas daiktas turi atitikiomos sutartiesalygas ir
daikto paskint, todtl nuomotojas neatsako tik uz tuos nuomojamo datkiikumus,
trukdartius ji naudoti, jeigu Sie ikumai buvo aptarti sudarant nuomos sytarba is
anksto buvo Zzinomi nuomininkui. Nuomotojui taip patkyla atsakomyb dél ty
iShuomoto daikto ftkumy, kuriuos nuomotojas be papildandaikto tyrimy turéjo

pastebti apziarédamas ir perimdamas nuomojaaaikt.

3.2. Nuomininko pareigos irg vykdymo ypatumai

Teises doktrinoje yra iSskiriama keletas nuomininko parenaudotis ir valdyti
iISsinuomod daikty atsizvelgiani nustatytasaygas ir turto paskiit laiku mokéti nuomos
mokest; laikyti iSsinuomog daikty tvarkinga ir savo gskaita daryti einagji remoni;
nuomos sutdrai pasibaigus, gzinti nuomotojui daiki tokios hiklés, kokios gavo;
iSnuomod daikta subnuomoti; perleisti nuomos teises ir pareigksisti nuomos teis
arba perduoti §iteis; kaip turtiri ina% arba kitaip 4 suvarzyti ir pan. Siame skyriuje,
atsizvelgianti temos formuluai, bus analizuojamos tik tos nuomininko pareigosjwku
vykdymas komerciés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties atveju gpeecifinis,
lyginant su kitomis nuomos sutartimis nuomininko pareiga naudotis ir valdyti
iISsinuomo4 daikty atsizvelgiani nustatytasaygas ir turto paskiit laiku mokéti nuomos
mokest ir nuomos sutdiai pasibaigus, @Zinti nuomotojui daiki tokios hiklés, kokios

gavo.

103 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. kovo 6 d. nutartis civifje
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Viena pagrindini nuomininko pareig yra naudoti iSsinuomat daikly pagal
paskir. Sios pareigos vykdymo ypatumas kometsimekilnojamojo daikto nuomos
atveju yra susgs su Sios sutarties komerciniu poiziu, kadangi komercinveikla, kuriai
yra nuomojamas nekilnojamas daiktas gaiti babai jvairi. Todl huomojamo daikto
naudojimo ir valdymo gygos turi hiti nustatytos nuomos sutartyje. PrieSingu atveju
daiktas turi ati naudojamas pagal tiesiogirpaskirf, iprastu tokios paskirties daiktui
naudojimosi kdu, laikantis ekonomiSkumo principo, kartu netrukdguo naudotis
kitiems teistiems to daikto naudotojams. Nors Civilinio kodek6a189 straipsnis
neapibézia nuomininko atsakomyb riby uz Sios pareigos nevykdgmtatiau jtvirtintas
nuomininko atsakingumo nuomotojui principas suteikiuomotojui teis reikalauti
naudotis iShuomotu daiktu tinkamai, uz Sios pareigevykdym reikalauti atlyginti
nuostolius arba nutraukti sutampries termin (CK 6.497 str. 1 d. 1 p.). Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas 2002 m. kovo 18 d. nutartyjejmpoje Kauno miesto
savivaldyle v. UAB ,, Trimitas”, UAB ,,Liandrija” byloje, konsttavo, kad nuomininko
pareiga naudoti daikt pagal paskiit kaip ir pareiga gzinti daikia nuomotojui -
savininkui, perkeliama subnuomininkui, kadangi sudmos teis yra iSvestig iS nuomos
teisss. Sioje byloje nustatyta, kad UAB ,, Trimitas” buve iSnuomat patalp; savininkas,
bet nuomininkas ir subnuomojo @gaBnuomoty patalm be nuomotojo sutikimo bei
pakeit patalm naudojimo paskiit— vietoje by siuvimo ir ju realizacijos leido
subnuomininkuiirengti bag-kavine. UAB ,, Trimitas” paZeid terminuof nuomos sutayt
ir sudag pagrindy nuomotojo nuostoliams atsirasti, ébdeSkovas — nuomotojas, tjo
teisink pagrindy reikalauti nutraukti nuomos sutgrtprieS taiispjes nuominink ir
subnuominink.

Imores naudojimo teis yra specifig, nes vyksta jos, kaip turtinio komplekso
raida, keitimasis, tad imonés nuomininkas, laikydamasignornés nuomos sutarties
salygu bei nemazindamagnores verts, turi teig be nuomotojo sutikimo parduoti,
ikeisti, perduoti laikinai naudotis iSnuomot@sionés turtui priklausatias Zzaliavas,
atsargas, pagaminprodukcip taip pat jas subnuomoti ir perduoti savo teisephreigas
i Sias vertybed”. Siuo atveju yra svarbu, kad tai nepaigishon:s nuomos sutarties
salygu ir nesumazint imores veres. Imones nuomininkas neturi teis be nuomotojo
sutikimo keisti iSnuomotogmores kaip turtinio komplekso, rekonstruoti, modernitzuo

iSplesti papgumus, techniskai pertvarkythore bei atlikti kitus pakeitimu§®.

104 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstyifinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.540 str. 1 d.
105 Ibidem 6.540 str. 2 d.
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Zeme yra saugoma kaip ypatingas nuomos santybbjektas, tod Zemes
nuomos sutartiesalygos negali prieStarauistatymo imperatyvams: aplinkos apsaugos
reikalavimams, reikalavimui nepazeisti grefiienes sklym savininky ir naudotoj
teisiy bei teigty interes, taip pat visuomess intereg*®®. Pagal pagrindintiksling Zemés
naudojimo paskiitLietuvos Respublikos Zeys fondas skirstomagszenes tkio, misSky
ukio, vandensikio, konservaciss ir kitos paskirties zemes.

Privatios Zengés nuomininkas neturi teis keisti pagrindiés tikslines zengs
naudojimo paskirties, atstovauti Z&snsavininkui, disponuojant Zeme arba kitu joje
esartiu nekilnojamuoju turtu. Zes jStatyme nustatyta, kad valstybinzengs plotai,
kuriuose yra zews naudmenos, tinkamos paversti 2emikio naudmenomis pirmiausiai
iISnuomojamos zeés tkio veiklai. Tuo jstatymiSkaijtvirtinamas Zerés tkio paskirties
Zenes naudojimo pagal tikslinpaskiri prioritetas. Kitai paskéiai Zemnes tkio paskirties
Zene gali bati suteikiama naudotis tiktai pagal nustatyta teapgarengtus ir patvirtintus
teritorijy planavimo dokumentus bei zétwarkos (zermds skyrimo) projektus. PrieS tai
turi bati jvertintas zerés suteikimo tikslingumas, zemtkio gamybos nuostoliai, galimi
Zenmes naudotaj nuostoliai @l tikslinés Zengs naudojimo paskirties pakeitimo bei
numatytas $i nuostoliy kompensavimas.

Valstybines zenés nuomininkai turi teis naudoti iSnuomat valstybires zengs
sklypa savo veiklai, nepazeisdami nustatytos pagrigslitikslinés zen¢s naudojimo
paskirties, naudojimo oo ir pohidzio, laikydamiesi specialjy Zents naudojimo
salygu, teritoriju planavimo dokumentuose nustatyeikalavimy, kity veiklos apribojiny
ir nustatyt; servitut;, naudoti savaikio reikmems zenés sklype esamias naudingsias
Zemes gelmiy savybes, pozeminr pavirSin vandenis, naudingias iSkasenas (iSskyrus
gintam, nafty, dujas, kvarcip smelj) ir kitus gamtos bei rekreacinius iSteklius
laikydamiesijstatymy nustatyty ju eksploatavimo ir apsaugos reikalavinrdisponuoti
zemes sklype iSauginta produkcija ir iS Sio z&mnsklypo gautomis pajamomis,
igyvendinti teigs akty nustatytas zeas, misko ir vanden apsaugos nuo uzterSimo,
dirvoZemio apsaugos nuo erozijos ir nualinimo, rq@s apsaugos priemon&s

Valstybine miSko Zzemd gali bati iSnuomojama tik misk jstatyme nustatytai
veiklai. Misko valdytojai ir naudotojai Vyriausyb arba josigaliotos Aplinkos
ministerijos nustatyta tvarka turi teisxaudoti miSk bei jo iSteklius medienos ir kit
misko iStekliy ruoSai, moksliniams tyrimams, mokymui, bitininkgistnaming gyvuliu

ganymui, gamtini kompleks apsaugai ir kitiemsjstatymams neprieStaraujantiems

106 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstyifinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.550 str. 3 d.
107 Lietuvos Respublikos Zemistatymas. Valstyds Zinios, 2004, Nr. 28-868. 21 str. 1 d. 1 p.
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tikslams. Pagal §itvarka teise vykdyti medienos ir kif misSko iStekli ruo% jgyjama
gavus nustatytos formos leidimus. MiSko valdytojnaudotoy teises gali kiti apribotos
istatymy nustatyta tvarka visuomeés, aplinkos bei migko apsaugos intere$iis

Nuomotojo reikalavimu, rastu praneSus nuomininktie$ tris nénesius, jei
nuomojama Ze#s ukio paskirties Zew arba prieS du émesius, jei huomojama kitos
paskirties zer prieS termin zenés nuomos sutartis galiab nutraukta, jeigu zeds
nuomininkas naudoja Zemne pagal sutartar pagrindig tiksling Zemes naudojimo
paskiri. Pazynétina, kad toks esminis sutarties paZeidimas galimastik aktyviais
nuomininko veiksmais, kai Zzeémrmaudojama ne pagal suiaar pagrindir tiksling jos
naudojimo paskiit bet ir nenaudojus ar nepéfuas naudoti iSsinuomoto zem sklypo
pagal jo paskiit i§skyrus jo priedira™®®.

Specialiais jstatymais gali #ti nustatyti ir kiti Zenés nuomos sutarties
nutraukimo prie$ terminpagrindai. Pavyzdziui, Lietuvos Respublikos Zsristatymo 9
straipsnio 14 dalyje nustatyta, kad valstyisinzenés nuomos sutartis turi b
nutraukiama pries termgnnuomotojo reikalavimu ne tik tada, kai Z&snnuomininkas
naudoja Zem ne pagal sutartyje numadypagrindire tiksling Zemes naudojimo paskirt
buda ar polmdi, bet ir tada, kai yra k&iama pagrindia tiksliné Zenes naudojimo
paskirtis, idas ar potidis'*°.

Viena iS pagrindini nuomininko pareig yra laiku mokéti nuomos mokesuz
iShuomoto daikto valdym ir naudojimysi juo. Nuomos mokestis, jo forma, dydis,
mokejimo tvarka ir alygos nustatomos Sali susitarimu. Civilinio kodekso 6.487
straipsnio 3 dalyje yra nurodyta visaéeluomos mokeso nustatymo bdy, kuriuos
Salys gali taikyti nuomos mok&si nustatyti: nuomos mokestis galiitb apibrztas
konkretia piniga suma, kuri gali Biti mokama i$ karto arba periodiSkai, gaitiomokama
iShuomoto daikto gaunamos produkcijos, waisar pajama dalimi, nuomininko
nuomotojui teikiamomis paslaugomis. Nuomos mokesgjadi hbiati apibreztas kaip
nuomininko pareiga savo:domis pagerinti iSnuomoto daiktoakle, ar nuomininko
pareiga perduoti sutartyje numatytaikty nuomotojui nuosavyds arba nuomos teise.
Taciau jstatyme nurodyti nuomos mokés mokejimo buadai rera vieninteliai ir

imperatyviai privalomi, nuomos sutarties Salys galstatyti ir kitok nuomos moke&so

108 Lietuvos Respublikos miglstatymas. Valstyds Zinios, 2001, Nr. 35-1161. 10 str. 3 d.

109 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2008 m. vasario 5 d. nutartis civitje
byloje UAB ,Ethical Products Distribution v. Marijamp@is apskrities virSininko administracijaNr. 3K-
3-54/2008, kat. 42.11.1; 50.8.

110 Lietuvos Respublikos Zemjstatymas. Valstyds Zinios, 2004, Nr. 28-868. 9 str. 14 d.

1 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valsigtzinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.487 str. 3 d. 4 -
5p.

40



apskafiavimo kida. Pavyzdziui, Salys turi tejsnuomos moke&$o nustatymui naudoti
Salims priimtiry Siy iSvardint; nuomos moke&$o nustatymo bdy derin ar kombinaci,
taip pat pasirinkti kif Civiliniame kodekse nenumagyinuomos moke&so nustatymo
buda.

Istatymas apiléZia ir nuomos mokeés keitimo sutarties galiojimo laikotarpiu
taisykles. Nuomos mokestis galiitbkeiciamas Sali susitarimu ir terminais, &&au yra
numatyta, kad nuomos mokestis negadiii likei¢iamas dazniau nei du kartus per metus.
Pagal kit; Saly, pavyzdziui, Rusijos Federacijos, Si taigylgta dar grieztesn— nuomos
mokestis gali bti kei¢iamas ne dazniau kaip vigrkarta per metus, pagal ankau
galiojusiusistatymus netgi kagtper penkis metd&’. Siekiant didesnio aiskumo, nuomos
sutartyje gali bti numatyti nuomos moké® keitimo slygos, t&iau, kaip rodo teism
praktika, net ir numaus nuomos mokeég keitimo slygas, giky neiSvengiama.
Atsizvelgiantj tai, kad tyrimo objektas yra komeréinuomos sutartis, néysi atkreipti
démesg | viema Lietuvos Aukgiausiojo Teismo nagrita byla, kurioje buvo iShuomotos
patalpos komercinei veiklai ir nustatytas konkretussmos mokestis uz naudofisi
tomis patalpomis. Taip pat Sioje nuomos sutartyyeobnumatyta, kad nuomos mokestis
dél komercires veiklos apiniiy, palyginus su es@mmis nuomos sutarties pasiraSymo
metu, sumajimo daugiau kaip 10 procent nuomininko reikalavimu turi i
sumazintas proporcingai veiklos agimn sumagjimo procentui. Tokiu atveju Salys
isipareigojo per septynias dienas atitinkamai pakeigmos sutarties atitinkanpunkt
rastiSku susitarimu.

IS pastagju nuomos sutarties alygu sprstina, kad Salys,igyvendindamos
dispozityvhja teisz (Civilinio kodekso 6.156 straipsnio 5 dalis, 6.4&vaipsnio 4 dalis),
susitaé dél nuomos mokeaso apskatiavimo bido, nenustatyto Civilinio kodekso 6.487
straipsnio 3 dalyje. Nuomos sutartiesgalisitarimas suponuoja, kad komeésinveiklos
apintiy, palyginus su esd&immis nuomos sutarties pasiraSymo metu, s@jimaa
daugiau kaip 10 procantatveju nuomininkas turi tejsreikalauti, 0 nuomotojas privalo
nuomos mokegtsumazinti proporcingai veiklos apém sumagzjimo procentui. Kaip
nurock Lietuvos Auks$iausiasis Teismas, nuomos sutartyje vartojamasizqdaginys
Luri bati sumazintas® pagal jo bendenreikSne tapatus zodai junginiui ,privalo
sumazinti“, nes Zodituri ir privalo reikdnes yra sinonimias''®, Sutarties tekstas - 3alys

isipareigoja atitinkamai pakeisti nuomos sutarttésiama punkg rastiSku susitarimu —

112 BPATMHCKUI, M. U.; BUTPSIHCKHH, B. B. Jocosoproe npaso. Knuea emopas. Jlozosopui o
nepeoaue umywecmeo. Mocksa: Craryt, 2006, c. 462.

13 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2007 m. ruggo 28 d.nutartis civilirje
byloje UAB ,Premeda” v. Taurags rajono savivaldyés taryba Nr. 3K-3-367/2007, kat. 42.8; 50.1; 50.5.
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aiSkinant j pazodziui lemia interpretagij galimybes dl prievolinius santykius
apibziarciy tekstiny konstrukcijp netobulumo, t&au, sutait aiSkinant sziningai,
atskleidziant tikruosius Saliketinimus, yra pagrindas pripazinti, kad nuomoskestis
sumazinamas nuomininkui pareikalavus, kai nustasormpiomiau nurodytos sutartyje
apibrZiamos slygos, o ne tada, kai pak@mas sutarties atitinkamas punktisToks
sutartiniy jsipareigojimy aiSkinimas grindziamas ir modeliuojant teisinggagsijas, kurios
gakty veikti prieSingus procesus po nuomos mékesumazinimd'®. Kaip pazyngjo
Lietuvos Aukgiausiasis Teismas, nuomos sutartyje neaptarta, edgipmasi tuo atveju,
kai komercirs veiklos apimtys gftai tas ribas, & kuriy mokamas sutarties sudarymo
metu atitinkamame punkte nustatyto dydzio nuomokeasiis nekinta. Atsizvelgiarttai,
Lietuvos Aukg€iausiasis Teismas konstatavo, kad mekegadidinimui iki sulygto
atitinkamame punkte dydzio pakakiuomotojo praneSimo apielggu, dél kuriy nuomos
mokestis sumazintas, pasibaiginr tai atitikty tiek saZziningumo ir ekonomisSkumo
vykdant sutait principy esng (Civilinio kodekso 6.200 straipsnis), tiek ir t&ismo
sutartiniuose santykiuose reikalavirturini (Civilinio kodekso 6.189 straipsnio 1 dalis).
Galiausiai atsizvelgs | civiliniy teisiniy santykiy subjekt; lygiateisiSkumo (Civilinio
kodekso 1.2 straipsnio 1 dalis)azsingumo bei ekonomiSkumo vykdant sugart
imperatywy (Civilinio kodekso 6.200 straipsnio 1 ir 3 dalyksletuvos Auksiausiasis
Teismas nuspregd kad nuomos moké® sumazinimo pagrindas yra ne rastiSkas
susitarimas ¢& sutarties atitinkamo punkto pakeitimo, o komeésirveiklos apiniiy,
palyginus su es&momis nuomos sutarties pasiraSymo metu, sgjimads daugiau kaip 10
procent, jei nuomininkas reikalauja nuomos mokessumazinimé'®.

Pagal bendija taisykk nuomininkas taip pat turi teisreikalauti pakeisti
(sumazinti) nuomos mokestjeigu &l nuo jo nepriklausaily aplinkybiy sutarties
galiojimo laikotarpiu @l iSnuomoto daikto trtkumy iS esnés pablogjo naudojimosi
daiktu pagal paskirtsalygos*’. Teis: nuomininkui reikalauti pakeisti nuomos mokies
dydi ir ji sumazinti nuomininkui iSlieka ir tada, kai jo teisaudotis iSnuomotu daiktu yra
apribota tais atvejais, kai atliekamagitibas ir neatidliotinas iSnuomoto daikto
kapitalinis remontas. Atsisakymas keisti nuomos esgkar jo mokjimo salygas rera
pagrindu nutraukti Salims nuomos sutatba pareiksti atitinkamieSkin teisme, nes
tokiy teisiny pasekmi Civiliniame kodekse nenumatyta. dfau Salys sutartyje gali

14 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2007 m. ruggo 28 d.nutartis civilirsje

byloje UAB ,Premeda“ v. Taurags rajono savivaldyés tarybg Nr. 3K-3-367/2007, kat. 42.8; 50.1; 50.5.
L Ibidem.

1o Ibidem.

1 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstylfinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.485 str. 2 d. 1 p.
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susitarti ir kitaip. Todl ginéuy dél nuomos mokeso keitimo sprendimui yra svarbu, ar
alys pasinaudojo savo teise sutartimi nustatyiims mokesio keitimo tvarky'*®
Nuomos moka8o nemokjimas suteikia nuomotojui tejsreikalauti nutraukti
nuomos sutajtprieS termin, pries tai rastuispijus nuomininly apie jo pareig per
protinga termim jvykdyti prievok moketi nuomos mokestar pasalinti Sios prievésd
pazeidimus. T&au sutartimi Salj gali bati susitarta ir kitaip. Nuomos mok&e
nemokjimas suteikia tekis nuomotojui nutraukti sutgrfprieS termin, tatiau, jeigu ko
kito nenumatyta sutartyje, aSiteisz jis turéty realizuoti prieS tai pareikalas, kad
nuomininkas per nustatyttermimg iS anksto suma#uy nuomos mokegt'®. Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas 2002 m. spalio 14 d. nutartyjgmje Sverionéliy miesto
senfinija v. UAB ,,Zeimenos krantai” redakcija bylojerisiatavo netinkamnuomotojo
teisss nutraukti nuomos sutartprieS termig realizavima. Byla nagrirgje teismai
netenkino ieSkovo reikalavimo nutraukti nuomos gutgarieS termin, kadangi nustat
jog atsakovui nebuvo tinkamai pranesSta apigniima ivykdyti prievok per papildomai
duoty protinga termim, nelailké duoto termino pakankamu prievoieykdyti ir atsizvelg
i tai, kad atsakovas nuomos makegsiskolinimg (nors ir po termino) gana greitai pilnai
padeng, tockl teismui nagrigjant byh neliko pazeidimo, & kurio reikéty nuomos
sutart nutraukti. Jeigu yra esminiai huomos makesmokejimo terminy pazeidimai,
nuomotojas taip pat turi teipareikalauti nuomos mokeéstumokti iS anksto ne daugiau
kaip uz du mokjimo terminus iS eds.

Pagal Civilinio kodekso 6.553 straips®.564 straipsnio 1 dalies 2 pugkienes
nuomos sutartis prieS termirgali bati nutraukta nuomotojo reikalavimu, jeigu zé&n
subnuomininkas ilgiau kaip tris énesius nuo sutartyje nustatyto nuomos mdokes
mokejimo termino Sio mokeso nesumoka. Kaip patié Lietuvos Auksiausiasis
Teismas, vienoje nagity byly, minétajai nuostatai taikyti turi dti Zemés nuomos
mokegio isiskolinimas ilgesnis nei trjj ménesiy trukmes zenéds nuomos sutarties
nutraukimo metu. Atsizvels i tai, kad nagrigjamu atveju buvasiskolinta, bet #liau,
nors ir paeluotai, buvo padengta, Lietuvos Auidusiasis Teismas konstatavo tai, kad
nuomotojas prarado teiswutraukti Zemds nuomos sutarpagal Civilinio kodekso 6.654
straipsnio 1 dalies 2 purkhuo tada, kajsiskolinimas iSnyko. Taigi, Civilinio kodekso
6.564 straipsnio 1 dalies 2 punktas gaiiti taikomas kaip zZeis nuomos sutarties
nutraukimo pagrindas, jeigu yra Z&smuomos mokeég bent vienogmokos viso dydzio

isiskolinimas daugiau negu trisénesius, jeigusiskolinimas nesumekas nuomininkui

118 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgttinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.487 str. 5 d.
e Ibidem,6.487 str. 6 d.
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pranesSus apie ketingnnutraukti sutait Civilinio kodekso 6.564 straipsnio 2 dalies
nustatyta tvarka ir jeigu skola egzistuoja sutartiatraukimo metu.

Specialia teiss norma reguliuojamos nuomos mokesuz patalp, statiny ir
irenginu nuony nustatymas ir apskaavimas.Istatymy leidéjas nustat, kadi sutartyje
nustatyy pastai nuomos mokegtijtraukiamas ir mokestis ir uz naudojish Zenes
sklypu, norgstatyme ar sutartyje galiib numatyta ir kitaip. Taip pat detalizuojama, kad
nuomos mokesgtnust&ius uz pastato ploto pasirimkdydzio mai, nuomos mokestis
mokamas atsizvelgiantfaktinj iSnuomoto pastato, statinio @enginio dyd. Civiliniame
kodekse nenustatytos specialios taigyldl nuomos mokeso bado, tvarkos ir termiuq,
todkl visais Siais atvejais yra taikomos bendrosiosmo® sutarties nuostatos.

Pasibaigus nuomos sutei, nuomininkas turi pareig grqgzinti nuomotojui
daikig tokios lhikles, kokios gavo, atsizvelgiaphtnormaly nusicvejimg, arba sutartyje
sulygtos kklés. Pastaroji nuomininko pareiga yisvirtinta Civilinio kodekso 6.499
straipsnio pirmojoje dalyje. Atsizvelgiap$§ia nuostad, galima teigti, kad nuomininkas be
nuomotojo leidimo negali perplanuoti ar kitaip parkyti komercinei veiklai naudojam
patalm. Pastarosios nuostatos turitvirtino viena komerciés veiklos patalp nuomos
sutartis @l kurios girta 2004 m. ruggo 6 d. sprené Lietuvos Aukgiausiasis Teismas.
Pastarojoje byloje buvo nustatyta, kad pagal étom sutarties vien iS punkty
nuomininkas be nuomotojo rastisko leidimo negatpf@uoti ir pertvarkyti komercinei
veiklai nuomot patalp, tatiau aptardamos papildomaslygas, Salys sulygoétl dvieju
mety trukmés statybos remonto darbnumat, kad uz remonto laiknuomos mokestis
nemokamas. AtsizvelgiantSaly nuomos sutartiesalygu turinj, Lietuvos Aukgiausiasis
Teismas konstatavo, kad yra pagrindas vertinti, kadmos sutartyje yratvirtintas
rastiSkas nuomotojo leidimas pertvarkyti iSnuomgiaislpas, toliiSvad teismai siejo ir
su nuomotojo elgesiu po nuomos sutarties sudarynie vykdé sutarties glyga neimti
nuomos mokeso uz sutartyje nustatytpatalm remonto laily. Taip pat pagal sisteminio
sutatiy aiSkinimo principo reikalavimus teismai nuomosasties glygas al kuriy kilo
gin¢as, aiskino atsizvelgdami visa nuomos sutarties konteksto vienas sutéry
aiskinimo princim yra jos tiksi aiSkinimas. By nagrireje teismai nustat kad nuomos
objektas— negyvenamosios patalpos, numatytos komercinelarailgkdyti, o Siy patalpy
pertvarkymas atitiko abigj sutarties Sali ketinimus ir Siuos ketinimus jogvirtino
sutartyje. Kaip pazygjo Lietuvos Auksiausiasis Teismas, reikia &ir omenyje, kad
sutarties glygos apskritai tusty bati aiSkiai iSreikStos, bet jos galiab ir numanomos
(Civilinio kodekso 6.196 straipsnis), tddnuomos sutarties Salims sutartyje aptarus
komercinei veiklai nuomojampatalp; pertvarkymo terminus, taip pat tai, kad statybos —
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remonto darb dveju met laikotarpiu nebugmanomas nuomos mokestis bei ntists
kitas reikSmingas aplinkybes, buvo nuspa, kad nuomotojas sutartyje leido
nuomininkui pertvarkyti nuomos objektnors tiesiogiai tokio tekstp nuomos sutayt
nera&'?® Taigi, norint atlikti pagerinimus ar kitokius nmos objekto pakeitimus,
reikalingas nuomotojo sutikimas, kuris, kaip roddetuvos Aukgiausiojo Teismo
praktika, gali ati duotas ir netiesiogiai.

Nuomininkas, naudodamasis daiktu, gali pagerintiugnoto daikto okle.
Tokio daikto pagerinimo teiséis pasekrés priklauso nuo to, ar Sis pagerinimas padarytas
su nuomotojo leidimu, ar be jo.

Civilinio kodekso 6.492 straipsnis, humato nuomotpgareig daryti kapitalin
iISnuomoto daikto remogmtbei nuomininko teises nuomotojui Sios pareigos/kéant.

Statinio ar jo dalies kapitalinio remonto tikslasvisiSkai atkurti statinio ar jo
dalies savybes, pablégsias @l statinio naudojimo ar kit aplinkybiy, arba jas iS esés
pagerinti. Tai atliekama siekiant uztikrinti stagintolesnio naudojimo pagal paskirt
galimyke, uztikrinti statinio ar jo dalies eksploatacijaauguna, kad @l jo eksploatacijos
nekilty grésmes ji naudojatiy ar kity asmen saugumu?. Paskirstydamas tarp nuomos
sutarties Sali pareigas @ nuomojamo daikto tinkamos tklés iSsaugojimo ir
atsizvelgdamag terminuof nuomos sutarties pabj, istatymy leidéjas nustat, kad
iISnuomoto daikto kapitalinremon savo gskaita privalo atlikti nuomotojas. Kaip
pazynejo Lietuvos Auksiausiasis Teismas, nuostatgnareigojanti nuomotaj daryti
kapitalinnk remons yra imperatyvi (,nuomotojas privalo®“)]statymirts nuomotojo
pareigos daryti kapitalinremong iSimtis galima, jei kitaip nustatytgstatymu arba
sutartimi, té&iau padtis, kai rera subjekto, atsakingo uz statinio kapitglremong ir
atitinkamai uz statinio saugumt. y. kai rera jstatymu ar sutartimipareigoto atlikti Sias
funkcijas subjekto, negalim®. Civilinio kodekso 6.492 straipsnio normos gina
nuomininko teig gauti naudotis ir valdyti kokybigkdaikta. Jeigu nuomotojas mitos
pareigos nevykdo, nuomininkaggauna teis teismo leidimu padaryti wting ir
neatictlioting kapitalin remong, ir iSieSkoti remonto kaiis nuomotojo arbiskaityti ta
kaina { nuompinigius arba nutraukti sutarir iSieSkoti nuostolius, padarytus jos
nevykdymu. Minétuoju atveju pagerinimo islaidos atlyginamos neprikomai nuo to, ar
buvo duotas nuomotojo sutikimas, ar ne. Siuo atpgjkanka poreikio daryti kapitalin

120 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. rugi 6 d. nutartis civiligje

byIOJe Vilniaus miesto savivaldyly. UAB "Leandra;’ Nr. 3K-3-411/2004, kat. 45.1; 45.5.

Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus 2007 m. birzelio 19 dutartis civilireje
byloje Kauno miesto savivaldyly. UAB ,Kvarclita“, Nr. 3K-3-253/2007, kat. 50.11.2.
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remont ir teismo leidimo. Teismih kontrok Siuo atveju yra svarbi tam, kadith

objektyviai nustatyta, ar nuomos dalykas yra neatikinkamai nusiévéjes, bet ir kelia
pavou jo naudotojui, aplinkiniams, ar tolesrjo eksploatacyi draudzia atitinkamos
iSnuomoto daikto eksploatavimo tais§kl o jo kapitalinis remontas yraitinas ir kartu
neatictliotinas.

Taip pat svarbu atkreiptiédheg i tai, kad nuomos sutartyje galiitbnumatyta,
kad kapitalin remong daro nuomininkas, o sutai pasibaigus jis turi tegsj iSlaidy
kompensavim. Tai buvo numatyta ir vienoje subnuomos stitarckl kurios kilusi girta
nagrirejo Lietuvos Aukgiausiasis Teismas. Mitoje byloje buvo nustatyta, kad
subnuomininkas subnuomos sutarties pagrigga teis; atlikti baroirengima, einanmaji
remont, bet pasibaigus nuomos, kartu ir subnuomos &ataatlikti kity darhy netugjo
teisinio pagrindo. Tod buves subnuomininkas kapitalimemong atliko iSimtinai savo
interesais, savo rizika, €lgj nefpestingai ir aplaidziai, nes jgges teigto pagrindo
patalpas valdyti ir jomis naudotis, jas remontatoNuomininko teis i atlyginima uZ
daikto pagerinim ginama, jeigu pagerinimas atliktagstatymu nustatyta tvarka,
nuomotojo leidimu.

Nuomininkui pagerinus daiktsu nuomotojo leidimu, nuomininkagyja teis i
daikto pagerinimo iSla atlyginima. Jeigu daikto pagerinimas yra padarytas be
nuomotojo leidimo ir nuomininko padaryto daikto pagimo negalima atskirti be zalos
iShnuomotam daiktui, 0 nuomotojas nesutinka atlygmtomininkui daikto pagerinimo
iSlaidy, daikto pagerinimo vestnuomininkui neatlyginama. Nuomininkas gali pasiimt
padarytus be nuomininko leidimo pagerinimus, jeiguomotojas nesutinka atlyginti
pagerinimo i$laid ir pagerinimus galima atskirti nepadarant Zalosi@notam daiktdf*.
Nuomos sutartyje nenusias kitokiy, nei nustatyta Civilinio kodekso 6.501 straipshio
dalyje iSsinuomoto daikto pagerinimo iSlaictlyginimo slygu ir tvarkos, taikytinos
istatymires nuostatos, o pareiga atlyginti nuomininko iSsmato turto pagerining
iSlaidas tenka nuomotojar.

Tam, kad nuomininkaggyty tei i pagerinimo islaid atlyginima, jis turi
irodyti, jog daiky tikrai pagerino jis, taip pairodyti iSlaidy dydi. Konstatavus, kad
nuomininkas leistinomisjrodingjimo priemoremis nerodé, jog hitent jis atliko

pagerinimus, taip pat edzius savo tuty iSlaidy, jo iesSkinys buvo atmestasild

123 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis civjie

byloje Kauno miesto savivaldyb valdyba v. UAB "Trimitas'Nr. 3K-3-456/2002, kat. 25.8.1; 39.2.4; 45.5;
45.1.

124 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstgtzinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.501 str.

125 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2009 m. birZelio 22 d. nutartis civéjie
byloje R. C. likviduojama individualimore v. UAB ,Bendruva®,Nr. 3K-3-269/2009, kat. 50.1; 50.5.
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procesiniy priezasiy, t. y. kaip ngrodytas. Lietuvos Auk$ausiasis Teismas pazyjuo,
kad ieSkovas yra verslininkas, tbgls privalo tinkamai tvarkyti savakinés - komercigs
veiklos apskait ir turétas iSlaidas verslininkas galiodyti tik leistinomisjrodinéjimo
priemoréemis, t. y. finansias apskaitos dokumentaisasgaitomis — fakiromis, kasos
iSlaidy orderiais ir part?® Esant tokioms aplinkyims, buvo pripaZinta, kad nuomininkas
neirock, jog daikty pagerino btent jis.

Kaip pazyngjo Lietuvos Auksgiausiasis Teismas, tam tikri daikto remonto darbai
savaime nereiSkia, kad daiktas yra pagerintaglitadjie tampa naudingi nuomotojui ar
padictja jo vert. Nuomininkui pertvarkius nuomojamas patalpas pagab poreikius, t.
y. pritaikius jasimores komercinei veiklai, jis prisiima atitinkamrizika dél galimo
atlyginimo uZ patalp pagerinim*?’. Nuomininkas naudojasi pagerinimais, vykdo $iose
patalpose komercinveikla ir gauna iS jos pelno. Atsizvelgiapttai, kad pagal datp
pohadi dalis j iS esnés sietini tik su nuomininko veiklos specifika, bugdpazinta, kad
tokiy pagerininy iSliekamoji ver¢ abejotina, nes ji priklauso nuo patalpomis
besinaudojatio asmens poreiki todl nuomotojas neprivalo atlyginti §ipagerinimo
iSlaidy. Taciau, kaip rodo teism praktika, nepaisant to, kad tokio pokiio pagerinimai
neturi iSliekamosios vers ir nera naudingi nuomotojui, jie vis tiek negalitb pripazinti
kaip iSnuomoto daikto pabloginimas, jei kitaip nstatio nuomos sutartis.

Civiliniame kodekse yra numatyta, kad jeigu nuomkais pablogina
iSsinuomad daikty, jis privalo nuomotojui atlyginti @ pabloginimo atsiradusius
nuostolius, i&skyrus tuos atvejus, Kebdo, kad daiktas pabléfp ne @l jo kaltes™®
Istatymejvardytas iSsinuomoto daikto pabloginimas reiSkigtdaveriés sumagjima
arba daikto funkcionalumo dalies netekinakl kuriy tolesnis daikto naudojimas pagal
paskirf netenka savo titos iki pabloginimo ekonomis verts'?®. Jeigu daikto tkle
pablogija ¢l jo nafiralaus susiévéjimo arba @l jo normalaus naudojimo laikantis
nuomos sutartiesalygy, tai tokiais atvejais nuomininkas neprivalo athtgiatsiradusi
nuostoli; nuomotojui, nebent sutartyjeitn nustatyta kitaip*®. Kaip pazyngjo Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas vienoje hyljeigu nuomotojas turi Zinoti ir gali iS anksto

numatyti iSnuomojamo daikto pablogirim jis negali pagstai tikétis del daikto

126 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. balandZio 9 d. nutartis civjlén

byloje S. Petrausko individualimore v. A. Bubokad\r. 3K-3-474/2003, kat. 45.5.

127 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2008 m. rug§o 29 d.nutartis civilirzje
byloje Vilniaus miesto savivaldyb vieSosiogstaigos Naujosios Vilnios poliklinika \i. §. firma ,,Elodja“ ,
Nr. 3K-3-425/2008, kat. 50.1; 50.5.

128 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstytiinios, 2000, Nr. 74 — 2262. 6.500 str.

129 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2007 m. lapkdio 16 d.nutartis civilireje
byloje UAB ,,Colibri* v. UAB ,,Stilsena;’ Nr. 3K-3-493/2007, kat. 50.5.
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pabloginimo nuostali atlyginimo, jeigu jam tokia teési nuostoliy atlyginima nesuteikta
sutartyjé®*. Atsizvelgiant | tai, kad nuomos sutartyje buvo numatyta, kad
negyvenamosios patalpos bus naudojamos komeragildavpagal teids norming akiy
reikalavimus ir nuomininkuiigyvendinus miataja sutarties gyga ir neatlikus joki
priesSing; teisei veiksm, nuomotojas neturi pagrindo &tiks nuostoh atlyginimo.

Patalm pritaikymas nuomininko veiklai nelaikytinas patalpabloginimu, jei
pertvarkymai gali bti atskiriami ir paSalinami, ir tai nenulemtty patalm, kaip
nekilnojamojo turto ir nuomos objekto, funkcionaloirdalies netekimo ar ekononds
vers sumadimo®™2 Atsizvelgiant i tai, kad nuomos sutartyje nebuvo nustatyta
nuomininko isipareigojimy grazinti pradires hiklés patalpas, Lietuvos Au&ausiasis
Teismas konstatavo, kad nuomotojoétas iSlaidos mistiems darbams éna jo patirti
nuostoliai, nes Sios nuomotojo iSlaidos, sutangsulygus kitaip, téjo bati jskakiuotos
i nuomos mokegt2

Turédamas nuomotojo sutikign nuomininkas gali keisti iSnuompimore kaip
turtini kompleks, rekonstruoti, modernizuoti, iSgti paggumus, techniskai pertvarkyti
imorg bei atlikti kitus pakeitimus. UZztikrindamas tinkammonrés technig bakle
nuomininkas gali darytimonés einamji bei kapitalin remong. Laikydamasis turto
valdymo ir naudojimo tvakk nustatatiy teiss normy, nuomininkas turi tets valdyti
turta, esant kito asmens nuosavybe, taip pat 2emsklym bei gautus iSteklius, naudotis
jais.

Privatios ir valstybires Zenés wkio paskirties Zeks nuomotojai privalo savo
l[éSomisigyvendinti priemones, saugaas zem nuo dirvozemio alinimo,§jo ir vandens
erozijos, apaugimo kmais ir miSku, supeljimo arba kitokio dkiniy savybi
pablogjimo'* - remontuoti melioracijogrenginius, kelius, tiltus, kitus inZinierinius
irengimus, jeigu sutartimi agstatymais nenustatyta kitaip. Valdymo institucijom
pripazinus, kad toks remontas yi@ibas ir neatidliotinas, ir nuomotojui vengiant atlikti
Sia pareiq, jeigu &l to zenes sklypo negalima naudoti pagal pagkinuomininkas turi
teis; padaryti remont ir teismo tvarka iSieSkoti iSlaidas iS nuomoto)duomotojas
privalo savo ¢Somis atlikti tinkam Zemes sklypo naudojim uztikrinartiy jrenginiy
smulkius prieziros darbus. Nuomininkui $i pareigq nevykdant arba netinkamai

naudojant zeks naudmenas ir taip pabkygs ju kokybei nuomininkas turi atlygintiétl

131 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus2007 m. lapkdio 16 d.nutartis civilirsje

byloje UAB ,,Colibri* v. UAB ,,Stilsena;' Nr. 3K-3-493/2007, kat. 50.5.
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to patirtus nuostolius. Salims radytiniu susitariiuanksto susitarusédZzemes akio
paskirties zers pagerinimo darbpohbidzio, masi ir iSlaidy, Sios iSlaidos nuomininkui
atlyginamos. Tokiosatygos gali lWiti numatytos ir p&ioje zenés nuomos sutartyje. Jei
Salys susitaria, nepriklausomai nuo nuomos samtgkisibaigimo pagrind nuomotojas
kompensuoja nuomininkui iSlaidas uz iSnuomotame é¢gesklype pastatytus pastatus,
statinius irirenginius arba nuomininkagyja teig i zemes servitug, jeigu pastatai lieka
jam nuosavyes teise.

Naujausia Lietuvos Auk$ausiojo Teismo praktika rodo nuomininko pareigos
grazinti iSsinuomod daikta nuomotojui svarly, kadangi vienoje iS nutén Lietuvos
Auk&iiausiasis Teismas yra pa&bes, kad nuomininko turtimi prievoliy nuomotojui
pabaiga yra siejama ne su nuomos sutarties nutnaukaktu bei faktiniu patalp
naudojimu ar nenaudojimu, o su tinkamu i§sinuonaiaiito ggZinimu nuomotojuii*>.

Apibendrinant tréiaja darbo dal kurioje buvo nagrigfami komercirs
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties vykdymo ypay galima iSskirti tam tikras
nuomotojo ir nuomininko pareigas, kurios pasizyamttikru specifiSkumu kit nuomos
sutatiy atzvilgiu.

Pripagstama, kad nekilnojamojo daikto nuomotojas tinkanvgkdé pareig
perduoti nekilnojanyi daikf tik tada, kai nekilnojamasis daiktas perduotasnmunmkui
bei pasiraSytas atitinkamas jo perdavimo dokumemgako kita nenumatgstatymai ar
sutartis. Toki nekilnojamojo daikto nuomos sutarties vykdymo #ideg lemia Sios
sutarties dalyke— nekilnojamojo daikto— savyles, kadangi @ nekilnojamojo daikto
esminiy savybip — s3sajos su Zzeme- jo na@manoma perduoti nuomininkgprastu hdu,

t. y. iteikiant. Pastatai, statiniai irenginiai yra nekilnojamieji daiktai, pagal prigimt
susig su Zems sklypu, todl pagal toka nuomos sutartkartu su nuomos dalyku
perduodamos ir teis naudotisy pastat, statini ir irenginy uzimamu zeres sklypu,
butinu jiems naudoti pagal savo paskirTeis visa nuomos laikotarp neatlygintinai
naudotis zers sklypu yra suteikta tik pastatstatini; arirengini nuomininkui, todl yra
labai svarbu tinkamai nustatyti nuomos sutartidgkda

Nuomotojo pareigos perduoti sutartiegygas bei daikto paskirtatitinkartios
buklés daikt, specifiSkumas labiausiai pasireiSkia per naggmos nuomos sutarties
komercin polidj, kadangi tokios sutarties Salys yra verslininlsagkiantys pelno, jie
veikia savo rizika, taip pat jiems yra taikomi giesni reikalavimai & savo teisy ir

pareigi Zinojimo, grieztesni atsakom§® uz savo veilg standartai.

185 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2010 m. vasario 17 d. nutartis civiién

byloje A. S. v. UAB ,Mogita“,Nr. 3K-3-85/2010, kat. 50.5; 114.8.2.
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Nagriréty nuomininko pareig specifiSkumas taip pat yra swsijsu komerciniu
sutarties poidziu, kadangi nuomininkas Siuo atveju yra vershkas t. y. asmuo
nuomojantis nekilnojanp; daikty komercinei veiklai. Atsizvelgiang tai, kad nagriétos
nuomos sutarties paskirtis yra komeécweikla, kuri gali titi labai jvairi, yra svarbu
nuomos sutartyje aiSkiai numatyti kokiai pasidr daiktas yra nuomojamas. Komergsn
veiklos jvairumas taip pat lemia ir kitos nuomininko paraigykdymo ypatumus, t. .
grazinti nuomotojui daiki tokios hiklés, kokios gavo, atsizvelgiani normaly
nusictvéjima, arba sutartyje sulygtosikiés. Kaip parod tyrimas, Siuo atveju yra svarbus
nuomininko poreikis pritaikyti nuomojaandaikia savo poreikiams, t. y. atitinkamai

komercinei veiklai.
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ISVADOS

1. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties dalykas ¥eae ir Kiti
daiktai, kurie susg su Zzeme (ir éra iSimti IS civilines apyvartos), pastatai, statiniai ar
irengimai, imores, kktuvai ir orlaiviai. Tam, kad nekilnojasji daikty bty galima
iISnuomoti, pirmiausia jis turi i suformuotas kaip nekilnojamasis daiktas Kadastro
istatymo ir nuostat nustatyta tvarka iriregistruotas nekilnojamojo turto registre
Nekilnojamojo turto registrgstatymo ir nuostatnustatyta tvarka.

2. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos skiriamasis pozymisa ypelno
siekimas.

3. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarynetwymai:

- sutarties dalykas yra esminuomos sutartiesalyga. Taip pat svails yra
nuomos sutarties terminas, kadangi nuomininkuitdailra duodamas laikinai valdyti ir
naudoti bei nuomos mok#&e dydis, kadangi nuomos sutartis yra atlygiétin

- atsizvelgiani tai, kad nekilnojamojo daikto nuomos sutartiessegvimo
tikslas yra uztikrinti asmenteisz suzinoti apie kii asmen teisesj igyjama daikf, tuo
atveju, kai naujasis savininkas Zino apie visasmnomko teisesj patalpas, t&@au
nuomos sutartiséma iregistruota, ji vis tiek tuty galioti naujajam savininkui.

4. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties vykdymotypaai:

- labiausiai pasireiSkia per naggjamos nuomos sutarties komergoohidj,
kadangi tokios sutarties Salys yra verslininkagkgintys pelno, tad jie veikia savo
rizika, taip pat jiems yra taikomi grieztesni rd&dmai ctl savo teisy ir pareigy
Zinojimo, grieztesni atsakomgb uz savo veild standartai;

- komerciniams santykiams neribojamas sutarties daisprincipas ir
sutarties Sali lygybés principai, o tai savo ruozZtu lemia galingyalims susitarti @ bet
kokio teisiy ir pareigy paskirstymo, kol tai neprieStarauja imperatyviompssatymo

normos, vieSajai tvarkai, gerai moralei ir &siprincipams.
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44.Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus 2003 m. lapkiio 19 d.
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nutartis civilintje byloje N. P. v. UAB ,Moduva ir Ko*, Nr. 3K-3-112/2008, kat.
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63.Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus2008 m. liepos 14 d.
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SANTRAUKA

Komercirés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sudarymovykdymo ypatumai

D¢l tam tikng priezagiy ne visada tikslinga nekilnojagi daikty isigyti
nuosavyBs teise, tod siekiantigyvendinti savo tikslus, kuriems pasiekti yra réikgas
nekilnojamasis daiktas, dideleikSne jgyja galimyle ta nekilnojamji daikty nuomotis.

2001 mei liepos 1 dien isigaliogs Civilinis kodeksas detalizavo nekilnojamojo
daikto nuomos sutarties sudarymo ir vykdymo reglaangm, jtvirtino naujus jos
sudarymo ir vykdymo ypatumus. Nepaisant to, kad @ualinio kodeksoisigaliojimo
prajo jau beveik devyneri metai, iki Siol Lietuvos g8 doktrinoje ®ra detaliau
nagrireti pasikeitusio nekilnojamojo daikto nuomos sugstreglamentavimo ypatumai,
jo pranasSumai ir fikumai, neanalizuojamos prakig problemos. Atsizvelgiani
nekilnojamyju daikty reikSmingum civiliniuose santykiuose bei grieztesnius atidumo
reikalavimus, keliamus sutarties Salimd komercinio sutarties paiolzio, galima teigti,
kad komercia nekilnojamojo daikto nuomos sutartis civiliniuosantykiuose yra labai
reikdminga ir turi ypatump lyginant su kitomis nuomos sutartimis. ySipatumy
suvokimas nekilnojamju daikty nuomotojams ir nuomininkams gali @éidveiksmingiau
pasinaudoti y teisiy ir teisty intereg apsaugos priemémis, iSvengti nenumatyt
neigiamy padarini bei galimy gincy dél sutarties galiojimo ir vykdymo. Atsizvelgiamt
tai Siame magistro baigiamajame darbe nagami esminiai komercigs nekilnojamojo

daikto nuomos sutarties sudarymo ir vykdymo ypaiuma
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SUMMARY

Arrangement and Execution Features of Commercialdse of Real Estate

Because of some reasons not always is purposigbtton a real estate, therefore
on purpose to implement their aim, witch is neededal estate, big importance achieves
an occasion to lease an object.

In 2001 Civil code of Lithuania details regulatioh arrangement and execution
features of lease of real estate, consolidates features of its arrangement and
execution. Despite the fact that after effect o¥ilCcode passed near nine years, in
Lithuanian law doctrine to date in great detail wad analysed changed regulation
features of lease of real estate, its supremacydafidiency, not analysed problems of
practise. Considering to importance of real eshateivil intercourse and more strict
requirements of attention witch are advanced dessibecause of commercial order of
contract, we can predicate that commercial leageaifestate in civil intercourse is very
important and has peculiarities according to otbents of lease. Perception of these
peculiarities can help lessors and lessees to frartector of their rights more effectively,
to escape casual negative ravage and possibleteliapaut arrangement and execution of
contract. Considering to this in this final workaéysed essential features of arrangement

and execution of commercial lease of real estate.
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