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[Zanga

Temos aktualumas. Hipoteka ir ikeitimas — civilinés teisés institutai, kuriuos galima

tvardinti kaip esmines skolinimo uztikrinimo priemones, kurios atlieka ypatinga vaidmeni
kreditavimo versle. Tiek fiziniams asmenims, tiek komerciniams subjektams yra teikiami
kreditai, kuriy grazinimui uztikrinti kaip patraukliausias biidas dazniausiai pasirenkamas
nekilnojamojo arba kilnojamojo turto ikeitimas. Tokiy instrumenty naudojimas teikia
abipus¢ nauda tiek kreditoriams, kadangi ju rizika dél skolinio isipareigojimo galimo
neivykdymo sumazéja, tick skolininkams, nes Sitaip sudaromos palankesnés salygos gauti
kredita. Statistika® tik patvirtina, kad hipotekos ir ikeitimo institutai uzima tikrai
reikSminga vieta kreditavimo santykiuose, todél istatymy leidéjui privalu sukurti toki Siuy
teisiniy santykiy reglamentavima, kad jis patikimai ir efektyviai funkcionuoty ir iSlaikyty
pusiausvyra tarp kreditoriy, verslo imoniy ir ypatingai namy tkiy.

Siuo metu yra vykdoma hipotekos ir ikeitimo reforma pagal 2007 m. Vyriausybés
patvirtinta Hipotekos registro vystymo koncepcija’ (toliau vadinama — Koncepcija),
kurioje numatyta padaryti atitinkamus galiojanciy teisés akty pakeitimus tam, kad bty
sukurtas naujas dar efektyvesnis hipotekos ir jkeitimo teisiy reglamentavimo modelis.

Koncepcijoje nurodoma, kad jgyvendinus reforma sukurta naujoji registracijos sistema
leisty atsisakyti hipotekos skyriy bei hipotekos teis€¢ju funkciju registruojant hipoteka
(ikeitima), uztikrinty ,,vieno langelio® principo taikyma ir elektroninés duomeny
perdavimo sistemos jdiegima. Taciau hipotekos ir ikeitimo pakeitimus rengusi darbo
grupé neapsiribojo Hipotekos koncepcijoje numatyta institucine reforma. Pasinaudojant
proga, jog bus kei¢iamas Civilinis kodeksas, buvo nutarta iSspresti ir kitas praktines ir
teorines hipotekos ir ikeitimo teisés problemas, modernizuoti ir liberalizuoti ikeitimo

teisg, kad ji kuo labiau atitikty Sios dienos poreikius4.

! Toliau §iame darbe bus naudojama jkeitimo savoka apibendrintai jvardinti kilnojamojo ir nekilnojamojo
turto ikeitima. Kai kuriose darbo dalyse savoka jkeitimas bus naudojama biitent kilnojamojo turto jkeitimui,
ir hipoteka — nekilnojamo turto jkeitimui jvardinti.
2 Centrinés hipotekos istaigos duomenimis 2010 m. gruodzio 31 d. Hipotekos registre buvo 210229
galiojantys hipotekos ir jkeitimo sandoriai, i§ ju: 182698 sutartinés hipotekos 26522 sutartiniai ikeitimai,
881 priverstiné hipoteka ir 128 priverstiniai jkeitimai, kuriy visy verté 33,1 milijardas lity. Vien per 2010 m.
i$ viso buvo iregistruota 19681 nauja hipoteka ir jkeitimas. Placiau zr. Centrinés hipotekos istaigos 2010 m.
veiklos ataskaita. [interaktyvus]. [ziGréta 2012 m. sausio 2 d.]. Prieiga per interneta
<https://www.hipotekosistaiga.lt/lhr/veikla/ataskaita web/index.html>.
3 2007-02-27 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Hipotekos registro vystymo koncepcijos
patvirtinimo* Nr. 232, Zinios, 2007, Nr. 30-1093.
* JUZIKIENE, R. Hipotekos ir jkeitimo reformos tikslai bei priemonés. Notariatas, Nr. 9. 2010, p. 22.
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Nepaisant to, kad ikeitimas ir hipoteka kaip mokslinio tyrimo objektai jvairiy teisés
mokslininky darbuose yra tiriami jvairiais aspektais, taciau pagal Koncepcija pradéta
reforma dar néra pilnai igyvendinta, nes priimti jstatymy pakeitimai dar netaikomi
praktikoje, tod¢l darbo tema labai aktuali tiek teoriniu, tiek praktiniu aspektais.
Pazymétina, kad Teisingumo ministerijai buvo pavesta iki 2008 m. balandzio 1 d.
parengti ir pateikti Lietuvos Respublikos Vyriausybei istatymy, kuriy reikia Koncepcijai
igyvendinti, projektus, tadiau pirmieji projektai Seimui svarstyti pateikti tik 2009 m.
birzeli. Siems projektams nepritarus, jie buvo grazinti tobulinimui ir tik 2011-12-22 buvo
priimti atitinkami Koncepcijoje numatyty istatymy pakeitimai, kurie isigalios nuo 2012-
07-01.

Darbo originalumas. Darbo originalumas pasireiSkia tuo, kad Siame darbe

analizuojama $iuo metu vykstanti hipotekos ir ikeitimo reforma, darbo grupés sprendimai
del pasirenkamo reglamentavimo, analizuojami ir vertinami esminiai jstatymy projekty
pakeitimai.
Darbo tikslai. Pagrindinis Sio darbo tikslas — atlikti galiojancio hipotekos ir jkeitimo
teisinio reglamentavimo analizg ir pateikti vykdomos reformos vertinima.
Darbo uzdaviniai:
1) ISanalizuoti galiojancio teisinio reglamentavimo trilkumus ir jvertinti reformos
tikslinguma;
2) Atlikti priimtais jstatymais ir ju projektais pasitlyty pagrindiniy nuostaty
analize;
3) Pateikti pasiiilymus, kaip biity galima pasiekti efektyvesnio reglamentavimo.

Darbo objektas. Sio darbo objektas yra pagal Koncepcija pradétos reformos vystymosi

kryptys, jos metu parengty teisés akty projekty bei priimty istatymu, kuriais tobulinamas
hipotekos ir ikeitimo santykiy teisinis reglamentavimas, analizé. Tam, kad biity galima
tvertinti reformos tikslinguma ir vertinti darbo grupés pasiiilytus pakeitimus, prie§ tai
biitina iSanalizuoti dabartini reglamentavima, salygota ankstesniy reformy, ir S$io
reglamentavimo  trikumus. Toliau analizuojamos  pagrindinés reformuojamo
reglamentavimo nuostatos ir pateikiami siilymai. Pazymeétina, kad vykdoma reforma
apima tik CK ketvirtojoje knygoje numatytus hipotekos ir ikeitimo institutus, tod¢l Siame

darbe nebus nagrin¢jami prievoliy teisei skirtoje CK SeStoje knygoje itvirtinti jkeitimo



funkcija atliekantys institutai, dar vadinami quasi ikeitimo formomis”, taip pat i §io darbo
tyrimo objekta nepatenka ir finansiniy priemoniy ikeitimas, reglamentuojamas specialiu
istatymu®.

Metodai. AnksCiau iSkeltiems tikslams pasiekti buvo naudojami Sie mokslinio tyrimo
metodai: apraSomasis, dokumenty analizés, loginis, sisteminis teisés aiSkinimo,
lyginamasis bei istorinis. ApraSomasis ir dokumenty analizés metodas naudotas
nagrinéjant ir atskleidziant tiek Lietuvos, tiek kai kuriy uzsienio valstybiy teisés aktuose
itvirtinty teisés normy bei Lietuvos teismy sprendimy turini. Loginiu tyrimo metodu buvo
remtasi formuojant iSvadas ir apibendrinimus, atskleidziant pagrindines reglamentavimo
problemas ir sidlant galimus ty problemy iSsprendimo variantus. Sisteminiu teisés
aiSkinimo metodu vadovautasi nustatant teisés normuy, kurios turi biiti analizuojamos
kartu kaip susijusios, turini taip pat juy vieta ikeitimo ir hipotekos teisiniame
reglamentavime. Istorine retrospektyva ir lyginamuoju metodu remtasi analizuojant
ikeitimo vystymosi klausimus, analizuojant teisinio reguliavimo skirtumus ir panasumus.
Taip pat naudotas teleologinis metodas nustatant teisés normy paskirtj ir tikslus.

Literatiira. Siame darbe kaip pagrindiniai $altiniai naudoti norminiai Lietuvos teisés
aktai, reglamentuojantys ikeitimo ir hipotekos teisinius santykius, ju pakeitimy projektai,
susijusi teismy praktika. Taip pat remtasi ir jvairiy teis€s mokslininky’, analizavusiy
ikeitimo instituta, darbais, konferenciju medziaga ir, Zinoma, darbo grupés nariy
publikacijomis. Atsizvelgiant | tai, kad hipotekos ir ikeitimo teisés tobulinimo linkme
dirba ir tarptautinés organizacijos, buvo remtasi EBRD (Europos Rekonstrukcijos ir
Plétros Banko — toliau ERPB) atliktomis analizémis, modeliniu jstatymu taip pat

UNICITRAL rekomendacijomis.

> Pirkimas-pardavimas su atpirkimo teise, i§perkamoji nuoma, lizingas, pirkimas-pardavimas i§simokétinai su
nuosavybés teisés iSlaikymu, reikalavimo teisiy perleidimas (cesija) ir faktoringas.
® Lietuvos Respublikos finansinio uztikrinimo susitarimy jstatymas. Zinios, 2004, Nr. 61-2183.
" Baranauskas E., Smaliukas A., Petrauskaité D. ir kt.
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1. DABARTINIO HIPOTEKOS IR JKEITIMO REGLAMENTAVIMO
APZVALGA

1.1. Hipotekos ir jkeitimo teisiné prigimtis

Dabar galiojantis Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas (toliau — CK) hipotekos ir
ikeitimo institutams skiria ketvirtosios knygos XI ir XII skyrius. Pazymétina, kad
ketvirtoji CK knyga yra skirta daiktiniy teisiy reglamentavimui. Taciau CK Sestosios
knygos 70 str. 1 d. hipotekos (ikeitimo) institutas Salia netesyby, laidavimo, garantijos bei
rankpinigiy instituty, {vardintas kaip vienu 1§ galimy prievoliy uztikrinimo budy. Dél Sios
priezasties gali kilti klausimas, kokia yra ikeitimo teisiné prigimtis.

Prisiminus, kad pagal Lietuvos teis¢s doktring daiktinéje teis¢je galioja numerus
clausus principas, reiskiantis, jog CK i§vardinty daiktiniy teisiy sarasas yra baigtinis®,
galima igyti tik tas daiktines teises, kurios numatytos istatymuose. Kaip minéta, hipoteka
ir ikeitimas reglamentuojami daiktinés teisés knygoje. Todél darytina iSvada, kad tokia
hipotekos ir ikeitimo instituty vieta kodekse reiSkia, kad istatymu leidéjas juos
samoningai priskyré daiktinéms teiséms, o ne prievolinés teisés ir miSriam institutui.

Pabréztina, kad dar Roménu teis€je visos iura in re aliena skirstytos | dvi grupes:
daiktinés teisés, suteikianCios galimybe¢ naudotis svetimu daiktu, ir daiktinés teisés,
suteikian¢ios galimybe disponuoti svetimu daiktu. Prie antryjy priskirta jkeitimo teisé’.
Taigi jau tada ikeitimas buvo laikomas daiktine teise. Tuo tarpu pagal 1964 m. Lietuvos
Respublikos civilinj kodeksa'® (toliau 1964 m. CK) kilnojamojo turto ikeitimas buvo
priskiriamas prievolinéms teiséms. TacCiau paminétina, kad dar deSimtojo deSimtmecio
pradzioje (1993 m., taCiau vis dar galiojant 1964 m. CK) teisés doktrinoje hipoteka kai
kuriy teis¢ mokslininky jau buvo priskiriama daiktinéms teiséms, kadangi jau tuomet

buvo pazymima, kad hipotekai bidingi visi absoliuc¢ios, konkreciai daiktinés, teisé€s

8 MIKELENAS, V. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Justitia, Vilnius, 2002, p. 44.

Y NEKROSIUS 1., NEKROSIUS V., VELYVIS S. Romény teisé. Antrasis ir papildytas leidimas. Justitia,
Vilnius 1999, p. 109.

' Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Lietuvos TSR Auki&iausiosios Tarybos ir Vyriausybés Zinios,

1964, Nr. 19-138.



pozymiai''. Vis délto teisés moksle egzistuoja ir kitokiy nuomoniy dél jkeitimo teisinés
prigimties.

Stai dr. E. Baranauskas, analizuodamas ikeitimo teising prigimti, daro i§vada, kad
hipotekos ir jkeitimo prigimtis negali bati laikoma absoliu¢iai daiktiné'. Savo pozicija jis
grindzia daiktinés teisés savoka, kurioje nurodoma, kad daiktiné teisé¢ — tai absoliuti teisé,
pasireiSkianti teisés turétojo galimybe igyvendinti valdymo, naudojimo ir disponavimo
teises ar tik kai kurias i§ ju. Kreditorius ne visais atvejais igyvendina $ias teises, taciau
vien dél to negalima teigti, kad ikeitimas néra daiktiné teisé. Pabréztina, kad lingvistiskai
analizuojant CK 4.20 str. jtvirtinta daiktinés teisés savoka, joje numatyti alternatyvis
daiktinés teisés jgyvendinimo bidai, kitaip tariant néra grieZto reikalavimo, kad teisés
turétojas turéty igyvendinti visas tris minétas teises, jam pakanka turéti galimybe
lgyvendinti nors viena i§ ju. Pazymétina, kad nors ikaito gavéjo tikslas yra gauti
atitinkama garantija, kad skolininkas {vykdys savo prievolg, o ne igyvendinti valdymo,
naudojimo ir disponavimo teises, taCiau ikaito gavéjas turi tokia galimybe, todél
manytina, kad to pakanka ikeitima priskirti prie daiktiniy teisiy.

CK 4.170 str. 2 d. itvirtina imperatyva, draudzianti ikaito davéjui perduoti ikei¢iama
nekilnojamaj; daikta kreditoriui. Dr. E. Baranausko isitikinimu, §i norma i§ esmeés
eliminuoja hipotekos kreditoriaus teis¢ naudoti ar valdyti ikeista daikta(13 . Taciau autorés
manymu, su tuo reikéty nesutikti. Remiantis CK 4.192 str. nuostatomis, jeigu skolininkas
per hipotekos lakSte nustatyta terming nejvykdo savo skolinio isipareigojimo, hipotekos
kreditorius gali pasirinkti i§ keliy alternatyviy biidy, kaip jam jgyvendinti savo teises:
kreiptis 1 hipotekos teiséja su praSymu, kad ikeistas daiktas biity parduotas i§ vieSuyju
varzytiniy ir i§ gauty pinigy visiSkai atlyginta jam priklausanti suma, arba prasyti, kad
jam biity suteikta teis¢ pradéti administruoti ikeista turta. Reikalavimo patenkinimas
parduodant ikeista daikta i§ vieSuyju varZytiniy, turéty biti vertintinas kaip disponavimo
teisés igyvendinimas. Tuo tarpu administruodamas ikeista daikta, hipotekos kreditorius
igyvendina valdymo ir naudojimo teises.

Analizuojant ikeitimo savoka, itvirtinta CK 4.198 str. 1 d., prieSingai nei hipotekos

atveju, tiesiogiai nurodyta, kad ikeitimo objektas (kilnojamasis daiktas ar turtinés teisés)

" TAMINSKAS. A., Nuosavybés teisiniy santykiy pertvarkymo problemos Lietuvos Respublikoje. Socialiniy
moksly daktaro disertacija, Vilnius, 1993, p. 39.
2 BARANAUSKAS. E. [keitimo teisiné prigimtis. Jurisprudencija, t. 24(16), 2002. p. 131.
13 1.
Ibid., p. 128.
7



gali biiti perduotas kreditoriui, tre¢iajam asmeniui ar palickamas paciam ikaito davéjui.
Sistemiskai aiSkinant minétg nuostata ir CK 4.214 str. nuostata, jtvirtinantig asmens,
kuriam perduotas ikeistas objektas, pareigas, darytina iSvada, kad tuo atveju, kai ikeistas
objektas yra perduotas kreditoriui, jis turi teis¢ naudotis ikeistu objektu, su salyga, kad
tokia teisé numatyta istatyme ar sutartyje. Taip pat paminétina, kad iSieSkojimo metu
kreditorius turi teis¢ parduoti ikeista objekta kreditoriaus, skolininko ir ikaito davéjo (kai
skolininkas ir ikaito davéjas yra ne tas pats asmuo) sutartu budu, arba bendru sutarimu
ikeistas objektas gali buti perduotas kreditoriaus nuosavybén, o nesutarus — parduodamas
aukcione (CK 4.219 str. 5 d.). Tokiu biidu realizuojamas kreditoriaus disponavimo teis€s
turinys.

Ikeitimui taip pat budingi kiti daiktinés teisés poZymiai tokie kaip absoliutumas,
sekimas paskui daikta, prioriteto (pirmumo) teis¢. Daiktinés teisés absoliutumas reiSkiasi
tuo, kad ji galioja visiems aplinkiniams, kitaip tariant, tai vieno ar keliy asmeny teisé 1
daikta, palyginti su visy kity asmeny, kurie jos neturi. Tad absoliutus daiktinés teisés
pobudis reiskia, kad asmens teis¢ | daikta suponuoja visy aplinkiniy asmeny pareiga
netrukdyti turindiam teis¢ asmeniui ja naudotis'®. Sekimo teis¢ ikeitimo ir hipotekos
atveju tiesiogiai jtvirtinta kodekso normose. Perleidus ikeista objekta treciajam asmeniui
hipoteka (ikeitimas) nenustoja egzistuoti, o iSlieka tol, kol atsiranda pagrindas hipotekai
(ikeitimui) pasibaigti. Tiesa, kilnojamojo turto ikeitimui ne visada biidinga sekimo paskui
daikta savybé (kai ikei¢iamos prekiy atsargos, esancios apyvartoje), taciau vien dél to
neprarandama daiktiné prigimtis, kadangi daiktinés teisés samprata néra statin¢, o nuolat
kintanti ir prisitaikanti prie visuomeniniy ir teisiniy santykiy vystymosi.

Pirmumo (prioriteto) teisé¢ pasireisSkia tuo, kad daiktiné teis¢ yra labiau privilegijuota
lyginant su prievolinémis teisémis, susijusiomis su tuo paciu daiktu. Hipotekos (ikeitimo)
atveju pardavus ikeista objekta, kreditorius, kurio reikalavimas buvo apsaugotas hipoteka
(ikeitimu), turés pirmumo teis¢ prie§ kitus kreditorius, kuriy reikalavimai neapsaugoti
tokiu biidu. O keliy kreditoriy, kurie savo reikalavimus buvo apsaugoj¢ hipoteka
(ikeitimu), atveju pirmumo eilé bus nustatoma pagal ju praSymuy iregistruoti hipoteka ar

ikeitima padavimo laika.

4 NEKROSIUS, 1., NEKROSIUS, V., VELYVIS, S. Roménuy teisé. Antrasis ir papildytas leidimas. Justitia,
Vilnius 1999, p. 107.
8



Pazymétina, kad dél ikeitimo kaip savarankiskos daiktinés teisés egzistavimo, abejoniy
gali kelti akcesoriSkumo principas. Lietuvoje akcesoriSkumo principas, kaip savaime
suprantamas, minimas atskiruose teisés darbuose, pavyzdziui, doc. dr. A. Smaliuko
moksliniame darbe'. Dr. E. Baranauskas savo moksliniame darbe padaré i$vada, kad
Lietuvos ikeitimo teisei atsirasti pagrindiné prievolé néra biitina, taciau yra conditio sine
qua non jai igyvendinti'®. Akcesoriskumo samprata teisés darbuose siejama su prievoliy
ivykdyma uztikrinanCiomis priemonémis ir reiskia prievolés {vykdyma uztikrinanciosios
prievolés priklausomybg nuo pagrindinés prievolés.

Istatymuy leidéjas akcesoriSkumo principa itvirtino CK 4.200 str. 2 d, galima sakyti
pazodziui atkartodamas Kanados Kvebeko provincijos civilinio kodekso 2661 straipsnio
nuostata'’. Ji nurodo, kad kilnojamojo daikto jkeitimas yra pagrindinés prievolés i§vestiné
prievolée. Doc. dr. A. Smaliuko manymu, §ia nuostata istatymy leid¢jas sieké itvirtinti
taisykle, kad ikeitimas yra neatsiejamai susijgs su uztikrinta prievole, bet ji nereiskia, jog
ikeitimas yra ius in personam ar, kad tai misri teisé¢'®. Nors hipotekos atveju CK néra taip
aiSkiai iSreikSto akcesorinio jos pobudzio, teisés doktrinoje taip pat teismu praktikoje
pabréziama, kad hipoteka gali biiti uztikrinamas tik galiojantis kreditoriaus
reikalavimas'®. [kaito davéjo prievolé kreditoriui atsiranda pagal hipotekos sutarti,
skolininkui negrazinus paskolos, ir yra iSvestin¢. Tokios prievolés buvimas priklauso nuo
pagrindinés prievolés buvimo. Skolininkui laiku ir tinkamai jvykdzius kreditoriaus
reikalavima, prievolés ivykdyma uztikrinusio asmens prievolé atsakyti ikeistu turtu
kreditoriui pasibaigia, t. y. ikaito davéjas yra subsidiarus, antrasis skolininkas, kuris
kreditoriui ikeistu turtu atsako tik pagrindiniam skolininkui tinkamai nejvykdzius
prievolés®. Pazymétina, kad CK 4.197 str. 2 d. 1 p. nustatyta jkaito davéjui teisé

reikalauti baigti hipoteka, jei grazinta skola, kurios grazinimas buvo uZztikrintas. Vadinasi,

'S SMALIUKAS, A. Kilnojamojo turto jkeitimo teisés reforma ir derinimas: lyginamoji analizé. Daktaro
disertacija. Socialiniai mokslai: teisé (01S), Vilnius, 2003, p. 291-292.
' BARANAUSKAS, E. [keitimo tesés reguliavimas. Daktaro disertacija. Socialiniai mokslai: teisé¢ (01S),
2002, p. 51.
17 A hypothec is merely an accessory right, and subsists only as long as the obligation whose performance
it secures continues to exist.“ Hipoteka pagal Kvebeko civilini kodeksa skirstoma i kilnojamojo daikto ir
nekilnojamo daikto hipoteka.
'8 SMALIUKAS, A. Kilnojamojo turto jkeitimo teisés reforma ir derinimas: lyginamoji analizé. Daktaro
disertacija, Socialiniai mokslai: teisé (01 S), Vilnius, 2003, p. 109.
¥ Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegijos2001-10-08 nutartis civilinéje
byloje Nr. 3K-3-916/2001, A. Siskuviené v. AB ., Litimpeks bankas “, kat. 27.6; 28; 126.
* Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos2006-12-20 nutartis civilingje
byloje Nr. 3K-3-680/2006, J.R.A. v. R.P, kat. 35.4, 32.5.4.
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pagrindinés prievolés ivykdymo atveju turi baigtis ir hipoteka kaip iSvestiné prievolé.
Autorés nuomone, Sis hipotekos pasibaigimo pagrindas vertintinas kaip hipotekos
akcesoriskumo iSdava.

Pazymétina, kad akcesoriskumas suponuojamas pacios ikeitimo savokos, kurioje
nurodoma pagrindiné §io instituto paskirtis - uztikrinti esamo ar blisimo isipareigojimo
ivykdyma. Tokia ikeitimo savokos konstrukcija leidzia daryti iSvada, kad ikeitimas negali
egzistuoti be pagrindinés prievolés. Pazymétina, kad ikeitimo teisés arba uztikrinimo
teisés (angl. security law) instituty skirtingose teisés sistemose priklausomybé nuo
uztikrinamosios prievolés gali skirtis. Si priklausomybé¢ gali biiti jvairi: tai ir savarankiska
bei egzistuojanti nepriklausomai nuo uztikrinamosios prievolés, ir visiSkai priklausoma
nuo pagrindinés prievolés papildomoji prievolé*'. Nuostata, kad galima ikeisti turta ne tik
esamali, bet ir biisimai prievolei uztikrinti, tik patvirtina tai, kad akcesoriSkumo samprata
hipotekos (ikeitimo) atzvilgiu Lietuvoje néra grieztai suprantama, taciau yra pakankamai
lanksti. Nepaisant to, toks akcesoriSkumo supratimas nepaneigia ikeitimo priklausomumo
nuo pagrindinés prievolés egzistavimo. PabréZtina, kad skolininkui tinkamai vykdant
prievoles, ikeitimo teis¢ niekada nebus realizuojama, todél jos priklausomybé nuo
pagrindinés prievolés nepaneigiama.

Kaip jau minéta, ikeitimo ir hipotekos daiktiné¢ prigimtis taip pat kvestionuojama
remiantis CK 6.70 str., kuriame tarp kity prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidu tokie kaip
laidavimas, garantija, netesybos, paminétas ir ikeitimas (hipoteka). Taciau minéta
nuostata tik iSvardina prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidus, bet tai jokiu biidu nereiskia,
kad ikeitimas yra prievoliy teisés dalis. Pazymétina, kad minétos normos antrasis sakinys
yra blanketiné norma, nurodanti, kad su ikeitimu (hipoteka) susijusius santykius
reglamentuoja CK ketvirtosios knygos normos, kurios skirtos daiktinés teisés
reguliavimui. Tai savo ruoztu suponuoja iSvada, kad ikeitimas (hipoteka) vis délto yra
daiktinis prievoliy uztikrinimo budas. Tuo tarpu kiti minétoje normoje iSvardinti prievoliy
uztikrinimo buidai laikytini asmeniniais, nes juos atskirai reglamentuoja Sestoji CK knyga,
skirta prievoliy teisei.

RySys su prievoliniu teisiniu santykiu anaiptol nereiskia, kad juo pasizyminti teisé¢

turéty buti laikoma prievoline. IS to, kas aukS$Ciau iSdéstyta, reikia pripazinti, kad

*I STRIPEIKIENE, J. Ar jkeitimo teisés akcesoriskumas — dogma? Jurisprudencija, t. 1(103), 2008. p. 56.
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ikeitimas kaip daiktin¢ teis¢ pasizymi pagrindiniais daiktinés teisés pozymiais, kurie ir
lemia ikeitimo vieta civilinés teisé€s sistemoje: absoliutumo, pranasumo pries kitus teisiy i

ta pati objekta turétojus, sekimo teise.

1.2. Hipotekos ir jkeitimo reglamentavimo kodifikavimas

Iki CK ir Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso (toliau — CPK) priémimo*
nebuvo sukurtos vieningos hipotekos ir ikeitimo teisiniy santykiu reglamentavimui skirtos
sistemos. Materialinés ir procesinés normos buvo iSmétytos kilnojamojo turto ikeitimo
istatyme (toliau — KTI istatyme)®, Hipotekos istatyme** ir 1964 m. Civiliniame
kodekse™. Reikia paminéti, kad iki Lietuvos Respublikos Nepriklausomybés atkiirimo
ikeitimo institutas®® buvo labai retai taikomi. Tai 1émé tuo metu galiojusi teisiné
santvarka, kurioje asmeniné nuosavybé buvo labai suvarzyta. Taciau atkiirus Lietuvos
valstybés nepriklausomybe ir isigaléjus kapitalistinei santvarkai, 1964 m. CK {tvirtintas
ikeitimo instituto reglamentavimas buvo pernelyg siauras ir neiSsamus egzistuojant bei
vystantis rinkos ekonomikos salygoms, todél buvo priimtas atskiras KTI[ istatymas, o
veliau ir Hipotekos istatymas. Taciau, kaip jau minéta, vis délto vieningos sistemos
nebuvo iki tol, kol istatymy leidéjas priemé CK, o veéliau ir CPK. [ CK sudétos ikeitimo
teisinius santykius reglamentuojan¢ios materialinés normos, o CPK — procesinés normos,
tokiu biidu inesant daugiau aiSkumo ir sistemiskumo.

Zinoma, didzioji dalis nuostaty, reglamentuojanciy kilnojamojo turto ikeitima i CK
ketvirtaja knyga buvo perkelta i§ KT] istatymo, taCiau atsizvelgus i minéto jstatymo
taikymo laikotarpiu iSrySkéjusius trilkumus, kai kurios nuostatos buvo patobulintos, taip
pat atsirado ir keletas naujy normy.

Pazymétina, kad tik isigaliojus naujajam CK kilnojamojo daikto ikeitimu gali biti

uztikrinamas ne tik esamo, bet ir biisimo skolinio isipareigojimo jvykdymas. Lyginant su

22 LR Civilinis kodeksas isigaliojo nuo 2001-07-01, Zinios, 2000, Nr. 74-2262, o LR Civilinio proceso
kodeksas isigaliojo nuo 2003-01-01, Zinios, 2002, Nr. 36-1340.
2 Lietuvos Respublikos kilnojamojo turto jstatymas. Zinios, 1997, Nr. 60-1400.
* Lietuvos Respublikos hipotekos jstatymas. Zinios, 1992, Nr. 31-951.
3 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Lietuvos TSR Auka&iausiosios Tarybos ir Vyriausybés Zinios,
1964, Nr. 19-138;
*® Sistemiskai aiskinat 1964 m. CK 201 str. ir 205 str. nuostatas, ikeitimo institutas apémé tiek kilnojamuju,
tiek nekilnojamuyjuy daikty (gyvenamuyjy namy) ikeitima, nors CK tokios daikty klasifikacijos apskritai
nebuvo, hipotekos savoka nevartota.
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KTT istatymu tai buvo naujové, taciau paminétina, kad tokia galimybé jau buvo numatyta
Hipotekos istatyme nekilnojamojo daikto ikeitimo atveju.

Atsisakyta KTI istatymo 15 str. itvirtinto ikeisti galimo kilnojamojo turto saraSo,
kuriame nurodyti: 1) kiekvienas kilnojamasis individualiais ar rii§iniais pozymiais
apibréztas daiktas, iSskyrus daiktus, ikei¢iamus pagal Hipotekos istatyma; 2) vertybiniai
popieriai; 3) intelektinés nuosavybés teisés; 4) 1éSos, esanCios ikaito davéjo banko
saskaitoje; 5) daiktinés teisés; 6) prievolinés teisés, atsiradusios i§ raSytin€s sutarties.
Vietoje to CK 4.201 str. 1 d. itvirtina dispozityvesné ir labiau apibendrinta nuostata, kad
tkeitimo objektu gali biiti kilnojamieji daiktai ir turtines teises.

Kalbant apie turtines teises, CK itvirtina detalesni ju ikeitimo reglamentavima (CK
4.204 str.): nurodomas turtiniy teisiy, kurias galima ikeisti sarasas, taciau nebaigtinis, taip
pat nurodyti apribojimai. CK 4.206 str. 3 ir 4 d. numatyti apsauginiai mechanizmai tais
atvejais kai norima ikeisti turtines teises, kurios priklauso keliems asmenims arba
ikeitimo institutu nori pasinaudoti nuomininkas arba panaudos gavé¢jas. Tokiais atvejais
nustatytas privalomas raSytinis nuomotojo arba panaudos gavéjo taip pat visy asmeny,
kuriems priklauso ikeiiama turtine teisé, rasytiniai sutikimai.

Hipoteka reglamentuojancios nuostatos didzigja dalimi taip pat buvo perkeltos i§ 1992
m. Hipotekos istatymo. Tiesa, minétas istatymas nebuvo efektyviai taikomas, kadangi
teisinés registracijos sistema buvo sukurta tik 1998m., taCiau pats istatyme nustatytas
hipotekos teisiniy santykiy reglamentavimas buvo tinkamas, Zinoma, su kai kuriais
papildymais ir patobulinimais. Kaip pavyzdys paminétina nuostata, kuri ikeiCiant turta,
priklausanti bendrosios dalinés nuosavybes teise reikalauja visy bendraturciy sutikimo.
Taciau CK 4.171 str. 8 d. istatymu leidéjas numaté papildoma galimybg ikeisti bendrosios
dalinés nuosavybés dalj be kity bendratur¢iy sutikimo su salyga, kad ikei¢iamoji dalis turi
biti tiksliai nustatyta bendraturiy sudaryta ir notaro patvirtinta naudojimosi daiktu
tvarkos nustatymo sutartimi. Tokia nuostata zymiai pagerino bendraturéiy, norinciy
ikeisti jiems priklausancia nuosavybés dalj, padéti.

Hipoteka uztikrinami ivykdymai ir iSieSkojimai taip pat patikslinti. Hipotekos istatymo
52 str. numaté, kad priverstinai pardavus turta, hipotekos kreditoriui atlyginama pati
skola, palikanos uz paskutiniuosius 3 metus iki nustatyto isipareigojimo ivykdymo
termino pasibaigimo arba iki pradedant skolininko bankroto procediira ar priimant

sprendimag ji likviduoti ir skolos iSieSkojimo iSlaidos. Tuo tarpu CK 4.174 str. 1 d.
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neribojamas hipoteka uztikrinamy paltikany dydis, taip pat papildomai nustatyta, kad
hipoteka uztikrinamas netesyby iSieskojimas ir konkretinama , jog uztikrinamas ne bet
kokiy skolos iSieskojimo iSlaidy , o tik teismo iSlaidy, susijusiy su hipotekos vykdymu,
isieskojimas®’.

Pazymétina, kad kilnojamojo turto ikeitimo atveju CK 4.200 str. 3 d. naudojama
kitokia konstrukcija kalbant apie ilaidy atlyginima. Sioje nuostatoje numatyta, kad jeigu
ko kita nenurodyta sutartyje arba jstatyme, ikeitimu uztikrinamas toks reikalavimas, koks
yra jo patenkinimo momentu, iskaitant paliikanas, netesybas, nuostolius, padarytus dél
prievolés ivykdymo termino praleidimo, taip pat bitinas isSiesSkojimo islaidas, kurios
padengiamos pirmiausiai. Taigi hipotekos atveju kalbama apie teismo iSlaidas, o ikeitimo
atveju — apie biitinas iSlaidas, tac¢iau kokios iSlaidos turéty biiti latkkomos biitinomis 1§ Siy
nuostaty neaiSku, kadangi nei doktrinoje, nei teismy praktikoje kol kas iSaiSkinimas taip
pat néra pateiktas. Taciau prisiminus, kad ikeitimas ir hipoteka tarpusavyje yra labai
panasis civilinés teisés institutai, tod¢l abiem atvejais turéty buti uztikrinami tokie patys
reikalavimai ir, vadovaujantis tokia logika, biitinomis i§laidomis turéty biti laikytinos tik
teismo iSlaidos.

Salia tokiy paciy sutartinés hipotekos rusiy, kokios buvo itvirtintos Hipotekos
istatyme, atsirado nauja ir iki tol Lietuvos teisei svetima hipotekos riisis, kuriai atsirasti
nereikia ikaito davejo valios, t.y. priverstiné hipoteka, nustatoma jstatymo ar teismo
sprendimo pagrindu. Priverstine hipoteka siekiama uztikrinti viesaji interesa (pvz.,
mokesciy sumokejima) arba apsaugoti labai svarbius privacius interesus (pvz., uztikrinti
i§laikymo asmeniui mokéjima)®®. Tokios rusies hipotekos jtvirtinimo Lietuvos teiséje
poreiki suponavo jvairios priezastys:

a) siekis apriboti, ar net visisSkai atsisakyti, iSieSkojimo ne ginCo tvarka pagal valstybés
reikalavimus, kylanCius i§ mokestiniy teisiniy santykiy, kaip ne visiSkai atitinkancius
teisinés valstybés principus;

b) noras efektyvinti priimty teismo sprendimy igyvendinima;

*” PETRAUSKAITE, D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné
teisé. XI skyrius. Hipoteka (1), Justitia, 2004, Nr. 1 (49), p. 45.
*® PETRAUSKAITE, D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné
teisé. XI skyrius. Hipoteka (2). Justitia, 2004, Nr. 2 (50), p. 10.
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c) siekis mazinti finansiniy prievoliy neivykdymo rizika statyby ir rekonstrukcijuy
srityje.”’

Pazymétina, kad priverstiné hipoteka turéty biiti nustatoma tik iSimtiniais atvejais ir
neturi pazeisti anksciau ikeitimu apsaugoty kreditoriy interesy. Priverstinés hipotekos
registravimo tvarka nuo sutartinés hipotekos skiriasi tik tuo, kad priverstinés hipotekos
laksta pasiraso kreditorius (CK 4.185 str.), kuriuo paprastai yra valstybés institucija, o
notarine tvarka jo patvirtinti nereikia. Pabréztina, kad be ikaito davéjo valios gali atsirasti
ne tik priverstiné hipoteka, bet ir priverstinis ikeitimas, kuriam mutatis mutandis

taikomos priversting hipoteka reglamentuojancios teisés normos.

1.3. IsieSkojimo i§ jkeisto turto naujovés - fkeitimo atvejis

ISieskojima 1§ ikeisto kilnojamojo turto reglamentuoja atitinkamos LR CK ir LR CPK
teisés normos. Lyginant su teisés normomis, reglamentuojanciomis iSieskojima 1§
hipoteka uztikrinto turto, pastebétina, jog pastarosiose vyrauja imperatyvesnis pobiidis.
Tai galima paaiskinti tuo, jog iSieskojimo procese. ikeisty kilnojamyjy daikty kreditoriui
suteikiama daugiau teisiu todél, kad bitina didesné kreditoriaus interesy apsauga.
Kilnojamasis turtas gali biiti lengviau paslepiamas, sumazinama jo verté taip pat
egzistuoja kitos galimos rizikos, galinios sutrukdyti visiSkam kreditoriaus reikalavimy
uztikrinimui. Atsizvelgiant { tai, kreditoriui suteikiamos papildomos teisés, pavyzdziui,
nukreipti iSieSkojima i ikeista daikta prieS terming ikaito davéjui pazeidZiant sutarties
salygas, dél kuriy gali sumazéti ikeisto turto verté ar iSieskojimas tapti nejmanomu.

Pazymétina, kad CK buvo itvirtinta keletas naujy taisykliy, susijusiy su pagrindinémis
iSieSkojimo 1§ ikeisto kilnojamojo turto taisyklémis.

Pirmiausia, Siek tiek pasikeité pirminés stadijos, kuri tesiasi iki jkeitimo objekto
realizavimo pradzios, reglamentavimas. Remiantis CK nuostatomis, kreditorius igyja
teisg¢ pradéti iSieSkojima i§ skolininko (ar ikaito davejo) turto, kai suéjus prievolés
ivykdymo terminui, prievolé néra {vykdyta, taciau yra biitinos kelios objektyvios salygos,
t.y. po prievolés ivykdymo termino pabaigos turi biiti pra¢je ne maziau kaip dvideSimt

dieny (CK 4.216 str. 1 d.) ir kreditorius turi biiti rastu ispéj¢s skolininka (ir jkaito davéja),

¥ JUODKA, R. Veiklq pradeda naujieji registrai. Justitia. Nr. 6(36), 2001, p. 4.
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kad neivykdzius prievolés per nustatyta lengvatini terming, kuris $aliy susitarimu gali biiti
kitoks, bet ne trumpesnis nei desimt dieny, bus pradétas iSieskojimas (CK 4.219 str. 2 d.).

Pazymétina, kad bendras dvideSimties dieny terminas buvo nustatytas ir KT] {statymo
44 str., taiau minétos galimybés Salims susitarti dél kitokio termino itvirtinimas
vertintinas kaip labiau atitinkantis moderniai ikeitimo teisei keliama reikalavima leisti
pacioms 3alims susitarti dél ikeitimo salygy ir vengti nebiitiny suvarzymy’’. Paprastai
ikaito davéjas zino, kada sueina ikeitimu uztikrintos prievolés ivykdymo terminas, todél
darytina iSvada, kad ir trumpesnis terminas nepazeisty ikaito davéjo interesy.

Reikia pripazinti, kad vis délto kreditorius dauguma atvejy yra ekonomiskai stipresné
sandorio Salis, tod¢l turi didesng derybing galig tariantis de¢l sandorio salygu. Tad jeigu
istatymas apskritai nenustatyty minimalaus termino, tikétina, kad atsirasty kreditoriy
piktnaudZiavimo atvejy, kuomet i ikeitimo sandorius biity jtraukiamos salygos,
leidZzian¢ios pradéti iSieskojima i§ karto po prievolés ivykdymo termino pabaigos.
Susiklosc¢ius tokiai situacijai ikaito daveéjui, kuris néra skolininkas, iSieSkojimo faktas gali
biiti netikétas, tuo tarpu papildomas terminas tokiam tkaito davéjui suteikty galimybe uz
skolininka {vykdyti prievolg bei i§vengti turto realizavimo priverstine tvarka.

Pazymétina, kad terminas, kuriam praéjus kreditorius igyja teis¢ priverstinai realizuoti
savo teises, neturéty biiti ir per ilgas, kadangi tokiu atveju tai prieStarauty greitos ir
paprastos iSieSkojimo procediros reikalavimui. Palyginimui galima paminéti ERPB
modelinj istatymafl, kuriame numatytas SeSiasdeSimties dieny terminas’®>. Toks pat
terminas nustatytas Kanados Kvebeko provincijos kodekse ispéjant dél nekilojamojo turto
i§ieskojimo.> Manytina, kad tokie terminai vertintini kaip per ilgi ir neuZtikrina greitos ir
parastos iSieSkojimo procediiros reikalavimo. Paminétina, kad hipotekos atveju CPK
numato vieno ménesio isp€jimo termina, kuris atsizvelgiant i hipotekos objekto specifika
yra pakankamas. Vis délto nuostata dél kitokio lengvatinio termino yra dispozityvi ir
Salims palieckama galimybé ji nusistatyti bendru sutarimu, taciau ji nustatant reikéty
atsizvelgti { tkei¢iamo daikto vertg, jo pobiidi, prievolés, kuri uztikrinta ikei¢iamu daiktu,

dydji ir pan.

30 SIMPSON, J.L.; ROVER, H. J. General Principles of Modern Secured Transactions Law. In NORTON.
J. J., ANDENAS, M. Emerging Financial Markets and Secured Transactions. London, 1998, p. 152.
3! Model law on secured transactions. EBDR, 1994. [interaktyvus]. [Zifiréta 201 Im. sausio 9 d.]. Prieiga per
interneta <http://www.ebrd.com/downloads/research/guides/secured.pdf>.
2 ERPB modelinio jstatymo 24.1 p.
33 Kanados Kvebeko provincijos civilinio kodekso 2758 str.
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Pazymétina, kad remiantis CK 4.219 str. 2 d. pareiga ispéti skolininka ir ikaito davéja
apie iSieSkojima taikytina tiek registruotinam neposesoriniam, tiek ir posesoriniam
ikeitimui. Skirtumas tik tas, kad posesorinio ikeitimo atveju ispéjimas siun¢iamas ne per
hipotekos istaiga, taciau jo jteikimu turi pasirlipinti pats kreditorius. Tuo tarpu iki CK
isigaliojimo iSankstinis jspéjimas buvo privalomas tik esant registruotinam ikeitimui (KTI
istatymo 44 str.). Taciau ir tais atvejais, kai ikeitimo dalykas perduotas kreditoriui, turto
savininkas turéty bati informuojamas apie iSieSkojima. Todél Sis naujojo CK pakeitimas
laikytinas tikslingu.

Taip pat paminétina, kad nei CK, nei CPK néra reglamentuojamas ispéjimo turinys, o
KTI istatymas aiSkiai numateé, kokia informacija turéty biiti pateikiama ispéjime apie
iSieSkojima. Atsizvelgiant 1 tai, kad registruotino ikeitimo atveju skolininkas (ikaito
dave¢jas) ispéjamas per hipotekos istaigas (apylinkés teismus), teismai gali uztikrinti, kad
tokiame isp€jime biity nurodyti visi esminiai duomenys. Taciau posesorinio ikeitimo
atveju atsiranda gana pagrista rizika, jog kreditorius dél ivairiy priezasciy gali pateikti ne
visa biiting informacija.

Atkreiptinas démesys 1 tai, kad analizuojant CK 4.216 str. 1 d. ir 4.219 str. 2 d.
formuluotes, lieka neaiSku, koks terminas turi praeiti nuo isp¢jimo jteikimo skolininkui
dienos iki iSieSkojimo pradzios. CPK taip pat apie tai neuzsimenama. Kaip minéta,
kreditorius igyja teise pradéti iSieSkojima pra¢jus ne anksciau kaip dvidesSimciai dieny po
prievolés jvykdymo termino pabaigos. Sis istatymo netobulumas buvo i§sprestas teismy
praktikoje, kurioje iSaiskinta, kad CK 4.216 str. 1 d. numatyto termino pradZia — ispéjimo
teikimas. Vis délto, manytina, tinkamesné biity CK 4.216 str. 1 d. formuluoté, pagal
kuria kreditorius galéty pradéti iSieskojima po dvideSimties dieny ne nuo prievolés
ivykdymo termino pabaigos, o nuo ispé¢jimo iteikimo dienos. Todé¢l biity tikslinga
patikslinti Sig nuostataf“.

Kita naujové yra tai, kad iSieSkojimo i§ ikeisto turto reglamentavimo taisyklés
diferencijuojamos atsizvelgiant i ikeitimo objekto specifika, ko nebuvo KTTI istatyme. Be
to, CK 4.219 str. numato liberalesng iSieskojimo procediira, kadangi suteikiama galimybé
ir paciam kreditoriui sutartu budu parduoti ikeista daikta, tuo tarpu pagal KT] istatyma

kreditorius galéjo turta parduoti tik tada, kai tai numaté ikeitimo sutartis ir tik aukcione

3 Taciau jstatymy leidéjas reformos pagrindu priémé kitoki priverstinio isieskojimo procediiros modelj.
Apie tai 3.7. darbo dalyje.
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(KTI istatymo 52 str.). Taip pat galimas ir jprastas kreditoriaus reikalavimy tenkinimo
biidas — kilnojamojo daikto perdavimas kreditoriaus nuosavybén, taciau kreditorius Siuo
biidu gali pasinaudoti tik tuo atveju, jei su tuo sutinka ikaito davéjas (4.219 str. 5 d.).
Pazymétina, kad iSlieka neaisku, ar skolininkas ir kreditorius gali i§ anksto susitarti, kad
neivykdzius isipareigojimo kreditorius perims daikta savo nuosavybén, todél vertéty ir Sia
nuostata patikslinti tuo labiau, kad tai atitikty ERPB pabréziamus dispozityvumo ir
lankstumo principus.

Turtinés teisés, kaip ikeitimo objektas, yra ribojamos, t.y. draudziama ikeisti turtines
teises, susijusias su jkei¢iamo daikto savininko asmenybe. Sis ribojimas yra labai svarbus
kreditoriaus reikalavimy uztikrinimui bei sklandaus iSieSkojimo i§ ikeisty turtiniy teisiy
proceso garantavimui. ISieSkojimo 1§ ikeisty turtiniy teisiy atveju, visada susiduriama su
turtinés teisés ekonomings vertés nustatymu. Suprantama, Sis aspektas svarbus ir sudarant
ikeitimo sutartj, taCiau iSieSkojimo ar kitaip tariant ikeisty turtiniy teisiy realizavimo
momentu, §is klausimas privalo biiti iSsprestas 1§ esmés. Biitent dé¢l turtinés teisés
ekonominés vertés nustatymo sudétingumo, turtiniy teisiy ikeitimas néra populiarus ir
paprastai pasirenkamas kaip prievolés ivykdymo uZztikrinimo biidas tada, kai kreditorius
turi interesa igyti ikeiCiama turting teis¢ pagrindinés prievolés neivykdymo ar netinkamo
ivykdymo atveju. Biitent ikeistos turtinés teisés perleidimas kreditoriui pagrindinés
prievolés nejvykdymo ar netinkamo jvykdymo atveju, yra numatytas jstatyme kaip
ikeistos turtinés teisés realizavimo budas (LR CK 4. 220 str. 1 d.). Tai pazangus
reglamentavimas, kadangi KTI istatymas numaté tik kreditoriaus intereso patenkinima
parduodant ikeitimo objekta, pries tai perémus jo valdyma. Taciau nematerialiam turtui
tokia tvarka daZznai nepritaikoma, todél iSieskojimo i§ turtiniy teisiy galimybés buvo
ribotos. Kita vertus, nors turtinés teisés perdavimas yra paprastesnis ir pigesnis jos
realizavimo biidas nei pardavimas, ne visada naudingas kreditoriui. Perimta teisg¢ gali
reikéti administruoti bei dél to patirti iSlaidy, taip pat jos verté gali biiti mazesné uz
skolinio isipareigojimo dydi, todé¢l néra draudziama susitarti ikeista teis¢ parduoti ir i$
gautos sumos patenkinti reikalavima®. Pavyzdziui, kreditorius gali buti suinteresuotas
parduoti teisg 1 prekiy zenkla ir tokiu budu susigrazinti paskolintas sumas, todél pagristai

numatyta kreditoriaus teis¢ reikalauti parduoti ikeista teisg.

** PETRAUSKAITE, D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné
teisé. XII skyrius. Ikeitimas (5). Justitia, 2004, Nr. 5 (53), p. 12.
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1.4. ISieSkojimo i§ jkeisto turto naujovés — hipotekos atvejis

Naujajame CK itvirtinta iSieSkojimo i§ hipoteka uztikrinto turto tvarka numaté kelias
naujoves, kuriy nebuvo Hipotekos istatyme. Pagal Hipotekos istatymo 43 str. skolos
iSieskojimas buvo galimas vieninteliu budu — parduodant hipoteka apsaugota turta. Tiesa,
Sio turto areSto metu gautos pajamos taip pat buvo naudojamos hipotekos kreditoriy
reikalavimams tenkinti (42 str.), todél dali savo reikalavimo kreditorius galé¢jo patenkinti
ir i§ Siy pajamy. Tuo tarpu CK 4.192 str. nustaté nauja kreditoriaus reikalavimy
patenkinimo biida — ikeisto turto administravima. Taigi skolininkui neivykdzius savo
1sipareigojimy, kreditorius gali savo teises igyvendinti kreipdamasis 1 hipotekos teis¢ja ne
tik su praSymu parduoti turta 1§ vieSyjy varzytiniy, bet ir prasyti, kad jam biity suteikta
teis¢ administruoti ta turta bei tokiu bidu 1§ gauty 1éSu susigrazinti jam priklausancia
suma. O tuo atveju, jeigu administruojant turta paaiSk¢ja, kad i§ gaunamy pajamuy
nepavyks skolininko isiskolinimui padengti, kreditorius gali kreiptis { hipotekos teiséja su
praSymu dé¢l ikeisto daikto pardavimo 1§ varzytiniy.

Reikia paminéti, kad CK kaip ir Hipotekos istatymas vis délto nenumaté kokiais
atvejais skolininkas gali ginCyti kreditoriaus veiksmus. Tuo tarpu KTI 51 str. aiskiai
numaté, jog skolininkas kreditoriaus veiksmus gali ginCyti ieSkininés teisenos tvarka arba
ivykdydamas prievole, todél buvo neaisku, ar hipotekos atveju taip pat galima ginCyti
prievole tik pareiskiant ieSkini, ar ir iSieSkojimo procediiros metu. Taciau teismy praktika
iSaiSkino, kad skolininkas neturi teisés reiksti prieStaravimy de¢l skolos dydzio ar kity
Hipotekos registro duomenuy, o hipotekos teis¢jas — ju priimti ir tuo pagrindu stabdyti
priverstinj iSieSkojima, kadangi tokiu atveju biity paneigta hipotekos esmé ir Hipotekos
registro duomeny teisingumas’®. PrieSingu atveju, skolininkas reikidamas tokius
reikalavimus galéty siekti kuo ilgiau uzvilkinti iSieSkojimo procediira. Isigaliojus CK
teismy praktikoje ir toliau laikomasi tokios pozicijos. Pavyzdziui, vienoje byloje
skolininkas gin¢ijo kreditoriaus pradéta iSieSkojima tuo pagrindu, kad ieSkininés teisenos
tvarka vyksta gin¢as dél pagrindinés prievolés teisétumo ir dydzio. LAT taip pat
konstatavo, kad gincas dél skolos kreditoriui apimciy ir jos dydzio néra Sios kategorijos

byly nagrin¢jimo dalykas, kadangi iSieSkojimo stadijoje skundai galimi tik dél hipotekos

*® Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo civiliniy byly skyriaus i$pléstinés teiséju kolegijos 2001-01-23 nutarimas
civilingje byloje UAB ,, Lukoil Baltija“ v. AB ,, Lietuvos kuras “‘, Nr. 3K-7-187/2001, kat. 27.5.4.
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kreditoriaus reikalavimy patenkinimo ne ginco tvarka procediiry vykdymo teisétumo.
Kitais atvejais skolininkas ar kiti asmenys, suinteresuoti iregistruota hipoteka, hipotekos
sandori gali gin€yti CK i§vardytais sandoriy negaliojimo pagrindais ar kitais paZeisty
teisiy gynimo budais, taciau istatymas nejpareigoja hipotekos teis¢jo aiskintis ir spresti
ikeitimo sutarties Saliy ginty’’. Taigi gindai dél kreditoriaus reikalavimo apimties
(skolininko jsipareigojimo dydzio) sprendziami bendra ginco teisenos tvarka pareiSkiant
ieSkini teisme ir priverstinio vykdymo nesustabdo. Pazymétina, jog teisg¢ ginCyti
kreditoriaus reikalavimo apimti, t.y. skolos dydi turi ir ikaito davéjas.

Taigi, vadovaujantis teismo aiSkinimu, net ir vykstant ginui d¢l pagrindinés prievolés,
teis¢jas iSieSkojimo procediiros nesustabdyty, t.y. nustatgs, kad néra duomeny apie
prievolés ivykdyma ar pakeitima, tgsty priverstini turto realizavima ar administravima.
Tokia pozicija atspindi ikeitimo teisés savarankiSkuma, kuris nebiidingas kitiems
prievoleés tvykdymo uztikrinimo biidams. Taciau iSimtimi i§ Sios taisyklés galima laikyti
atveji, kai teismas, nagrin¢jantis byla dél skolos kreditoriui dydzio ir pan., esant istatyme
itvirtintam pagrindui taiko laikinasias apsaugos priemones (LR CPK 144-152 str.).
Pritaikius ikeisto nekilnojamojo turto areSta, draudziama disponuoti tuo turtu, todél
hipotekos teiséjui atsiranda teisinis pagrindas sustabdyti priverstinj iSieskojima.

Paminétina kita LAT byla, kurioje kreditorius kreipési i teisma dél priverstinio skolos
iSieSkojimo ir prasé¢ perduoti administruoti ikeista turta tuo pagrindu, kad pradéta
skolininko bankroto procediira (CK 4.196 str. 1 d. 3 p.)*®. Zemesniyjy instancijy teismai
patenkino kreditoriaus praSyma, tuo tarpu kasacinis teismas atkreipé démes;i 1 tai, kad tuo
metu ieskininés teisenos tvarka vyko gincas dél hipotekos reikalavimo perleidimo
teisétumo, todél neiSnagriné€jus to ieskinio, nebuvo pagrindo ikeista nekilnojamaji daikta
perduoti administruoti. Taigi kasacinis teismas, net ir nustates, kad skolininkas ikeitimu
apsaugotos prievolés neivykdé bei kad pradéta jo bankroto procediira, suteikianti teisg i$
ikeisto turto reikalavima patenkinti prie§ termina, aiSkinosi ir tai, ar hipotekos
reikalavimas buvo perleistas teisétai. Nustates hipotekos reikalavimo perleidimo
neteisé¢tuma, LAT atmeté pareiSkéjo praSyma dél iSieSkojimo. Vadovaujantis Sia nutartimi

galima teigti, kad skolininko skundai dél hipotekos (taip pat ir ikeitimo) reikalavimo

*Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2008-01-31 nutartis civilingje
byloje A. U. v. AB ,,DnB NORD bankas‘ Nr. 3K-3-103/2001, kat. 32.5.2.
*Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegijos 2007-04-18 nutartis civilingje
byloje UAB ,, Penki kontinentai“ v. UAB ,, Kriptonika “ Nr. 3K-3-183/2007, kat. 32.5.3., 32.8.
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perleidimo teisétumo galéty biiti nagrin¢jami ne tik ieskininés teisenos tvarka, bet ir
iSieSkojimo procediiros metu. Toks aiSkinimas ne visiSkai atitinka anks¢iau paminétose
LAT nutartyse formuojama praktika, kad skolininkas neturi teisés reiksti reikalavimy dél
skolos dydzio ir ginCyti hipotekos sandorio iSieSkojimo procediiros metu. Taciau Sioje
konkrecioje situacijoje teismo sprendimas, kuriuo biity patenkinamas kreditoriaus, kuriam
reikalavimo teis¢ buvo perleista neteisétai, praSymas neatitikty teisingumo, protingumo ir
saziningumo principy.

Apibendrinant, galima pastebéti, kad Lietuvos teismy praktikoje formuojama tokia
pozicija, kad skolininko gincai dél kreditoriaus teisés nukreipti iSieSkojima, skolos
dydzio, hipoteka uztikrinto reikalavimo perleidimo ir pan. sprgstini ieSkininés teisenos
tvarka. Vis délto negalima teigti, kad tokia praktika yra visiSkai nuosekli, taciau tokie
pavyzdziai kaip minétasis laikytini iSimtiniais, prieSingu atveju sandoriy vykdymo
uztikrinimas nebus efektyvus, o ikeitimo istatymai gali biti laitkomi efektyviais tik tada,

kai juos papildo veiksmingi priverstinio vykdymo mechanizmai®’.

* UNCITRAL Draft legislative guide on secured transactions A/CN.9/WG.VI/WP.31/Add.1 Twelfth
session, New York, 12-16 February 2007, [interaktyvus]. [zifiréta 2012 m. sausio 4], paragr. 2, p. 3. Prieiga

per interneta <http://www.uncitral.org/uncitral/en/commission/working_groups/6Security Interests.html>.
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2.  GALIOJANCIO REGLAMENTAVIMO TRUKUMAI
2.1. Institucinés sqrangos netobulumai

Siuo metu galiojantis hipotekos ir jkeitimo santykiy reglamentavimas iSsprendé kai
kurias problemas, egzistavusias iki CK ir CPK isigaliojimo, ir yra teigiamai vertinamas ne
tik kreditoriy, bet ir skolininky. Be to ir ERPB vertinimu®’, Lietuva, igyvendinusi daugeli
reformy XX a. paskutinio deSimtmecio pabaigoje ir 2000 m. pradzioje, s€kmingai nustaté
veiksminga bei patogia naudoti teisés ir institucing sistema sandoriy vykdymo
uztikrinimo srityje. Lietuvos banky asociacijos prezidento doc. dr. S. Kropo teigimu
dabartiné hipotekos sistema Lietuvoje veikia pakankamai sklandziai, ja yra patenkinti ir
kreditoriai, ir skolininkai. Sistema teigiamai vertina ir uzsienio institucijos. Taciau, nors
dabartiné hipotekos sistema funkcionuoja gana patikimai ir uZtikrina hipotekos (ikeitimo)
sandoriy Saliy teises, yra nemazai erdves tolesniam sistemos tobulinimui*.

Pagal dabar galiojant] teisini reglamentavima, hipotekos ir ikeitimo registravimo
procese dalyvauja du valstybés jgalioti pareigiinai: notaras ir hipotekos teis€jas prie
apylinkés teismo. Toks Lietuvoje itvirtintas modelis hipotekos ir ikeitimo sandoriy
registravimui néra naujas pasaulio valstybése. Paprastai, siekiant, kad registracija biity
paprastesné¢ ir greitesne, teisiné registracijos procediira yra neteisminé (jurisdictio
voluntaris), taCiau pati teisiy registracijos sistema daZniausiai remiasi teismy
nepriklausomumu, o registravimo darbus atlieka arba prizitiri teisminé valdzia*.

Pagal dabar galiojancius teisés aktus notaras atlieka tik hipotekos ir jkeitimo sandoriy
bei dokumenty teisini tyrima, sandorio esmés, Saliy teisiy ir pareigy bei pasekmiy
1SaiSkinima, taip pat tvirtina hipotekos ir jkeitimo lakstus. Tuo tarpu hipotekos ir ikeitimo
sandoriy duomenu registravimas, taisymas bei sandoriy iSregistravimas atlieckamas
apylinkiy teismy hipotekos skyriuose® dirban¢iy hipotekos teiséjy. Jie taip pat atlicka
visuy hipotekos skyriuje gauty praSymy iregistruoti hipoteka dokumenty teisini tyrima,
patikrindami ar sandoris atitinka visus jstatymy numatytus reikalavimus bei salygas ir tik

tuomet sandori jregistruoja Hipotekos registre. Pazymétina, kad butent dvigubas teisinis

40 Commercial laws of Lithuania, An assessment of EBRD. 2009 October. [interaktyvus]. [zitréta 2012 m.
kovo 20 d.], Prieiga per interneta <http://www.ebrd.com/downloads/sector/legal/lith.pdf>.
* KROPAS, S. Hipotekos reforma: galimi skolinimosi sqlygy pokyciai. Konferencijos medziaga, Vilnius,
2010-03-18  [interaktyvus].  [ziGréta 2012 m. sausio 2 d.]. Prieiga per internety
<http://www.lba.lt/go.php/lit/Diskutuota apie Hipotekos reforma/331>.
2 JUODKA, R. Veiklq pradeda naujieji registrai. Justitia. Nr. 6(36), 2001, p. 4.
* Buvo steigta 15 hipotekos skyriy prie apylinkiy teismy, tatiau §io darbo rasymo metu veikia 8 skyriai.
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tyrimas yra laikomas didZziausiu dabartinio modelio truikumu. Taciau reikéty pazymeéti,
kad Lietuva néra vienintelé¢ valstybé, kurioje sprendimus dél hipotekos registravimo
priima teismas. Hipotekos registravimas priskiriamas teismu kompetencijai ir kitose
Europos Sajungos valstybése, pavyzdziui Danijoje, Vokietijoje, Austrijoje, Lenkijoje,
Suomijoje ir kt.

Viena vertus, hipotekos teiséjo atlickamas hipotekos sandorio pakartotinis teisinis
tyrimas leidzia iSvengti klaidy Hipotekos registre, uz kurio duomeny tikruma atsako
valstybé (pagal CK 4.188 ir 4.260 straipsnius valstyb¢ atlygina Zala, kuria patiria asmenys
del neteisingy Hipotekos registro duomenuy ir kity Hipotekos registro tvarkytojo
veiksmy). Kita vertus, toks notaro ir hipotekos teis¢jo funkcijyu dubliavimas atliekant
teisini dokumenty tyrima iSreiSkia statymy leidéjo nepasitik€jima notary
kompetentingumu.

Pazymétina, kad notaras yra valstybés igaliotas asmuo ir remiantis Notariato jstatymo
26 str. 2 d. pripazistama, kad notariniuose dokumentuose esantys faktai yra nustatyti ir
nejrodin¢jami, 1ki Sie dokumentai jstatymy nustatyta tvarka néra pripaZinti
negaliojanciais. Be to, teis¢jai ar kitos valstybés institucijos ex anfe nerevizuoja né vieno
kito notariSkai patvirtinto sandorio, iSskyrus hipoteka ir ikeitima. Taigi Siuo metu
privalomai taikomas pakartotinis teisinis tyrimas vertintinas kaip perteklinis.

Kaip jau minéta, pirmiausia hipotekos (ikeitimo) laksta tvirtina notaras, kuris nustato,
ar Sis sandoris neprieStarauja istatymams ir atitinka juy reikalavimus, taciau sandoris
nejsigalioja, kadangi sandorio teisétuma dar tikrina hipotekos teiséjas. Dél Sios priezasties
nuo hipotekos (ikeitimo) lakSto patvirtinimo iki jo jregistravimo Hipotekos registre
praeina tam tikras laiko tarpas, kuris uztgsia visa procediira. Pazymétina, kad vienas i$
ERPB Pagrindiniy hipotekos teisés principy** pabréZia, kad tinkamas sandoriy vykdymo
uztikrinimo teisés sukiirimas turi biiti greitas, pigus ir paprastas. Biitent toks paprastumo,
greitumo ir nebrangumo reikalavimy trio yra esminis ir siejasi su teisinio efektyvumo
koncepcija, kuria remiantis formaliis reikalavimai turéty buti paprasti, o iSlaidos mazos.
Didelés iSlaidos, neatsizvelgiant i tai, kuriai sandorio Saliai jos tenka, mazina hipotekos
(ikeitimo) nauda. Be to, bet koks delsimas ar sudétingumas hipotekos (ikeitimo) sukiirimo

procediiroje transformuojasi 1 i§laidas ir mazina $io uztikrinimo instrumento patraukluma.

* EBRD Core principles for a mortgage law. [interaktyvus], [ZiGréta 2012m. kovo 20 d.]. Prieiga per
interneta <http://www.ebrd.com/pages/sector/legal/secured/core/mortgagelaw.shtml>
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Remiantis Hipotekos registro duomenimis® tik 16,8% objekty buvo iregistruoti ta
pacia diena. Didzioji dalis (59,7%) Hipotekos registro objekty iregistruojami per viena
darbo diena, o likusi dalis per dvi (16,3%), tris (3,9%) darbo dienas. Ir tik 3,3%
hipotekos registro objekty buvo iregistruoti per daugiau nei tris dienas, taciau tai atvejis,
kuomet hipotekos teis¢jas buvo paskyres terming trikumams pasalinti. Paminétina, kad
pagal ERPB atlikta tyrima®®, kurio metu buvo analizuojamas hipotekos sandorius
reglamentuojanciy istatymu pereinamojo laikotarpio Salyse efektyvumas, Lietuva pagal
dauguma kriterijy (paprastumas, greitumas, pigumas, aiSkumas) priskirta valstybéms,
kuriose istatyminis reglamentavimas yra efektyvus, taciau ne labai efektyvus. Tai rodo,
kad Lietuvos istatymy leidéjui dar yra kur tobuléti konkreCiai kalbant apie minétus
kriterijus.

Manytina, kad viena 1§ pagrindiniy prieZasCiy, dél kuriy istatyminis reglamentavimas
Sioje srityje ERPB vertinimu nelaikomas labai efektyviu, yra biitent susijusi su notaro ir
hipotekos teis¢jo funkciju dubliavimu. Pakartotinis teisinis tyrimas, be abejo, prailgina
registracijos procesa, papildomai kainuoja, hipoteka (ikeitimas) jregistruojami véliau, taip
pat reikalauja papildomy zmogiskuju istekliy.

Analizuojant Hipotekos registro nuostaty’’ 37 punkta, teigtina, kad hipotekos teiséjas
atliecka gana technines-administracines funkcijas, t.y. patikrina ar praSymas (hipotekos
lakStas) suraSytas teisingumo ministro nustatyta forma, ar jis yra visas ir tinkamai
uzpildytas, patvirtintas notaro, ar suraSytas laikantis istatymy reikalavimy, ar sumokéta
rastinés rinkliava. Priverstinés hipotekos atveju jis papildomai patikrina ar yra nurodytas
priverstinés hipotekos laksta surases asmuo, ar jis tinkamai identifikuotas, ar turéjo teise
surasyti priverstinés hipotekos laksta; ar yra pagrindas steigti priversting hipoteka; ar
priverstinés hipotekos objektu parinktas tinkamas daiktas (pagal CK 4.171 str. 11 d.).
Taigi teisés aktams priskiriant hipotekos teis¢jui Sias funkcijas, apylinkiy teismy teiséjai

yra apkraunami techninio-administracinio pobudzio darbais, kurie atima i§ juy ta laika,

#2010 m. Centrinés hipotekos istaigos metiné veiklos ataskaita. [interaktyvus], [ZiGiréta 2012m. kovo 20
d.]. Prieiga per interneta <https://www.hipotekosistaiga.lt/lhr/veikla/ataskaita web/index.html>
¢ Mortgages in transition economies. The legal framework for mortgages and mortgage securities, EBRD
[interaktyvus],  p. 40. [zitréta  2012m.  kovo 20  d.]. Prieiga  per  interneta
<http://www.ebrd.com/downloads/research/guides/mit.pdf>
" Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty
patvirtinimo®, Nr. 1246, Zinios, 2001, Nr. 90-3173.
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kurj teis¢jai galéty skirti pagrindinei jy funkcijai — byly nagringjimui — atlikti*®. Taip pat
hipotekos skyriai yra finansuojsmi i§ Hipotekos registro plétojimo specialiosios
programos saskaitos, Sitokiu biidu yra eikvojamos valstybés 1€Sos, kurios galéty biiti
panaudoti kitoms reikméms.

IS tokio nepakankamai efektyvaus reglamentavimo iSplaukia tai, kad sudaryti ir
iregistruoti hipotekos (ikeitimo) sandori ta pacia diena beveik neijmanoma. O tai néra
labai paranku kreditoriui, kadangi jis yra suinteresuotas, kad sandoris buity kuo greiiau
iregistruotas. Sandorio registracija vieSame registre yra viena i§ kreditoriaus apsaugos
garantijy pries trec¢iuosius asmenis. Hipotekos (ikeitimo) teis€s jregistravimo reikSmé yra

dar vienas galiojancio teisinio reglamentavimo trilkumas, kuris bus aptartas i§samiau.

2.2. Teisiy jregistravimo teisinés reikSmés problema

Teisés teorijoje paprastai iSskiriamos dvi sandoriy registravimo funkcijos,
atspindincios registravimo prasme: deklaratyviné (dar vad. iSvieSinanciaja, irodomajq) ir
konstitutyviné. ISvieSinanciosios funkcijos esmé yra ta, kad toks sandorio jregistravimas
jo galiojimui inter partes jokios itakos neturi, ta¢iau informuoja tre¢iuosius asmenis, kad
sandoris egzistuoja. Salys panaudoti sandorio sudarymo fakta ir jrodinéti savo teises pries
treCiuosius asmenis gali remdamosi kitais irodymais, bet tik su salyga, kad sandoris
iregistruotas vieSame registre. Tuo tarpu Kkonstitutyviné sandorio registravimo
funkcija reiSkia, kad sandoris isigalioja ir Saliy tarpusavio teisés ir pareigos atsiranda tik
nuo sandorio jregistravimo momento.

Pazymétina, kad CK 1.75 str. 1 d. nustato, kad jeigu istatymas numato privaloma
sandorio teising registracija, tai Salims sandoris galioja nors ir néra privalomai
Iregistruotas, o Saliy teisés ir pareigos atsiranda ne nuo sandorio jregistravimo, o nuo to

momento, kuris yra nustatytas istatyme ar Saliy susitarimu, iSskyrus atvejus, kai CK

* Reikia paminéti, kad vis délto LAT yra pasisakes, kad teisinis tyrimas laikytinas ne formaliu, bet
atsakingu ir isamiu ne ginco teisenos pobiidzio veiksmu. Zr. Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus teiséju kolegijos 2001-02-26 nutartis civilinéje byloje Svedijos bendrové , VOLVO Truck
Corporatio* v. UAB Motor servis, Nr. 3K-3-22/2001, kat. 27.6, 27.5.4.; Lietuvos Auksciausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2001-10-29 nutartis civilingje byloje 4B ,, Vilniaus bankas“ v.
O.K., Nr. 3K-3-1020/2001, kat. 27.5.2.
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nustato, kad 3aliy teisés ir pareigos atsiranda tik nuo sandorio jregistravimo. Si kodekso
norma vertintina, kaip deklaratyvinés registravimo funkcijos israigka*.

Dabar galiojantis teisinis reglamentavimas numato privaloma hipotekos ir
neposesorinio ikeitimo registravima Hipotekos registre (CK 4.187 str. ir 4.213 str.) ir tik
po iregistravimo hipoteka ar neposesorinis ikeitimas isigalioja. Kitaip tariant, vieSas
hipotekos (ikeitimo) sandorio jregistravimas atlicka konstitutyving sandorio isigaliojimo
funkcija. Pazymeétina, kad CK 4.187 str. ir 4.213 str. nuostatos yra lex specialis CK 1.75
str. atzvilgiu ir nustato iSimtis i§ bendros taisyklés. Atkreiptinas démesys, kad sandoriai,
kuriems CK nustato konstitutyvini registravima, yra susij¢ su daiktinémis teisémis,
apsunkinan¢iomis nuosavybés teise’’. Kaip jau minéta anks&iau, hipoteka ir jkeitimas
kaip svetimo turto suvarZymai pagal savo prigimt; seka paskui daikta. Todél tokio
sandorio iSvieSinimas ypatingai svarbus d¢l treCiyjy asmeny interesy apsaugos. Jeigu
hipoteka ir neposesorinis ikeitimas nebiity privalomai registruojami vieSame registre,
saziningas tretysis asmuo nebiity apsaugotas nuo daikto, kuris yra apsunkintas daiktine
teise, igijimo.

Taciau sandorio iSvieSinimas biitinas ne tik tam, kad potencialus daikto igijéjas biitu
ispétas apie egzistuojant] daikto suvarzyma. Ne ka maziau svarbiis yra kreditoriaus
interesai. Sudarydamas hipotekos (ikeitimo) sandori, kreditorius turi poreiki zinoti, ar
daiktas néra apsunkintas ankstesne hipoteka (ikeitimu), nes tai nulemia jo vieta kreditoriy
eil¢je iSieskojimo 1§ ikeisto turto procediiros atveju. Kartu sandorio registracija sukuria jo
galiojimo bei teisétumo prezumpcija ir pirmenybés teise | daikta.

Taip pat Siame kontekste aktuali ir ,tariamo turto* (angl. false wealth) problema, dél
kurios, nesant privalomos sandorio teisinés registracijos vieSame registre, potencialus
kreditorius susidaryty klaidinga ispiidi apie skolininko pajégumus ivykdyti prievole. Taigi
vieSumas uztikrina tiek kreditoriy, tiek treCiyju asmeny interesu apsauga. Dél Sios
priezasties istatymy leidéjas ir sutapatino minéty sutarCiy isigaliojima su registracijos
momentu, kad kiekvienas suinteresuotas asmuo galéty susipazinti su esama turto teisine

padétimi, Sitaip padédamas uztikrinti pasitikéjima ir stabiluma civilinéje apyvartoje.

* Isigaliojus naujajam Civiliniam kodeksui, daugumos sandoriy teisiné registracija atlicka deklaratyving
funkcija. Zr. pladiau: MAJUTE, V. ,, Sandoriy teisiné reiksmé “, Juristas, 2006 m. Nr.6.
0 7Zr. CK 4.124 str. 2 d. ir CK 4.147 str. 2 d.
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Taip pat akcentuotinas dar vienas neigiamas momentas, susij¢s su laikotarpiu iki
iregistravimo Hipotekos registre. Nors notaras, prie§ tvirtindamas hipotekos (ikeitimo)
laksta, patikrina, ar sandorio objektui néra pritaikyta laikinoji apsaugos priemoné — turto
arestas, vis délto tai negarantuoja, kad per ta laikotarpi nuo notarinio sandorio
patvirtinimo iki pra§ymo iregistruoti hipoteka (ikeitima) pateikimo teritoriniam hipotekos
skyriui, $i laikinoji apsaugos priemoné¢ nebus pritaikyta. Tai paaiSkinama tuo, kad
remiantis Turto are$to akty registro (toliau ~-TAAR) istatymo’' 4 str. 1 d., turto arestas
sukelia teisines pasekmes asmeniui, kurio turtas areStuotas, nuo turto areSto akto
paskelbimo jam momento, o nesant galimybés paskelbti — nuo turto aresto akto
Iregistravimo turto areSto akty registre momento, jei kiti jstatymai nenustato kitaip.
Tretiesiems asmenims turto aresStas sukelia teisines pasekmes nuo turto areSto akto
iregistravimo Turto areSto akty registre. Pazymétina, kad turto areStas istatymuy nustatyta
tvarka ir salygomis taikomas priverstinis nuosavybes teisés { turta arba atskiry Sios teisés
sudétiniy daliy - valdymo, naudojimosi ar disponavimo - laikinas apribojimas (TAAR
istatymo 2 str. 1 d.). Draudimas disponuoti apima draudima bet kokiu btuidu apsunkinti
daikta, tame tarpe ir ikeisti.

Kadangi ikeitimas yra prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidas, kai neivykdzius ikeitimu
apsaugoto reikalavimo, ikeistas daiktas yra priverstinai parduodamas, galima ikeisti tik
toki daikta, kurj prireikus galima parduoti. [keitus daikta, kurio negalima parduoti, nebiity
galima realiai uztikrinti skolinio isipareigojimo jvykdymo (patenkinti jkeitimu apsaugoto
reikalavimo i§ jkeisto daikto vertés)’”. Taigi jregistravus turto aresto akta anksGiau nei
ikeitimo (hipotekos) sandorj, lakstas teisinés galios nebeijgis. Taciau praktikoje pasitaiko,
kad hipotekos istaigos iregistruoja turto ikeitima, nepaisant jau jregistruoto aresto. Taip
nutinka nepatikrinus duomeny apie ikeiciama turta TAAR.

Taigi apibendrinant, poreikis hipotekos ir neposesorinio ikeitimo sandorius privalomai
registruoti vieSame registre yra nekvestionuotinas, taciau Siuo metu registravimui
suteikiant teises sukuriancia (konstitutyving), o ne tik iSvieSinancia (deklaratyving)
reik§me, yra gaiStamas laikas ir eikvojamos ne tik valstybés léSos, taciau ir taikomos

dvigubos iSlaidos notarui ir hipotekos istaigai.

! Lietuvos Respublikos turto aresto akty registro jstatymas. Zinios, 1999, Nr. 101-2897.
2 PETRAUSKAITE, D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné
teisé. XI skyrius. Hipoteka (1). Justitia, 2004, Nr. 1 (49), p. 39.
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2.3. Hipotekos reglamentavimo problemos

Vis dazniau taikant hipotekos instituta, iSrySkéjo dar keletas galiojancio teisinio
reglamentavimo netobulumy. CK XII skyriaus nuostatos itvirtina galimybg¢ uZztikrinti ne
tik biisima skolini isipareigojima, taciau leidzia tai padaryti ne tik esamu, bet ir busimu
turtu (CK 4.171 str. 2 ir 3 d). Tokio reglamentavimo itvirtinimas laikytinas pazangiu ir
atitinka UNICITRAL rekomendacijas®®. Pavyzdziui, CK 4.171 str. 3 d. nustato, kad kai
ikei¢iamas nekilnojamasis daiktas, kuriam naudoti pagal paskirtj reikalingi kilnojamieji
daiktai, laikoma, kad hipotekos objektu tampa ir tokiam daiktui naudoti pagal paskirti
reikalingi kilnojamieji daiktai, jskaitant ir tuos, kurie taps ikaito davéjo nuosavybe
ateityje, jeigu kitaip deél kilnojamuyjuy daikty ikeitimo (neikeitimo) nebuvo nustatyta
hipotekos sutartyje ar jkei€iamo nekilnojamojo daikto savininko vienaSaliame pareiskime
ikeisti daikta.

Paminétina, kad Sios nuostatos nebuvo nei 1964 m. CK, nei Hipotekos istatyme. Ji
atsirado siekiant iSspresti pries isigaliojant naujajam CK kilusig prakting problema, kai
atskirai ikeitus nekilnojamuosius ir jiems skirtus tarnauti kilnojamuosius daiktus, i§
ikeisto nekilnojamojo ir kilnojamojo turto buvo iSieSkoma pagal dvi skirtingas procediiras
ir nekilnojamieji bei kilnojamieji daiktai buvo parduodami atskirai. D¢l to gerokai
sumazédavo ju verté ir tai neatitiko nei skolininko, nei kreditoriaus interesy’ 4

Vis dé¢lto, nepaisant objektyviai paaiskinamo tikslo, kurio §ia nuostata buvo norima
pasiekti, tenka pripazinti, kad CK 4.171 str. 3 d. jtvirtinta formuluoté yra ydinga juridinés
technikos pozituriu. Reikia pazyméti, kad CK tokios formuluotés daugiau niekur
nenaudoja, todé¢l néra aisku, kas turéty buti laikomi nekilnojamajam daiktui naudoti pagal
paskirtj reikalingais kilnojamaisiais daiktais. Be to, analizuojant lingvisting Sios teisés
normos iSraiSka, darytina iSvada, kad pagal bendra taisykle tokiu kilnojamuyju daikty
ikeitimas yra preziumuojamas. Kitaip tariant, Salims hipotekos sutartyje ar ikei¢iamo
nekilnojamojo daikto savininko vienaSaliame pareiSkime ikeisti daikta Sioje normoje

tvardinty kilnojamy daikty atskirai nurodyti nereikia.

53 UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions, United Nations, [interaktyvus] 2010, New York,
p- 78-79. [zitréta 2012 m. kovo 21 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/security-lg/e/09-82670 Ebook-Guide 09-04-10English.pdf>.

3% PETRAUSKAITE, D. Lictuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XI
skyrius. Hipoteka (2). Justitia, 2004, Nr. 1 (49), p. 39.
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Tuo tarpu Sutartinés hipotekos, priverstinés hipotekos, sutartinio ikeitimo ir
priverstinio ikeitimo laksty pildymo instrukcijos (toliau — Laksty pildymo instrukcija)®™
12.9. p. nustato, kad ikeiCiant nekilnojamaji daikta, kuriam naudoti pagal paskirti
reikalingi kilnojamieji daiktai, hipotekos laksSte kilnojamieji daiktai suraSomi prie
nekilnojamojo daikto. Taigi nors $ios nuostatos yra skirtos viena kitai papildyti ir
detalizuoti, taciau viena kitai prieStarauja: viena reikalauja specifiSkumo doktrinos
pritaikymo, kita ne. Sudarydamos hipotekos sandori, Salys gali bati ne iki galo
atskleidusios viena kitai tikraja savo valig dél hipoteka apsunkinamy objekty. Pavyzdziui,
skolininkas gali buti isitikings, kad tkei¢ia tik Zemés sklypa, ant kurio ketina statyti
mobilias v€jo jégaines, tuo tarpu kreditorius gali manyti, kad hipoteka apima ir ateityje
pastatytas minétas véjo jégaines. Todel Salims nenumacius sutartyje salygos,
iSvardinancios objekty, kuriy hipoteka neapsunkina, bus laikoma, kad ikeistomis taps ir
ateityje sumontuotos mobilios véjo jégainés (Zinoma, su salyga, kad jos skirtos naudoti
zemes sklypui pagal paskirty). Taigi, Siuo atveju norint i§vengti teisminiy gincy vis délto
negalima atsisakyti specifiSkumo doktrinos, kuri teigia, kad ikeitimo objektas turi biiti
individualizuotas ir detaliai apibiidintas.

Pazymétina, kad CK 4.171 str. 3 d itvirtintos taisyklés ydingumas pasireiskia tuo, kad
nors laikoma, jog kilnojamieji daiktai yra jkei¢iami, taciau jie néra nurodomi. O jeigu jie
néra nurodyti hipotekos lakste, vadinasi, tokiy daikty apsunkinimas hipoteka licka
neiSvieSintas Hipotekos registre. Taigi susiduriame su ,tariamo turto” problema, dél
kurios skolininkas galéty ikeista kilnojamaji daikta, reikalinga nekilnojamajam daiktui
naudoti pagal paskirti, parduoti ar ikeisti pakartotinai.

Apibendrinant darytina iSvada, kad CK 4.171 str. 3 d. formuluoté laikytina ydinga bei
nesuderinta su atitinkama §ia CK nuostata detalizuojancia Laksty pildymo instrukcijos
taisykle. Todél manytina, kad norint iSvengti teisminiy gincy, turéty buti itvirtinta
aiSkesné nuostata, vis délto pasizyminti specifiSkumo doktrinos poZymiais, nustatanti, kad
Salys gali susitarti d¢l papildomy kilnojamyjy daikty ikeitimo juos nurodant hipotekos

lakste, o tokios salygos lakste nesant, papildomi daiktai biity neikeic¢iami. Taigi siekiant

> Lietuvos Respublikos Teisingumo ministro jsakymas ,,Dél sutartinés hipotekos, sutartinio ikeitimo,
priverstinés hipotekos, priverstinio ijkeitimo laks§ty formu, sutartinés hipotekos, priverstinés hipotekos,
sutartinio jkeitimo ir priverstinio jkeitimo lak$ty pildymo instrukcijos, hipotekos registro pazyméjimuy,
iSduodamy iregistravus sutarting hipoteka, sutartinj ikeitima, priversting hipoteka, priverstini ikeitimg ir
asmens pragymu, formy patvirtinimo® Nr. 1R-314, Zinios, 2008, Nr. 91-3638.
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iSvengti galimy gincy dél hipotekos objekto, sandorio Salims hipotekos laksto punkte
,,Pastabos‘ sililytina nurodyti, kad hipoteka apima tik tai, kas jvardinta punkte ,,Hipotekos
objektas* ir jokie kilnojamieji daiktai, skirti nekilnojamaji daikta naudoti pagal paskirti,
néra jkei¢iami.

Dar vienas hipotekos reglamentavimo trikumas susijes su konkrecia hipotekos riisimi
— maksimaliaja hipoteka. Pazymétina, kad Si hipotekos rasis néra labai populiari.
Remiantis Centrinés hipotekos istaigos duomenimis®, per 2011 metus buvo jregistruotos
tik 47 maksimaliosios hipotekos (iskaitant ir maksimaliuosius ikeitimus). Pagal dabartini
teisin} reglamentavima maksimaligja hipoteka laikomas nekilnojamojo daikto ikeitimas,
kai susitariama tik dél maksimalios isipareigojimy apsaugojimo ikei¢iamu daiktu sumos ir
dél paskolos naudojimo srities. Si hipotekos rasis dél galiojan¢ios Hipotekos registro
duomeny teisingumo prezumpcijos’’ yra ypatingai svarbi uztikrinant vadinamasias
kredito linijas. Si prezumpcija gali biiti paneigta tik atskiru teismu sprendimu, todél jeigu
nebiity tokio instituto kaip maksimalioji hipoteka, kreditorius igytu teisg iSieSkoti visa
suma, nurodyta hipotekos lakSte, nepaisant to, kad skolininkui buvo suteikta mazesné
suma nei nurodyta paskolos sutartyje. Tokiu atveju skolininkas, norédamas apginti savo
interesus, turéty pradéti atskira teismini procesa tam, kad irodyty, jog jis gavo tik dali
sumos, nurodytos hipotekos lakste®.

Pazymétina, kad i$skirtinis jos bruozas skiriantis ja nuo kity hipotekos riisiy yra tai,
kad maksimalioji hipoteka negali biiti registruojama ilgesniam nei penkeriy mety
laikotarpiui, be to, reikalauja nurodyti paskolos naudojimo sriti (CK 4.182 str. 1 d.).
ERPB eksperty atliktos analizés duomenys rodo, kad tai laikytina dabar galiojancio

? nes tai prieStarauja ERPB Pagrindiniams hipotekos teisés

reglamentavimo trikumu’
principams. Jais remiantis turéty buti jtvirtintas toks reglamentavimas, kuris:

1) leisty ikeisti bet kokia nekilnojamojo turto grup¢ — esama ar biisima;

3% Centrinés hipotekos istaigos 2011 m. veiklos ataskaita. [interaktyvus]. [zitréta 2012 m. balandzio 9 d.] p.
15. Prieiga per interneta <https://www.hipotekosistaiga.lt/index.php?111435809>.
7 CK 4.185 str. 5 d.
¥ MIZARAS, V.; SMALIUKAS, A.; GOLDAMMER, Y.; et al. Security rights in immovable property in
European private law. National report for Lithuania. August 2010 [interaktyvus], p. 6. [ZiTréta: 2012 m.
kovo 22 d.]. Prieiga per interneta <http://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfim?abstract_id=1873707>.
> Analysis of the current mortgage legal regime in Lithuania. 2007 [interaktyvus], [Zitréta: 2012 m. kovo
22 d.]. Prieiga per interneta <http://www.ebrd.com/downloads/legal/facts/lith_mort.pdf>.
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2) leisty uztikrinti visy risiy skolinius isipareigojimus - konkrefia suma
nurodytus ar bendrai apibréztus (svarbu, kad juos biity galima iSreik$ti pinigine
iSraiska);

3) uztikrinty, kad hipoteka bty prieinama visiems asmenims — tiek fiziniams,
tiek juridiniams, nepaisant to, veikiama privaciame ar vieSame sektoriuje.

Tuo tarpu, nors CK 4.182 str. 1 d. yra itvirtinta galimybé bendrai apibrézti skolinio
isipareigojimo dydi, tafiau taip pat nustatytas papildomas reikalavimas nurodyti
maksimalia suma, kas reiskia, kad vis délto ji turi buti tiksliai nurodyta. Be to, nustatytas
kitas reikalavimas nurodyti paskolos naudojimo sriti. Kaip minéta, to nereikalauja jokia
kita hipotekos rasis. Sios normos komentare tai pateisinama tuo, kad i§ paskolos
naudojimo srities daznai galima spresti apie skolinio isipareigojimo tikimybeg. PavyzdZiui,
vienokia situacija bus naudojant paskola ikeisto nekilnojamo daikto gerinimui, o kitokia
naudojant paskola investavimui | versla, ypatingai tada, kai tai susij¢ su didele bankroto
rizika. Todé¢l tai svarbu, kai norima gauti toliau eilé¢je esanciy to paties nekilnojamojo
daikto hipotekos kreditoriy sutikima dél maksimalios isipareigojimy apsaugojimo sumos
padidinimo®.

Taip pat kvestionuotinas ir penkeriy mety laikotarpio apribojimas. Pazymétina, kad
sué¢jus Siam terminui sué¢jus, Hipotekos registre yra padaromas atitinkamas jrasas apie
konkrety apsaugoto skolino isipareigojimo dydi, t.y. skolos dydis yra fiksuojamas. Tai
reiSkia, kad véliau priimty skoliniy isipareigojimuy S$i hipoteka neapsaugo. Tarkime,
susitarta dél 3000,000.00 Lt nevirSijancios paskolos gyvenamojo namo rekonstrukcijai
atlikti, jkei¢iant minéta statini. Praé¢jus penkeriems metams nuo sandorio sudarymo, 2011
m. rugpjicio 1 d. uzfiksuotas suteiktos paskolos dydis lygus 200,000.00 Lt. Taciau
pritrukus 1€Sy ir neuzbaigus rekonstrukcijos darby, kreditorius skolininkui suteikia dar
99,000.00 Lt paskola. Siuo atveju skolininkui netinkamai vykdant jsipareigojimus,
kreditoriui kreipusis dél iSieskojimo 1 ikeista nebaigta rekonstruoti gyvenamaji nama ir ji
realizavus, 1§ gauty léSy biity atlyginama tik 200,000.00 Lt pagrindinio reikalavimo
sumos. Zinoma, tai nereiskia, kad kreditorius negalés iSsiieSkoti likusiy 99,000.00 Lt,

taiau tai jis galés padaryti tik kreipgsis i teisma ieSkinio teisenos tvarka.

8 PETRAUSKAITE, D. Lictuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XI
skyrius. Hipoteka (2). Justitia, 2004, Nr. 2 (50), p. 15.
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Pazymétina, kad net ir nesant penkeriy mety termino, kuriam suéjus isiskolinimo dydis
yra privalomai fiksuojamas, kreditorius vis tiek yra neapsaugotas nuo tokio likimo kaip
aptartame pavyzdyje, nes skolos dydis vis tiek bus fiksuojamas, taciau ne anksciau kaip
suéjus trejiems metams nuo maksimaliosios hipotekos iregistravimo dienos ar esant
kitoms aplinkybéms isvardintoms CK 4.182 str. 3 d. Todél manytina, kad maksimaliosios
hipotekos apribojimas penkeriems metams yra perteklinis, o taip pat neatitinka ERPB

pabréziamy dispozityvumo ir lankstumo principy.

2.4. Kilnojamojo turto jkeitimo reglamentavimo problemos

Istatymy leidé¢jas, priimdamas naujaji CK tur¢jo galimybe sukurti modernios ikeitimo
teisés koncepcija atitinkanti reglamentavima, kurio déka biity sudarytos salygos
universalaus ikeitimo taikymo galimybei, t.y. leidimui ikeisti tkin¢je veikloje nuolat
kintancio turto grupg. Pazymétina, kad labai susiaurinta universaliojo ikeitimo koncepcija
buvo itvirtinta dar KTI 23 str., taiau beveik be jokiu korekciju buvo perkelta 1 CK 4.202
str., skirta prekiy atsargy, esanCiy apyvartoje ikeitimui.

Siekiant jvertinti kintanc¢io kilnojamojo turto grupés ikeitimo reglamentavima de lege
lata, tikslinga aptarti, kokiais bruozais pasizymi universalusis ikeitimas. Remiantis doc.
dr. A. Smaliuko universalaus ikeitimo lyginamaja analize®', galima isskirti tai §iuos
bruozus, kurie atspindi universaliojo ikeitimo esme:

1) specifiskumo reikalavimo atsisakymas aprasant ikeitimo objekta. [keiCiant
nuolat kintan¢ios sudéties turta, objektyviai nejmanoma tiksliai apibiidinti kiekviena
ikeiCiama objekta. Dél Sios priezasties neturi biti reikalaujama tiksliai apraSyti
kiekviena objekta, taCiau turéty pakakti nurodyti tik ikei¢iamo turto rasj;

2) suteikiama galimybé ikeisti bet koki kilnojamaji turta, t.y. neribojamas
objekty, kurie gali biti ikeisti, ratas;

3) neapsiribojama tik esamu turtu, t.y. turi biiti suteikiama galimyb¢ ikeisti ir
biisima turta, kuri skolininkas igis ateityje;

4) ikeista objekta galima perleisti tretiesiems asmenims be kreditoriaus

sutikimo. Neleidziant perleisti ikeisto turto arba numatant reikalavima kiekviena

" SMALIUKAS, A. Universalus ikeitimas: lyginamoji analizé. Teisé, 2003, Nr. 47, p. 164-185.
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karta tai darant gauti kreditoriaus sutikima, biity trikdoma jmonés veikla ir ikeitimas
biity neefektyvus;

5) skolininkui perleidus ikeitimo objekta treciajam asmeniui, sekimo paskui
daikta taisyklé netaikoma, t.y. naujasis igijéjas igyja absoliucia nuosavybés teisg.

Analizuojant CK XII skyriy matyti, kad neposesorinio ikeitimo atveju universalusis
ikeitimas atspindétas tik keliuose straipsniuose (CK 4.202 str. ir 4.221 str.)*, tatiau ne
visa apimtimi ir yra kritikuotinas dél toliau aptariamy priezasciy.

Pirma, remiantis minéta nuostata, ikaito davéjas, ikeitgs esancias apyvartoje prekiy
atsargas (prekes, zaliavas, pusgaminius, pagaminta produkcija), turi teis¢ keisti ikeisty
prekiy atsargy sudéti ir forma su sqlyga, kad nemazés bendra jy verté. Kaip matyti, jau
pacioje normos formuluotéje uzprogramuotas apribojimas ikeisti bet koki kilnojamaji
turta, t.y. apsiribojama tik apyvartoje esan¢iy prekiy ikeitimu. Tai neatitinka antrojo
reikalavimo dél galimy ikeisti objekty saraso, nes apsiribojama tik prekiy ikeitimu.

Antra, kritikuotina i8kelta salyga nesumazinti bendros prekiy atsargy vertés. Praktika
rodo, kad ikeitimo objekto verté paprastai biina gerokai didesné¢ negu suteikiamos
paskolos dydis, todé¢l logiska biity manyti, kad kreditorius turéty biiti suinteresuotas, kad
ikeisty objekty verté nesumazéty tiek, kad tapty mazesné negu skolininkui suteiktos
paskolos dydis, o ne kad apskritai nesumazéty ju verte.

Trecia, Sios normos antrasis sakinys, numatantis, kad prekiy ikeitimas iSnyksta kai jos
parduodamos ikaito davéjui vykdant jo steigimo dokumentuose nustatytq veiklq, taip pat
kritikuotinas formuluotés prasme. Pazymétina, kad steigimo dokumentuose gali biti
numatyta plati jmonés veiklos sritis, todé¢l iSlieka galimybeé, kad skolininkas gali sudaryti
sandorius, neatitinkancius kreditoriaus interesy, taCiau neprieStaraujancius steigimo
dokumentuose numatytai veiklai. Tod¢l manytina, kad formuluoté galéty biti tikslinama 1
iprastinés komercinés veiklos sqvokq63.

Ketvirta, taikant Sia norma, néra atsisakoma specifiSkumo doktrinos, nes Laksty

pildymo instrukcija reikalauja gana detaliai aprasyti ikei¢iama turta. Paminétina, kad

62 Nors CK 1é80s banko saskaitoje tarp jkeitimo objekty tiesiogiai nejvardintos, tadiau CK 4.221 str. yra
numatyta kreditoriaus reikalavimo is jkeisty &Sy, esanciu jkaito davéjo banko saskaitoje, tenkinimo tvarka.
Taip pat ju ikeitima detaliau reglamentuoja Hipotekos ir ikeitimo laksty pildymo taisykliy 26.5.1 p.
% Paminétina, kad tai numatyta isigaliosianéioje CK redakcijoje (4.177 str. 5 d. ir 4.202 str. 2 d.).
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pagal ERPB atliktos apklausos apie sandoriy vykdymo uztikrinima Lietuvoje duomenis®,
formaltis reikalavimai identifikuoti jkei¢iama turta uzkerta kelig tik bendram jkei¢iamo
turto apraSymui. Viena vertus kuo detalesnis reglamentavimas, tuo, atrodyty, daugiau
aiSkumo turéty buti, taCiau kita vertus, perdétas detalumas apriboja neposesorinio
ikeitimo instituto lankstuma ir gali sukelti problemu, norint ikeisti nuolat kintancio turto
grupg. Kaip pavyzdys paminétina situacija, kai pareiskéjas (komercinis bankas) prasé
registruoti ikeitimo laksta, kuriuo ikei¢iamas jo skolininkui priklausantis turtas -
panaudoti automobiliai - ikei¢iami kaip apyvartoje esancios prekiy atsargos, taciau
hipotekos teis¢jas praSyma atmeté tuo pagrindu, kad nebuvo nurodyti automobiliy
identifikaciniai duomenys. Pirmosios ir apeliacinés instancijos teismai pareiSkejo
praSyma atmeté remdamiesi tuo, kad ikei¢iamas turtas (prekiy atsargos - automobiliai) yra
individualiais poZymiais apibiidinti daiktai, kurie vienu ar kitu budu atskiriami nuo kity
vienarii$iy daikty ir kurie privalo biiti jregistruoti turto registre. Teismai taip pat pabréze,
kad ikeitimo lakStas suraSytas nesilaikant teisingumo ministro nustatytos formos,
taikytinos registruojant transporto priemones (Laksty pildymo instrukcijos 24.5 p.). Vis
delto LAT konstatavo® , kad teismai netinkamai aiSkino ir taiké CK normas,
reglamentuojancias ikeitimo teisinius santykius. Vadovaujantis CK jtvirtintu sutarciy
laisvés principu, asmenys gali laisvai disponuoti jiems priklausanciomis teisémis, jeigu
nepazeidzia imperatyviyju teis€és normuy reikalavimy. Tuo tarpu CK 4.202 str.,
reglamentuojantis prekiu, esanciy apyvartoje, ikeitimo ypatumus, nedraudzia kaip prekiu
ikeisti registruotiny kilnojamujuy daikty, jeigu tie daiktai ikaito davéjo buhalteriniuose
dokumentuose apskaitomi kaip trumpalaikis materialusis turtas - prekés. Taip pat buvo
pazymeta, kad tokiu atveju ikaito davéjui leidziama parduoti automobilius ir vietoj ju
isigyti naujus, todél reikalavimas ikeitimo lakSte nurodyti kiekvienos prekés
identifikacinius duomenis yra nepriimtinas. Taigi apraSyta situacija iliustruoja, kad teismuy
praktikoje beveik iki 2007 m. CK 4.202 str. ir ji detalizuojan€ios Laksty pildymo
instrukcijos atitinkamos nuostatos buvo aiskinamos pernelyg formaliai, neatsizvelgiant i

universaliojo ikeitimo esmg.

64 Regional survey of secured transactions. Analysis of the current secured transactions legal regime in
Lithuania. 2002 [interaktyvus], [zifiréta: 2012 m. kovo 22 d.]. Prieiga per internety
<http://www.ebrd.com/downloads/legal/facts/litsur.pdf>.
% Lietuvos Auk3ciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2006-12-11 nutartis civilinéje byloje
AB SEB Vilniaus bankas v. A. L. jmoné ,, Elvaista“ Nr. 3K-3-641/2006, kat. 32.6.1., 128.17.
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Kalbant apie universalyji ikeitima, paminétina, kad ERPB modeliniame istatyme taip
pat vartojama imonés ikeitimo savoka (angl. enterprise charge). Tai naudojant §i instituta
suteikiama galimybé ikeisti visa imongs turta arba tokia turto dali, kuria perleidus, igijéjas
galéty testi jmonés veikla®®. TaGiau nei ankséiau galioje teisés aktai, nei de lege lata
reglamentavimas, tokios galimybés neitvirtina (apie tai placiau kitoje darbo dalyje).

Apibendrinant galima teigti, kad CK nuostata, numatanti prekiy atsargy, esanciy
apyvartoje ikeitima, yra vienintelis atvejis, kuomet suteikiama galimybé atsisakyti
specifiSkumo doktrinos taikymo. Taciau universalaus ikeitimo principus $i norma atitinka
tik 1§ dalies, nes leidziama ikeisti tik prekes, nors turéty biiti galimas bet kokios bendrai

apibudintos turto grupés ikeitimas.

2.5. Imoneés jkeitimo problemos

Galimyb¢ ikeisti imone¢ atitikty ERPB pabréziamus principus ir suteikty verslo
subjektams dar viena jranki kreditavimui gauti. Pazymétina, kad vadovaujantis CK
SeStosios knygos normomis yra galimas imoneés kaip turtinio komplekso ar esminés jos
dalies pirkimas-pardavimas (CK 6.402-6.410 str.), imonés nuoma (CK 6.536-6.544 str.).
Todél atrodyty logiska, kad turéty biiti galima ikeisti ir visa imong¢ ar jos dali. Kaip
minéta, pagal universalyji ikeitima kol kas jmanoma ikeisti tik prekes, esancias
apyvartoje, taigi kilnojamojo turto ikeitimo nuostatos imonés ikeitimui nepritaikytos.
Pirmiausia d¢l to, kad imon¢, remiantis CK 1.110 str. 2 d. yra laikoma nekilnojamuoju
daiktu. Remiantis tokiu teisinio rezimo nustatymu, jmonés ikeitimas turéty biti
reglamentuojamas pagal hipotekos nuostatas. Vis délto CK XI skyriaus nuostatos
neuzsimena apie galimybg ikeisti imong ar jos dalj, taciau, pazymétina, ir nedraudzia to.
Taigi remiantis civilinés teisés principu, kad leidziama viskas, kas néra draudziama, vis
délto bty galima ikeisti imong¢ pagal hipoteka reglamentuojanc¢ias nuostatas. Taciau CK
ketvirtosios knygos komentare tokia iSvada paneigiama nurodant, kad imoné negali bati
ikei¢iama, kadangi neatitinka hipotekos dalykui nustatyty salygu: vieSajame juridiniy
asmeny registre registruojama kaip juridinis asmuo, o ne kaip nekilnojamasis daiktas, t.y.

kaip teisés subjektas, o ne kaip objektas®’. Taigi kaip matyti, pagrindiné problema yra

% ERPB modelinio jstatymo 5.6. punktas.
7 PETRAUSKAITE, D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé.
XI skyrius. Hipoteka (2). Justitia, 2004, Nr. 1 (49), p. 38.
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susijusi su imonés traktavimu kaip objekto — turtinio komplekso (CK 1.110 str., 6.402
str., 6.536 str.) ir imonés kaip subjekto klausimais.

1990 m. geguzés 8 d. Imoniy jstatymo 2 str. ® (negalioja nuo 2004 m. sausio 1 d.)
imoné buvo apibrézta kaip savo firmos varda turintis Ukinis vienetas, isteigtas istatymuy
nustatyta tvarka tam tikrai komercinei-ukinei veiklai, kuri sudaro medziaginiy-daiktiniy,
finansiniy ir nematerialiy aktywvy, jos teisiy ir pareigy kompleksas. Taip pat nurodyta, kad
imoné, kaip teisés subjektas (imonininkas), gali turéti juridinio asmens teises arba veikti
kaip fizinis asmuo.

Dabar galiojan¢iame CK imon¢ jvardijama kaip civiliniy teisiniy objektas ir tik CK
2.33 str. 1 d. jmoné paminéta apibréziant juridinio asmens savoka®, i§ kurios galima
spresti, kad imoné yra civiliniy teisiniy santykiy subjektas, kadangi civilini teisnuma ir
veiksnuma igyti gali tik subjektas. TaCiau autorés manymu, $ioje normoje apie imong
kalbama tik kaip apie juridinio asmens teising forma, o ne jos kaip turtinio komplekso
struktiira.

Atkreiptinas démesys, kad teisinéje literatiiroje imone, kaip civiliniy teisiniy santykiy
objektas, taip pat vertinama per ekonominés prasmés prizmg. Pavyzdziui, dr. prof. A.
Abramaviciaus ir prof. habil. dr. V. Mikeléno monografijoje nurodoma, kad bittent
ekonomine prasme imon¢ suprantant, kaip tam tikra turtini kompleksa, kaip visuma
materialiniy-piniginiy resursy, ja galima bity pripazinti tik teisés objektu, bet ne
subjektu’. Tokia i§vada suponuoja tai, kad paprastai jmoné, kaip turtinis kompleksas
skirstoma | materialiuosius ir nematerialiuosius elementus. [monés materialiaisiais
(daiktiniais) elementais yra laikomi: pastatai, patalpos, masinos, kiti jrengimai, prekés,
zaliavos, pinigai ir pan., o nematerialiaisiais — autorinés teis€s, iSradimai, prekés zenklai,
komercinés paslaptys (angl. know-how) turtinés teisés ir prievolés (sutartinés prievolés,
skolos pagal paskolas ir kreditus bei kiti mokestiniai reikalavimai), taip pat imonés vieta
rinkoje ir reputacija, susikloste dalykiniai ry3iai ir kt.”' Sie i§vardinti objektai neabejotinai

dalyvauja civilingje apyvartoje kaip civiliniy teisiniy santykiy objektai, t.y. imong, kaip

88 1 jetuvos Respublikos imoniy istatymas, Zinios, 1990. Nr. 14-395
69 Juridinis asmuo yra savo pavadinima turinti jmoné, istaiga ar organizacija, kuri gali savo vardu igyti ir
turéti teises bei pareigas, buti ieSkovu ar atsakovu teisme*.
" ABRAMAVICIUS, A.; MIKELENAS, V. Imoniy vadovy teisiné atsakomybé. VI Teisinés informacijos
centras, Vilnius 1998, p. 251.
"I STANISLOVAITIS, R., Lietuvos komerciné teisé. Eugrimas, Vilnius 2003, p. 22-23.
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turtini kompleksa galima parduoti-nupirkti, iSnuomoti, todel nesuprantama, kodél jos
ikeitimas turéty buti draudziamas.

Vis délto negalima paneigti, kad imoné civiliniuose santykiuose veikia kaip subjektas.
Tai nulemia jai kaip juridiniam asmeniui suteikiamas civilinis teisnumas ir veiksnumas.
Pazymétina, kad imonei kaip subjektui priskiriami ir kiti pozymiai: organizacinis
vieningumas, pasireiSkiantis tam tikra juridinio asmens valdymo struktiira (skyriai,
padaliniai, valdymo ir priezitiros organai, dalyviy susirinkimas ir pan.), juridinio asmens
turto atskirumas nuo dalyviy turto, savarankiska juridinio asmens atsakomybé uz savo
Isipareigojimus ir prievoles jam nuosavybeés ar patikéjimo teise priklausanciu turtu.

Taciau, manytina, tuomet kai kalbama apie imong kaip turtini kompleksa, kuri galima
valdyti, naudoti ir juo disponuoti, imong reikéty vertinti kaip civiliniy teisiniy santykiy
objekta. Tuo tarpu civiliniy teisiniy santykiy subjektu imong reikia pripazinti tuomet, kai
kalbama apie jos kaip juridinio asmens organizacini vieninguma bei gebéjima per savo
valdymo organus igyvendinti nuosavybés teises bei pareigas. Taigi Sitaip diferencijuojant
imone, kaip juridini asmenj (subjekta) ir ymong, kaip turtini kompleksa (objekta), buty
galima eliminuoti ymonés negalimumo ikeisti d¢l to, kad ji registruojama kaip civiliniy
teisiniy santykiy subjektas, t.y. juridinis asmuo) problema. Taciau teigiama, kad biitent
dél to, kad ymon¢ yra registruojama kaip juridinis asmuo Juridiniy asmeny registre (toliau
— JAR), o ne nekilnojamasis turtas, jos ikeitimas negalimas pagal hipoteka
reglamentuojancias nuostatas. Taciau pazymétina, CK 4.171 str., nurodantis kas laikytina
hipotekos objektu, konkreciai nejvardina kuriame registre jis turéty biti iregistruotas.
Normos formuluoté nustato tik minimalia salyga d¢l registro pobudzio, t. y. svarbu, kad
registras buty vieSas. Todél buty galima daryti iSvada, kad imonés hipoteka galéty biiti
iregistruojama Hipotekos registre ir pazymima apie tai JAR. Vis délto Sioje vietoje
reikéty nedidelés korekcijos JAR nuostatuose72, t.y. reikéty jtraukti nuostata, kad JAR
registruojami ikeitimo sandoriai. Taip pat reikéty atitinkamai pritaikyti Hipotekos ir
ikeitimo lakSty pildymo instrukcija, numatant punkta, reglamentuojanti imonés kaip
turtinio komplekso ikeitima, itvirtinanti galimybe objekta aprasyti kaip visa imonés turta,

atskirai neindividualizuojant jo sudedamyjy elementy.

" Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél juridiniy asmeny registro isteigimo ir juridiniy asmeny
registro nuostaty patvirtinimo®, 2003. Zinios, Nr. 107-4810.
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Taigi, kaip matyti, pagrindiné problema jmonés ikeitimui yra hipotekos
reglamentavimas. Taciau net ir atlikus minétus pakeitimus, imonés hipoteka dar negalety
efektyviai funkcionuoti, kadangi gali iskilti keletas problemy, susijusiy su atskiromis
hipoteka reglamentuojan¢iomis nuostatomis. Turint omenyje, kad imoné vykdydama savo
veikla dalj savo turtinio komplekso gali perleisti, taip pat gali dalj igyti, pirmiausia gali
kliudyti pamatiné hipotekos nuostata, kad hipoteka seka paskui daikta. Taip pat reikéty
atsizvelgti ir i tai, kad hipotekos atveju privalomai reikalaujama apdrausti ikei¢iama turta,
kol kas iSimtis nustatyta tik ikeiCiant zem¢ (CK 4.171 str. 4 d.), todél reikéty palikti
Salims teisg susitarti dél alternatyviy saugikliy, pavyzdZiui, materialaus turto draudimo,
imonés veiklos nutriikimo draudimo. Taip pat problemiska atrodyty CK 4.171 str. 10 d.
tvirtinta nuostata dél draudimo skolininkui sumazinti ikeisto objekto verte, iSskyrus
daikto normaly nusidévéjima ar vertés sumaz¢jima naudojant ji bitinojo reikalingumo
atveju. Dél turtinio komplekso sudéties iprastinio kitimo, verté taip pat neiSvengiamai gali
kisti, taciau kaip jau minéta, logiSkesné biity nuostata, ne d¢l bet kokio vertés sumazejo, o
tokio, kuomet verté sumazé¢ja tiek, kad tampa mazesné uz skolinio isipareigojimo dydi.

Paminétina, kad kai kurie Lietuvos teisés mokslininkai, analizuodami imonés kaip
turtinio komplekso ikeitima, izvelgia galimy problemy, susijusiy su iSieSkojimu.
Pavyzdziui, dr. Egidijus Baranauskas nurodo, kad imong¢ sudaro jvairiis turtinio ir
neturtinio pobiidzio dalykai, kurie reikalauja skirtingo perleidimo rezimo: materialios
dalies ikeitimui turéty buti taikomos bendros hipotekos taisyklés, skolos reikalauja paisyti
kreditoriy interesy bei laikytis skolos perkélimo taisykliy, taip pat atskirai sprestinas
neturtiniy teisiy klausimas”. Tadiau patenkinant kreditoriaus reikalavimus i§ ikeisto turto
galima biity pasinaudoti nauju CK 4.192 str. itvirtintu iSieSkojimo biidu — jmoneés
administravimu, kuris labai tikty jmonés ijkeitimo atveju74. Tuo atveju, jeigu iS imonés
administravimo metu gauty léSy nepakakty kreditoriaus reikalavimy patenkinimui, imoné
galety buti parduodama, tafiau ne iSskaidant i atskirus elementus (kaip siiilo dr. E.
Baranauskas), o kaip vientisas turtinis vienetas, nes realizavimo verté bity kur kas
didesné, kurios, tikétina, turéty pakakti kreditoriaus interesams patenkinti. Taigi darytina

iSvada, kad iSieSkojimo atveju pirmiausia reikéty naudotis imonés administravimo

> BARANAUSKAS, E. [monés ikeitimas. Jurisprudencija, 2002, t. 28 (20), p. 126.
" SMALIUKAS, A. Universalus ikeitimas: lyginamoji analizé. Teisé, 2003, Nr. 47, p. 181.
37



institutu, ir tik po to, nesekmingy varzytiniy atveju, biity galima realizuoti atskirus
turtinio komplekso elementus.

Kaip jau minéta, ERPB modeliniame istatyme numatyta galimybe¢ ikeisti ne tik visa
imong, taciau ir turto dali, kuria perleidus, igijéjas galéty testi imonés veikla.
Atsizvelgiant { tai, imonéms, kurios specializuojasi ir vysto keleta veiklos rasiy,
pasinaudojant imonés hipoteka institutu, biity patogu ikeisti tik esming imonés dalj. Kaip
pavyzdi galima pateikti imong, kuri atskiruose fabrikuose uzsiima sirupo nuo kosulio ir
elastiniy binty gamyba. Kiekvienas fabrikas kaip imonés dalis neturi atskiro teisinio
subjektiskumo, taciau sudaro vientisa turtini kompleksa, susidedanti i§ pastaty, jrenginiy,
zaliavy, pagamintos produkcijos, patenty, teisé€s i prekiy zZenkla ir pan.

Taigi apibendrinant, vis délto tenka pripaZinti, kad imonés ikeitimui pagrindiné klititis
yra jos nevienalyté prigimtis. Nors remiantis CK nuostatomis imon¢ laikytina civiliniy
teisniy santykiy objektu, kai kalbama apie turtini kompleksa, taciau negalima nuneigti
imonés kaip juridinio asmens statuso, t.y. to, kad ji civiliniuose santykiuose taip pat
dalyvauja ir kaip subjektas, kuris registruojamas JAR, kas Siuo metu kai kuriy teisés
mokslininky laikytina neatitikimu CK 4.171 str. 1 d. reikalavimui dél registravimo
vieSame registre. Vienaip ar Kkitaip, imonei kaip turtiniam kompleksui nustatytas
nekilnojamojo daikto teisinis rezimas. Todé¢l padarius iSlyga dél registravimo JAR ir
pakeitus keleta nuostaty, imon¢ ar jos esminé dalis galéty biiti kei¢iama pagal hipoteka

reglamentuojancias taisykles.

2.6. Galiojancio reglamentavimo vertinimas ir reformos tikslingumas

Apzvelgus anksc¢iau galiojusi hipotekos ir ikeitimo teisini reglamentavima ir {vykusius
reformas, bei atsizvelgiant i Hipotekos registro duomenis”, kurie nuo CK ir CPK
isigaliojimo rodo tendencinga hipotekos ir jkeitimo sandoriy skaitiaus augima’® darytina
i§vada, kad reformos igyvendinimas miisy Lietuvoje buvo sékmingas. Si teiginj patvirtina

ir tai, kad Lietuva ERPB, atlikusi ikeitimo ir hipotekos teisini reglamentavima Ryty ir

7 Centrinés hipotekos jstaigos 2010 m. veiklos ataskaita. [interaktyvus]. [ZiGiréta 2012 m. sausio 2 d.].
Prieiga per interneta <https:/www.hipotekosistaiga.lt/Ihr/veikla/ataskaita web/index.html>.

® Pazymétina, kad nuo 2008 m. jregistruoty sandoriy skai¢ius mazéja, tadiau tai paaiskinama ekonominés
krizés isigaléjimu.
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Vidurio Europos regione, Lietuva priskyré prie sékmingai reforma atlikusiy valstybiy’’.
ERPB ckspertai iSsamiai ivertino daugeli aspekty, ir, pazymétina, Lietuva daugeliu
atveju susilauké teigiamy jvertinimy, lyginant su kitomis valstybémis, vykdziusiomis
reformas’®. Taigi nepaisant ankstesnéje darbo dalyje aptarty trikumuy, Lietuvoje sukurtas
ir Siuo metu galiojantis teisinis reglamentavimas laikytinas pakankamai pazangiu ir
atitinkan¢iu moderniai jkeitimo teisei keliamus reikalavimus.

Vis délto reikia pripazinti, kad Lietuvos ikeitimo teisei dar yra kur tobuléti, taigi
tikslinga atlikti kai kuriy istatymuy ir poistatyminiy akty nuostaty pakeitimus. Taciau,
pazymetina, kad CK yra kodifikuotas istatymy rinkinys, laikytinas stabilumo garantu,
todel jo keitimas turi biiti ultima ratio kai norimy pasiekti tiksly nejmanoma kitomis
priemonémis ir turi biiti labai gerai apgalvotas. Nors doc. dr. A. Smaliuko teigimu,
kiirybiSka teismy praktika galéty iStaisyti esminius imonés ikeitima reglamentuojanciy
teisiniy nuostaty trikumus’’, tatiau tenka pripazinti, kad norint atsisakyti hipotekos ir
ikeitimo registravimo hipotekos teis€jo sprendimu ir nebetaikyti dvigubo teisinio tyrimo,
tai galéty pasiekti tik kei¢iant CK nuostatas. Taigi nusprendus tobulinti hipotekos ir
ikeitimo teisini reglamentavima 1§ esmeés, derétuy atsizvelgti 1 tai, kad reformos
lgyvendinimas turi vykti gerai apgalvojus, jvertinus visas alternatyvas ir neskubotai.
Tinkamai nepasiruosSus yra pavojus sugriauti galblit dar netobula, taCiau gana efektyviai

funkcionuojancia sistema.

3. IGYVENDINAMA REFORMA
3.1. Reformos teisinis pagrindas ir tikslai

2007 m. Vyriausybé patvirtino Hipotekos registro vystymo koncepcija®® (toliau -
Koncepcija), kurioje numatyta priimti galiojanciy teisés akty pakeitimus, butinus naujo
hipotekos ir ikeitimo teisiy registravimo modelio sukarimui®'. Sia Koncepcija

igyvendinus, biity atsisakyta hipotekos teis¢jo funkcijy registruojant sutarting hipoteka ir

" Commercial laws of Lithuania, An assessment of EBRD. 2009 October. [ifréta 2012 m. kovo 20 d.],
Prieiga per interneta <http://www.ebrd.com/downloads/sector/legal/lith.pdf>.
® Mortgages in transition economies. The legal framework for mortgages and mortgage securities, EBRD
[interaktyvus], [zitréta 2012 m. kovo 20 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.ebrd.com/downloads/research/guides/mit.pdf>.
" SMALIUKAS, A. Universalus ikeitimas: lyginamoji analizé. Teisé, 2003, Nr. 47, p. 182.
%0 Vyriausybés nutarimas ,,Dél Hipotekos registro vystymo koncepcijos patvirtinimo Nr. 232, Zinios, 2007, Nr.
30-1093.
#1 Pagal Koncepcija numatyta kartu pakeisti ir turto aresto akty registracijos modelj, taciau atsizvelgiant i tai, kad
turto aresto aktai néra Sio magistrinio darbo objektas, placiau apie tai pasisakoma nebus.
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sutartinj ikeitima ir hipotekos skyriy, uztikrintas ,,vieno langelio* principo igyvendinimas,
o duomenys Hipotekos registrui biity teikiami elektroniniu biidu.

Remiantis Koncepcija, Siuo metu funkcionuojancios sistemos trikumu laikomas
dvigubas teisinis tyrimas atlickamas dviejy valstybés igalioty pareigtiny — notaro ir véliau
pakartotinai hipotekos teis¢jo. Pabréziama, kad teiséjai, tikrindami hipotekos ir ikeitimo
sandoriy informacija, netinkamai naudoja savo laika ir kvalifikacija. Kaip vienos i$
reformos pasekmiy yra tikimasi sumazinti darbo kriivi teismuose, kadangi kaip nurodoma
Europos Tarybos 1986 m. rugsé¢jo 16 d. Ministry atstovy 399-ajame susitikime priimtoje
rekomendacijoje Nr. (86) 12 ,D¢l priemoniy pertekliniam darbo kriiviui teismuose
mazinti®, teis¢jai turi atlikti daug neteisinio pobtuidzio veiksmy, o tai savo ruoztu didina
teis¢ju darbo kriivi ir neigiamai veikia visg teisingumo sistema, todél kaip vienas 1§ budy,
kaip situacija pagerinti, yra tokius darbus pavesti kitoms institucijoms. Be to, Koncepcijos
kiir¢jai taip pat pabrézia, kad hipotekos registracijos procesas neturéty biiti teisminis:
jeigu nereikia, kad teismas dalyvauty jregistruojant nuosavybés teises | nekilnojamaji
turta, vadinasi, to nereikia ir registruojant hipoteka®”.

Kaip minéta, Koncepcijoje akcentuojamas ,,vieno langelio* principas. Juo remiantis,
norint jregistruoti hipoteka ar ikeitima, nebereikéty kreiptis i keleta skirtingy institucijy,
pakakty atvykti { notaro biura, kadangi jregistravimo funkcija i§ hipotekos teis¢jy perimty
notarai, todé¢l bty sutaupoma ne tik valstybés bei sandorio Saliy 1éSy dalis, taciau
mazinamos ir laiko sanaudos.

Pazymétina, kad tokia Koncepcijoje nurodyta reformos kryptis yra neabejotinai
pazangi, atitinkanti tiek kity valstybiy, turinCiy efektyviai funkcionuojancia ikeitimo
sistema, patirtj, tiek tarptautiniy organizaciju rekomendacijas.

Kaip minéta, dar vienas Koncepcijos tikslas yra sukurti tokj hipotekos ir ikeitimo teisiu
registracijos modelj, kuris leisty duomenis Hipotekos registrui teikti elektroniniu btdu.
Koncepcijos 45 p., numatoma, kad sandori ar jo pakeitimus patvirtings notaras Centrinei
hipotekos istaigai duomenis perduoty elektroniniu btudu. Pazymétina, kad pagal
UNCITRAL eksperty rekomendacijas, reformas jgyvendinancios valstybés turéty sukurti

moderniyjy technologiju naudojimu pagrista ikeitimo teisiy registra, kuriame duomenys

82 Koncepcijos 31.2. p.
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baty saugomi elektronine forma®. Pazymétina, kad UNCITRAL rekomenduoja ne tik
iSvieSinimui pasitelkti elektronines komunikacijas, taciau ir sudarant ikeitimo sandorius.

Pazymétina, kad Koncepcija yra pagrindinis teisés aktas, kuriuo nurodytomis
kryptimis vykdoma hipotekos ir ikeitimo reforma. Taciau reikia turéti omenyje tai, kad
Koncepcija yra tik bendros gairés, o ne i§samy reglamentavima pateikiantis dokumentas,
todél negali buti reikalaujama visiSko atitikimo Koncepcijai, ir jos igyvendinimo metu
gali biiti pateikiami nauji pasitilymai sistemos tobulinimui.

Reikia paminéti, kad Teisingumo ministerijai buvo pavesta parengti ir pateikti
Lietuvos Respublikos Vyriausybei istatymy, kuriy reikia Koncepcijai igyvendinti,
projektus dar iki 2008 m. balandzio 1 d. Tac¢iau Teisingumo ministerijos sudaryta grupé
pirmuosius projektus Lietuvos Respublikos Seime uZregistravo tik 2009 m. birZelio 9 d.,
o galutiniai istatymuy pakeitimai buvo priimti tik Sio darbo ras§ymo metu — 2012 m.
gruodzio 22 d.*. Jy isigaliojimo data nurodyta 2012 m. liepos 1 d.

Koncepcijoje numatytos reformos igyvendinama priémus $iy teisés akty pakeitimus:

- Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.170, 4.171, 4.172, 4.174, 4.175,
4.176, 4.177, 4.178, 4.179, 4.180, 4.181, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.188, 4.189,
4.190, 4.191, 4.192, 4.196, 4.197, 4.199, 4.201, 4.204, 4.206, 4.207, 4.209, 4.210,
4.211,4.212,4.214,4.216,4.219, 4.221, 4.223, 4.224, 4.226, straipsniy pakeitimo ir
papildymo istatymo projekto (toliau — CK pakeitimo projektas);

- Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 542, 543, 544, 545, 551,
554, 558, 559, 560, 562, 563, 564, 565, 566, 569 straipsniy pakeitimo ir papildymo
bei 546, 547, 548, 549, 550, 552, 553, 555, 556, 557, 561, 567, 568 569 straipsniy
pripazinimo netekusiais galios jstatymo projektas (toliau - CPK pakeitimo
projektas);

- Lietuvos Respublikos Teismy istatymo 14, 15, 34, 103 straipsniy pakeitimo

ir 16, 17, 58 straipsniy pripazinimo netekusiais galios istatymo projektas;

8 UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions. United Nations, 2010, New York [interaktyvus],
[zitréta 2012 m. kovo 24 d.], p. 70. Prieiga per interneta

<http://www.uncitral.org/uncitral/en/uncitral texts/payments/Guide securedtrans.html>.

8 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.127, 4.170, 4.171, 4.172, 4.173, 4.174, 4.175, 4.176, 4.177,
4.178, 4.179, 4.180, 4.181, 4.182, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.187, 4.188, 4.189, 4.190, 4.191, 4.192,
4.193, 4.195, 4.196, 4.197, 4.198, 4.199, 4.200, 4.201, 4.202, 4.204, 4.206, 4.207, 4.209, 4.210, 4.211,
4212, 4213, 4.214, 4.216, 4.219, 4.220, 4.221, 4.223, 4.224, 4.225, 4.226, 4.256 straipsniy pakeitimo ir
papildymo ir kodekso papildymo 4.192", 4.194' straipsniais jstatymas Nr. XI-1842. Zinios, 2012, Nr. 6-178.

41



http://www.uncitral.org/uncitral/en/uncitral_texts/payments/Guide_securedtrans.html

- Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo pakeitimo istatymo

projektas (toliau - HRS pakeitimo projektas);

- Lietuvos Respublikos turto aresto akty registro istatymo pakeitimo projektas

(toliau - TAARI projektas);

- Lietuvos Respublikos mokes¢iy administravimo istatymo 103, 106

straipsniy pakeitimo ir papildymo istatymo projektas;

- Lietuvos Respublikos valstybinio socialinio draudimo istatymo 36 straipsnio

pakeitimo istatymo projektas;

- Lietuvos Respublikos notariato istatymo 26, 43, 46 straipsniy pakeitimo ir

papildymo ir [statymo papildymo 49' straipsniu istatymo projektas (toliau —

Notariato istatymo pakeitimo projektas);

- Imoniy bankroto istatymo 2, 33 straipsniy pakeitimo istatymo projektas;

- Prekybinés laivybos istatymo 78, 79, 80, 81, 83 straipsniy pakeitimo

istatymo projektas.

Siame darbe bus aptariami minétuose jstatymy projektuose® numatyti hipotekos bei

ikeitimo teisinius santykius reglamentuojan¢iy materialiniy ir procesiniy teisés normy

pakeitimai bei jvertinamos juose sitilomos naujovés.

3.2. Hipotekos ir jkeitimo sqvoka bei riiSys

Dabartiné CK 4.170 str. 1 d. redakcija hipoteka apibrézia kaip esamo ar biisimo
skolinio isipareigojimo ivykdyma uZztikrinanti nekilnojamojo daikto ikeitima, kai ikeistas
daiktas neperduodamas kreditoriui. Tuo tarpu po naujos redakcijos CK isigaliojimo
hipoteka bus apibuidinama kaip ,,daiktin¢ teisé | svetima nekilnojamaji daikta, kuria
uztikrinamas esamos ar biisimos turtinés prievolés jvykdymas, kai ikeisto turtas
neperduodamas kreditoriui“. Taigi Siuo pakeitimu, kaip nenuneigiamai svariu argumentu
oficialiai galés remtis teisés mokslininkai, teigiantys, kad hipotekos prigimtis yra
daiktine®®. Kaip matyti skolinio jsipareigojimo savoka pakeis turtiné prievole.
Pazymeétina, kad ikeitimo atveju naujoji CK 4.198 str. 1 d. redakcija vietoje skolinio

isipareigojimo  atsiras turtinio sipareigojimo savoka. Toks istatymo leidéjo

85 Atsizvelgiant { tai, kad buvo sukurta keletas i§vardinty istatymy projekty varianty (2008 m., 2009 m., ir
2011 m.), didesni démesi skiriamas paskesniam variantui. Pazymétina, kad daugeliu atveju skirtumai yra tik
formuluotése, taciau ne normy turinyje. Akivaizdziai skirtingi reglamentavimo atvejai bus akcentuojami.
% Tkeitimo atveju CK 4.198 str. 1 d. pakeitime numatyta tas pats.
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nenuoseklumas kritikuotinas. Tiek hipotekos, tiek ikeitimo atveju uztikrinamy
reikalavimy pobtdis yra i§ esmés toks pats, t.y. turtinis. Savoky skolinis isipareigojimas,
turtinis gsipareigojimas ir turtiné prievolé turinys, autorés nuomone, yra identiskas, todél
jos laikytinos sinonimais. Taciau dél nuoseklumo, manytina, turéty biiti vartojamos tos
pacios savokos.

Paminétina, kad po pakeitimy tas pats CK straipsnis, apibréziantis savoka,
sukonkretins subjekty, galin¢iy buti ikaito davéjais. Jais nurodyti ne tik nekilnojamojo
daikto savininkas, bet turto patikéjimo teise valdantis asmuo taip pat kito asmens turto
administratorius. Nors minéti asmenys ir dabar gali ikeisti nekilnojamaji daikta, taciau
tiesiogiai i1ki Siol dar nebuvo tiesiogiai tai jtvirtinta. Taip pat tiesiogiai jtvirtinta
kreditoriaus pirmumo teise.

Isigaliosiancioje CK 4.199 str. 2 d. yra nurodyta, kad sutartinis jkeitimas atsiranda
sutarties arba vienasalio sandorio (pareiskimo) pagrindu. Sutartinis jkeitimas, kuris
atsiranda  vienaSalio sandorio (pareiskimo) pagrindu, vadinamas pareikstiniu®.
Manytina, kad $iy nuostaty formuluoté kvestionuotina. PareikStinio ijkeitimo pagrindas
yra vienaSalis sandoris (pareiSkimas), taCiau $i Sis ikeitimas negali biiti laikomas
sutartiniu, nes jame egzistuoja tik viena Salis t.y. néra bent dvieju ar daugiau asmeny
suderintos valios iSreiSkimo. PareikStinis ikeitimas transformuojasi i sutartinj, tuo atveju,
kai atsiranda kreditorius ir uZztikrinama prievolé t.y. ikeitimas tampa vardiniu.
Pazymétina, kad prie analogiSkos nuostatos hipotekos atveju papildomai nurodoma, kad
pareikstine hipoteka jkeisto daikto savininko pareiga kreditoriui nepriklauso nuo
pagrindinés prievolés, kurios jvykdymui yra nustatyta pareikstiné hipoteka™. Pasitelkus
loginj ir lingvistini aiSkinimo metodus, tarsi iSeina taip, kad sukurtas nuo pagrindinés
prievolés nepriklausantis prievolés ijvykdymo uztikrinimo budas, primenantis
savarankiSka garantija. Tokia iSvada seka i§ to, kad neatskirtas momentas, kada
pareikStin¢ hipoteka virsta vardine (sutartine). Pazymeétina, kad visiems prievoliy
ivykdymo uztikrinimo budams, iSskyrus savarankiS$ka garantija, yra budingas
akcesoriSkumas. Tik iregistravus pareikSting hipoteka dar néra nei kreditoriaus, nei

pagrindinés prievolés, kuri turéty biiti uztikrinama. Ir tik hipotekai tapus vardine,

%7 Analogiska nuostata yra ir hipotekos atveju — CK pakeitimo projekto 32 str., kuriuo kei¢iama CK 4.199
str. 2 d.
¥ CK pakeitimo jstatymo projekto 7 str., kuriuo kei¢iamas CK 4. 175 str.
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atsiranda ja uZztikrinama prievol¢ ir nuo to momento hipoteka tampa priklausoma nuo
pagrindinés prievolés, t.y. tampa akcesoriska. Todél formuluoté ,kurios jvykdymui
uztikrinti yra nustatyta pareikstiné hipoteka* Siuo atveju tampa ydinga, nes analizuojant
Sig norma, kyla logiSkas klausimas, kaip galima uztikrinti pagrinding prievolg, kurios dar
néra, bet ir negali biiti, nes tai pareikstiné hipoteka. Taigi $ia loging klaida, atsiradusia dél
to, kad neatskirtas momentas nuo kada pareikstiné hipoteka tampa sutartine, teks

atitinkamai aiSkinant iStaisyti Sia klaida.

3.3. Hipotekos ir jkeitimo lakSty atsisakymas

Pagal CK 4.185 str. 1 d. ir 4.209 str. 2 d. Siuo metu tiek hipoteka, tieck neposesorinis
ikeitimas yra iforminami naudojant standartizuotos formos laksta. Taiau vienas iS$
esminiy vykdomos reformos Zingsniy yra Siy lakSty atsisakymas. Paminétina, kad
pagrindinis laksty kaip standartizuotos formos privalumas yra tai, kad jie uztikrina greita
vienodos formos hipotekos ir ikeitimo sandoriy registracija kompiuterizuotame Hipotekos
registre. Tac¢iau Hipotekos ir ikeitimo reformos darbo grupés manymu, lakstas neuZtikrino
Saliy laisvés principo. Net ir esant standartizuotai lakSto formai, ju registravimo ir
pildymo praktika buvo skirtinga ir per daug formalizuota®. Todél CK pakeitimo projekto
16 ir 39 straipsniais sitiloma keisti hipotekos ir jkeitimo sudarymo forma, nustatant, kad
turi buti sudaromas hipotekos ir atitinkamai ikeitimo sandoris, o ne laksStas. Tokiu biidu
susitarimas dél hipotekos (ikeitimo) galés buti jtraukiamas | sutartj, i§ kurios kyla
pagrindiné prievolé. Atkreiptinas démesys, kad Siuo metu vienintelis atvejis kai toks
susitarimas galimas yra posesorinis jkeitimas, taciau $iuo atveju notariné¢ sandorio forma
yra neprivaloma (CK 4.209 str. 1 d.). Tuo tarpu hipotekos ir neposesorinio ikeitimo
atveju Salys néra atleidziamos nuo pareigos uzpildyti itin detaliai reglamentuota hipotekos
ar ikeitimo lakSta, nors ir biity sutarusios pagrindinéje sutartyje jtraukti hipotekos ar
ikeitimo salygas. Manytina, kad toks reglamentavimas, privalomai numatantis Salims dar
papildomai pildyti standartizuotos formos laksta, riboja ERPB pabréziama dispozityvumo
principa.

Kita vertus, siekiant neapsunkinti sandoriy iregistravimo Hipotekos registre ir paieskos

jame atlikimo, atsisakius standartizuotos formos hipotekos ir ikeitimo laksty, vis délto

% JUZIKIENE, R. Hipotekos ir jkeitimo reformos tikslai bei priemonés. Notariatas, Nr. 9. 2010, p. 23.
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reikéty ivesti vieningo praneSimo apie sudaryta sandori forma, kuri notarui (priverstinés
hipotekos ar priverstinio jkeitimo atveju teismui, notarui’’, jstatymy jgaliotam pareigfinui
ar institucijai arba kreditoriui) atliekant registravima buty perduodama Hipotekos
registrui elektroniniu biidu. Tokiu atveju Salims sudarius net ir labai sudétinga ir
kompleksing sutarti, kurioje aptartos ir hipotekos (ikeitimo) salygos, notarui, atliekant
registracija, reikéty tik perkelti reikalinga informacija | pranesimo forma ir elektronine
programa i$siysti Hipotekos registrui, ko pasékoje registravimo procediira uzimty vos
keleta minuciy.

Pazymétina, kad nuo 2010 m. gruodzio mén. Centriné hipotekos istaiga yra idiegusi
nauja Hipotekos ir ikeitimo sandoriy sudarymo ir registravimo elektroning paslauga
(HISREP), kuria notarai jau naudojasi rengdami ir spausdindami sutartinés hipotekos bei
sutartinio jkeitimo lakstus taip pat ju pakeitimus. Sioje programoje idiegta saveika su
Gyventojuy, Juridiniy asmeny, Nekilnojamojo turto, Keliy transporto priemoniy,
Traktoriy, savaeigiy ir kity zemes tkio maSiny, Jury laivy, Vidaus vandeny laivy
registrais, kuri uztikrina sandorio duomeny tiksluma ir teisinguma bei palengvina
sandorio suraSymo procesa, o duomenys elektroniniu biidu perduodami Hipotekos
registrui’'. Manytina, kad atlikus kai kuriuos programos patobulinimus, biity galima ja
pritaikyti praneSimo apie sudaryta hipotekos (ikeitimo) sandori Hipotekos registrui
pateikti.

Kaip jau minéta, registracija vieSame registre labai svarbi treiyju asmeny interesy
apsaugos atzvilgiu. Taciau kalbant apie vieningos formos praneSimo apie jregistruota
hipotekos (ikeitimo) sandori forma, pazymétina, kad sandorio Salys suinteresuotos, kad
bty uztikrintas juy privatumas. Todé¢l Hipotekos registrui pateikiamas praneSimas turéty
apsiriboti tik tos informacijos, kuri reikalinga treCiyjy asmeny interesy apsaugai uztikrinti,
pateikimu. Ta pabrézia ir tarptautiniy organizacijy, pavyzdziui UNICITRAL arba ERPB
rekomendacijos. UNICITRAL rekomenduoja apsiriboti tik ikaito davéja ir kreditoriy

identifikuojancia informacija, bendru ikeiiamo turto apibidinimu ir registracijos

% Pazymétina, kad pagal ankstesni CK pakeitimo projekta buvo numatyta, kad priverstiné hipoteka
nustatoma teismo arba jstatymo igalioto pareigiino ar institucijos sprendimu, taciau vélesniame CK 4.185
str. pakeitimo variante tokia teisé priskirta ir notarui.
! Centrinés hipotekos jstaigos informacija. [interaktyvus], [ZiGiréta 2012 m. kovo 24 d.]. Prieiga per
interneta <https://www.hipotekosistaiga.lt/index.php?808920335>.
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. ERPB eksperty teigimu, paieska registre turi tik suteikti informacija, kad tam
tikras ikaito davéjo turtas yra ikeistas. Ir kad néra butinybés dar kazkam, iSskyrus
sandorio Salis, patikrinti uztikrinamos teisés galiojima ar paskelbtos informacijos
tiksluma. Kaip informacijos minimumas nurodomas ikaito davéjo tapatybé ir ikeisto
turtas apra§ymas’>.

Vis délto manytina, kad aukS¢iau nurodytos informacijos pateikimo nepakanka,
siekiant pasiekti sandorio S$aliy ir treiyjyu asmeny interesy apsaugos suderinimo.
Atsizvelgiant { iSvieSinimo tikslus, manytina, kad papildomai prie to, kas nurodyta
minétose rekomendacijose, turéty biiti nurodomas ikaito davejo teisiy turinys. Pavyzdziui,
tretiesiems asmenims gali buiti svarbu, ar reikalingas kreditoriaus sutikimas norint
perleisti ikeista objekta, arba potencialtis kreditoriai noréty suzinoti, ar yra galimas
pakartotinis jkeitimas.

Pazymétina, kad kai kurios valstybés, yra linkusios pernelyg apsunkinti registrus
didelés apimties priedais, kuriuose atskleidZziamos sandorio Saliy sulygtos salygos, kuriy
atskleidimas visiSkai neuztikrina Saliy privatumo. Pavyzdziui, Makedonijos Respublikoje
bei Rumunijoje yra buve atvejy, kuomet buvo registruojami 200 ir net 500 puslapiu
apimties praneSimai registrui. Tod¢l pabréziama, kad praneSimo pateikiamo registrui
turinys turéty biiti kuo glaustesnis ir kuo paprastesnés ir visiems lengvai suprantamos
formos. Tas ypatingai taikoma ikeisto kilnojamojo turto apraSymo pateikimui, kadangi
kartais néra tikslinga ar jmanoma specifiSkai apibidinti kiekviena ikeistina objekta
(pavyzdziui, kai ikei¢iama kintancio turto grupé ar biisimas turtas). Taciau pazymétina,
kad per daug bendri apibiidinimai gali buti taip pat laikytini netinkamais (pavyzdziui,
»irenginiai®). Apibudinimas turéty teikti reikSminga informacija (pavyzdziui, ,kilimuy
audimo stakliy linijos jrenginiai‘).

Kita vertus, atsizvelgiant { tai, kad nekilnojamojo turto sandoriu pobiidis ir salygos yra
pastovesnis, hipoteka galéty ir toliau biiti registruojama pagal isigaléjusia standartizuoto

laksto forma, detaliai reglamentuota poistatyminiu teisés aktu. Pazymétina, kad nors

92 UNCITRAL Draft legislative guide on secured transactions: terminology and recommendations
A/CN.9/WG.VI/WP.29 [interaktyvus], Vienna, 4-8 December, 2006, paragr. 58. [Zitréta 2012 m. kovo 24
d.]. Prieiga per interneta
<http://www.uncitral.org/uncitral/en/commission/working groups/6Security Interests.htmll>.
> SIMPSON, J.; DAHAN, F. Publicity of security rights: setting standards for charges registrines. 2008.
[interaktyvus]. [zitréta 2012 m. kovo 24 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.ebrd.com/downloads/legal/secured/publicit.pdf>.
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lakstas atlieka standartinés sutarties funkcija, t.y. jame nurodomos privalomosios sandorio
salygos, standartinés formos sutartys taip pat gali biiti kei¢iamos ir papildomos, jose
nurodant papildomas sutarties salygas. Sioje vietoje atkreiptinas démesys i tai, kad CK
4.186 str. pakeitime numatytos i§ esmés tokios pacios butinosios salygos kaip ir
galiojanc¢ioje redakcijoje (sudarymo vieta ir data, skolininkas, kreditorius ir ikei¢iamo
daikto savininkas, ju gyvenamoji vieta (buveiné), ikei¢iamas daiktas, jo ikainojimas ir
buvimo vieta, ikeitimu uZztikrinta prievole, jos konkretus arba maksimalus dydis (kai
hipoteka sutarting) ir jvykdymo terminas). Skirtumas tik tas, kad papildomai reikalaujama
nurodyti laika, kada sudarytas sandoris®®. Toks reikalavimas objektyviai pagrindziamas
tuo, kad pagal praSymo iregistruoti hipoteka padavimo laika teritoriniam hipotekos
skyriui yra nustatoma kreditoriy eilé. Atsisakius hipotekos skyriy ir hipotekos teis¢ju
funkcijy, jas perims notaras, todeél kreditoriy eilé bus nustatoma pagal notaro atlikta
registracijos laika. Taigi atsizvelgiant i tai, kad hipotekos lakSto ir numatomo itvirtinti
hipotekos sandorio turinio reikalavimai beveik identiSski, manytina, kad standartizuota
lakSto forma vis délto galéty biiti ir toliau sékmingai naudojama, o pats lakStas galéty
atlikti standartizuoto pranesimo Hipotekos registrui funkcija.

Apibendrinant, galima teigti, kad hipotekos ir ikeitimo lakSty atsisakymas yra
pazangus zingsnis jkeitimo teisés reformavime, taciau visiSko standartizavimo atsisakyti
negalima, nes jo privalumas yra greitesnis registravimas ir efektyvesné paieska Hipotekos
registre. Taciau jvertinus treciyjy asmeny suinteresuotuma gauti informacija ir sandorio
Saliy poreiki iSlaikyti kai kurias sandorio Saliy sutartas salygas konfidencialiomis,
iSlaikymu, Hipotekos registrui teikiama informacija turéty biiti labai gerai apgalvota. Kita
vertus, atsizvelgiant | per daugiau nei deSimtmeti susiformavusias hipotekos laksty
pildymo tradicijas ir hipotekos objekto pobiidi, nekilnojamojo turto ikeitimo sandoriams

lakSto institutas galéty ir toliau biiti taikomas.

3.4. Hipotekos ir jkeitimo teisinés registracijos modelis
Kaip minéta, vienas 1§ Sios reformos tiksly yra atsisakyti hipotekos teiséjo atlickamy
funkcijy sutartinés hipotekos ir sutartinio ikeitimo atvejais, ko pasékoje biity iSvengta

dvigubo teisinio tyrimo ir sutrumpinta registracijos procediiros trukmé. Siems tikslams

* Taip pat reikalauja nurodyti sandorio originalo egzemplioriy skai¢iy ir subjektus, kuriems sandorio
sudarymo metu perduodami originalo egzemplioriai.
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pasiekti buvo nutarta atlikti CK 4.185 str. korekcija ir paskelbti dauguma CPK nuostaty
netekusiomis galios arba taip pat Siek tiek pakoreguoti.

CK 4.185 str. kei¢iamas iSbraukiant jo 3 d. nuostata, kuri nustato, kad hipoteka
registruojama hipotekos registre hipotekos teiséjo sprendimu, pateikus hipotekos laksta
ikeisto daikto buvimo vietos hipotekos istaigai, ir nustatoma nauja taisyklé, kad hipotekos
sandori patvirtines notaras Hipotekos registro nuostaty nustatyta tvarka pateikia
Hipotekos registrui duomenis apie hipoteka hipotekai jregistruoti’. Neposesorinio
ikeitimo atveju CK 209 str. 2 d. formuluoté’® pakeista tik tuo atzvilgiu, kad nebéra
vartojama jkeitimo laksto savoka, vietoje jo - jkeitimo sandoris. Pazymétina, kad 1§ Sios
nuostatos néra aiSku, kas atlieka ikeitimo sandorio registracija, nes vartojama formuluote
tvirtina notaras ir jie registruojami Hipotekos registre kelia neaiSkumy (tuo tarpu
hipotekos atveju notaras duomenis feikia). Taliau naujoje Notariato jstatymo’’
redakcijoje aiSkiai nustatyta, kad, patvirtings hipotekos (ikeitimo) sandori, hipotekos
(ikeitimo) pabaiga, nustates priversting hipoteka (ikeitima), notaras duomenis apie
hipotekq (ikeitimq) perduoda Hipotekos registrui jregistruoti Hipotekos registro nuostaty
nustatyta tvarka. Taigi neaiSkumas iSsisprendzia teisés normas aiSkinant sistemiSkai,
tac¢iau manytina, kad apsisprendus keisti kodifikuota teisés akta, reikétuy laikytis
nuoseklumo ir vengti palikti tokiy ne iki galo iSpildytuy normuy.

CPK XXXVI skyriaus pakeitimais”®, susijusiais su hipotekos teis¢ju kompetencija
registruojant hipotekos ir ikeitimo sandorius, pasiektas rezultatas — nebeliks hipotekos
teis€jo pareigybés, teritoriniy hipotekos skyriy, o apylinkés teismams bus palikta
kompetencija nustatyti, pakeisti, baigti ar perleisti priversting hipoteka ar priverstini
ikeitima®’, i§skyrus atvejus, kuriais priverstine hipoteka (jkeitima) nustatys Valstybinio
socialinio draudimo fondo administravimo jstaigos ir mokes¢iy administratoriai, notaras

arba priverstiné hipoteka (jkeitimas) buvo nustatyti teismo sprendimu kitoje byloje'®.

%% CK pakeitimo jstatymo projekto 17 str.
% CK pakeitimo jstatymo projekto 39 str.
7 Lietuvos Respublikos notariato istatymo 26, 43, 46 straipsniy pakeitimo ir papildymo ir istatymo
papildymo 49" straipsniu jstatymas. Nr. XI-1848 Zinios, 2012, Nr. 6-184
8 Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 543, 544, 545, 551, 554, 566, 715, 744, 745, 746, 747
straipsniy pakeitimo ir papildymo ir 546, 547, 548, 549, 550, 552, 553, 555, 556, 557, 558, 559, 560, 561,
562, 563, 564, 565, 567, 568, 569 straipsniy pripazinimo netekusiais galios istatymas. Nr. XI-1843. Zinios.
20112, Nr. 6-179.
% CPK pakeitimo jstatymo 1 str., kuriuo kei¢iamas 542 str.
1% CPK pakeitimo jstatymo 10 str., kuriuo kei¢iamas 551 str.
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Pazymétina, kad CK 4.185 str. 4 d. ir 5 d. bei CK 4.209 str. 2 d. de lege farenda
nenurodo, kokia tvarka ir kokiu biidu duomenys bus teikiami Hipotekos registrui. Tai
palikta nustatyti zemesnés teisinés galios aktui — Hipotekos registro nuostatams. Taciau
pazymétina, Siuo metu yra parengtas Hipotekos registro nuostaty projektas ir pateiktas
derinti suinteresuotoms institucijoms ir visuomenei'”'. Remiantis minéto projekto 26
punktu, Teismas, notaras, istatymuy igaliotas pareiglinas ar institucija, nustat¢ priversting
hipoteka (ikeitima), registro tvarkytojui ne véliau kaip kita darbo diena nuo teismo
sprendimo isiteis¢jimo (jei priverstiné hipoteka (ikeitimas) nustatoma teismo sprendimu)
arba notaro, istatymy jgalioto pareigiino ar institucijos sprendimo priémimo dienos
elektroniniu biidu pateikia nustatytos formos praneSima apie nustatyta priversting
hipoteka (ikeitima) ir sprendimo, kuriuo remiantis nustatyta priverstiné hipoteka
(ikeitimas), elektroning kopija. Pazymétina, kad perzvelgus visa Hipotekos registro
nuostaty projekta, jame minimo nustatytos formos pranesimo tyrinys visgi néra
atskleistas.

Pazymétina, kad vykdomos hipotekos ir ikeitimo reformos kontekste analizuojant
kuriama nauja registracijos modelj, svarbia reikSme turi tokie praktiniai klausimai kaip:

1) registracijos objektas (kas registruojama Hipotekos registre — pati teisé¢ ar
sandoris, kurio pagrindu teis¢ sukuriama);

2) hipotekos (ikeitimo) teisiy atsiradimo momentas bei registracijos Hipotekos
registre teisiné reikSme (galiojimas nuo susitarimo ar jregistravimo momento);

3) Hipotekos registro duomeny teisingumo prezumpcijos taikymas.

Atsizvelgiant i ju svarba, Sie klausimai detaliau aptariami Zemiau.

3.4.1. Hipotekos registro objektas ir registravimo sistema
Teisés doktrinoje pripazistama, kad daiktiniy teisiy registracijos objektu gali biiti tiek

pati teisé, tiek ir Saliy sudaryta sutartis, vienasalis sandoris ar sprendimas, kuriy pagrindu

102

ta daiktiné teis¢ atsiranda . Paprastai tose valstybése, kuriose registracijai priskiriama

1% Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo "Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. spalio 18
d. nutarimo Nr. 1246 "D¢l Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty patvirtinimo" pakeitimo"
projektas.  [interaktyvus].  [zitréta 2012 m. kovo 25 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.Irs.It/pls/proj/dokpaieska.showdoc 1?p 1d=130733&p query=&p tr2=&p org=8&p fix=y&p
gov=n>.

"2 REMIEN, O. Real Property and European Private Law — A Sketch of an Unsurveyed Territory.
[interaktyvus]. ~ Wiirzburg  [ziGréta 2012 m. kovo 25], p. 2. Prieiga per interneta
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teisiy iSvieSinimo funkcija, registrui yra pateikiamas tik praneSimas apie sudaryta sandori,
todél tokia registravimo sistema vadinama pranesimy registracija. Tuo tarpu
jurisdikcijose, kuriose registracija butina teisiy atsiradimui (konstitutyviné reikSmé),
registrui reikia pateikti ir pati sandori, todel tai vadinamasis dokumenty registracijos
modelis. Ta¢iau paminétina, kad abiem atvejais registracijos objektu gali buti tiek pats
sandoris, tiek ir i§ jo atsirandanéios teises'®.

Pazymétina, kad §iuo metu galiojangios Hipotekos registry nuostaty redakcijos'® 3
punktas nustato, kad Registro objektai yra Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.171
straipsnyje nurodytu daikty ikeitimo sandoriai (hipoteka), taip pat Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.209 straipsnio 2 dalyje nurodyti ikeitimo sandoriai. Taigi pagal Siuo
metu galiojancia sistema Lietuvoje registruojama ne pati teisé, o teisinis dokumentas,
kurio pagrindu atsiranda hipotekos (ikeitimo) teisé (vadinamoji dokumenty registracija).
Turint omenyje tai, kad sandorio iregistravimo faktas Hipotekos registre siejamas su jo
isigaliojjimu inter partes, kitaip ir biiti negaléty, kadangi tol, kol sandoris néra
registuotas, jis nesukelia jokiy teisiy ir pareiguy, tad ir hipotekos (ikeitimo) teis¢ dar
neegzistuoja, o kol jos dar néra, tol néra ir ka iregistruoti.

Tuo tarpu Hipotekos registro istatymo'®” 3 str. de lege farenda numato, kad Hipotekos
registro objektas yra sutartiné ir priverstiné hipoteka (jkeitimas) ir hipotekos sandoriai.
Remiantis Sia nuostata darytina iSvada, kad igyvendinus reforma, Hipotekos registre bus
registruojama ir teisé - teisiy registracija, ir pats sandoris — dokumenty registracija.
Autorés manymu, tokj tarpini modelj galima paaiskinti hipotekos (ikeitimo) iSskyrimu {
sutarting ir priversting. [tvirtinus taisykle, kad sutartiné hipoteka (jkeitimas) isigalioja nuo
Saliy susitarimo momento, registracija Hipotekos registre reikalinga tik tre¢iyju asmenuy
interesuy apsaugai uztikrinti, tod¢él remiantis praneSimy registracijos modeliu, pakanka
pateikti tik nustatytos formos prane§ima. Tuo tarpu priverstinés hipotekos'*® ar ikeitimo

atveju, sandoriui isigaliojant tik nuo iregistravimo Hipotekos registre, kas reiskia, kad

<http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPri
vateLaw/RealPropertyProject/Real%20Property%20Law%20and%20Europe.PDF >.

13 SMALIUKAS, A. Kilnojamojo turto jkeitimo teisés reforma ir derinimas: lyginamoji analizé. Daktaro
disertacija. Socialiniai mokslai: teisé (01 S), Vilnius, 2003, p. 96.

1% Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,)Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty
patvirtinimo* Nr. 1246. Zinios. 2001, Nr. 90-3173.

' Lietuvos Respublikos Hipotekos registro steigimo jstatymo pakeitimo istatymas. Nr. X185I.
Zinios, 2012-01-10, Nr. 6-187.

1% CK pakeitimo istatymo projekto 19 str.
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registracijai suteikiama konstitutyviné registracijos reikSme, reikia pateikti pati sandori.
Pazymétina, kad prieSingai nei priverstinés hipotekos atveju priverstinio ikeitimo
{sigaliojimo momentas néra aptartas. Ta¢iau remiantis CK 4.199 str. 3 d.'”,
priverstiniam ikeitimui mutatis mutandis taikomos CK ketvirtosios knygos nuostatos,
reglamentuojancios hipoteka. Taigi priverstinis ikeitimas isigalioja taip pat nuo
iregistravimo Hipotekos registre.

Atkreiptinas démesys, kad jkeitimo sandoriy registravimas Hipotekos registro istatymo
3 str. nenumatytas. Kalbant apie kilnojamojo turto ikeitimo registravima, reikia paminéti,
kad ERPB yra suformulaves Pagrindinius jkeitimo registry vystymo principus'®, kuriais
vadovaujantis, registracijos procediira turéty biiti lengvai ir paprastai atliekama, todél
turéty biiti atsisakoma bet kokiy procediira apsunkinanciy reikalavimy, tokiy kaip
dokumenty pateikimas registracijai atlikti. Todél atskirai vertinant minéta Hipotekos
registro istatymo 3 str. nuostata, kuri nenumato ikeitimo sandoriy registravimo, ji biity
vertintina kaip atitinkanti ERPB principines nuostatas kilnojamojo turto ikeitimo
registravimui. Manytina, kad tokio pat principo turéty biiti laitkomasi ir hipotekos atveju,
kadangi remiantis jsigaliosian¢ioje CK redakcijoje vartojamomis savokomis (CK 4.185
str. 4 ir 5 d.), Hipotekos registrui bus teikiami duomenys, o ne sandoris (ne dokumentas).
Taciau tuomet biity tikslinga patikslinti Hipotekos registro istatymo 3 str., numatant, kad
kaip sandoriai registruojami tik priverstinés hipotekos sandoriai.

Taciau lingvistiskai aiSkinant CK 4.209 str. 2 d., Hipotekos registre yra registruojami
ir ikeitimo sandoriai, nors Hipotekos registro istatymo 3 str. registruojamus sandorius
(registro objektus) numato tik hipotekos sandorius. Taip pat nenuoseklumas jzZvelgiamas
tarp CK 4.185 str. 4 ir 5 d. ir Hipotekos registro istatymo 3 str., kuriame nurodoma, kad
Hipotekos registro objektu gali biiti ir hipotekos teis¢ ir hipotekos sandoris. Tuo tarpu CK
4.185 str. 4 ir 5 d. numatomas tik duomenu perdavimas. Paminétina, kad Hipotekos
registro nuostaty projekte keliami reikalavimai su kartu su nustatytos formos praneSimu

109

pateikti elektroning sandorio kopija. Taciau minéty nuostaty — 29 p. nurodyta, kad gavus

"7 Ibid., 32 str.

1% Publicity of security rights. Guiding Principles for the Development of Charges Registry, 2004.
[interaktyvus]. [zitréta 2012 m. kovo 25 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.ebrd.com/downloads/legal/secured/pubsec.pdf>.

' Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. spalio 18
d. nutarimo Nr. 1246 ,.Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty patvirtinimo™ pakeitimo
projektas.  [interaktyvus].  [zifréta 2012 m. kovo 25 d.]. Prieiga per interneta
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nustatytos formos praneSima apie patvirtinta hipotekos (ikeitimo) sandori, nustatyta
priversting hipoteka (ikeitima), duomenys is duomeny teikéjo pateikto pranesimo iraSomi
1 registra. [rasant duomenis | registra, praneSimo duomenu atitiktis pridedamiems
dokumentams (sandorio, dokumento, kuriuo remiantis nustatyta priverstiné¢ hipoteka
(ikeitimas), tekstui) netikrinama. Sitaip itvirtinama, kad pakartotinis teisinis neatliekamas.

Atsizvelgiant { tai, kad nuspresta itvirtinti tokia taisykle, pagal kuria net ir priverstinés
hipotekos ir priverstinio ikeitimo atveju biity netikrinama praneSimo atitiktis pridétiems
dokumentams, biity galima itvirtinti nuostata, kad Hipotekos registro objektu laikoma tik
sutartine (priverstin¢) hipoteka ir sutartinis (priverstinis) ikeitimas, t.y. teisés, kaip
objektai (kaip yra dabar), o ne sandoriai. Toks pasirinkimas galéty biiti pateisinamas
teisiy registravimo sistemos pranaSumais. Hipotekos registrui biity pateikiamas tik
praneSimas su informacija butina hipotekai (ikeitimui) jregistruoti ir tre¢iyju asmeny
interesy apsaugojimui uztikrinti. Tokiu biidu biity sumazintos laiko sanaudos, o taip pat
Hipotekos registrui nereikéty skirti 1€Su tokiy sandoriy saugojimui ir archyvavimui.
Pazymétina, kad Siuo metu hipotekos ir ikeitimo laksStai kartu su juos pagrindzianciais
dokumentais yra saugomi ir archyvuojami ne tik dar likusiuose aStuoniuose Centrinés
hipotekos istaigos filialuose prie apylinkeés teismy. Minéty dokumenty archyvus taip pat
kaupia notarai, todé¢l, manytina, kad reikéty atsisakyti tokio dubliavimo ir archyvo
kaupimo funkcija palikti tik notarams. Be to, minéta , kad pagal teisiy registravimo
modelj atsiradusi teisé registruojama tik po to, kai atlickamas teisinis dokumenty tyrimas,
o tai jau bus atlikes notaras, taigi buty laikomasi jprastinio teisiy registracijos modelio

taisykliy.

3.4.2. Teisinés registracijos reikSmé ir Hipotekos registro duomeny teisingumo
prezumpcija

Kaip jau minéta, hipotekos (ikeitimo) jregistravimo Hipotekos registre teisiné reikSme
i§ konstitutyvinés (kai registracija yra salyga sandoriui isigalioti inter partes) 1
deklaratyving (teises iSvieSinanCia - kai registracija turi reikSmes treCiyjy asmeny

apsaugos interesams).

<http://www.Irs.It/pls/proj/dokpaieska.showdoc 1?p 1d=130733&p query=&p tr2=&p org=8&p fix=y&p
gov=n>.
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Paminétina, kad Pagrindiniy ikeitimo registry vystymo principy komentare'"
pazymima, kad ikeitimo iSvieSinimas gali biti:

1) arba biitina ikeitimo teisés sukiirimo salyga;

2) arba reikalingas tiktai ikeitimui uzbaigti.

Pirmu atveju ikeitimas suteikia teis¢ ikaito turétojui i ikeista objekta, taciau $i teisé vis-
a-vis tretiesiems asmenims, kurie gali véliau igyti teises i ta turta, nesukelia jokiy
pasekmiy. Antru atveju — priesingai. Pazymétina, kad ERPB eksperty teigimu, nesvarbu,
kuris modelis taikomas, reikalavimai ikeitimo registracijai iSlieka tokie patys, taciau
skiriasi registracijos pasekmés. Pirmu atveju: néra registracijos — néra galiojancio
tkeitimo. Antru atveju - yra galiojanti (keitimo teis€, tac¢iau kreditorius neturi prioriteto.

UNICITRAL gairése''' taip pat iSskiria du etapus kilnojamojo turto ikeitimo teisiy

atsiradimui:
1) ikeitimo teisiy sukiirimas — isigaliojimas inter partes;
2) ikeitimo teisiy isigaliojimas treCiyjy asmenuy atzvilgiu — erga omnes

(siejama registracija vieSame registre).

Minétose gairése nurodoma, kad pirmu atveju pagrindinis uztikrinimo teisés tikslas yra
1gyti ,,vykdyting nuosavybés teise pries ikaito daveja ir treCiuosius asmenis, ir kad néra
naudos nustatyti esminiy skirtumy tarp efektyvumo inter partes ir efektyvumo pries
treCiuosius asmenis (nes neiregistravus uztikrinimo teisé negalioja). Tuo tarpu antruoju
atveju, papildomas reikalavimas iSvieSinti yra nulemtas tik siekio nustatyti balansa tarp
uztikrinto kreditoriaus teisiy ir treciyju Saliy interesy, tod¢l teigiama, kad néra priezasties,
dél kurios iSvieSinimas turéty buti laikomas iSankstine prielaida kreditoriaus galéjimui
nukreipti iSieSkojima i suvarzyta ikaito davéjo turtaf 12

Kaip minéta, Lietuvoje nuspresta itvirtinti nuostata, kad hipotekos (ikeitimo) sandoris
inter partes isigalios nuo jo sudarymo momento, jeigu sandoryje nenumatyta kitaip, o

prie§ treCiuosius asmenis galés biiti naudojamas tik iregistravus hipotekos registre, t.y.

registracija atliks teisiy iSvieSinimo funkecija. [tvirtinus toki reglamentavima reikéty

1o Publicity of security rights. Guiding Principles for the Development of Charges Registry, EBRB, 2004.
[interaktyvus].  [zidréta 2012 m. kovo 25 d.], p. 13. Priciga per interneta
<http://www.ebrd.com/downloads/legal/secured/pubsec.pdf>.

T UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions, United Nations, 2010, New York.
[interaktyvus] [ziGréta 2012 m. kovo 25 d.]. p. 104. paragr. 7. Prieiga per interneta
<http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/security-lg/e/09-82670 Ebook-Guide 09-04-10English.pdf>.

"2 Ibid., p. 104, paragr. 6.
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atkreipti i kai kurias galima susiklostyti situacija, susijusia su iSvieSinimo funkcija, kuri
praktikoje gali kelti diskusiju. Tarkime, sudarytas hipotekos (ikeitimo) sandoris, taciau
kreditorius dél kazkokiy priezasCiy jo neiregistravo Hipotekos registre, nepaisant to,
tretysis asmuo de facto Zino apie sandorio sudaryma. Taigi kyla klausimas, ar tokiu atveju
neiSvieSintas sandoris galéty buti panaudotas prie§ ta treciaji asmeni. Remiantis
UNICITRAL gairémis atsakymas biity, kad negali, kadangi uzimama tokia pozicija, pagal

.11
kurig'"?

efektyvi ikeitimo teisés sistema turi siekti a priori apibréztumo ir teisinio tikrumo
treCiyjy asmeny atzvilgiu, tuo tarpu ex post bylin¢jimasis irodinéjant faktini Zinojima yra
nesuderinamas su minétu tikslu. Negana to, nurodoma, kad jeigu ikeitimo sandori sudargs
kreditorius nesiém¢ priemoniy, kurios bitinos jo teisiy galiojimui treCiyjy asmeny
atzvilgiu, vélesni kreditoriai ir ikeisto objekto jgijéjai gali pagristai manyti, jog toks
kreditorius savo konkliudentiniais veiksmais prisiémé rizika, susijusig su hipotekos
(ikeitimo) teisiy nejregistravimu.

Manytina, kad tokia pozicija yra pernelyg formali ir neatitinka teisinés registracijos
pagrindinés funkcijos, t.y. saziningy tre¢iyju asmenuy informavimo apie sudaryta
hipotekos (ikeitimo) sandorj. Atsizvelgiant i teisinés registracijos paskirti, manytina, kad
tokiu atveju kai treiajam asmeniui yra Zinoma apie nejregistruota hipotekos (ikeitimo)
sandorj, turéty biiti laikoma, kad iSvieSinimo tikslas yra faktiSkai pasiektas ir tokiam
asmeniui sandoris, nors ir oficialiai neiSvieSintas, turi galioti. PrieSingu atveju, bty
sudaromos salygos piktnaudziavimui tokia situacija. Tai neatitikty vieno 1§ esminiy
bendryju teisés principy — saziningumo. Pavyzdziui, jeigu skolininkas ikeista turta dar
pries hipotekos (jkeitimo) jregistravima Hipotekos registre perleisty kitam asmeniui''?,
kuris de facto Zinojo apie skolininko ir kreditoriaus sudaryto sandorio egzistavima,
kreditorius negaléty Sio fakto panaudoti prieS naujaji igijéja. Tokiu atveju kreditoriaus
reikalavimas tapty neuZztikrintas, ir skolininkui neturint daugiau jokio turto, i kurj biity
galima nukreipti iSieSkojima, nesaziningas kreditorius iSvengty savo isipareigojimy pagal
hipotekos (ikeitimo) sutarti. Pazymétina, kad CK 4.187 str. 2 d. ir 4.213 str. 2 d. yra

itvirtinamas treCiyju asmeny saziningumo kriterijus, pagal kuri prie§ saziningus

3 Ibid., p. 106, paragr. 13.
14 Remiantis Hipotekos registro nuostaty projekto 24 p. nuostata, kad notaras, patvirtings sutartinés
hipotekos (ikeitimo) sandori, registro tvarkytojui ne véliau kaip kitq darbo dieng elektroniniu budu pateikia
nustatytos formos praneSima apie hipotekos (ikeitimo) sandorio patvirtinima ir elektroniniu parasu
patvirtinta Sio sandorio teksto elektroning kopija, tokios situacijos galimybé ne tik teoriné. Be to, tikétina,
kad per ta laikotarpi ikeitimo objektui galéty buti pritaikyta laikinoji apsaugos priemoné — turto arestas.
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treCiuosius asmenis hipotekos bei ikeitimo sandoris gali biiti naudojamas tik tuo atveju,
kai hipoteka ar ikeitimas Hipotekos registro nuostaty nustatyta tvarka iregistruota
Hipotekos registre. Kaip matyti, itvirtinamas ne tik saziningumo kriterijus, bet ir
oficialaus iSvieSinimo — registracijos Hipotekos registre - reikalavimas. Manytina, kad
net ir nesant vieSos registracijos, taciau de facto zinant apie sudaryta sandori, teismai
galéty remtis saziningumo kriterijais.

Kalbant apie Hipotekos registro duomeny teisingumo prezumpcija, dabar galiojanti
CK 4.185 str. 5 d. numato, kad Hipotekos registro duomenys yra viesi ir laikomi
teisingais bei i§samiais, kol jie néra nuginCyti istatymy nustatyta tvarka. Pazymétina, kad
S1 nuostata 1§ esmes néra keiiama, o toliau paliekama galioti.

Pazymétina, kad paprastai §i prezumpcija taikoma kai registravimas yra biitina salyga
sandoriui inter partes isigalioti. Tuo tarpu, kai registracija atlieka erga omnes funkcija,
paprastai yra skirta tik ispéti treCiuosius asmenis apie tai kad registre nurodytas turtas gali
biti jkeistas konkreciam kreditoriui. Tuomet suinteresuotas asmuo turi pats tikrinti, ar
ikeitimo teisés i§ tikryjy buvo sukurtos, o jei buvo — tai ar jos néra pasibaigusios'".
Taciau reikia paminéti, kad kalbant apie Nekilnojamojo turto registro (toliau — NTR)'"
duomeny teisinguma ir i§samuma, teisingumo prezumpcija yra taikoma, nors registracija
minétame registre nesukuria teisiy, o atlieka tik teises iSvieSinancia funkcija. Taciau
atlieckant registracija NTR, reikalaujama pateikti dokumentus, patvirtinancius
fregistruojamos teisés atsiradima (NTR istatymo 23 str. 2 d.). Tokiu biidu registro
tvarkytojas gali isitikinti iSvieSinamos informacijos atitikimu dokumentams, kitaip tariant,
t. y. pagrindas galioti registro duomeny teisingumo prezumpcijai. Taip pat paminétina,
kad Hipotekos registro nuostaty pakeitimo projekte duomenuy teikéjui nustatytas
reikalavimas pateikti elektroning sandorio ar dokumento, kurio pagrindu nustatyta
priverstiné ar sutartiné hipoteka (jkeitimas). Todél net ir suteikus registracijai

iSvieSinancia funkcija, Hipotekos registro duomeny teisingumo prezumpcija galioja.

5 SMALIUKAS, A. Kilnojamojo turto jkeitimo teisés reforma ir derinimas: lyginamoji analizé. Daktaro

disertacija, Socialiniai mokslai: teisé¢ (01 S), Vilnius, 2003, p. 269.
16 L ietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas. Zinios, 2001, Nr. 55-1948.
55



3.5. Hipotekos ir jkeitimo sandoriy forma

Pazymétina, kad de lege lata reglamentavima notarine forma turi biiti sudaromi
daiktiniy teisiy i nekilnojamaji daikta perleidimo ir daiktiniy teisiy bei nekilnojamojo
daikto suvarzymo sandoriai (CK 1.74 str. 1 d.), taip pat kiti sandoriai, kuriems CK nustato
privaloma notaring forma (CK 1.74 str. 3 d.). Atkreiptinas démesys, kad 2009 m. CK
pakeitimo istatymo projekto 37 str. numatanciame ikeitimo sandoriy forma, buvo
itvirtintas tik privalomas rasytinés formos reikalavimas (CK 4.209 str. 1 d.), o tuo atveju,
kai ikeitimo objektas perduodamas treCiajam asmeniui arba palickamas valdyti ikaito
davejui, ikeitimas turéjo biti registruojamas Hipotekos registre. Taigi buvo norima
atsisakyti notarinés ikeitimo sandoriy sudarymo formos. CK pakeitimo istatymo projekto
aiSkinamajame raSte nurodoma, kad atsisakoma kilnojamojo turto ikeitimo sandorio
notarinio tvirtinimo, nes tokio sandorio dalykas — kilnojamasis turtas, o kilnojamojo turto
sandoriai notariSkai netvirtinami. Atsisakius notarinés kilnojamojo turto ikeitimo sandoriy
formos, tkeitimo, kaip prievoliy jvykdymo uZtikrinimo formos, sukiirimas tapty pigesnis
ir patrauklesnis tiek skolininkui, tiek ir kreditoriui''’.

Pazymétina, kad remiantis de lege farenda CK 1.74 str. 2 d. redakcija matyti, kad vis
délto néra atsisakoma notarinés neposesorinio kilnojamojo turto ikeitimo. Lietuvos notary
riimy argumentacija''® buvo tokia, kad pagal siiloma CK pakeitimo projekta idieskojimui
pagal ikeitimo sandorius numatoma supaprastinta procediira iSduodant notaro vykdomaji
iraSa. Tam, kad biity galima neteismine tvarka pradéti iSieskojima i§ skolininko turto, turi
biti uztikrintas sutarties, kurios pagrindu pradedamas iSieSkojimas, teisétumas. Todél,
manytina, kad notaro vykdomasis jrasas gali biiti iSduodamas tik pagal notariSkai

patvirtinta sandori. Notarinés formos reikalavimas ikeitimo sandoriui gali buti pagristas

172009 m. birzelio 9 d. Civilinio kodekso 4.170, 4.171, 4.172, 4.174, 4.175, 4.176, 4.177, 4.178, 4.179,
4.180, 4.181, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.188, 4.189, 4.190, 4.191, 4.192, 4.196, 4.197, 4.199, 4.201,
4.206, 4.207, 4.209, 4.210, 4.211, 4.212, 4.214, 4.216, 4.219, 4.221, 4.223, 4.226, 4.256 straipsniy
pakeitimo ir Kodekso papildymo 4.192(1), 4.194(1) straipsniais istatymo projekto aiskinamasis rastas.
[interaktyvus]. [ziGréta 2012 m. kovo 27 d.]. Prieiga per interneta
<http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?p 1d=345623>.

82011 m. gruodzio 7 d. Pagrindinio komiteto i$vada Civilinio kodekso 4.127, 4.170, 4.171, 4.172, 4.173,
4.174, 4.175, 4.176, 4.177, 4.178, 4.179, 4.180, 4.181, 4.182, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.187, 4.188,
4.189, 4.190, 4.191, 4.192, 4.193, 4.195, 4.196, 4.197, 4.198, 4.199, 4.200, 4.201, 4.202, 4.204, 4.206,
4.207, 4.209, 4.210, 4.211, 4.212, 4.213, 4.214, 4.216, 4.219, 4.220, 4.221, 4.223, 4.224, 4.225, 4.226,
4.256 straipsniy pakeitimo ir papildymo ir Kodekso papildymo 4.192(1), 4.194(1) straipsniais istatymo
projektui.  [interaktyvus].  [zitréta 2012 m. kovo 27 d.]. Prieiga per interneta
<http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?7p 1d=414239&p query=&p tr2=2>.
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ne tik dél sandorio sudétingumo, taciau ir dél teisiy igyvendinimo efektyvumo, greitumo,
paprastumo (sandori registruojant, vykdant iSieSkojima). Taip pat buvo atkreipiamas
démesys 1 tai, kad atsisakius ikeitimo sandorio notarinés formos, ne tik nebus pasiekti
Koncepcijos tikslai (dél ,,vieno langelio® principo, registravimo elektroniniu biidu,
adekvacios kreditoriy teisiy apsaugos), taciau nebus efektyviai taupomos valstybés 1€Sos,
kadangi registruojant ikeitimo sandori teisinis tyrimas turés biiti atlieckamas valstybés
saskaita. Taip pat pabrézta, kad notarinés sandorio formos reikalavimas ypac¢ aktualus tais
atvejais, kai jkei¢iami registruotini kilnojamieji daiktai.

Paminétina, kad yra nemazai valstybiy, kurios apskritai neZino privalomos notarinés
sandorio formos (bendrosios teisés valstybés, Skandinavijos valstybés). Toki skirtinga
teisini reglamentavima lemia skirtinga notaro padétis — notariatas, kaip mes ji suprantame
Lietuvoje, néra zinomas net SeSiose Europos Sajungos $alyse (Suomijoje, Svedijoje,
Didziojoje Britanijoje, Airijoje, Danijoje, Kipre)''’. Paminétina ir tai, kad UNCITRAL
rekomendacijose valstybéms siiilo savo istatymuose numatyti, jog neposesorinio ikeitimo
sandoriai galéty buti sudaromi raSytine forma (galéty apimti net -elektroniniy
komunikacijy pagalba sudarytus sandorius), o posesorinio ikeitimo sandoriai — netgi ir
zodziu'. Manytina, kad toks lankstus reglamentavimas atitikty moderniai ikeitimo teisei
keliamus reikalavimus, tuo labiau turint omenyje, kad rySkéja tendencijos jrodymais
laikyti elektroninés komunikacijos priemonémis atliktus aktus. Tokiu biidu dél galimybés
greitai sudaryti sandorj galéty biiti padidintas kilnojamojo turto ikeitimo instituto
patrauklumas, ypatingai verslo subjektams. Nors paprastumas laikomas vienu i§ ERPB
principy kalbant apie sandoriy uztikrinima, taciau, autorés nuomone, paprastumas turi
turéti ribas, kadangi ¢ia gali biiti i{Zvelgiamas pavojus, kad sudarius salygas pernelyg
lengvai sukurti jkeitimo teisg, padaugéty skolininky, kurie nejverting savo galimybiy ir ne
iki galo suvokdami galimas pasekmes, sudarinéty ikeitimo sandorius ir véliau tapty
nemokiais. Kreditoriai paprastai néra tuo suinteresuoti.

Prof. habil. dr. Valentino Mikeléno teigimu, privaloma sandorio forma leidzia labiau

apsaugoti ir privaty interesa, nes sumazinama apgaulés, klastojimo, suklydimo galimybe.

1o MIKELENAS, V. Sandoriy notarinés formos nustatymo Lietuvos civilinéje teiséje kriterijai ir reiksmé:
lyginamasis aspektas. Notariatas, Nr. 2. 2007, p. 27.
20UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions. United Nations, 2010, New York. [interaktyvus],
[ziiréta 2012 m. kovo 27 d.], Paragr. 33, p. 72. Priciga  per  interneta
<http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/security-lg/e/09-82670 Ebook-Guide 09-04-10English.pdf>.
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Kaip zinoma, notaras ne tik rengia sutartis ir kitokius sandorius, bet ir tikrina asmens
dokumentus, aiSkinasi, ar sandorio Salys tikrai laisvai iSreiSkia savo valia, ar sandorio
Salis néra pripazinta neveiksnia. Be to, pas notara lieka dokumento originalas ir tai
apsaugoja dokumenta nuo klastojimo ar pakeitimo. Kaip minéta, notaro patvirtinti
dokumentai turi prima facie galia. Todél tikslinga nustatyti privaloma sandorio forma
tiems sandoriams, kuriy sudarymas yra susijgs su didesne rizika, didelémis
investicijomis'?'. Tokiais sandoriais nekvestionuotinai pripazistami nekilnojamo turto
sandoriai. Ta¢iau manytina, kad ir nekilnojamo turto ikeitimo sandoriy sudarymui bidingi
tokie bruozai. Pavyzdziui, nedidelio miesto autobusuy parkas, sieckdamas atsinaujinti
ikeiCia SeSeta naujuy autobusy, kuriy bendra verté siekia beveik 2 mln. lity. Neretai
tkei¢iamo nekilnojamojo turto verté¢ biina daug mazesné uZz minétaja. Be to, nors
remiantis statistika, ikeitimo sandoriy sudaroma maziau negu hipotekos, taciau ju bendra
verté gerokai vir§ija hipoteka uztikrinamy sandoriy verte'*.

Kita vertus, atsizvelgiant i tai, kad Siuo metu Lietuvoje iprasta nekilnojamojo turto
ikeitimo sandorius sudaryti notaro biure, kaip alternatyva galéjo biiti jtvirtinta galimybé
notarui tvirtinti ne patj jkeitimo sandori, o tik patvirtinti sandoriy Saliy parasus. Kad tai
galéty padaryti, notarui pakakty nustatyti Saliy tapatybe ir isitikinti jy veiksnumu.
Manytina, kad tokiu atveju notaras galéty uzpildyti nustatytos formos pranesSima ir
pateikti ji Hipotekos registrui. Tai biity itin aktualu verslo subjekty kontrolés atzvilgiu,
ypatingai dél mokes¢iy mokéjimo vengimo, kadangi remiantis CK 2.4 str. 3 d. verslo
subjektams yra privalomas sandoriy apskaitos vedimas, tuo tarpu nesant tinkamo sandoriy
iforminimo tokia apskaita nebus efektyviai vykdoma.

Apibendrinant, manytina, kad notarinés formos sandorio sudarymas suteikia
apibréztumo ir teisinio tikrumo jausma. Lyginant su galimybe greiCiau ir papras¢iau
sukurti ijkeitimo teisg, jkeitimo sandorio Salims turéty buti svarbiau jaustis saugiai ir
uztikrintai. Taigi istatymy leidéjo sprendimas ir toliau palikti galioti notarinés formos

reikalavima neposesorinio ikeitimo atveju vertintinas teigiamai.

U MIKELENAS, V. Sandoriy notarinés formos nustatymo Lietuvos civilinéje teiséje kriterijai ir reiksmé:
lyginamasis aspektas. Notariatas, Nr. 2. 2007, p. 28.
122 Centrinés hipotekos istaigos 2011 m. veiklos ataskaita. [interaktyvus]. [Zifréta 2012 m. balandZio 9 d.].
22-23. Prieiga per interneta <https://www.hipotekosistaiga.lt/index.php?111435809>.
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3.6. [monés hipoteka ir turtiniy kompleksy jkeitimas

Tai greiCiausiai daugiausia karty keista nuostata iki tol, kol buvo apsispregsta koki
reglamentavima pasirinkti. Pirmuosiuose CK pakeitimo istatymo projektuose parengtuose
dar 2008 metais, nebuvo isskirtos tokios atskiros hipotekos risies kaip imonés hipoteka.
Vietoje to buvo apsiribota nurodyti, kad imoné yra hipotekas objektas. CK 4.171 str. 1 d.
numaté, kad hipotekos objektu gali biiti atskiri vieSame registre registruojami, i§ civilinés
apyvartos neiSimti nekilnojamieji daiktai, faip pat ir jmonés (visa jmoné kaip turtinis
kompleksas ar jos esminé dalis), kurie gali biti pateikti parduoti vieSose varzytynése'”.
O antrajame 2008 m. projekte buvo numatyta, taip pat ir jmonés (ikeiciamos
vadovaujantis 4.202 straipsnyje numatytomis taisyklémis)'**. Pazymétina, kad nebuvo
numatyta CK 4.202 str. koreguoti.

Atkreiptinas démesys, kad pagal antraji projekta imonés ikeitimas buvo numatytas
hipoteka reglamentuojanciame skyriuje, kadangi imoné pagal jai priskirta teisini rezima
laikytina nekilnojamuoju daiktu. Taciau imonés ikeitimas buty buves konstruojamas
pagal CK 4.202 str., kuris itvirtintas kilnojamojo turto ikeitimo reglamentavimui. Toks
normy konstravimas kritikuotinas sistemiSkumo aspektu, nes pagal tokj reglamentavima
ikeiCiant prekiy atsargas, biity sudaromas ikeitimo sandoris, o ikeifiant visa imong, kaip
turtini kompleksa, i kurj taip pat jeity ir tos prekiy atsargos, biity sudaromas hipotekos
sandoris. Kaip minéta, prekiy atsargy ikeitimui, kaip nuolat kintanciai turto grupei,
taikomi universaliojo ikeitimo principai. Tuo tarpu reikia pazyméti, kad imonés kaip
turtinio komplekso sudétis taip pat yra i§ prigimties nuolat kintanti ir jos nejmanoma
uzfiksuoti visam laikui. Todél tiek prekiy atsargu ikeitimui, tiek jmonés ikeitimui

taikytini tie patys universaliojo ikeitimo principai ir dél to, manytina, kad geriausia

123 1 jetuvos Respublikos civilinio kodekso 3.84, 3.85, 4.170, 4.171, 4.172, 4.173, 4.174, 4.175, 4.176,
4.177, 4.178, 4.179, 4.180, 4.181, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.187, 4.188, 4.189, 4.190, 4.191, 4.192,
4.193, 4.196, 4.197, 4.199, 4.201, 4.204, 4.206, 4.207, 4.209, 4.210, 4.211, 4.212, 4.213, 4.214, 4.216,
4.219, 4.221, 4.223, 4.224, 4.226, 6.165, 6.414, 6.418, 6.445 straipsniy pakeitimo ir papildymo bei 4.187
straipsnio pripazinimo netekusiu galios istatymas. [interaktyvus]. [ziTiréta 2012 m. kovo 26 d.]. Prieiga per
interneta <http:/www.tm.lt/dok/CK384.pdf>.

124 1 jetuvos Respublikos civilinio kodekso 4.170, 4.171, 4.172, 4.174, 4.175, 4.176, 4.177, 4.178, 4.179,
4.180, 4.181, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.188, 4.189, 4.190, 4.191, 4.192, 4.196, 4.197, 4.199, 4.201,
4.206, 4.207, 4.209, 4.210, 4.211, 4212, 4.214, 4.216, 4.219, 4.221, 4.223, 4.224, 4.226 straipsniy
pakeitimo ir papildymo istatymas. [interaktyvus]. [ziGréta 2012 m. kovo 26 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.tm.lt/dok/CKprojektas2.pdf>.
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antrojo projekto atveju buty buve perkelti prekiy ir atsargy ikeitima reglamentuojanti
straipsni 1 skyriy, reglamentuojanti hipoteka.

Tuo tarpu galutiniame variante imonés hipoteka iSskirta kaip atskira hipotekos raisis ir
skirtas atskiras CK 4.177 str. straipsnis, kurio 1 d. itvirtina kad imonés hipoteka yra
imonés kaip nekilnojamojo turto ikeitimas. Ir taip pat numatyta pakoreguoti CK 4.202
str., i§pleciant jo taikymo sriti ir numatant, kad galima ikeisti turtinj kompleksq, sudaryta
i§ kilnojamojo turto, kurio sudétis ir forma nuolat kinta, iskaitant prekiy atsargas,
irenginius, reikalavimo teises ir pan.

Siuo atveju kyla klausimas, kuo skiriasi jmoné kaip nekilnojamasis turtas ir turtinis
kompleksas, sudarytas is kilnojamojo turto, kurio sudétis ir forma nuolat kinta. Autorés
manymu, istatymo projekto rengéjai, CK 4.177 str. 1 d. norma konstravo imong, kaip
nekilnojamaj; turta, bendrai laikydami turtiniu kompleksu. Negalima nuneigti to, kad
imonés, kaip civiliniy teisiniy santykiy objekto, sudétis kinta, taciau vienais atvejais,
vykdant tking-komercing veikla, sudétis yra kintanti nuolat. D¢l to, kad sudétis kinta
nuolat, ikeitimo sandorio sudarymo metu neimanoma tiksliai uzfiksuoti ikei¢iamo objekto
sudéties, nes ji reiSkia esamo ir biisimo turto kategorija. Manytina, kad tik dél to, kad
buvo siekiama sudaryti salygas verslui vystytis, taciau verslo subjektams neturint tokio
turto, kurj biity galima ikeisti ilgesniam laikui ar neturint nuosavo nekilnojamojo turto,
igrieztus reikalavimus individualizuoti kiekviena ikeiCiama objekta vertinant kaip klititi,
buvo sukurtas prekiy atsargy, kaip nuolat kintanCio turto grupés ikeitimas. Taciau
igyvendinus reforma ir itvirtinus jmonés hipoteka, bei iSplétus CK 4.202 str. taikymo sritj,
toks reglamentavimas taip pat galéty biiti laikomas nenuosekliu.

Kuriant ikeitima pagal CK 4.202 str. ikeiCiamas biity turtinis kompleksas, o ikei¢iant
pagal CK 4.177 str. tas pats turtinis kompleksas taps imonés hipotekos objektu.
Pazymétina, kad pagal isigaliosian¢io CK 4.177 str. 2 d. hipotekos objektu gali biiti
nekilnojamojo daikto dalis. Taigi manytina, kad biity tikslinga turtiniy kompleksuy,
tvardinty CK 4.202 str. reglamentavima perkelti prie imonés hipoteka itvirtinan¢io CK
4.177 str. nuostaty. Tokiu atveju norimo ikeisti turtinio komplekso, sudaryto i$
kilnojamojo turto, kurio sudétis ir forma nuolat kinta, ikeitimas biity laikomas dalies
nekilnojamo daikto ikeitimu, o ikeiciant visa imong¢ kaip nekilnojamaji turta, hipoteka

automatiskai apimty ir minéta turtini kompleksa.
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3.7. ISieSkojimo i§ jkeisto turto procediira

Nusprendus vykdyti hipotekos ir ikeitimo reforma, Koncepcijoje taip pat buvo
numatyta taip pat patobulinti ir iSieskojimo i§ ikeisto turto procediira. Pazymétina, kad
pagal Koncepcija iSieskojimui i§ ikeisto turto buvo numatyta taikyti teismo isakymo

modelj'®

— t.y. supaprastinta tvarka ir trumpesniais terminais (sitilyta atsisakyti taikomo
skolininko ispéjimo teismo nutartimi, teismo nutartis bus pateikiama antstoliui, kuris
atliks reikiamus vykdymo veiksmus, o priverstinio iSieSkojimo atveju hipoteka (ikeitimas)
bus baigiama teismo nutartimi), darbo grupé nesilaiké §ios nuostatos, ir numaté kita
negin¢o tvarka'*®. Darbo grupés vadovés R. Juzikienés teigimu, teismo jsakymo modelio
atsisakymui itakos pirmiausia turéjo Vyriausybés programos tikslas atsisakyti teismui
nebiidingy funkcijy ir perduoti jas vykdyti kitiems subjektams. Be to, dabartinis
i8ieskojimo procesas apkrauna teismus techninio pobuidzio darbu ir neuztikrina greito,
efektyvaus ir pigaus proceso. Taigi pasirinktas vykdomojo iraSo, kurj atlieka notaras,
modelis. Pazymétina, kad iki hipotekos teiséju instituto atsiradimo iSieSkojimas taip pat
buvo atlickamas pagal notaro vykdomaji iraSa. Be to, Lietuva ne vienintelé¢ valstybe,
kurioje itvirtinta tokia sistema. Pavyzdziui, notaro patvirtinti hipotekos sandoriai yra
pripazistami vykdomaisiais dokumentais Belgijoje, Vokietijoje, Graikijoje (hipotekos
atveju), Ispanijoje, Pranciizijoje, Italijoje, Olandijoje ir Portugalijoje'?’.

Paminétina, kad ankstesnis CK pakeitimo jstatymo projekto'*® 4.192 str. numaté dvi
alternatyvas kreditoriui, jeigu per sandoryje numatyta terming skolininkas savo
isipareigojimo nejvykdyty: arba kreiptis | notara dél vykdomojo iraso jraSymo, arba i
teisma dél priverstinio skolos iSieSkojimo pagal hipotekos sandori. ISieskojimo i$
kilnojamojo daikto atveju itvirtinta analogiSka nuostata itvirtinta (CK 4.219 str. 2 d.).

Taciau 1§ Siy formuluoc¢iy neaiSku, ar kreditorius bet kokiu atveju turi teis¢ pasirinkti

125 Koncepcijos 47 p.

126 JUZIKIENE, R. Hipotekos ir ikeitimo reformos tikslai bei priemonés. Notariatas, Nr. 9. 2010, p. 24.

127 Study on the efficiency of the Mortgage collateral in the European Union. 2007, European Mortgage
Federation. [interaktyvus]. [ziGréta 2012 m. kovo 27 d.]J. P. 13. Prieiga per interneta
<http://62.102.106.72/docs/1/OMKBABKDNOADNIBIFHCLKACAPDBWIDBY WWTE4Q/EMF/Docs/
DLS/2008-00118.pdf>.

128 | jetuvos Respublikos civilinio kodekso 4.170, 4.171, 4.172, 4.174, 4.175, 4.176, 4.177, 4.178, 4.179,
4.180, 4.181, 4.183, 4.184, 4.185, 4.186, 4.188, 4.189, 4.190, 4.191, 4.192, 4.196, 4.197, 4.199, 4.201,
4206, 4207, 4.209, 4.210, 4.211, 4212, 4.214, 4.216, 4.219, 4.221, 4.223, 4.224, 4.226 straipsniu
pakeitimo ir papildymo istatymas. [interaktyvus]. [ziGréta 2012 m. kovo 26 d.]. Prieiga per interneta
<http://www.tm.lt/dok/CKprojektas2.pdf>.
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kreiptis { notara, ar tik tada, kai tai numatyta hipotekos (ikeitimo) sandoryje. Taciau
galutiniame variante toks dviprasmiSkumas iSsprgstas: alternatyvos atsisakyta ir
kreditoriui numatyta teis¢ kreiptis tik { notara dé¢l vykdomojo jraso atlikimo.

Reikia pamineéti, kad pagal dabar galiojanti teisini reglamentavima, iSieSkojimo
procediira vyksta taip pat ne ginCo tvarka, t. y. teismas gaves kreditoriaus prasyma, tik
patikrina CPK 558 straipsnyje numatytus duomenis, taigi teismas i§ esmés tik formaliai
patvirtina kreditoriaus kaip hipotekos turétojo teisés egzistavima ir nesprendzia Saliy
ginco. | tai ne karta yra atkreipgs démesi LAT, konstatuodamas, kad hipotekos teis¢jas
atlieka tik procesinius veiksmus, susijusius su hipotekos procediira, ir nesprendzia kilusiy
tarp hipotekos Saliy gincy. Teis¢jas reikiamais atvejais atlieka tyrima, siekdamas
i8siaiSkinti, ar atitinkama procediira jam priklauso atlikti, taip pat ar pateikti jai vykdyti
biitini dokumentai. Tuo atveju, kai konkrecioje byloje kyla gincas, susijgs su pagrindine
prievole — skolos atsiradimo pagrindu, jos dydziu ir kt., Sie klausimai byloje dé¢l hipotekos
ar ikeitimo nenagrinéjami'”’. Taliau Sioje vietoje paminétina LAT iSpléstinés teiséjy
kolegijos nutartis priimta 2011 m. birzelio 15 d. ir publikuota biuletenyje ,,Teismuy
praktika® Nr. 35. Nagrin¢jamoje byloje kasacinis teismas nurodé, kad tais atvejais, kai
ginCo Saliy sudaryta sutartis kvalifikuojama kaip kylanti i§ vartojimo teisiniy santykiy,
byla nagrinéjantis teismas visais atvejais sutarties salygas ex officio turi jvertinti pagal CK
6.188 straipsnyje itvirtintus saziningumo kriterijus. Teismo pareiga ex officio ivertinti
vartojimo sutarties salygas saziningumo aspektu turi biiti vykdoma visuotinai
nepriklausomai nuo to, kokioje teisminéje procediiroje teisé¢jas priima su tokiy salygu
vertinimu susijusius procesinius sprendimus. ISpléstiné teiséju kolegija pabrézé, kad $i
taisyklé taikytina ir ypatingajai teisenai, todél hipotekos teiséjas, vykdydamas iSieSkojimo
1§ ikeisto turto procediiras, pagal pateiktus dokumentus nustates, jog pagrindiné ir (ar)
hipotekos sutartis kvalifikuotina kaip vartojimo, ex officio privalo vertinti, ar sutar¢iy
salygos, kuriomis grindziamas kreditoriaus reikalavimas dél atitinkamo hipotekos teis¢jo

atlieckamo veiksmo (nagrin¢jamoje byloje — sutarties nutraukimo pagrindus ir tvarka

2 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos2010-01-11 nutartis civilinéje
byloje AB SEB bankas v. UAB ,,Inrent“ ir UAB ,,Kavaska“ Nr. 3K-3-50/2010, kat. 33; 128.1; 128.17. Taip
pat Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010-04-13 nutartis civilingje byloje
Nordea Bank Finland Plc v. BUAB ,,Neto*, N. P., I. P. (I. P) Nr. 3K-3-171/2010, kat. 32.5.1; 32.5.2.
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nustatandios salygos), yra saziningos (CK 6.188 straipsnis)'*’. Taigi atsizvelgiant i toki
teismo suformuota iSaiSkinima, hipotekos teis¢jas vis délto ne tik formaliai patikrina ar
kreditorius turi reikalavimo teis¢ ir ar ji galioja, taCiau privalo ex officio vertinti
pagrindinés sutarties, kuri uztikrinta hipoteka, salygu sazininguma. PaZzymétina, kad
vartojimo salygu sazininguma remiantis CK 6.188 str. 3 d. gali vertinti tik teismai. Taigi
darytina i§vada, kad notarui, sprendziant ar yra pagrindas atlikti vykdomaji iraSa, taip pat
tokia pareiga buty privaloma, taciau nors notaras Lietuvoje laikytinas preventyviuoju
teiséju, vis délto jam néra suteikta teisé vertinti jrodymus.

ISanalizavus iSieskojimo procesa reglamentuosian¢ias normas galima teigti, kad
i8ieskojimo procediira pagal hipotekos ir ikeitimo sandorius taps i§ esmés vienoda (CK
4216 str. 2 d.; 4.219 str. 2 d.)"*' ir, kaip minéta, bus vykdoma ne per teisma, o notara.
Pagal $1 modelj iSieSkojimo procediira vyksta taip, kaip aprasyta Zemiau:

1) Kreditorius, skolininkui per hipotekos (ikeitimo) sandoryje nustatyta
termina nejvykdzius isipareigojimy arba atsiradus kitiems hipotekos (ikeitimo) sandoryje
numatytiems pagrindams, gali kreiptis { notara su praSymu dél vykdomojo iraSo atlikimo.
Siame prasyme reikalaujama nurodyti hipotekos koda Hipotekos registre, negrazintos
skolos dydi, skolininka, ikaito davéja ir ju adresus (buveines). Pazymétina, kad 2009 m.
projekte nebuvo numatytas reikalavimas nurodyti negrazintos skolos dydi (o dar
ankstesniuose projektuose apskritai nebuvo detalizuotas paSymo atlikti vykdomaji irasa
turinys).

2) Notaras patikrina kreditoriaus pateiktus duomenis Hipotekos registre, ir
jeigu duomenys sutampa, iSsiuncia skolininkui pranesima su kreditoriaus nurodytais
duomenimis ir sitilymu ne véliau kaip per dvideSimt dieny nuo minéto praneSimo
iSsiuntimo skolininkui dienos sumokéti kreditoriui skola ir apie tai pranesti notarui rastu
arba pateikti notarui duomenis apie hipotekos kreditoriaus reikalavimo nepagristuma.

3) Suéjus dvideSimciai dieny nuo praneSimo skolininkui iSsiuntimo dienos
notaras jvertina kreditoriaus ir skolininko (jei pastarasis atsaké i praneSima ir pagrindé

kreditoriaus reikalavimy nepagristuma) ir atliecka arba atsisako atlikti vykdomaji iraSa

10 1 jetuvos Aukséiausiojo teismo Civiliniuy byly skyriaus ispléstinés teiséju kolegijos 2011-06-05 nutartis
civilingje byloje AB DnB NORD v. V. S. ir I. S. Nr. 3K-7-272/2011, kat. 32.5.1; 42.3; 42.11.1; 63.2; 90;
110.6; 128.17.
Bl CK 4.219 str. 2 d., nustatanti i$ieSkojimo tvarka neposesorinio jkeitimo atveju, nukreipia i isieskojima i§
hipoteka uztikrinto turto tvarka reglamentuojancias CK nuostatas.
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nurodydamas atsisakymo motyvus. Apie vykdomojo iraso atlikimo fakta notaras tuoj pat
pranesa Hipotekos registrui ir §io dokumento kopija iSsiuncia skolininkui ir kaito davéjui
(kai jis néra skolininkas).

4) Kreditorius su notaro vykdomuoju irasu kreipiasi 1 antstoli, kuris
vadovaudamasis CPK 746 str. priémes vykdomaji jrasa, skolininkui i$siun¢ia raginima
ivykdyti hipoteka (ikeitimu) uztikrinta isipareigojima. ISsiuntgs ar iteikes raginima,
antstolis arestuoja ikaito davéjo turta CPK XLVIII skyriaus numatyta tvarka, t.y.
sura$o turto aresto akta, kuris jregistruojamas TAAR.

5) Skolininkui per raginime nejvykdZius skolinio isipareigojimo, antstolis
nustato ikeisto turto administravima arba ikeista turta realizuoja priverstine tvarka.
Paminétina, kad CK papildomas nauju 4.192' str., kuriame numatyti skolos isieskojimo i
imonés hipoteka ikeisto turto ypatumai, kuriame numatyta, kad gali biiti nustatomas turto
administravimas. Papildomai atsizvelgiant 1 CK 746 str. 4 d. darytina iSvada, kad ikeistos
imonés turto administravimo nustatymas yra pirmiausiai taikomas realizavimo biidas ir
tik paaiskéjus, jog i§ administruojamo ikeisto turto gaunamy pajamy negalima patenkinti
hipoteka uztikrinto reikalavimo, galima kreiptis { antstoli dé¢l visos imonés pardavimo,
reglamentuojamo pagal CK Sestos knygos normas (CK 6.402-6.410 str.). Paminétina, kad
administratoriumi paskiriamas kreditorius arba jo sutikimu — kitas asmuo.

Remiantis CK 4.192 str. 1 d. vykdomojo iraso atlikimo tvarka ir vykdomojo iraso
forma nustato teisingumo ministras. Taciau pazymétina, kad kol kas tokia tvarka dar
nenustatyta, taciau, paminétina, kad Vyriausybé yra patvirtinusi Notary vykdomuyjy irasu
atlikimo tvarkql32, kuri nustato notary vykdomujy irasy pagal vekselius ir ¢ekius atlikima.
Manytina, kad vykdomujy irasy atlikimas galétu vykti panasia tvarka.

CK 4.192 str. 5 d. nustatyta, kad notaro vykdomasis jrasas yra vykdytinas ir vykdomasis
dokumentas, pateikiamas vykdyti antstoliui Civilinio proceso kodekso nustatyta tvarka.
Taciau atkreiptinas démesys, kad CPK 587 str. i§vardinantis, kas laikomi vykdomaisiais
dokumentais, notaro vykdomojo iraso tarp tokiy nenumato. Sio straipsnio 8 d. nurodo tik
notaro vykdomuosius iraSus pagal uzprotestuotus arba neprotestuotinus vekselius ar
¢ekius ir notaro vykdomuosius pavedimus d¢l paveldimo turto apyraso sudarymo

(paveldimo turto apyraSo papildymo). Kei¢iant daugeli CPK normy, notaro vykdomojo

132 L jetuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 988 ,.Dél vekseliy ir cekiy protestavimo taisykliy ir notary

vykdomujy jrady atlikimo tvarkos patvirtinimo*. Zinios, 2001, Nr. 78-2323.
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iraso iraSymas prie vykdomyju dokumenty CPK 587 str. 8 d. biity tikslingas. Reikia
pamineti, kad Sis saraSas néra baigtinis — 9 d. numato kity institucijy ir pareiginy
sprendimus, kuriy vykdyma civilinio proceso tvarka nustato istatymai. Taip pat svarbu
paminéti, kad néra aiSkus terminas per kurj kreditorius, gavgs notaro vykdomaji jrasa, gali
kreiptis i antstoli. CPK 606 str. 3 d. numatanti terminus, per kuriuos gali buti pateikti
vykdyti kity pareigiiny ar institucijy nutarimai, nukreipia i atitinkamus jstatymus. Taciau nei
CK, nei Notariato istatyme terminas nenustatytas. Atsizvelgiant i tai, kad Sios reformos metu
hipotekos teis¢jy funkcijos dél priverstinio iSieSkojimo notarams yra perduodamos tapacia
apimtimi, biity galima daryti prielaida, kad notaro vykdomuyjy jrasy pateikimo antstoliui
vykdyti terminas turéty buti toks pats kaip ir hipotekos teiséjo nutarties, t.y. vadovaujantis
CPK 606 str. 2 d. tai bty penkeri metai nuo notaro vykdomojo iraso iregistravimo Hipotekos
registre momento.

Nepaisant kai kuriy neaiSkumy, lyginant su dabar galiojan¢ia tvarka, iSieskojimo
procediira laikytina liberalesne ir palankesne saziningam skolininkui. Nors pagal biisima
reglamentavima yra atsisakoma iSankstinio raSytinio skolininko ispéjimo (nuo deSimties
iki dvideSimties dieny nuo prievolés ivykdymo termino pabaigos — CK 4.216 str. 2 d.)
apie busima iSieSkojima, tacCiau kreditoriui kreipusis 1 notara dél vykdomojo iraso
atlikimo, skolininkas gali pateikti argumentuota atsakyma i praneSima ir jame iSdéstyti
kreditoriaus reikalavimo pradéti iSieskojimo neteisétumo pagrindus. Tuo tarpu hipotekos
teis¢jas vertina tik kreditoriaus pateikta praSyma ir jo duomeny atitikima registrams. Taip
pat atkreiptinas démesys | tai, kad ikeistas turtas yra arestuojamas ne is karto (kaip
kreipimosi | hipotekos teis¢ja atveju), taCiau tik vykdomaji iraSa perdavus vykdyti
antstoliui (kreipimosi i notara atveju), o tai kreditorius gali padaryti ne i$ karto (remiantis
anks¢iau padaryta prielaida, kreditorius turéty net penkerius metus). Pazymétina, kad
turto areStu yra apribojamos skolininko galimybés igyvendinti valdymo, naudojimo ir
disponavimo teises. Tuo tarpu nuo notaro vykdomojo jraso iregistravimo Hipotekos
registre momento, skolininkas turi teise disponuoti ikeistu objektu su kreditoriaus
sutikimu. Tai reiSkia, kad skolininkas gali tartis su kreditoriumi dél ekonomiskai
naudingiausio turto realizavimo budo, pavyzdziui, perleisti ikeitimo objekta skolininko
(ikaito davéjo) pasirinktam pirkéjui. Pazymétina, kad kreditorius turi pareiga duoti
sutikima ikeista turta perleisti jkaito daveéjo pasirinktam pirkéjui, taciau su salyga, kad
pirkéjas yra mokus ir silloma ikeisto turto pardavimo kaina atitinka pagrindinio
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reikalavimo dydi. Pazymétina, kad tai daug pranasesnis ikaito realizavimo buidas lyginant
su pardavimu i§ vieSyju varzytiniuy.

Kita vertus galima manyti, kad naujasis iSieskojimo i§ ikeisto turto reglamentavimas
suteiks kreditoriui galimybg nepagristai (pavyzdziui vien dél hipotekos (ikeitimo)
sandorio sudarymo fakto) pradéti iSieSkojimo procediira. Taciau kaip jau anks¢iau minéta,
notaras atliks tuos pacius veiksmus kaip ir hipotekos teis¢jas, t.y. formaliai patikrins
kreditoriaus reikalavimo teisés egzistavima. Be to, kaip minéta, skolininkas turés
galimybe dar prie§ areStuojant turta nurodyti kreditoriaus reikalavimuy nepagristuma
patvirtinan¢ius argumentus. Tuo tarpu, jeigu tarp Saliy kils ginfas dél uZtikrintos
prievolés vykdymo, gincas, kaip ir dabar, turés biiti sprendZiamas teisme ieSkininés
teisenos tvarka. Tokiu budu pati iSieSkojimo teisiné prigimtis nekei¢iama, o skolininko
padétis ir jo teisiy apsaugos apimtys nesikeiia. Be to, CK yra papildomas nauju
straipsniu  (4.194' str.), kuriame jtvirtinamos skolininko ir jkaito davéjo interesy
garantijos: numatoma skolininko teisé reikalauti, kad kreditorius atlygintu jo nuostolius,
patirtus dél to, kad kreditorius neteisétai vykdé iSieSkojima, neteisétai administravo ar
priverstinai pardaveé turta, ir teisé¢ gin€yti kreditoriaus veiksmy teisétuma ieSkinio teisenos
tvarka, kai kreditorius pradéjo nepagrista iSieSkojima arba pareiské nepagrista
reikalavima, taip pat jtvirtinamas reikalavimas iSieskojima vykdyti kuo ekonomiskesniu
skolininkui btidu bei draudimas praturtéti skolininko saskaita. Kita vertus, skolininkas ir
dabar gali naudotis Siomis teisémis, pavyzdziui jvykdydamas prievole ar ginCydamas
iSieSkojimo pagristuma ieSkinio teisenos tvarka.

Apibendrinant, manytina, kad jtvirtinamas naujas iSieskojimo i§ ikeisto turto modelis
yra pakankamai liberalus, nes numatytos galimybés viso priverstinio iSieskojimo proceso
metu (iki pat turto pardavimo i§ varzytyniy) skolininkui tartis su kreditoriumi dél turto
perleidimo ar kitokio atsiskaitymo galimybiy, kas sumazins vykdymo proceso islaidos.
Taigi iSieskojimo proceso ekonomiskumas priklausyty nuo paties skolininko. Darytina
iSvada, kad toks reglamentavimas ypac¢ palankus saziningam skolininkui. Atsizvelgiant 1
tai, kad notaras, vertindamas kreditoriaus praSyma atlikti vykdomaji iraSa, tikrins
analogiskas salygas kaip ir hipotekos teis¢jas, priimdamas nutarti areStuoti ikeista turta,
manytina, kad skolininko padétis neturéty pablogéti. Taciau atsizvelgiant { minétoje LAT
iSpleéstinés teiséju kolegijos nutartyje pateikta iSaiSkinima ir { tai, kad hipotekos teiseju

funkcijos (galima sakyti papunkc¢iui) perkeliamos notarams, reikéty manyti, kad
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perkeliamos ir pareigos, prieSingu atveju skolininko interesai gali buti pazeidziami. Nors
notaras atliecka preventyvaus teiséjo funkcijas, t.y. siekdamas uztikrinti, kad tarp jo
tvirtinamy sandoriy Saliy nekilty ginéy dél ju valios suderinamumo, dél sandorio salygu
ar jo teisétumo, taciau notarui tokiu budu suteikta tik teis¢ ex ante kontroliuoti sudaromy
sandoriy teisétuma. Taciau, kaip Zinoma, ne visuomet pavyksta tai uztikrinti. Sudaryto
sandorio salyguy vertinimas saziningumo aspektu yra tik teismui suteikta prerogatyva.
Todeél Siuo aspektu hipotekos teiséju funkcijos iSieskojimo procediiroje perkélimas

notarui kvestionuotinas.

67



ISVADOS
Atlikus $iuo metu galiojancio teisinio reglamentavimo trikumy analizg ir atsizvelgus {
moderniai ikeitimo teisei keliamus reikalavimus bei tarptautiniy organizaciju
rekomendacijas, darytina iSvada, kad Vyriausybés priimtos Hipotekos registro
koncepcijos pagrindu vykdoma hipotekos ir ikeitimo reforma yra tikslinga.
Atsizvelgiant i viena i§ vykdomos reformos tiksly — sumazinti teiséju darbo kriivi
atsisakant jiems nebuidingy funkcijy — keleto istatymy ar poistatyminiy akty pakeitimu
ir teismy praktika neijmanoma Sio tikslo pasiekti, todél kodifikuoty teisés akty, t.y. CK

ir CPK pakeitimai yra neiSvengiami.

Vykdoma reforma, kuria siekiama patobulinti galiojanti teisini reglamentavima turéty
biti labai gerai apsvarstyta, numatant ne tik teigiama jos poveiki, taCiau ir {Zvelgiant
galimas problemas, atsiskleidusias perkélus reforma i praktini lygmeni, prieSingu

atveju biity sugriauta nusistovejusi ir pakankamai efektyviai funkcionuojanti sistema.

[Sanalizavus teisés akty projekty ir priimty jstatymy nuostatas matyti, kad kai kurie i$
Jju pasizymi i§samumo stoka, pavyzdziui, imonés hipotekos atveju, sutartinés ir
pareikstinés hipotekos (jkeitimo) santykio nustatymo atveju. Esant neiSbaigtai

istatymo raidei spragas teks uzpildyti teismy praktikai.

Notarin¢ sandorio forma neposesorinio kilnojamojo turto ikeitimo atveju ne maziau
svarbi nei hipotekos sandorio atveju, todé¢l atsizvelgiant i tai, kad buvo sitiloma
kilnojamojo turto ikeitimo atveju Sios formos atsisakyti, taCiau galutiniame variante

nuspresta visgi palikti, toks pasirinkimas vertinamas teigiamai.

Nors vykdoma reforma yra siekiama patobulinti hipotekos (ikeitimo) sandoriy
registravimo procediira, sumazinant jos trukme, taciau teisés aktuy projektuose
nenumatyti saugikliai, kaip buty galima iSvengti situacijy, kai per laikotarpi nuo
sandorio sudarymo iki jo iregistravimo Hipotekos registre, turtas yra arestuojamas. O
Hipotekos registro nuostaty pakeitimo projekte numatyti reikalavimai registro
tvarkytojui tik ne véliau kaip kita darbo diena elektroniniu biidu pateikti nustatytos

formos praneSima tokiai situacijai sudaro palankias salygas.

Nepaisant to, kad yra atsisakoma iSankstinio skolininko ispéjimo apie priverstini

iSieSkojima, itvirtinamos naujos taisykleés i§ esmés laikytinos pazangiomis, kadangi
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sudaro salygas saziningam skolininkui susitarti su kreditoriumi dél abiems Salims

naudingiausio ikeisto turto realizavimo biido.

[Sanalizavus teisés akty projektus ir priimtus istatymus, nustatyta, kad i§ esmés
hipotekos teiséju atsisakomas funkcijas bandoma beveik papunkciui perkelti
notarams. Tokiu atveju, darytina iS§vada, kad su funkcijomis pereina ir teisés bei
pareigos, taciau darbo grupé neatsizvelgé i fakta, kad priverstinio iSieskojimo atveju,
kai hipoteka (ikeitimu) uztikrinta pagal vartotojy kreditavimo sutartis notarai negali
vertinti pagrindiniy sutar¢iy salygu saziningumo aspektu (pagal CK 6.188 str.).

Sprendimas iSplésti universaliojo ikeitimo taikymo galimybg iSpleciant CK 4.202 str.
taikymo srit], numatant turtiniy kompleksy ikeitima, sveikintinas. Ta¢iau manytina,

kad tokiu atveju laikantis nuoseklumo, turtiniy kompleksy ikeitimas turéty buti

perkeltas 1 CK straipsni, reglamentuojanti ymonés jkeitima.
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SANTRAUKA

¢V VW -

Hipotekos ir jkeitimo reforma: isSikiai ir galimybés
The Reform on Mortgage and Pledge: Challenges and Opportunities

Sio darbo tikslas yra atlikti galiojan¢io hipotekos ir jkeitimo teisinio reglamentavimo
analizg ir pateikti vykdomos reformos, kuri prasidéjo nuo 2007 mety, vertinima.

Pirmoje darbo dalyje pateikiama ikeitimo nagriné¢jamy instituty teisiné prigimtis.
Toliau analizuojami dabar galiojan¢io hipotekos ir ikeitimo reglamentavimo pagrindai,
suformuoti anks¢iau vykdytos reformos. Taip pat aptariamos priverstinio iSieSkojimo
naujoves tiek kilojamojo, tiek nekilnojamojo turto jkeitimo atveju.

Antroji dalis skirta pagrindiniy dabar galiojan¢io hipotekos ir ikeitimo teisinio
reglamentavimo trikumuy, susijusiy su institucinés sarangos elementais, teisinés
registracijos reikSme, analizei. Taip pat nagrinéjamos kilnojamojo ir nekilnojamo turto
tkeitimo reglamentavimo problemos. Atskirai analizuojamos jmonés ikeitimo problemos.

TrecCioje dalyje analizuojami vykdomos reformos metu parengti teisés akty projektai ir
jau priimti, taciau dar kol kas nejgyvendinami jstatymai. Pirmiausia aptariami Lietuvos
Respublikos Vyriausybés Hipotekos registro vystymo koncepcija iskelti reformos tikslai.
Toliau analizuojamas siiilymo atsisakyti hipotekos ir ikeitimo laksty formos tikslingumas,
siilomas teisinés registracijos modelis, sandoriy forma. Dar toliau pateikiama jmonés
hipotekos ir turtiniy kompleksu reglamentavimo analizé bei sitilomas priverstinio
iSieSkojimo modelis pagal vykdomuosius jrasus. Galiausiai, darbo pabaigoje pateikiamos

analize paremtos iSvados ir izvelgiamos galimos problemos.
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SUMMARY
The Reform on Mortgage and Pledge: Challenges and Opportunities

The purpose of this master thesis is to carry out analysis of valid regulation of
mortgage and pledge and to make an evaluation of the ongoing reform that has been
started in 2007.

The first part of thesis presents an analysis on the legal nature of the mortgage and
pledge. Further there is examined the current regulation of mortgage and pledge formed
by earlier reforms. Also there is considered innovations of operation over movable and
immovable property.

The second part is devoted to reveal the imperfection of current legal regulation of
mortgage and pledge that are related to the elements of the institutional framework, the
value of the legal registration procedure. The problems of regulatory issues on mortgage
and pledge are also considered. The problems of enterprise mortgage are examined
separately.

The third section analyses draft legislation and enacted laws that still have not came
into force. Firstly, there is considered the objectives formed in the Framework on
Development of the Mortgage Register which was approved by the Government of the
Republic of Lithuania. Then the proposal to refuse the mortgage and pledge bonds, the
model of legal registration and the form of transaction are analyzed. Further, an analysis
on enterprise mortgage and property complexes and the suggested model to levy an
execution is presented. Finally, the end of this master thesis is summarized by

conclusions and potential problems that may arise.
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