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1. Jzanga

Temos aktualumaskKomercire nekilnojamojo daikto nuomos sutartis, atsizvelgian
1 Siandienines teisines ir ekonomines realijas, pagrindinis teisinis instrumentas (tuo
p&iu ir viena IS dazniausiai praktikoje sudanpkomercinio pobdzio sutagiy), kurio
pagalba viena sutarties Salig/ja konkretaus nekilnojamojo daikto naudojimo @yeho)
teisz, 0 kita sutarties Saliggyja teig gauti turtinio poldzio atlyg, o tai savo ruoztu
sudaro galimyb patenkinti abipusius komercinio patrio interesus. T@au tuo atveju,
kai viena komercié nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salis newyKdetinkamai
vykdo) savo sutartimi pareigi, yra pazeidziami kitos Salies komercinio pdbio
interesai, kum patenkinimo teigai buvo tikimasi sudarant sutariTokiu atveju iSkyla
galimykés komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salies ilgfizv taikyti
civiling atsakomyb klausimas. Btent, Sis civilits atsakomyés taikymo, pazeidus
komercirg nekilnojamojo daikto nuomos sutarklausimas yra detaliai tiriamas Siame
darbe. Toks tyrimas yra aktualus tiek teoriniu lygmu (tiriamas teisinio reglamentavimo
tobulumas ir siekiama nustatyti, ara teisini neaiSkum, susijusiy su darbo tema), tiek
praktiniu lygmeniu (tiriamos sutarties Salgalimykés apginti pazeistus komercinio
polbidzio interesus; nustatomos s§aligalimybés modifikuoti jstatymin civilinés
atsakomybs reglamentavim).

Darbo tikslai ir uzdaviniai. Pagrindinis Sio darbo tikslas yra istirti (iSazalti)
Lietuvos teigs aktuosatvirtinta komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutartiesgali
civilinés atsakomyés reglamentavimbei atskleisti tokio paldzio civilinés atsakomyés
taikymo specifiSkunp. Siekiant &i tiksly, keliami tokie pagrindinai uzdaviniaia)
apibadinti teises institutus/subinstitutus (sétthes temos dalis), kuriuos apima darbo
tema;b) apibizti, kokia sutartis gali iiti kvalifikuojama kaip komercié nekilnojamojo
daikto nuomos sutartis;) iStirti jstatymin komercirés nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties Saii civilinés atsakomyks reglamentavim atskleidziant kiekvienos is civilis
atsakomybs silygu taikymo specifilg bei jy batinumg civilinés atsakomyés taikymui
konkretiais sutarties pazeidimo atvejaid) istirti komercires nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties Saligalimybes modifikuoti (keistijstatymin civilinés atsakomyés
reglamentavira (atskiras civilits atsakomyds taikymo slygas).

Darbo objektas Sio darbo objektas — komerés nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties Sali civilinés atsakomyts teisinis reguliavimas bei taikymo teigmraktikoje

ypatumai.



Tyrimo metodai. Pagrindiniai metodai, panaudoti atliekant tyjmyra Sie:
sisteminis (teiss normos tiriamos ir aiSkinamos, kaip sudam@sm tam tikg vientisy
sistem, t.y. vadovaujamasi tuo, kad tik sisteminis po3i | teiss normasjgalina
atskleisti j; tikraja paskirf ir taikymo ypatumus);lyginamasis (Sis metodas suteik
galimybe palyginti (sugretinti) kitose valstgbe ir tarptautinio pamzio dokumentuose
itvirtinta civilinés atsakomyés reglamentavim— atsizvelgiani darbo apimtir siekiant
parodyti reguliavimo skirtumus, darbe atkreiptasndsysi bendrosios teés sistemos
valstykese (Jungtisse Amerikos Valstijose ir DidZiojoje Britanijoje)/okietijoje, kaip
kontinentires teigs sistemos valstype, ir UNIDROIT tarptautini komercing sutatiy
principuose (toliau vadinamuose “UNIDROIT principais “), kaip ,minkstosios teiss*
(angl. —soft law) pavyzdyje, itvirtintas nuostatas)storinis (naudojamas, atskleidziant su
darbo tema susijusiaspeki (pvz., nekilnojamjy daikty) teisinio reguliavimo raig).
Tyrimui taip pat naudojami ir kiti teés mokslo metodai -analitinis, lingvistinis
teleologinis Visy Siy metod; taikymo tikslas — kiekimanoma geriau atskleisti
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties gativilinés atsakomyés teisin
reguliavimy ir ypatumus.

Darbo originalumas Kadangi Sio darbo tema apima kelis civibn teigs
institutus/subinstitutus (nekilnojamuosius daiktkgip civiliniy teisi objektus, nuomos
sutartis (konkré&iai — komercigs nuomos sutartis) ir civilin atsakomyb), norint,
pasiekti iSkeltus tikslus ir uzdavinius,atinas kompleksinis poiris | tema ir
kompleksires analizs atlikimas. Tem sudarantys institutai/subinstitutai (pvz., civilin
atsakomyb, nuomos sutartis) Lietuvos téss mokslininky darbuose yra gana plai
iSnagrireti, tatiau mokslinio darbo, kuriameuh; pateikiama kompleksinSio darbo
temos analiz ir, kuriame ity akcentuojama, tient, nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties Sali civiliné atsakomyb, iki Siol néera. Toal Sio darbo originalumas pasireiskia
tuo, kad jame rginama kompleksiskai ir sistemiSkai pazvelgimos suétines dalis ir
atlikti bendr Siy sucktiniy daliy analiz, kurios pagrindu siekiama atskleisti komeésin
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties galivilinés atsakomyés ypatumus.

Saltiniai. Atsizvelgianti tai, kad Siame darbe akcentuojama Lietuvipjértinto
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties igalcivilinés atsakomyés
reglamentavimo anakz pagrindiniu Sio darbo Saltiniu yra kodifikuotasists aktas -

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksagoliau vadinamas —GK*). Taip pat Siame

! Principles of International Commercial Contra&eme: UNIDROIT, 2004.
2 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtimmisigaliojimo ir jgyvendinimoistatymas. Civilinis
kodeksas (su pakeitimais ir papildymais). Valgs/binios. 2000, Nr. 74-2262.



darbe analizuojami ir kiti teés aktai, kuriuose reglamentuojami su darbo temgesus
aspektai (pvz., teés aktai reglamentuojantys nekilnojgjm daikty suformavim,
registravimy). Pabéztina, kad ypatingai didél reikSne teikiama bendrosios
kompetencijos teism - Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus ir
Lietuvos apeliacinio teismo Civilinibyly skyriaus - su darbo tema susijusios teisin
praktikos analizei — teismés praktikos akcentavimas pasirinktas, nes tik kajd,
taikant konkréias su darbo tema susijusias ésisiormas, yra atskleidziamaydiormy
reguliavimo, taikymo ir aiSkinimo specifika, kurgtsizvelgianti Lietuvos teisigje
sistemoje (yp& konstitucirgje jurisprudencijoje) akcentuojam teismy praktikos
vienodumo (nuoseklumo, nepriestaringumo), taigitisprudencijosdstinumo vertyk®,
turi bati tinkamai jvertinta. Be to, darbe stengtasi panaudoti kuo idaugpecialiosios
literatiros Saltimg, kuriuose analizuojama tiek Lietuvoje, tiek uzstervalstylése
itvirtintas su tema susijusaspeki reglamentavimas, tam, kadth atlikta kiekimanoma

detalesa ir iSsameséitemos analiz

2. Jvadineé dalis

Sio darbo temos kompleksiskumagygoja hitinybe pirmiausia apibdinti temos
sudedarmsias dalis (t.y. apilrti, kokie daiktai gali bti traktuojami kaip nekilnojamieji,
pateikti bendsji nuomos sutarties agibdinima ir apibezti, kokia nuomos sutartis gali
buti traktuojama kaip komercinnekilnojamojo daikto huomos sutartis) ir po to gier
prie konkre&ios komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties ativilinés
atsakomybs analizs. Si bendfy su analizuojama tema susijysaspek analiz,
sudarys tinkamas prielaidas konkretizuoti Sio dadom, tiksliai apibgzti nagrirgjimo

ribas ir pasiektizangoje iSkeltus tikslus bei uzdavinius.

2.1. Nekilnojamyjy daikty apibadinimas

Jau romény teisje buvo bandoma suformuoti daik{lot. - res) savoka. Nors
romeény teisininkai bendrosios daiktsavokos nepatei taciau roneny teises Saltiniai ir
juoseitvirtinta daiky klasifikacija suponuoja galimygbapibzti daikly savoka. IS esnés

daikty savoka roneny teistje agmé ne tik materialius daiktus, bet ir takaip visuna bei

% Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006kmvo 28 d. nutarimas byloje Nr. 33/08¢] Lietuvos
Respublikos Konstitucinio Teisnstatymo 62 straipsnio 1 dalies 2 punkto, 69 stmaipg dalies (1996 m.
liepos 11 d. redakcija), Lietuvos Respublikos tgigstatymo 11 straipsnio 3 dalies (2002 m. sausio 24 d
redakcija), 96 straipsnio 2 dalies (2002 m. sau&ié d. redakcija) atitikties Lietuvos Respublikos
Konstitucijal'.



1 JO suckti jeinartias turtines teises, tédroménai daiktu laikk bet kug turta (gerybe),
priklausant tiek gyvajai, tiek negyvajai gamtai ir fiziniu berdws poziiriu izoliuota
arba neatskiriamnuo kity gamtos dalj*.

Taciau ilgainiui roneny teissje suformuota daikt savoka pakito ir buvo susiaurinta.
Siandien Lietuvos tets sistemoje daiktais yra laikomi i gamtos pasigavarba
gamybos procese sukurti materialaus pasaulio daly}& 4.1 str. 1 d.). Daiktai — tai
materiatis mus supafio pasaulio dalykai, kietosios, skystosios ir kitekfizines bikles’.
Galima daryti iSvag, kad Lietuvos teiss sistemoje esminiu kriterijumi lemié&n, kad
konkretus dalykas yra priskiriamas teisinei daikkategorijai yra to dalyko
materialuma$ Palyginimui pazyriina, kad analogigknuostad, jog daiktais laikomi tik
materialis objektai, itvirtina ir Vokietijos civilinio kodekso (toliau wdnamo —
, Vokietijos CK*) 90 straipsni&

Visi daiktai gali Huti skirstomi i tam tikras grupes (pvz., pakeimieji ir
nepaketiamieji, individualiais ir iSies pozymiais apitalinti bei kt.). Teisiniu poiiriu,
vienas iS reikSmingiausiskirstym; yra daikty iSskyrimasj kilnojamuosius (lot. res
mobileg ir nekilnojamuosius (lot. +es immobilesdaiktus. Toks skirstymas taip pat buvo
suformuotas rowny teiss ir buvo jtvirtintas jau Dvylikos lentelj ‘1statymuos%
Romeny teiss recepcijos jtakoje toks daiki skirstymas i kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius buvo perimtas tiek bendrosios¢eigek kontinentias teigs sistemos
valstylkese ir tapo vienu iS esminidaikto naudojimo, valdymo ir disponavimo reim
lemiartiy kriterijy. Tiesa, Zirint per istori prizme, Kriterijai, pagal kuriuos daiktai
skirstomi i kilnojamuosius ir nekilnojamuosius kito ir ggy tam tikm modifikacijos
laikotarp, kol susiformavo Siandieninis modernus (tiksliaupraktiSkumo tikslu ir
konkretaus daikto reikSmingumu pgias) daiki skirstymasi minimas kategorijas.
Atsizvelgiantj tai, kad Sio darbo tema IS e&snyra susijusi su nekilnojamaisiais daiktais
toliau bus akcentuojamas tik nekilnojajnp daikty teisinis rezimas (kriterijai, kuriais

remiantis daiktai priskiriami prie nekilnojagu ir tokio priskyrimo teisigs pasekrés).

4 NEKROSIUS, I.; NEKROSIUS, V.; YLYVIS, S. Romeny teis. 2-asis, pataisytas ir papildytas leidimas.
Vilnius: Justitia, 1999, p. 99-100.

® MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 214.

® Tiesa, valstybse, kur romny teisss recepcija buvo itin aktyvi, daikisavoka yra kiek kitokia. PavyzdZiui,
Austrijoje daikty kategorijai teisiniu atzvilgiu priklauso visa takas rra priskiriama prie asmen
kategorijos, bet tenkinayjporeikius. Angl privatine teis prie daikty taip pat priskiria tam tikrus
prievolinius reikalavimus (Zr.. NEKROSIUS, I.; NEKFSIUS, V.; VELYVIS, S. Ronmeny teiss. 2-asis,
pataisytas ir papildytas leidimas. Vilnius: Juatitt 999, p. 99).

‘German Civil Code. Translated by THOMAS, G. and DMAMANN, G. [Zitréta 2009 m. sausio 15 d.].
Prieiga per Internet<http://www.iuscomp.org/gla

8 NEKROSIUS, I.; NEKROSIUS, V.; ¥LYVIS, S. Roneny teise. 2-asis, pataisytas ir papildytas leidimas.
Vilnius: Justitia, 1999, p. 103.




Jeigu seniau nekilnojamieji daiktai buvo suprantatiki kaip objektai, kum
negalima perkelti iS vienos vietaskita, neketiant ju esngs ir kurie susi su zeme
nuolatiniais saitais, tai dabar gveka yra iSpttota daugiau ir daiktai kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius skirstomi ne tik prigimties, betistatymo jiems nustatyto teisinio
statuso pofiriu’. CK 4.2 straipsnio 1 dalyje pateikiama nekilnojgundaikty savoka
apima dvi nekilnojanyjy daikty rasis, kurias btina detaliau apitdinti:

(i) Pirma, nekilnojamieji pagal priginitdaiktai. Tai zemés sklypas ir su juo susij
daiktai, kurie negali iiti perkeliami IS vienos vietogkita, nepakeitusy paskirties ir iS
esnmes nesumazinusyj verts (CK 4.2 str. 2 d.). Tokigstatymire nuostata aiSkiai
atskleidzia, kad nustatant, ar daiktas yra nekdmgsis pagal prigimesmires reikSngs
turi konkretaus daikto asySis su Zzem®. CK 1.98 straipsnio 2 dalyje yra pateiktas
pavyzdinis ir nebaigtinis nekilnojaijy daikty pagal prigimi saraSas - tai: pastatai,
irenginiai, sodiniai ir kt. Taigi, kaddy iS prigimties nekilnojamieji, daiktai turidi
Susig su zeme taip, kad; jnelity galima perkelti iS vienos vietqskita, nepaksiiant ju
paskirties ir nesumazinang yerés'’. Remiantis iéstytu jstatyminiu reglamentavimu,
galima daryti iSvag, kad pagrindiniu nekilnojamuoju daiktu pagal pmdi yra Zengd
(zemes sklypas). Zews kaip ypatingo ir pagrindinio nekilnojamojo daikidskirtinis
statusas ir svarba yra nuosekliai ga@mi bei akcentuojami ir Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismo jurisprudencijdie Tuo tarpu kiti nekilnojamieji daiktai (pastatai,
statiniai, medziai, kiti sodiniai ir pan.), remigntCK jtvirtintu reglamentavimu, yra
atitinkamo Zeras sklypo priklausiniai. Tam, kad konkretus daiktgpastatas,
negyvenamosios patalpos, butas ir pan.)utgatvarankisku nekilnojamuoju daiktu, yra
butina jj teiss akt; nustatyta tvarka atskirti nuo nuosavgtieissi zemes sklyp®>;

(i) Pagal savo prigimt kilnojamieji daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais ipazsta
jstatymai.Tai jstatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriemsstatyta privaloma teisén

registracija, o taip pat ir kitas turtas, kumekilnojamuoju pripastaistatymai (CK 1.98

® MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 215.

19 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo 13 d. nutartis civtje bylojeE. R.
Ravaitis v. Liutvinas ir kitiNr. 3K-3-426/2002, kat. 23 ir 25.8.2.

' MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 255.

12 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2005 geguzs 13 d. nutarimas byloje Nr. 14/QDél
Lietuvos Respublikos medzigkjstatymo 7 straipsnio 2 dalies, 8 straipsnio 1, @,dhliy, 13 straipsnio 2
dalies, 18 straipsnio 7 dalies ir 22 straipsnio&,7 daly atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai”
Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 rmavdé 30 d. nutarimas byloje Nr. 14.08¢l Lietuvos
Respublikos Ze¢m ikio paskirties Zeds jsigijimo laikinojo jstatymo (2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4
straipsnio atitikties Lietuvos Respublikos Konsijti ir dél pareiskijo — Lietuvos Respublikos Seimo mari
grupes praSymo istirti, ar Lietuvos Respublikos gemakio paskirties Ze#ds jsigijimo laikinojo jstatymo
(2003 m. sausio 28 d. redakcija) 4 straipsnis neftdrauja Lietuvos Respublikos Konstitucijai”

13 DAMBRAUSKIENE, G. et al Lietuvos teigs pagrindai: vadosis. Vilnius: Justitia, 2004, p. 201.
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str. 3 d.). Akivaizdu, kad tokie daiktai netugssjos su Zeme ir tokius daiktus galima
perkelti iS vienos vieto$ Kita visiSkai nesumazinus jverés bei nepakeitus paskirties,
tatiau Siems daiktamsubingas kitas nekilnojamiesiems daiktamslingas pozymis —
privaloma teisia registracija’. Taip pat akivaizdu, kad tokie daiktai pasizymiitsi
didesne ekonomine verte nei kiti civilinteisiy objektai — tokia didel verg iS dalies ir
salygoja specifinio teisinio statuso suteikindaiktams, kurie pagal savo prigimtréty
buti prilyginti kilnojamiesiems daiktania Galima pamitti tokius kilnojamyjy daikiy
pavyzdzius, kuriems nekilnojagy daikty statusas suteiktgstatymu:a) pagal Lietuvos
Respublikos aviacijosstatymd® 2 straipsnio 6 dalnekilnojamaisiais daiktais laikomi
orlaiviai, kurie registruojami Civilinj orlaiviy registré’; b) pagal Lietuvos Respublikos
prekybires laivybosistatymd® 6 str. 1 d. nekilnojamaisiais daiktais laikorniy laivai,
registruojami Lietuvos Respublika@rj laivy registré® ir kt.

Batina pabézti ir tai, kad daikiy skirstymasj kilnojamuosius ir nekilnojamuosius
bei specifinis kriteriy, kuriais remiantis konkretus daiktas prigaamas nekilnojamuoju
itvirtinimas, turi net tik teorig, bet ir labai didel praktirg reikSne. Nekilnojamyju daikiy
teisiniam rezimui yraidingos Sios ypatyds: a) nuosavybs teig ir kitos daiktires teigs
1 juos turi lit registruojamosp) prievok, kurios dalykas yra nekilnojamasis daiktas,
bendruoju atveju turi idi vykdoma jo buvimo vietojer) nuosavybs teisei ir kitoms
daiktinems teigms i nekilnojamaji daiky taikoma jo buvimo vietos valstyb teig; d)
nekilnojamojo daiktojgyjamosios senaties terminas yra deSimtume) sandoriams,
susijusiems su nuosawg ir kitomis daiktikmis teigmis i nekilnojanmaji daikt,
nustatoma privaloma notagiform&®; f) sandoriui @l nekilnojamojo daikto privaloma

radytine forma™.

1 MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 216.

!5 Daiktai, kuriuos galima perkelti i vienos vietosita nepakeitusyj paskirties ir i§ esgs nesumazinusyj
vertes, laikomi kilnojamaisiais, jeigistatymas nenustato ko kita (CK 1.98 str. 4 d.)n&jimieji daiktai
pagal prigimi yra daiktai, kurie i$ vienos vietgita gali biti perkelti nepakeitusyj paskirties ir iS esas
nesumazinusyjverts (CK 4.2 str. 3 d.).

'8 | ietuvos Respublikos aviacijastatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valgtykinios. 2000, Nr. 94-
2918.

17 Civiliniy orlaiviy registravimo tvark nustato Civiliniy orlaiviy registravimo taisykds, patvirtintos
susisiekimo ministro 2005 m. spalio 10ighkymu Nr. 3-439. Valstys Zinios. 2005, Nr. 123-4405.

'8 |ietuvos Respublikos prekyhis laivybosistatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valsgytzinios.
1996, Nr. 101-2300.

9 Laivy registravimo dry laivy registre tvark nustato Lietuvos Respublikosrj laivy registravimo
taisykks, patvirtintos susisiekimo ministro 2005 m. lispbd.isakymu Nr. 3-301. Valst@s Zinios. 2005,
Nr. 93-3476.

O MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 215.

L DAMBRAUSKIENE, G. et alLietuvos teigs pagrindai: vadodis. Vilnius: Justitia, 2004, p. 201.
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Auk&Ciau iScstytos nekilnojamju daikty ir ju teisinio rezimo ypatws patvirtina
tai, kad istatymy leidéjas teikia ypating svarly nekilnojamiesiems daiktams. aSi
nekilnojamyju daikly svarla galima paaiskinti keliomis aplinkgimis. Pirma,
nekilnojamieji daiktai, palyginti su kitais civilin teisiy objektais, pasizymi didesne
verte, tad btinos ypatingos sandoriuose su jais dalyvatijadalyviy interes, apsaugos
priemores®. Antra, nekilnojamieji daiktai pasizymi ypatingacsaliniu vertingumu, tod
istatymy leidéjas nustato dauguj apyvartos ribojim ar specialiju salygu (pvz.,
valstybires Zenés pardavimas ar nuomojimas). dige nekilnojamieji daiktai yra
apibadinami individualiais pozZzymiais, t.y. kiekvienas kileojamasis daiktas yra
individualizuotad®. Ketvirta, nekilnojamiesiems daiktams idingas pastovumas,
saugumas, iinumas*. Penkta, nekilnojamieji daiktaiabini kiekvienam asmeniui ne
vien &l savo fiziny ir ekonomini savybiy (pastovumo, vegs ir kt.), bet ir todl, kad
neturi lygiavetio pakaitalG®.

Taigi nekilnojamiesiems daiktams, nepaisant tgjeagyra nekilnojamaisiais pagal
prigimti, ar nekilnojamju statug jiems suteikiajstatymas, yra imingas specifinis,
detalesnis ir grieztesnis reglamentavimas nei |amiesiems daiktams. Toks
reglamentavimas yra pateisinamas iftimas tuo tikslu, kad iy uZtikrintas
nekilnojamyjy daikty valdymo, naudojimo ir disponavimo (tame tarpeSmuomojimo)
tinkamas teisinis rezimas.

Atsizvelgiant | tai, kad Sio darbo tema iSimtinai susijusiu su korinés
nekilnojamyju daikty huomos sutarties Saliciviline atsakomybe, yratbina apibgZzti,
kokiy nekilnojamyju daikty komercirts nuomos sutartys ir gisutatiy Saliy civiliné
atsakomyb bus toliau nagrigjama Siame darbe. Kadangi Sioje darbo dalyje isshgr
dvi grupes nekilnojamju daikty (t.y. nekilnojamuosius daiktus pagal prigimi
nekilnojamuosius daiktus, kuriems fogtatug suteikiajstatymas), tai iitina apibgZzti,
kuri nekilnojamyju daikty grups bus analizuojama. AtsizvelgiantSio darbo tikslus if
tai, kad praktikoje dazniausiai pasitaiko pirmosigsupss nekilnojamju daikty
(nekilnojamyju daikty pagal prigimf) komercirts nuomos sutartys, tikslinga toliau
analizuoti tik aktualius temos klausimus, susijgssu minimos grugs nekilnojamaisiais
daiktais. Manytina, kad toks pasirinkimas lems dnijesSio darbo aktualumir leis
susikoncentruoti ties praktikoje dazniausiai pasiiaiy komerciniy nuomos sutdry

(sutatiy Saliy civilinés atsakomyés) analize.

22 BLIUVAIT E, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesdasymo ir vykdymo ypatumai
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 30.

% Tuo tarpu kilnojamieji daiktai galithi apibadinti tiek individualiais, tiek @Siniais pozymiais.

24 LAWSON, F. H.; RUDDEN, BThe law of propertyOxford: Clarendon Press. 1982, p. 23.

% DUBINAS, V. Nekilnojamojo turto rinkaVilnius: Lietuvos informacijos institutas, 1997, 9.
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2.2.Nuomos sutarties apilidinimas

Jau rongny teisije sutartimi buvo laikomas tam tikras dwiegr daugiau subjekt
susitarimas sukurti, pakeisti ar baigti civiliniteisinius santykillS. Romeny teisininkai
sutarf laiké vienu iS prievoly atsiradimo pagrind Esminiu sutarties pozymiu buvo
laikomas 3alj susitarimas (lot. -eonventio, pactuin Siai dienai #ra bendro, visoms
teisss sistemoms priimtino sutartiegvekos apibézimo®’. Egzistuoja visa el doktring,
aiSkinartiy sutarties esm (konsensualizmo, valios, Saliautonomijos, pasiti§imo,
ekonomire, socialiré teorija ir kt.). Tokia doktrin ir nuomoni; jvairové patvirtina, kad
sutartis yra sugtingas reiskinys, kuriame persipina teisiniai, aboiai, moraliniai,
psichologiniai aspektai. Tik sistemiSkas ir kompgi€kas podiris tiek i doktrinas,

aiSkinartias sutarties esgn tiek | kitus sutarties aspektus gali ptdsuvokti sutarties

esme?®

IS esngs pagrindig kiekvienos sutarties paskirtis — reguliuoti asméarpusavio
santykius, nurodant galimo ir privalomo elgesicagptaip pat atitinkamisipareigojiny
nevykdymo teisines paseknigsBendrosios teiss sistemos valstybiteisss doktrinoje
teigiama, kad esminis sutarties tikslas — padasytartimi duod pazad priverstinai
ivykdomu teismine tvarRa. Sutarties privalomumas ir reguliuojamoiji funkcigapirmo
zvilgsnio priartina sutartprie teigs norminio akto. T&au sutarties ir teés norminio
akto sutapatinimaséra galimas, nes skiriasi valios Saltinis (sutaidigiSkia sutarties
Saliy valia, o teigs norminis aktas 4 jiSleidusios institucijos val) ir subjektai, kuny
teisss ir pareigos reguliuojamos (sutartis skirta tiks j8aliy teisiniams santykiams
reguliuoti, o teiss norminis aktas skirtas neapibtam subjeki ratui, t.y. sutartis
pasizymi uzdarumo principth)

Lietuvos teigs sistemoje sutartimi yra laikomas dwviepr daugiau asmen
susitarimas sukurti, pakeisti ar nutraukti civilisiteisinius santykius, kai vienas ar kel
asmenysisipareigoja kitam asmeniui ar asmenims atlikti téikrus veiksmus (ar

susilaikyti nuo tam tikx veiksmy atlikimo), o pastariejigyja reikalavimo teis (CK 6.154

% NEKROSIUS, I. ; NEKROSIUS, V.; HLYVIS, S. Romény teis. 2-asis, pataisytas ir papildytas
leidimas. Vilnius: Justitia, 1999, p. 212.

2’ GORDLEY, JThe Philosophical Origins of Modern Contract Don&i Oxford: Clarendon Press, 1991,
p. 230.

“8 MIKELENAS, V. Sutariy teis. Bendrieji sutatiy teisss klausimai: lyginamoji studijaVilnius: Justitia,
1996, p. 47.

2 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teiss: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004,
p.106; BURROWS, AA Casebook on ContracDxford and Porttland, Oregon: Hart Publishingd20p.
3.

%0 CORLEY, R. N.; REED, O. L.; SHEDO, P.The legal environment of busine8% edition. 1990, p. 15.
31 pavyzdziui, Lietuvos teds sistemojetvirtinta, kad teistai sudaryta ir galiojanti sutartis tuigtatymo
galia, tatiau tokia galia egzistuoja tik konkiies sutarties Salims (CK 6.189 str. 1 d.).
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str. 1 d.). I to sutartis yra vienas iS pagringdivilinéms teigms ir pareigoms atsirasti
(CK 1.136 str. 2 d. 1 p.). Darytina iSvada, kadadig reiSkia laisy dvieju ar daugiau
asmeim valios suderining, kurio tikslas — sukurti tarpusavio teises ir pgas. Sutafiai
egzistuoti pakanka Salisusitarimo ir tik iSimtiniaisjstatymo numatytais atvejais tam
reikia dar vieno elemento — specialios $alusitarimo formos (CK 6.159 stf) Taigi
kiekvienu atveju Salys, sudarydamos sugtattiri suderinti sutarties alygas, kurios
reglamentuosy teises ir pareigas. Be to, Salys be kodikrealygu, kurios yra numatytos
sutartyje, yra saistomos i teisiy ir pareig;, kurios yra numatytos imperatyyi teisss
normy (CK 6.157 str3>. Kita vertus, Siuolaikiés sutatiy teisss savitumas yra tai, kad jos
normos gra iSimtinai tik privatigs tei€s normos — vieSosios tés Sakose
(konstitucirgje, administracigje teigje) yra nemazai norm kurios tiesiogiai reguliuoja
sutartinius santykidé.

Taigi sutartys yra vienos reikSmingiawspriemony jos Saly tam tikriems
juridiniy asmen bei fiziniy ir juridiniy asmen interesal®. Sutartys sudaro prielaidas
asmenims tinkamapgyvendinti savo teises ir pareigas bei suteikisaagsir priemones
apginti savo interesus nuo nepaty kitos sutarties Salies savipareigojimy
nevykdymo. IS esis sutartys didele dalimi prisideda prie stabilioglio és apyvartos
uztikrinimo.

Viena iS praktikoje dazniausiai pasitaikanir aktualiausi sutatiy yra nuomos
sutartis. Nuomos sutartis - tai vienas i$ klasikisendoni, Zzinomas civilistikoje dar nuo
romény laiky®®. DaZnai juridiniams ar fiziniams asmenims vienaksear kitokiems
poreikiams tenkinti reikigvairiy daikty, o isigyti reikiamy daikta nuosavybs teise ne
visuomet yra fbtina ir tikslinga ekonominiu poiriu, todl tokie asmen poreikiai gali
biti patenkinami laikinai pasinaudojant atitinkamuikdia u? tam tiks atlyginima®’.

Taigi, esant asmens interesui tik laikinai pasimaukbnkretiu daiktu, rera tikslingaigyti

32 MIKELENAS, V. et al Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaasitoji knyga. Prievajiteiss

(D). Vilnius: Justitia, 2003, p. 192.

% pavyzdziui, CK 6.252 straipsnio 1 dalyje nustatyad Sali susitarimas & civilinés atsakomyés uz
nuostolius (zal), padarytus & skolininko tywios ar didelio neatsargumo, netaikymo ar jos dydzio
apribojimo negalioja.

% MIKELENAS, V. Sutariy teis.. Bendrieji sutatiy teisss klausimai: lyginamoji studijaVilnius: Justitia,
1996, p. 48.

% AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teis: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004, p.
116.

% NEKROSIUS, I.; NEKROSIUS, V.; ¥LYVIS, S. Romny teis. 2-asis, pataisytas ir papildytas leidimas.
Vilnius: Justitia, 1999, p. 244-245.

% GREEN, K.; CURSLEY, JlLand Law.5" editon. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2004, 52.
AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teiss: prievoliy teiss. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004, p. 383;
CLARKE, A.; KOHLER, P.Property Law: Commentary and Material€ambridge: University press,
2005, p. 609.
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tiek valdymo, tiek naudojimo, tiek disponavimo &8s~ Siuo atveju daZniausiai pakanka
valdymo ir/ar naudojimo teisi igijimo®. Batent, nuomos sutartis yra viena i$
tinkamiausiy priemoni; pasiekti ekonomiskai tikslingiausir naudingiaus variant tuo
atveju, kai nuosavyds teigs i konkret; daikig néra batina jgyti.

Nuomos sutarties esnyra tai, kad nuomojamas turtas nuomininkui percnoas
laikinai valdyti ir naudoti arba tik naudoti, o reavyles tei® | nuomojam daikty
nepereina — uz toki teisiy suteikimy daikto savininkui yra mokamas tam tikras
atlyginimas (lntent, daikto perdavimas laikinam valdymui ir nauchji arba tik
naudojimui ir atlygintinumas yra nuomos sutartiegsliikuojantys pozymiai). Taigi
nuomos sutarties Salis susaisto visa &lpusavio prievali. Atsizvelgiantj tai, nuomos
sutartis yra laikoma klasikiniu prievalteisss institutu. Lietuvos teés sistemoje nuomos
sutartys taip pat yra priskiriamos prie prievaliteisiniy santykiy ir néra daroma didelio
skirtumo tarp kilnojamojo ir nekilnojamojo daiktouomos, t.y. abiem atvejais kyla
prievoliniai teisiniai santykiai. Tuo tarpu bendias tei®s sistemos valstyse nuomos
sutartys yra skiriamos pagal tai koks daiktas -ndgamasis (angl. —hire) ar
nekilnojamasis (angl. Heasd yra iSnuomojamd& Toks skirtumas lemia tai, kad
nekilnojamojo daikto nuomos pagrindu sukuriama tabdaiktire teist, o kilnojamojo
daikto nuoma sukuria iSimtinai prievolinius teisisisantykiu®. Tatiau nepaisant to, kad
bendrosios teiés sistemos valstyse nekilnojamojo daikto nuoma priskiriama prie
daiktiniy teisiy, tokios nuomos sutarties Salys, esant sutartiésigianui, turi teig taikyti
iprastinius sutarties pazeidimo atveju taikomusueggnimo dus (tame tarpe nuosteli
atlyginima)*’. Tiesa, ir Lietuvos teis praktikoje bei doktrinoje pripgtama, kad daikto
nuomininkas, bdamas teidu daikto valdytoju, turi apsaggnuo tr&iyju asmen
pazeidimy, kuria suteikia ir daiktig teis, t.y. nuomininkas turi te¢s pareiksti tiek
vindikacin (iSreikalauti nuomos objektiS trefiyju asmen neteigto valdymo), tiek

negatorin (reikalauti pasalinti paZeidim nesusijussu valdymo netekimu) ieskif. Be

3 SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Countline, 2007, p. 274.

% Tam, kad sudaryta nuomos sutartis bendrosios:stesistemos valstyise (konkréiai DidZiojoje
Britanijoje) ity kvalifikuojama kaip nekilnojamojo daikto nuomostastis, ji turi tenkinti tris esminius
reikalavimus: a) sutarties terminas negali vir$gises akt, leistino termino; b) Saliai turithi suteikiamas
iSskirtinis nekilnojamojo daikto valdymas; c) neildjamojo daikto perdavimas turi atitikti tes akiy
nustatytus formalumus (Zr. SEXTON, Rand Law Oxford: University Press, 2004, p. 212).

49 AMBRASIENE, D. et al.Civiline teis: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004, p.
383-384.

L GREEN, K.; CURSLEY, JLand Law.5" editon.Houndmills: Palgrave Macmillan, 2004, p. 70.

% ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. gruodZio 12 d. nutartis civijnbyloje
UAB ,Baltijos Zuvys" v. RAB ,Senoji Baltija“ Nr. 3K-3-659/2005, kat. 30.12.2 ir 50.8; Lietuvos
Auks&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. sausio 4 d. nutartis ciej@nbylojeG. P. v. Kauno
apskrities virSininko administracija, Kauno rajorsavivaldyles administracija Nr. 3K-3-88/2008, kat.
30.6 ir 50.8.

12



to, ilgalaike daikto nuoma (lot. -emphyteusjsyra pripazstama daiktine teise. Taigi
galima daryti pagsta iSvady, kad, nors Lietuvos teis sistemoje nuomos teisiniai
santykiai yra laikomi prievoliniais teisiniais sgkiais, ta&iau jiems yra bdingi tam tikri
su daiktine teise susgipspektai.

Pagal CK 6.477 straipsnio 1 dalyjeirtinta reglamentaving, nuomos sutartimi yra
laikkoma sutartis, kuria viena Salis (nuomotojagjpareigoja duoti kitai Saliai
(nuomininkui) daikg laikinai valdyti ir naudotis juo uz uzmokgsto nuomininkas
isipareigoja modéti nuomos mokesgt Kiekvienos sutarties pozymiai galiitb iSskiriami
pagal CK 6.160 straipsnyje pateikiavyzdirg sutatiy klasifikacija bei kitus Lietuvos ir
uzsienio teigs doktrinoje zinomus sutan klasifikavimo kriterijus. Pagal tai nuomos
sutartis (tuo p&u nekilnojamojo daikto komercénnuomos sutartis) yr&onsensuali&
(sutarties Sali teiss ir pareigos atsiranda nuo $alsusitarimo, o ne nuo daikto
perdavimo nuomininkui momentojlvisak (sinalagmati) (sutarties Salys turi ir teigi
ir pareigy, tad kiekviena Salis yra tiek kreditorius, tieloBkinkas);atlygintine (kiekviena
Salis uz savo paraigivykdyma gauna iS kitos Salies prieSprigSiturtinio pohidzio
patenkinima); ekvivalentie (kiekviena Salis konktgai Zino, kg viena iS kitos gaus
ivykdZius sutait ir yra aiSkus tisimos naudos dydis)gstinio vykdymo(sutartis yra
vykdoma keliais (dazniausiai besikartajams) veiksmais per tam tikr laikotarp
nustatyy sutartyje>.

Apibudinant kiekvierl sutart, yra kitina identifikuoti atitinkamos sutarties esmines
salygas. Esmins sutarties gygos yra tos sutarties turinialggos, kuriy nesant sutartis
laikoma nesudaryta. Ir atvir&®i, sutartis laikoma sudaryta tik tada, kai Saysitag dél
visy esmini; sutarties slygy**. Nuomos sutarties esminelyga yra pripaistamas
nuomos sutarties dalykas. Doktrinoje nurodoma, tkadmos sutarties dalyku galiitb
kilnojamieji ir nekilnojamieji, nesunaudojamieji dividualiais pozymiais apilinami
daiktaf”. Analogiskus reikalavimugvirtina ir CK 6.477 straipsnio 2 ir 3 dalys. Taigi
Lietuvos teigs sistemoje numatyta tik daikto ne turting teisy, paslaug ar darly
nuoma, t.y. kiti civilinij teisiu objektai negali Bti huomos sutarties dalyku. Minimi
reikalavimai turi liti vertinami kaip bendrieji (t.y. kiekvienam nuomsstarties dalykui

keliami) reikalavimai, o atskiras nuomos sutartigss reglamentuojains tei$s normos

43 Zr. AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teiss: prievoliy teise. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004, p.
129; MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagesstoji knyga. Prievali
teisz (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 199 - 201; VITKEWIUS, P. et alCiviliné teis: vadowlis. Kaunas:
Vijusta, 1998, p. 377.

“VITKEVI CIUS, P. et alCiviliné teis: vadowlis. Kaunas: Vijusta, 1998, p. 379.

“> DAMBRAUSKIENE, G. et alLietuvos teigs pagrindai: vadosdis. Vilnius: Justitia, 2004, p. 220.
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nustato papildomus reikalavimus konkimes nuomos sutartiesigies dalykuf®. Pagal CK
6.477 straipsnio 3 daljeigu nuomos sutartyjeéra nurodytas konkretus daiktas ar jo
pozymiai, leidziantys nustatyti da#tir nuomos sutarties dalyko negalima nustatyti
remiantis Kitais poZzymiais, tai nuomos sutartikdana nesudaryta. Minimgstatymire
norma ir joje nurodytos teisis pasekrs aiskiai patvirtina, kad nuomos sutarties dalykas
yra esmig nuomos sutartiesalyga. Taip pat pazystina, kad atskift nuomos sutgry
raSiy atveju yra nustatyti sutarties turiniui papildomgikalavimai (pvz., CK 6.550
straipsnis detaliai nustato Zzésnnuomos sutartiesalggas, kurios privalo iiti aptartos
sutartyje, CK 6.580 straipsnis nustato atitinkanggsenamosios patalpos nuomos
sutarties sgygas), kury turi bati laikomasi kiekvienoje atitinkamostgies nuomos
sutartyje. Nors teés doktrinoje kartais teigiama, kad nuomos sutagssine glyga yra
nuomos mokestt§ tatiau su tokia pozicija negalima sutikti, nes sist&mCK normy
analiz patvirtina, kad tuo atveju, kai sutartyje nuomoskestis nereglamentuotas, pati
nuomos sutartis laikkoma galioj@a, o Salims suteikiama galimltkreiptisi teismy dél
nepriklausom ekspen paskyrimo nuomos moké&si nustatyti (CK 6.487 str. 2 d.).
Kadangi nuomos sutartis be nuomos meokeseglamentavimo laikoma galiojéia,
negalima teigti, kad numos mokestis yra esminomos sutartiesalyga. AnalogiSlg
iSvady, remiantis tiek teiss normomié®, tiek teismy praktikd® galima padaryti ir &
nuomos termino. Tad galima daryti pagsta iSvadi, kad nuomos sutarties esmmlyga
yra nuomos sutarties dalykas.

Taip pat darbo iSsamumo tikslditina glaustai aptarti nuomos sutarties farm
nuomos sutarties teisig registracijos reikSm Sutarties forma — tai sutaudaraniy
asmen valios iSraisk?’. Pagal bendja taisykk ji néra bitinas sutarties galiojimo
elementas, nes tam, kad sutartis galipakanka veiksni Saliy susitarimo d esmini
sutarties slygy (CK 6.159 str., 6.181 str. 1 d.). Tai konsensusacjpo, pagal kur
reikalaujama, kad suderinta $alalia kity laikoma pakankamu pagrindu sutartiniams

5 Pavyzdziui, Zers nuomos sutarties dalyku gatitbvalstybires arba privaios Zengs sklypas (jo dalis),
suformuotas pagal Zetvarkos projekt ar kity detalji teritoriju planavimo dokumeantir istatymy
nustatyta tvark@egistruotas vieSame registre (CK 6.546 str.).

“” AMBRASIENE, D. et al.Civiline teis: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004, p.
159.

8 Jeigu 3alys nesusitarséldnuomos sutarties termino, tai bus laikoma, kacmos sutartis yra
neterminuota ir jos galiojimo laikotairpeglamentuos imperatyvigstatymo normos (pvz., CK 6.479 str. 1
d. nustatyta, kad nuomos sutarties terminas vasejais negali {iti ilgesnis kaip vienas Simtas mgt

49 Lietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gegég 10 d. nutartis civiligie byloje
UAB ,Sarteksas" v. UAB ,BaltateksasNr. 3K-3-203/2007, kat. 50.5.

¥ MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 166.

14



santykiams atsirasti israi€ka CK 6.478 straipsnio 1 dalis nustato, kad ilge&aip
vienerip mety nuomos sutartis turitbi rasSytire. Taigi Sios bendros nuomos t&ormos
reikalavimas sandorio formai taikomas ne visaismo® atvejais, nes yra Susjsu
nuomos santykj trukme?. Taip pat pakiztina, kad nuomos sutarties formos ypatumus,
atsizvelgiant { nuomos dalyk, subjektus, nustato atskiras nuomodiSig
reglamentuojafios teigs normo2®. Tiek CK 6.478 straipsnio 1 dalis, tiek atskiras
nuomos sutartis reglamentuojiss teigs normos (iSskyrusimon: nuomos atvejf)
numato nuomos sutarties papgastSytire forma, o tokios formos nesilaikymo pase&sn
yra reglamentuotos CK 1.93 straipsnio 2 dalyje, ragytires formos nesilaikymas atima
IS Saly teis;, kai kyla girtas @&l sandorio sudarymo avykdymo fakto, remtis liudytay
parodymais $fakta jrodyti. Taigi, jeigu nuomos sutartis nebus sudargytine forma,
kai to reikalaujajstatymai, tai toks sandorio formos nesilaikymas angsl sutarties
negaliojaiia, o apribos Saligalimybesrodinejimo procese.

Remiantis CKitvirtintu reglamentavimu, nuomos sutarties regsjaa vieSame
registre neturijtakos jos galiojimui, t.y. éra hitina jos galiojimo glyga ir turi tik
irodomyja reikSng (CK 1.75 str. 1 ir 2 d.). Pagal bengr taisykk, itvirtinta CK 6.478
straipsnio 2 dalyje, nekilnojagju daikty nuomos sutartis, sudaryta ilgesniam kaip
vieneriy mety terminui, pries tr&uosius asmenis galiah panaudota tik tuo atveju, jeigu
ji istatymy nustatyta tvarkaregistruota vieSame registre. Atkreiptinasmesys, kad
atskiras nuomosusis reglamentuojaios tei€s normos numato tam tikrus registracijos
ypatumus®. Sutarties registravimo kontekste ypsvarbus yra CK 6.494 straipsnio 1
dalyje itvirtintas reglamentavimas, kad iShnuomoto daiktosavylgs teisei iS nuomotojo
perjus kitam asmeniui, registruotina nuomos sutaisal galioti naujajam savininkui tik
tuo atveju, jeigu iS nuomos sutarties atsiradugeis jstatymy nustatyta tvarka buvo
iregistruotos vieSame registre. Ehdeigu sutartisistatyme numatyta kaip registruotina,
tik jregistruota sutartis lieka galioti daikto p@no kitam savininkui atveju. T@au

tokioje situacijoje kyla naujojo savininkoagningumo problema, t.y. jeigu nuomos

®L BLIUVAIT E, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesdasymo ir vykdymo ypatumai
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 42.

*2 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byl skyriaus 2003 m. lapkiio 19 d. nutartis civiligje byloje
A. Pauziea v. UAB ,Gold Ceramic Group;'Nr. 3K-3-111/2003, kat. 45.5.

*% pavyzdziui, statimi, pastai arirenginiy nuomos sutartis turiii radytir: visais atvejais (CK 6.531 str. 1
d.), Zenés nuomos sutartis turioh rasytire visais atvejais (CK 6.547 str. 1 d.), vartojimoomos sutartis
turi bati raSytire ar kitokios specialiai nustatytos formos (kvitastonas ir kt.) (CK 6.506 str.).

> pagal CK 6.538 straipsnio 2 glédrmos reikalavim (t.y. rasytires formos) nesilaikymagnonés nuomos
sutart daro negaliojatia.

% PavyzdZiui, nepriklausomai nuo nuomos termino gaasstatini; ar irenginiy nuomos sutartis galidki
panaudota pries tmiosius asmenis tik, kai ji yr@registruota vieSame registre (CK 6.531 str. 2 d.),
nepriklausomai nuo nuomos termino &snmuomos sutartis galiib panaudota prie$ t@iosius asmenis
tik, kai ji yrajregistruota vieSame registre (CK 6.547 str. 2 d.).

15



sutartis nebuvaregistruota, tdiau naujasis daikto savininkas zinojo, kad tokimmos
sutartis sudaryta, ar nuomos sutayalima panaudoti prie$ najij daikto savinink®.
Doktrinoje teigiama, kadrodzius naujojo daikto savininko rgmingum, t.y. Zinojing
ar net privadjima Zinoti apie sudaryt nuomos sutart turi bati galima toky sutart
panaudoti prie$ naajj savinink’’. Tatiau teismir praktika $iuo klausimu pasisako uz
prieSing pozicija. IS esms Lietuvos Auk8iausiojo Teismo praktikoje paraidziui
laikomasi minimos teis normos ir faktas, kad naujasis daikto savininkasnojo apie
neregistruod nuomos sutartar ta aplinkyb, kad nuomininkas nékmingai band
iregistruoti nuomos sutarhéra pakankamas pagrindas, kad nuomos sutartis diioti
naujajam patakp savininkur®. Tokia Lietuvos Auk&ausiojo Teismo pozicija grindziama
tuo, kad tik abstraktus zinojimas negalitibpakankamas pagrindas pripazinti, kad
naujasis daikto savininkas Zinojo apie visa<itijg asmen teisesi patalpas ir visus
nuosavyks teisii apsunkinimus (nuomos termin nuompinigy dydi, nuomotojo ir
nuomininko tarpusavio prievoles ir pafl.)Remiantis tokia pozicija, haujojo savininko
neszininguny galimajrodyti tik tokiu atveju, kai turima pakankamgiodymy, kad jis
Zinojo ne tik patnuomos sutarties sudarymo fakbet ir tokios nuomos sutartiegygyas,
kurios turi reikSm isigyto daikto tiek fiziems, tiek teisibams savybms. Tokiai pozicijai
pritartina, nes nuomos sutartigegistravimas yra nuomos sutarties glareiga ir ta
aplinkyké, kad nuomos sutarties Salys joSregistravo (t.y. ngykdé savo pareigos),
netuéty daryti jtakos gzZiningam naujajam daikto savininkui. Darytina iSaadckad
nuomos sutarties registracigtatymo numatytais atvejais turi deklaratywviirodomja
reikSme, bei suteikia prievolinei nuomos teisei daikBnteigs savyle - seking paskui
daikta, o taijgalina pai sutarties sudarymo fakpanaudoti prieS tiguosius asmenis ir
tokiu badu apsaugoti sutarties Salies ($gpinteres gauti sutartyje aptarnaud.

Galiausiai, atsizvelgiani tai, kad Siame darbe bus akcentuojama koméscin
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties gativiliné atsakomyb, bitina iSskirti nuomos
sutarties Sali pareigas, nes, kaip patvirtins kitose darbo daatbkta analiz, batent, Si

pareig; paZeidimas yra viena iS esmirsalygu Salies pazeigos atzvilgiu taikyti civiling

% palyginimui pamiatina CK 6.643 straipsnio 1 dalis, kurioje aiSkiaistatyta, kad panaudos sutarties
atveju, panaudos d&as turi teig daikia parduoti ar perduoti jatlygintinai naudotis tr@ajam asmeniui, o
tokiu atveju naujam daikto savininkui ar naudotopdgreina teiss ir pareigos pagal ankau sudaryt
panaudos sutdrtjeigu registruotina panaudos sutartis bistatym; nustatyta tvarkaregistruota vieSame
registre arba apiesjnaujasis savininkas ir naudotojos sutarties sudarynetu zinojo arba téjo Zinoti
(tokia ,Zinojimo* ar ,turjimo zinoti* salyga CK 6.494 str. 1 d.éna numatyta).

> MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 173.

%8 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. kovo 14 d. nutartis civjie byloje
UAB ,Vilniaus energija“ v. V. N. individualimore, Nr. 3K-3-108/2005, kat. 50.5.

%9 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. balandZio 8 d. nutartis cijinbyloje
AB ,Siauliy bankas* v. UAB ,K“ ir V. B. individualijmore, Nr. 3K-3-560/2002, kat. 15.1., 45.1. ir 45.5.
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atsakomyh. Sioje darbo dalyje nepretenduojain@sanmy visy nuomos sutarties 3ali
pareigy iSvardinimy ir detala juy turinio analiz, bet siekiama glaustai nurodyti
pagrindines pareigas (detalédnkreiy pareig analiz civilinés atsakomyés taikymo
apsektu patiekiama kitose darbo dalyse). Nuomasitesantyki turinj sudaro veiksmai,
kuriuos nuomos sutarties Salys atliegkgvendindamos teises ir vykdydamos pareigas,
atsiradusias sutarties pagrifijuld esnds vienos nuomos sutarties 3alies dgiatitinka
kitos Salies pareigas ir atvitkai. Prie pagrindini nuomotojo pareig priskirtina: a)
daikto perdavimo pareiga, apimanti pasegerduoti daikto priedus ir (ar) priklausinius,
o taip pat su daikto naudojimu susijusius dokume@K 6.483 str. 1 ir 2 d.}) daikto
kokybeés uztikrinimo pareiga, apimanti tiek daikto fizir§6.483 str. 1 d.), tiek teisin
kokybe (6.486 str. 2 d.)r) daikto kapitalinio remonto atlikimo pareiga, jeio kito
nenustatojstatymai ar sutartis (CK 6.492 str. 1 dd) atlyginimo nuomininkui uz
iShnuomoto daikto pagerinimus mgkno pareiga, jeigu tam nuomotojas dasutikimg
bei istatymai ar sutartis nenumato kitaip (CK 6.501 ktd.); e) pasiilymo nuomininkui
pirmiau uz kitus atnaujinti nuomos sufgpareiga (CK 6.482 str.) ir kt. Prie pagrindini
nuomininko pareig priskirtinos:a) atlyginimo uz daikto naudojim(nuomos moke$o)
mokejimo pareiga (CK 6.487 str.y) daikto naudojimo pagal sutait paskiri pareiga
(CK 6.489 str. 1 d.)r) daikto tinkamo iSlaikymo pareiga, apimanti iShnudondaikto
tvarkinga laikyma, daikto iSlaikymo iSlaid atlyginima ar prisemima ir einamojo remonto
atlikima, iSskyrusjstatymo ar sutarties numatytus atvejus (CK 6.4831stl.);d) daikto
graZzinimo pasibaigus nuomos sufiai pareiga (CK 6.499 str. 1 d.) ir kt. Palyginimui
pazynetina, kad, pavyzdziui, Anglijos teige nuomos sutarties Salijsipareigojimai
(angl. — covenanty ypa& komercinii nuomos sut#&ry atveju, teiss aktuose yra
reglamentuoti tik dalinai, t.y. teis aktai numato tik esminiugsipareigojimus, o
Salutinius isipareigojimus (pareigas) nuomos sutarties Saly® satarimu nustato
sudaromoje sutartyje — uz konkretasipareigojimo pazeidipmnumatyti specifiniai teisi
gynimo kidai, t&iau nuostol; atlyginimas, kaip civiligs atsakomybs taikymas, yra
iprastinis teisi gynimo tidas taikomas daugumgspareigojim; paZeidimo atvejais'.
Auk&Ciau nurodytos tik pagrindés jstatymejtvirtintos nuomotojo ir nuomininko
pareigos. Pabrtina, kad konkr@os nuomos sutarties atveju gali skirtis tiek akémy
pareigy turinys, tiek nuomos sutarties salis, kutokia pareiga saisto (pvz., pagal CK
6.571 str. 2 d. finanséis nuomos atveju, visos daikto iSlaikymo ir remoi#iaidos, t.y.

tiek einamojo, tiek kapitalinio remonto iSlaidostikbauso lizingo gawjui). Be to,

% AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teise: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004, p.
183.
®L Zr. STEVENS, J.; PEARCE, R.. Land Lallondon: Sweet & Maxwell, 2005, p. 207-248.
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atkreiptinas dmesysj tai, kad konkréia nuomos sutartiedi§ reglamentuojatios teigs
normos numato ne tik jau ndty pagrinding pareigy specifin turini, bet ir vig eilg
specialyju (tik tai nuomos Sies sutatiai budingu) pareig: (pvz., pagal CK 6.555 str. 1
d. Zenés nuomos atveju nuomininkas privalo atlikti Zensklype esafiy melioracijos
irenginiy, tilty, keliy, kity inZineriny jrenginu remont, jeigu kitaip nenumatyta
sutartyje). Kita vertus, @#&s nuomos sutarties Salys turi galimybnekeisdamos
imperatyvijuy istatymo norm (CK 6.157 str.) ir pasinaudodamos dispozityviuoju
civilinés teigs reglamentavimo metodu, nuomos sutartyje susitekti konkreiiy
tarpusavio pareig o taip pat nustatyti, kasra laikoma piktnaudziavimu teise — tokiu
budu pakeisdamogstatymin reglamentavim (pvz., nuomos sutartyje nustatoma, kad
nuomojamos patalpos (galerija) gatitbnaudojamos tik konkretaus menininkariiy
ekspozicijai).

Kitas labai svarbus aspektas yra tas, kad tiek mwgosutarties Sali teises ir
pareigos, tiek pati nuomos sutarties sudarymokdygno tvarka gali skirtis nugvirtinty
CK tuo atveju, kai nuomos sutarties dalykas yratyaki ar savivaldybms nuosavyés
teise priklausantis turtas, t.y. tokiu atveju taikas ne tik CKitvirtintas reglamentavimas,
bet ir specialiosios vie$osios tis normo8”. Nepretenduojani detaly specialijy
vieSosios teiss norm?®® analiz, galima iSskirti tokius valstys ar savivaldyhi
nekilnojamojo turto nuomos sandorig:naujos kitos paskirties valstybei priklausias
Zemes nuomap) naudojamos kitos paskirties valstybei priklausas Zen¢s nuomac)
valstybires Zengs tukio paskirties Zegs nuoma;d) valstybires Zengs megejiSko sodo
teritorijoje nuomag) valstybires zengs, priskirtinos privatizavimo objektams, nuonfig;
kiti valstybinés ir kito valstylés ar savivaldyés nekilnojamojo turto nuomos atvéfai
Esminis skirtumas nuo CHtvirtintos tvarkos, sudarant valstybinei ar sawilydtms
priklausario nekilnojamojo turto nuomos sutartis, yra tasj kakiais atvejais neuztenka
tik nuomos sutarties, o turiib priimtas atitinkamas administracinis aktas, kegahtis
iSnuomoti konkret turta (pvz. apskrities virSininkoijsakymas ar savivaldyb

sprendimas), t.y. nuomos sutarties sudarymitinb juridire reikSne turinciuy fakty

%2 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. kovo 18 d. nutartis civijie byloje
Kauno miesto savivaldybv. UAB ,Trimitas”, UAB Liandrija“, Nr. 3K-3-456/2003, kat. 25.8.1, 39.2.4,
45.5ir 45.1.

% pavyzdziui, Lietuvos Respublikos valseghir savivaldyhi turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
istatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valsty/lzinios. 1998, Nr. 54-1492; Lietuvos Respublikos
Vyriausykes 1999 m. birZzelio 2 d. nutarimas ¢|Dnauju kitos paskirties valstybés Zengs sklypy
pardavimo ir nuomos” (su pakeitimais ir papildymai¥alstylkes Zinios. 1999, Nr. 50-1608; Lietuvos
Respublikos Vyriausyds 1999 m. kovo 9 d. nutarimas ¢Jhaudojam kitos paskirties valstybis zengs
sklypy pardavimo ir nuomos* (su pakeitimais ir papildys)aValstytes Zinios. 1999, Nr. 25-706.

% SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Countline, 2007, p. 278.
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sucktis®®, Tatiau vertinant tokspecialji reglamentavira nuomos sutarties Salcivilinés
atsakomyb reglamentavimo ir taikymo aspektu, paggma, kad specialiosios vieSosios
teisss normos IS esés skirtos reglamentuoti subjekturinciy teis (pirmumo teis)
sudaryti valstybs ar savivaldyhj turto nuomos sutartis bei teaksutatiy sudarymo ir
vykdymo ypatumus, taau civilinés atsakomys taikymo klausimaséana modifikuotas ir
Si atsakomyb taikoma, remiantis CKtvirtintu reglamentavimu, t.y. uz atitinkajrsavo
pareig;, nustaty tiek CK, tiek specialiosiose vieSosios #sisnormose, nevykdym
nuomos sutarties Salis atsako pagal CK normaszvigjiantj tai, Siame darbe atliekama
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties galivilinés atsakomyés analiz ir
jos iSvados apima ir galith taikomos ir valstybs ar savivaldyhi nekilnojamojo turto
nuomos sutarties Salcivilinés atsakomyés atveju.

Sioje darbo dalyje pateiktas nuomos sutarties tapifimas atskleidZia esminius
nuomos sutarties pozymius, kwigsiaiSkinimas ir identifikavimas sudaro prieladsio

darbo iSsamumui ir tikglpasiekimui.
2.3.Nekilnojamojo daikto komercinés nuomos apiliidinimas

ISanalizavus bendruosius nekilnojgm daiky ir nuomos sutarties aspektus, galima
pereiti prie konkretesss darbo temos anatig. Sioje dalyje apiiinama komercié
nekilnojamojo daikto nuomos sutartis.

Pazyngtina, kad Sioje darbo dalyje pirmiausia analizuagatmercig sutartis, tada
apibreziama komercié nuomos sutartis ir po to pateiktas bendrasis komer nuomos
apibadinimas susiaurinamas, atsizvelgianai, kad Sio darbo tema susijusi su kokkre
nuomos dalyku — nekilnojamaisiais daiktais. Galiais atsizvelgianti tai, kad
pateikiamas konkretus nekilnojamojo daikto komerginnuomos apiidinimas,
ivardinama, kokj konkretiy komercires nuomos sutaiy raSiy Saly civiliné atsakomyb
analizuojama kitose darbo dalyse.

Taigi pirmiausia btina apiludinti komercire sutarf. Pabgztina, kad Lietuvos
Respublikos teis aktuose konkreti ir apitfta komercids sutarties g/oka rera
pateikiama, t&iau sistemid teiss akiy nuostah analiz ir teiss doktrina jgalina
apibadinti, kokia sutartis tuty biti laikoma komercine sutartimi.

Komercire (prekybos) teis yra sudedamoji civilies teigs dalis. Kadangi Lietuvos
teises sistemoje atsisakyta atskiro Komercinio (Prekydaslekso, tod CK pasizymi

tam tikru dualumu, t.y. CK yra dviejriaSiy normy: bendrosios normos, kurios taikomos

% Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. gruodzio 28 d. nutartis ciéjenbyloje
UAB ,Ranga“, L. S. v. D. Kimore, UAB ,,Automobily lagzna®, Nr. 3K-3-648/2006, kat. 50.8.
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visiems civilires teigs santykiams ir subjektams (tiek verslininkamss tiartotojams), ir
specialiosios normos, kurios taikomos tik arba kanméams, arba vartojimo santykiams,
t.y. tik verslininkams arba tik vartotojaffisSiam darbui ir komerci's nuomos sutarties
apibezimui yra aktuali ta normgrupe, kuri reguliuoja komercinius santykius. CK 6.160
straipsnio 1 dalyje, reglamentuofgmje sutatiy rasis, yra iSskiriamos vartojimo ir kitos
sutartys. Btent, pamigta sivoka ,kitos sutartySir zymi komercines sutartis.

Lietuvos teigs doktrinoje nurodoma, kad komercine sutartimi li&koma tokia
sutartis, kurios Salys yra juridiniai ar fizinissraenys, sudarantys konkrg sutari verslo
ar profesiis veiklos tikslai’. Atkreiptinas dmesys, kad nors CK tiesiogiai komerisn
sutarties apitidinimas nepateikiamas, ¢fau prielaidas tinkamai apibfti Sia sutarf
sudaro CK pateiktas vartojimo sutarties agtimas®, ty. logika, kad, remiantis
auk&iau miretu CK dualumu, komercinsutartis turi pasizygti prieSingais pozymiais
nei vartojimo sutartis. IS to galima padaryti akikogiSka iSvad,, kad komerciams
sutartims vartojimo sutartis reglamentugjas normos @ra taikomo&’. Papildomai
pazynetina, kad pagal Europosajingos teigs akt; nuostata® vartotoju laikomas bet
kuris fizinis asmuo, kuris veikia ne savo versleglybos ar profesijos tikslais (pozigij
kad vartotoju gali bti tik fizinis asmuo yra patvirtigs ir Europos Teisingumo Teismas
Lietuvos Respublikos vartotpjteisy apsaugosistatyma& vartotojo gvoka sieja su
asmenini, $eimos, namukio poreikiy, nesusijusi su verslu ar profesija, tenkinirfiu

Taigi iS auksiau pateiki apibgzimy galima padaryti iSvag kad komercine
sutartimi laikoma tokia sutartis, kurios Salys yuddiniai ar fiziniai asmenys, sudarantys
konkretia sutart verslo ar profesis veiklos tikslais. Akivaizdu, kad skiriamieji
komercires sutarties kriterijai yra jos Salys ir tuo atvejaj sutart sudaro fizinis asmuo

% MIKELENAS, V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatdsasis leidimas. Vilnius: Justitia, 2001, p. 57.

®” MIKELENAS, V. et al Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaasitoji knyga. Prievajiteiss
(D). Vilnius: Justitia, 2003, p. 200.

%8 vartojimo sutartimi yra laikoma sutartigldprekiy ar paslaug isigijimo, kuri fizinis asmuo (vartotojas)
su preki ar paslaug pardaju (tiekéju) sudaro su vartotojo verslu ar profesija nesisfj tikslu, t.y.
vartotojo asmeniniams, Seimos, nafikio poreikiams tenkinti (CK 1.39 str.).

% pavyzdziui, komercitms sutartims éra taikomas CK 6.188 straipsnyjevirtinti vartojimo sutatiy
salygy ypatumai.

91993 m. balandZio 5 d. Europos Tarybos direktyS4l 3EEB. European Community Law. 7-17 July.
Legislation and Documents, Vol. I, Vol. Il.

" Europos Teisingumo Teismo 2001 m. lapkri22 d. sprendimas jungtije byloje C-541/99 ir C-542/99,
Cape Snc v Idealservice Srl ir Idealservice MN RE GOMAI Sr.l.

2 Lietuvos Respublikos vartotpjteisy apsaugogstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valsg/b
Zinios. 1994, Nr. 94-1833.

3 Vartotojas - fizinis asmuo, kuris pareiSkia savaliav pirkti, perka ir naudoja prekar paslaug
asmeniniams, Seimos, nanfikio poreikiams, nesusijusiems su verslu ar pradesignkinti (Lietuvos
Respublikos vartotaj teisiy apsaugosstatymo (su pakeitimais ir papildymais) 2 straipsdi5 dalis.
Valstyhes Zinios. 1994, Nr. 94-1833.

20



(fiziniai asmenys), jo () tikslai. Siuos kriterijus #itina analizuoti detaliau (anatiz
atliekama iSskiriant dvi subjekgrupes — fizinius ir juridinius asmenis):

(i) Fiziniai asmenys Sutartis, kuy sudaro du fiziniai asmenys savo verslo ar
profesiniais tikslais ar tokius kriterijus atitinki#s fizinis asmuo su juridiniu asmeniu, bus
laikoma komercine sutartimi. Taigi, kad fizinis asmnsudaryd komercire sutart, jis turi
asmenys, kurie yra verslininkai arba uZsiima priofeseikld®. Pagal CK 2.4. straipsnio
2 dali verslininkais yra laikomi fiziniai asmenys, kuiiatym; nustatyta tvarka veéiasi
ikine komercine veiki®. Pastebtina, kad Lietuvos teés aktuoseikinés komercigs
veiklos gvoka rera apibéziama. Tdiau galima pritarti doktrinoje pateikiamankinés
komercire veiklos apibézimui — pagal kur tkiné komercir¢ veikla reiSkia nuolatig
savarankisk, t.y. savo rizika @tojam, asmens veiklsiekiant pelno, susijusisu daiki
pirkimu — pardavimu ar paslaugeikimu kitiems asmenims uz atlygininfaiSku tuétina
omeny, kad tas kitas asmuo komeésinsutarties atveju negaliafd vartotojas)’.
Aukstiau pateiktiikinés komercigs veiklos pozymiai iS esés budingi ir profesinei
veiklai, t.y. teikimui tam tikq profesiniy paslaug, kurias turi teig teikti tik special
iSsimokslinimy ir kvalifikacija turintys asmenys: advokatai, auditoriai, archaekt
gydytojai, notarai ir panasiai.

(i) Juridiniai asmenysSutartis, kug sudaro du juridiniai asmenys ar juridinis asmuo
su fiziniu asmeniu, kuris veikia savo verslo ar fpsiniais tikslais, bus laikoma
komercine sutartimi. Taigi, remiantis doktrinoje tgilatu komercids sutarties
apibidinimu, juridinip asmen ne su vartotojais sudarytos sutartys visadatiubiti
vertinamos kaip komercis. Ta&iau praktikoje pasitaiko tam tikr sunkuny laikytis
tokios pozicijos: teismp praktikoje nurodoma, kad tam tikrais atvejais,sitkali
kvalifikuojant sutartis, negalima sureikSminti takfo, kad sutartpasira8 juridinis
asmuo, pavyzdziui, daugiatia namo savininig bendrija, — tokiu atvejutiina jvertinti,
kas faktiSkai naudojasi perkama preke ar teikiaasauga ir kas u? tai sumdRaTokiai

praktikos pozicijai pritartina, nes vien tas faktkad konkreti sutartis pasiraSyta juridinio

™ Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. vasario 29 d. nutartis civiiinbyloje
791 DNSB v. UAB ,,Grigigk", Nr. 3K-3-211/2008, kat. 42.2., 42.11.1., 42.1¥.35.5.

> pavyzdziui, sutartis, kurios pagrindikininkas isigijo durpi; substrat darZovi auginimui, buvo
kvalifikuota kaip komercié sutartis (Lietuvos AukSausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. spalio
19 d. nutartis civiligje bylojeV. B. v. AB ,,Durpetg’Nr. 3K-3-458/2005, kat. 44.5.1., 44.6., 44.8.,14%
95.3.).

"% Fizinis asmuoikine komercine veikla gali verstis ir nesteigdani@enss, oistatym; nustatyta tvarka
gaws patert ar kitokiu ludu jteisires savaiking komercire veikla.

" MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaresiroji knyga. Asmenys.
Vilnius: Justitia, 2002, p. 23.

"8 Lietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. gegég 17 d. nutartis civiligie byloje
257-0ji daugiabdio namo savinink bendrija v. UAB ,Vilniaus vandenys'Nr. 3K-3-579/2003, kat. 37.1.
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asmens, tam tikru atveju negalitbpakankamas pagrindas vertinti, kad tai komercin
sutartis — btina jvertinti konkretias sutarties detales (kieno interesai tenkinarpair.) ir
toks jvertinimas gali parodyti, kad iS tikro po juridinesmeniu slypi fiziniai asmenys,
kuriy vartotojiski interesai yra tenkinami atitinkamaastimi (pvz., toks atvejis galitii,
kai sutarties Salimi yra daugiabia namo savinini bendrijd®). Taigi, kai sutarties Salys
yra juridiniai asmenys, galima preziumuoti, kadidogutartis yra komercin tatiau toki
prezumpciy galima paneigti remiantis konkiiais atitinkamos sutarties tikslais ir kitomis
aplinkybemis.

Taciau, apibéziant komercids nuomos sutarties, o tuo labiau komessin
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties samgrdiitina atkreipti @meg i specialji
nuomos sutdiy teisin reglamentavilm CK 6.504 straipsnio 1 dalyje pateikiama
vartojimo nuomos samprata — pagal/artojimo nuoma apima tik tokias nuomos sutartis,
kuriy dalykas yra kilnojamieji daiktai (swlgga, kad tenkinamos kitos vartojimo sutarties
salygosYf°. Taigi, norint atriboti komercinnuomy nuo vartojimo nuomos, tokiu atveju
taip pat reikia identifikuoti, kokio patalzio fizinio asmens interesai yra tenkinami, tly. a
verslo, prekybos ir profesijos, ar asmeniniai, &nr nany tkio interesai. Kiekvienos
konkretios situacijos analiz sudaro prielaidas identifikuoti, ar fizinis asmaititinkany
nuomos sutajt sudaro, btent, komerciniais tikslais, t.y. ar nuomos dalykasbus
naudojamas vartotojiskiems interesams terKinitokia situacija yra tuo atveju, kai
fizinis asmuo yra nuomotojas — Siuo atveju nuonasajiZz iSnuomat nuomos dalyk
gauna pajamas, o tai, remiantis Lietuvos Aiidsiojo Teismo praktid, yra
pakankamas versliSkumo aspektas tam, kad asknen vertinti kaip verslinink, t.y.
komercires nuomos sutarties $allfokiu bidu pats pajam uz nuom gavimo faktas
vertintinas kaip pakankamasodymas konstatuoti, kad sutarties Salis yra varstas, o
tuo paiu ir sutarf pripazinti komercine sutartimi (sualgga, kad kita atitinkamos

sutarties Salis atitinka komerémsutarties Salies kriterijus).

" Daugiabdio namo savinink bendrija yra ne pelno organizacijigyvendinanti $io namo pataip
savininky bendnsias teises, pareigas ir interesus, susijusius auonbendrojo naudojimo objektr
istatymy nustatyta tvarka namui priskirto zésn sklypo valdymu, naudojimu, pri@ka ir tvarkymu
(Lietuvos Respublikos daugiatiu namy savininky bendrijy istatymo (su pakeitimais ir papildymais) 3 str.
1 d. Valstylgs zinios. 1995, Nr. 20-449).

8 pazynitina, kad ir bendrosios tefs sistemos valstgise — Jungtiecse Amerikos Valstijose — yra
iSskiriama vartojimo nuomos sutartis¢iteu jos iSskyrim lemia ne tik sutarties sudarymo tikslai, sutarties
dalykas ar sutarties Salys, bet ir sutarties katiya,nuomos sutartis pripgtama vartojimo, jei jos kaina
nevirSija konkréioje valstijoje nustatytos pinigés sumos (2r. MEYER, A. W.; SPEIDEL, R. Sales and
Leases of Good$t. Paul, Minnesota: Black Letter Series, 1993247).

81 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2009 m. vasario 2 d. nutartis civje byloje
UAB ,Tele 2" v. UAB ,,Vortumas”Nr. 3K-3-24/2009, kat. 90. ir 121.21.

8 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. gegég 7 d. nutartis civiligje byloje
UAB ,If draudimas* v. P. V., Nr. 3K-3-268/2008, kat4.5.1.
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Taciau kaip kvalifikuoti nuomos sutaytkai jos dalykas yra nekilnojamasis daiktas?
Remiantis miata CK 6.504 straipsnio 1 dalimi, galima padarytiaid, kad visos nuomos
sutartys, kum dalykas yra nekilnojamasis daiktas, automatiSkepatenka; vartojimo
sutatiy kategorig, t.y. Sip sutatiy Saliai netaikoma specialioji vartotojo teisiapsauga.
Remiantis jau ankgau iSctstyta CK dualizmo koncepcija, taip pattt galima teigti, bet
kokia nekilnojamojo daikto nuomos sutartis yra koo sutartis, nes ji nepatenka
vartojimo sutatiy kategorig. Taiau su tokia pozicija galima sutikti tik iS dalies.
turto) nuomos sutarttam, kad Siame Zeym sklype pastatyt nany ir jame gyveni
nuomos sutarties laikotarpiu. Akivaizdu, kad tokiaomos sutartis atsiduria tarpje
grandyje tarp vartojimo ir komercipi sutatiy, nes @l auk&iau aptarto teisinio
reglamentavimo ji nepriskiriama vartojimo sutartjinia&iau ja vis tiek yra tenkinami
fizinio asmens asmeniniai (Seimos), o ne verslopasfesiniai interesai, kaip yra
komercires sutarties atveju. Tokiuadu aptariama sutartis tarsi papudlarpire grand
tarp komercigs ir vartojimo sutarties.

AnalogiSka situacija yra su gyvenam patalp nuomos sut&ry reglamentavimu
(CK 6.575 — 6.628 str.). Pagal CK 6.577 straiggrvenamosios patalpos nuoma gailii b
sudaroma tiek nekomereimis, tiek komercidmis salygos (komerciSkumas Siuo atveju
reiSkia, kad sutartis sudaroma siekiant gauti p&indasiau, kaip ir prie$ tai aptartu
pavyzdZiu, gyvenamosios patalpos nuomos atveju giaipyra tenkinami nuomininko
asmeniniai interesai — r vieta gyvenimui. Tokiu atveju gyvenagu patalp nuomos
sutartys ¥l atsiduria tarpigje grandyje tarp vartojimo ir komercini sutatiy.
Atkreiptinas @mesys, jog Lietuvos Respublikos Konstitucinis Tesm savo
jurisprudencijoje yra pazyéxs, kad gyvenanju patalm nuoma yra atskiras civilis
teises institutas, toél ir gyvenamyjy patalm nuomininko teisinis statusasra tolygus
vartotojo teisiniam statustfj tatiau detalesnio tokios sutarties kvalifikavimo negiat
Atsizvelgiant | auk&iau iSdstytus argumentus galima padaryti iSyadkad tiek
gyvenanyju patalm nuoma, tiek kii nekilnojamyjuy daikty nuoma, kai tokia nuoma

sutatiy, neij vartojimo sutatiy kategorig — tokias sutartis galima vertinti kaip targsn

8 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. spalio 27 d. nutartis civijm byloje
KurSiy nerijos parko nacionalinio parko direkcija v. D.,J. J, Nr. 3K-3-515/2008, kat. 50.11.2. ir
50.11.3.

8 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1998 spalio 27 d. nutarimagDél Lietuvos Respublikos
pilieciy nuosavybs teisi; ; iSlikug nekilnojanaj; turtg atkizrimo jstatymo 4 straipsnio 1, 4, 9 ir 11 dali8
straipsnio 1 dalies, 15 straipsnio 2 punkto ir 2fagsnio 1, 2, 3 bei 4 daliatitikimo Lietuvos Respublikos
Konstitucijai“.
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grandies sutartis, kuriomsna taikoma vartojimo sutartimsitiinga padidinta vartotojo
apsauga. IS esn tokias sutartis reglamentuoja to€ipa huomos sutény teiss normos,
kurios reglamentuoja komercines nuomos sutartisadasiy sutatiy su komerciamis
nuomos sutartimis sutapatinti negalima ne tik jéluntinéty priezasiy, bet ir &l to, kad
civilinés atsakomydks atveju tokios sutarties Saliai (nuomininkui) taikos specifias
taisykkes (pavyzdziui, nuomininko, kuris nekilnojap daikty iSsinuomojo asmeniniams
interesams, atzvilgiu negal kbiti taikoma CK 6.256 str. 4 ditvirtinta verslininko
(imores) grieztoji atsakomydy jam taip pat tusty bati taikomi mazesni itpestingumo,
atidumo ir pan. standartai). Atsizvelgiant tai, kad tokios ,tarpiés grandies”
nekilnojamyjy daikty nuomos sutartys nepatenkgrynai komercini sutatiy kategori,
jos (jos Saly civiliné atsakomyb) detaliau Siame darbe nebus analizuojamos.

PrieS tai pateikta ,komerciSkumo“ analizra atlikta per sutarties subjgkir
nuomos sutartiedigiy prizme. Taiau siekiant galutinai apibzti, kokia sutartis gali it
laikoma komercine nekilnojamojo daikto nuomos dutar taip pat ltina atlikti tokios
sutarties dalyko (nekilnojaimu daikty) analiz.

Atsizvelgianti tai, kad 2.1. dalyje apibtta, kad Siame darbe analizuojami tik
nekilnojamieji pagal priginitdaiktai, pateikiama tik §i daikiy analiZz komerciSkumo
poziiriu. Pirmiausia pakéztina tam, kad konketgu nekilnojamuoju daiktu pagal prigiit
buty galima disponuoti, ij tinkamai valdyti ir naudoti, toks daiktas (turtatsiri buti
suformuotas kaip nekilnojamasis daiktas LietuvossgRblikos nekilnojamojo turto
kadastrojstatym§® ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadasnuostai®®
nustatyta tvarka iriregistruotas nekilnojamojo turto registre Lietuv&espublikos
nekilnojamojo turto registrastatymd’ ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
registro nuostaf® nustatyta tvark&. Pagal Nekilnojamojo turto kadastistatymo 5
straipsnio 1 dalnekilnojamojo turto kadastro objektais laikomi Bekilnojamieji daiktai:
zemes sklypas, statinys ir patalpa. Pagal Nekilnojamajoto registro istatymo 9
straipsnio 1 dal nekilnojamojo turto registre registruojami Sie i@djamieji daiktali,
jeigu jie Nekilnojamojo turto kadastrgstatymo nustatyta tvarka yra suformuoti kaip

atskiri nekilnojamojo turto objektai ir jiems suki@s unikalus numeris: Zes sklypai,

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadagsmtymas (su pakeitimais ir papildymais). Valst/b
Zinios. 2000, Nr. 58-1704.

% Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2002 m. balandZio 14 d. nutarimu Nr. 534 patirtLietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuost@faistybés Zinios. 2002, Nr. 41-1539).

87 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valst/b
Zinios. 1996, Nr. 100-2261.

8 Lietuvos Respublikos Vyriausyb 2002 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 1129 patvirtibietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro nuost@t&lstybés Zinios. 2002, Nr. 72-3077).

8 SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Countline, 2007, p. 107.
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statiniai, butai daugialdiuose namuose ir patalpos. Rattina, kad, konkret daikty
suformavus irregistravus kaip savarankigkekilnojanaji daikf, iSvengiama to daikto
kaip priklausinio likimo (pvz., pastatai, patalpoga atitinkamo Zzews sklypo
priklausiniai - tam, kad toks daiktas tagavarankiSku nekilnojamuoju daiktu, yratina
teises akty nustatyta tvarka suformuoti irjiregistruoti kaip atskirturtinj vienet).

Auk&tiau glaustai aptartas nekilnojamojo daikto suforimeas ir registravimas is
esnes yra esmié salyga tam, kad atitinkamu nekilnojamuoju daiktutipgalima tinkami
disponuoti ir | naudoti bei valdyti. Té@au Lietuvos teiés aktai nustato viseilg jvairiy
ribojimu nekilnojamiesiems daiktams (pagringitiksliné naudojimo paskirtis, naudojimo
budas bei potdis ir pan.), kurie nulemia, ar konkretus daiktadi ¢iiti panaudojamas
komerciniais tikslais. Atsizvelgiant tai, tikslinga esminiais pozymiais glaustai aptart
konkretiems nekilnojamiesiems daiktams (daiktarjiktmuomos sutartys analizuojamos)
nustatyy teisin rezim, lemiani galimyke ta daiklhy panaudoti komercés nuomos
tikslais:

(i) Zem¥s sklypas Pagal CK 6.546 straipgiienes nuomos sutarties dalyku galitb
valstybires arba privéios Zengés sklypas (jo dalis), suformuotas pagal Zermarkos
projeka ar kita detaly teritoriju planavimo dokumeant ir jstatym; nustatyta tvarka
jregistruotas vieSame registre. Lietuvos Respublieses jstatymd® 2 straipsnio 14
dalyje nustatyta, kad zei® sklypas yra teritorijos dalis, turinti nustatytdsas, kadastro
duomenis irjregistruota Nekilnojamojo turto registre. Nekylaepimiy, kad sudarant
komercires Zengs sklypo nuomos sutarinuomininkas g zenes sklym siekia panaudoti
savo komercinei veiklai vykdyti —&&u ne kiekviename zers sklype komerciéveikla
yra imanoma. Zews sklypui yra nustatomi tokie ribojimai: tikstirzemes naudojimo
paskirtis®, Zenes naudojimo bdas? ir pobidis™. Minéti ribojimai jtvirtina nustatomu®

privalomusijpareigojimus, kaip savininkas ar valdytojas galuchatis konkreéiu Zemes

% Lietuvos Respublikos Zers jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valgg/ttinios. 2004, Nr. 28-
868.

%1 pagrindirs tiksline Zenes naudojimo paskirtis — teritorijos gamtinypatumy, tradicires Zmoni veiklos

ir socialires bei ekonomiés pktros poreikio glygota pagrindinio Zeds naudojimo kryptis, numatyta
teritorijy planavimo dokumente, lemianti $ios teritorijosra@imo ir Zends naudojimo glygas (Zends
istatymo 2 str. 1 d.).

%2 7emes sklypo naudojimo ddas — teritorij planavimo dokumentuose numatyta veikla, kuriceiakt
nustatyta tvarka leidziama pagrinésntikslines Zzeng¢s naudojimo paskirties Zefe (Zenes jstatymo 2 str.
15d.).

% Zemss sklypo naudojimo patilis — tam tikrame Zeés sklype teiss akiy nustatyta tvarka leidziamos
vykdyti veiklos specifika (Zews jstatymo 2 str. 16 d.).

° Formuojant naujus sklypus, pagrinditikslineé Zemés naudojimo paskirtis nustatomas atitinkamos
teritorijos apskrities virSininko sprendimu pagaar@gngs ir patvirtinth bendsji plam, parengtus ir
patvirtintus specialiuosius teritorinio planavimokdimentus ir detaliuosius planus, o Zsmaudojimo
budas ir poladis nustatomi detaliojo planavimo metu, ir atskiagskrities virSininko sprendimas netuiitib
priimtas (SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis
praktiniai aspektai Vilnius: Countline, 2007, p. 17 .).
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sklypu. Zengs jstatymo 3 straipsnio 2 dalyje iSskirtos Sios patjries tiksline Zenes

naudojimo paskirtys: Zeés tkio paskirties zer misSky tkio paskirties zey vandens
okio paskirties zey konservacias paskirties zetnir kitos paskirties zet Pazyngétina,

kad detaliai tikslié Zemes naudojimo paskirtis, Zei®m naudojimo bdas ir poldis yra

apibrziami Zenes sklym pagrindits naudojimo paskirties, ady ir pobiadziy

specifikacijojé°. Nepretenduojani i§&samj, tikslines Zen¢s naudojimo paskirties, Z&m

naudojimo ldo ir poludzio analiz, pazynétina, kad plaiausiai komercids nuomos
tikslais galima panaudoti kitos paskirties zefmetgi vienas iS Sios paskirties Zesm
naudojimo Indy yra komerciis paskirties objektteritorijos), o konservacés paskirties
zemes komercigs nuomos tikslais praktiSkai negalima panaudots &®s paskirties
Zemei nustatyta visa eireikdming, ribojimy. Zemes @ikio, misky tkio ir vandensikio

paskirties Zemy komercires nuomos tikslais taip pat galima panaudotéiaia tokio

panaudojimo galimyb siauresas nei kitos paskirties Zerm atveju. Taigi kiekvienu
atveju, kai sudaroma komer¢éigenes sklypo nuomos sutartisitina detaliai iSanalizuoti
atitinkamo sklypo tikslia naudojimo paskiit naudojimo kda bei poluid; ir nustatyti, ar
konkreti komercia veikla tame sklype iS viso galiith vykdoma.

(i) Statiniai ir pastatai.CK 6.530 — 6.535 straipsniuose, kuriuose reglangatoa
pastat;, statiniy ir jrenginip nuoma (Si nuomosisis iS esras iSskiriama @ specifinio
nuomos dalyko rySio su zeme)ra pateikiamas konkretus statinio ar pastatmlkos
apibezimas. Tam, kad nustatytiygSsavoky reikSne, tenka analizuoti kitus teis aktus.
Lietuvos Respublikos statybogstatymé&® yra pateikiami statin®§ ir pastatd®
apibrZimai. Statybos techniniame reglamente STR 1.0200° yra jtvirtintas statini
klasifikavimas pagal y naudojimo paskiit Naudojimo paskirtis nulemia, kokiems

tikslams (temos kontekste: komerciniais ar ne)ngalhaudoti atitinkamstatini. Statybos

% Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2006 m.abalio 13 djsakymas Nr. D1-188 ,& Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2005 m kovo 17 @akymo Nr. D1-151 ,,& Zenes sklyp pagrindires
tikslinés Zengs naudojimo paskirties,iby ir pobidZiy specifikacijos patvirtinimo* pakeitimo* (Valstyis
Zinios. 2006, Nr. 45-1633).

% Lietuvos Respublikos statybgstatymas (su papildymais ir pakeitimais). (Valgs/tinios. 1996, Nr. 32-
788).

% Statinys — visa tai, kas sukurta statybos darbaigiojant statybos produktus ir yra tvirtai sujangt
Zeme. Tai pastatai (gyvenamieji, pramoniniai, kariméai, biurai, sveikatos apsaugos, Svietimo, poils
Zemes ukio ir kiti) ir inzineriniai statiniai ar misSriostaSies statiniai (su inzineriniais statiniais sujungt
pastatai), taip pat statipipriestatai, antstatai injdalys, irenginiy, technologini inZineriniy sisteny ir
statinio inzinerini sisteny statybires konstrukcijos. Apikizimas ,tvirtai sujungta su Zeme" reiSkia, kad
statinio konstrukcijos yraleistosi Zene (juru, eZer, upiy ar kity vandens telkini dugry) ar remiasii
Zenes pavirsi (vandens telkinj dugry) (Statybogstatymo 2 str. 2 d.).

% pastatas — stogu apdengtas statinys, kuriameemas/ar daugiau kambauar kity patalpy, iSdestyty tarp
sieny ir pertvag ir naudojana Zmorems gyventi ar Ze#s akio, prekybos, kuftros, transporto ir kitai
veiklai (Statybogstatymo 2 str. 7 d.).

% Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:2®atini klasifikavimas pagalyj naudojimo paskiit.
Valstyhes Zinios. 2003, Nr. 58-2611.
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techniniame reglamente STR 1.01.09:2@08tintas vis; statinyy skirstymag pastatus ir
inZinerinius statinius - pastatai skirstongyvenanaju ir negyvenamju pastai grupes, o
inZineriniai statiniaii susisiekimo komunikaajj inzinerini tinkly ir kity statiniy grupes
(kiekviena grup dar skirstoma atskirus pogrupius). algi, nepretenduojant iSsami
statiny naudojimo paskirties anatizpazyngtina, kad komerciégs nuomos tikslais galima
nuomoti negyvenamuosius pastatus (zinoma, vertiatskirai kiekviea negyvenamju
pastaf; grupes pogrup — pvz., prekybos paskirties, administrasirpaskirties pastatai ir
kt.) ir tam tikrus inZinerinius statinius, kurdetalesas analizs pateikti netikslinga, nes
ju skirstymasi grupes ir pogrupius remiasi IS esntik techniniais kriterijais. Taigi
kiekvienu atveju, kai sudaroma komekcistatinio ar pastato nuomos sutartigtima
detaliai iSanalizuoti atitinkamo statinio ar pastataudojimo paskiitir nustatyti, ar
konkreti komercia veikla tame statinyje ar pastate iS viso gati sykdoma.

(i) Patalpos CK atskira patalp nuomos #Sis rera iSskiriama, t.y. patalpos nuomai
néra numatytas specialus reglamentavimas, o taikobwm®drosios nuomos sutartis
reglamentuoja¥ios teigs normos (CK 6.477 — 6.503 stf% Nekilnojamojo turto
kadastrojstatymo 2 straipsnio 9 dalyje apibta, kad patalpomis — laikoma pastato dalis,
turinti aiSki funkcine paskiri (butai, kontoros ir pan.), atituakonstrukcijomis atskirta
nuo bendrojo naudojimo patalpkity buty ar negyvenamju patalm. Pazynétina, kad
nekilnojamuoju daiktu laikoma tik tokia patalpa, rkusuformuota kaip atskiras
nekilnojamojo turto objektas ir kuriai suteiktaskitas unikalus numeri¥. PaZyngtina,
kad patalpos, kurios yra suformuotos kaip atskir@sinojamojo turto objektas, taip pat
yra skirstomos pagal savo naudojimo pagkirtNekilnojamojo turto kadastro nuostat
Priedas Nr. 4 ,,Patalp suformuoty atskirais nekilnojamojo turto objektais, pagriridin
tiksliné naudojimo paskirtis” yra skirtas patalpaskirties reglamentavimui. Pasigba,
kad patalp skirstymas pagal paskiriS esnéds atitinky pasta skirstyny pagal paskiit
(t.y. skiriamos gyvenamosios ir negyvenamosios|pasair ju atskiri pogrupiai). Taigi
komercires nuomos tikslais galitit panaudotos negyvenamosios patalpos, atsizvelgian
konkrety pogrup (pvz., prekybos, paslaugnegyvenamosios patalpos ir kt.). Kiekvienu
atveju lutina prieS sudarant komergirpatalm nuomos sutartnustatyti, ar konkreti
komercire veikla atitinkamose patalpose galitbvykdoma, t.y. ar patalp paskirtis tai
leidzia.

190 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gegés 10 d. nutartis civiligie byloje
UAB ,Sarteksas" v. UAB ,BaltateksasNr. 3K-3-203/2007, kat. 50.5.

191 SMALIUKAS, A.; PACENKAITE, V.; MATVEJENKAITE, K. Nekilnojamojo turto teis praktiniai
aspektai Vilnius: Countline, 2007, p. 107.
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Remiantis iSdstytu, akivaizdu, kad ne kiekvienas nekilnojamaaskths gali kti
komercires nuomos sutarties dalyku. Taigi, sudarant koméscimuomos sutagrtbitina
konkretiai identifikuoti nekilnojamji daikt ir nustatyti, ar konkreti nuomininko
komercire veikla tame nekilnojamame daikte iSvis galtitvykdoma.

Remiantis iSéstytu, komercia nekilnojamojo daikto nuomos sutartis turitib
apibéziama ne tik pagal jos subjektus i fikslus (t.y. juridinis ar fizinis asmuo,
veikiantis savo verslo ar profesijos interesaig), ib pagal konkr&am nekilnojamajam
daiktui nustatyd teisin rezimy. Atsizvelgianti tai galima pateikt toki komercires
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties ap#dma: tai nuomos sutartis, kurisudaro
nuomojamas konkretus nekilnojamasis daiktas, kwgjaatsizvelgianti jam nustatyt
teisini rezim, galima vykdyti atitinkarma nuomotojo ir nuomininko aptartaking -

komercirg veikla.

3. Civilin é atsakomyhe

3.1.Bendrasis civilinés atsakomylés apibiadinimas

Civiliné atsakomyb yra vienas iS pagrindiniprievoliy teiss instituty bei viena is
teisines atsakomyts msiy*®% Civilinés atsakomyds, kaip teisinio santykio specifika ta,
kad jos atsiradimo pagrindas yra #sigpaZzeidimas, kuris sukelia neigiamas pasekmes
kitai teisinio santykio 3alidi®> CK 6.245 straipsnio 1 dalyj@virtinta, kad civilire
atsakomyb — tai turtire prievok, kurios viena Salis turi tejsreikalauti atlyginti
nuostolius (Zal) ar sumokti netesybas (bauddelspinigius), o kita Salis privalo atlyginti
padarytus nuostolius (23l ar sumokti netesybas (baud delspinigius). Taigi civilia
atsakomyb suprantama kaip turiéénprievok, kuri pasizymi specifiniu turiniu — Sios
prievoks kreditorius turi teis reikalauti atlyginti nuostolius arba sun@tiknetesybas, o
skolininkas privalo atlyginti kreditoriui padarytusuostolius arba sumék netesybas.
Sios atsakomyds specifika ta, kad jai visadaidingas turtinis poveikis — jos taikymas
skolininkui sukelia neigiam turtiniy padarini*®*. Batina pamirti, kad esmig civilines
atsakomybs funkcija yra visiSkas padarytos zalos kompensasim Si funkcija

akcentuojama tiek doktrindj®, tiek teismirje praktikoje®. Sios funkcijos esinta, kad

192 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. xi.
193 ROSS, AOn quilty, responsibility and punishmehandon, 1975, p. 13.

194 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 334.

195 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 346.
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Zaly patyrs asmuo patigttam tikei satisfakcig, kuri atkurty iki teisés pazeidimo buvusi
pactt] (kaip tai patvirtinarit pavyzd, galima pamiati Vokietijos CK 249 straipsnio 1
dali, kurioje aiSkiai nustatyta, jog asmuo, kuris atsg&s uz zal (nuostolius) turi atkurti
tokia situacip, kokia kity buvusi, jeigu neiity buw aplinkybiy, kurios sudaro pagriad
asmeniui atlyginti Zal (nuostolius). Antraetls reikSnés yra kita civilires atsakomyés
funkcija: prevencia — iS esnis Si funkcija pasireiSkia asmeskatinimu veikti taip, kad
jie nepadaryt teiss pazeidim, kurie sukeli neigiamas pasekmes kitiems asmenims.

CK 6.245 str. 2 d.jtvirtina dviejy rasiy civiline atsakomyb: sutartie'®” ir
delikting®®® (Sis civilines atsakomyts skirstymas pripagtamas visose teis sistemose).
Toki civilinés atsakomyts dualizm iS esnds lemia prievolp pagrindy atsiradimo
dualizmas, t.y. ar prievelkyla sutarties, ar delikto pagrindu (sutaginr nesutartiés
prievoks)'%°. Esminis sutarties civilines atsakomys bruoZas yra tai, kad alis dar iki
civilinés teigs pazeidimo sieja civiliniai teisiniai santykiai batent, Sy santyki
pazeidimas (sutarties iwgkdymas ar netinkamas vykdymas) sukuria agurjevok, t.y.
sutartirg civiling atsakomyb, kurios taikymo pagrindu zalpadags asmuo privalo
atstatyti iki pazeidimo buvusipacdti (vertinant turtiniu aspektu). Tuo tarpu deliktin
atsakomyb taikoma tais atvejais, kai jos 3aliki teis¢s pazeidimo nesieja teisiniai
santykiai (tiesajstatymo numatytais atvejais deliktiatsakomyb galima taikyti ir tada,
kai Salis sieja sutartiniai santykiai, pvz., $@zdeliktine atsakomyb pagal CK 6.823
str.)"*. Labai svarbus aspektas yra tas, kad sutaciiriliné atsakomyb gali pasireiksti
dviem atskiromis formomis: nuostglatlyginimu ir netesylp sumokjimu (CK 6.245 str.
3 d., 6.256 str. 2 d.). Tuo tarpu delitiriviliné atsakomyb gali bati taikoma tik
nuostoliy atlyginimo forma (CK 6.245 str. 4 d.).

Taip pat atkreiptinasénesys tai, kad civilire atsakomyb yra vienas, bet tikrai ne

vienintelis pazeist teisy gynimo hidas. Visos teisis sistemos atriboja tés gynimo

198 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. lapktio 17 d. nutartis civiligje byloje
Vilniaus miesto vyriausiasis policijos komisariatés Policijos departamentas prie Vidaus reikal
ministerijos v. P. SNr. 3K-3-496/2008, kat. 38, 44.1, 44.5.2.16 ir 44.&tuvos Auksiausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus 2008 m. spalio 20 d. nutartis civijm byloje L. V. v. Zers akio bendro¢
,Siaulény statyba®, Nr. 3K-3-529, kat. 16.2.1 ir 44.2.4.2.

97 Sutartire civiline atsakomyb yra turtire prievok, kuri atsiranda @ to, kad névykdoma ar netinkamai
ivykdoma sutartis, kurios viena Salis turi teisikalauti nuostolj atlyginimo ar netesyb(sumokti baud,
delspinigius), o kita Salis privalo atlygintieldsutarties ngrykdymo ar netinkamadvykdymo padarytus
nuostolius arba sumék netesybas (baugddelspinigius) (CK 6.245 str. 3 d.).

198 Deliktine civiliné atsakomyb yra turtire prievok, atsirandanti @ Zalos, kuri nesusijusi su sutartiniais
santykiais, iSskyrus atvejus, Katatymai nustato, kad deliktiratsakomyb atsiranda ir & Zalos, susijusios
Su sutartiniais santykiais (6.245 str. 4 d.).

199 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyds problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 25-
26.

10 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 335.
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budus ir civiline atsakomyb™’ CK 1.138 straipsnistvirtina visa eile teisss gynimo
btuduy, o civiliné atsakomyb yra tik vienas iSy. Esminis skirtumas tarp kiteisiy gynimo
budy ir civilinés atsakomyés yra tas, kad daugumos teisgynimo kidy taikymas
nesukuria naujo teisinio santykio atsiradimo (pvarp Salp sudaryta nuomos sutartis
automatisSkai suteikia tokios sutarties Saliaigeskalauti, kad kita Salis tam tikras savo
pareigasjvykdyty naftira), o civilinei atsakomybei atsirasti yraitimi nauji juridiniai
faktali, t.y. teigs pazeidimas, kurie sukuria ir kokybisSkai rnatgisin santyk — civilinés
atsakomybs santyk D¢l to, pavyzdziui, nuomotojo reikalavimas teisme, dka
nuomininkas sumaiy nuomos mokesgit.y. vykdyly sutartirg pareig) néra vertinamas
kaip civilinés atsakomyds taikymas, nes Si huomos mo&esmokejimo pareiga kyla
sutarties, o ne padaryto tesspazeidimo pagrindu. Tédgalima padaryti iSvag kad
civilinés atsakomyds teisinis santykis visada yra Salutinis teisinantgkis, kurio
atsiradim, salygoja pirminio santykio paZeidim&s. Kadangi kiti teisi gynimo udai
(pvz., teisy pripazinimas,ipareigojimasivykdyti prievok nafira, girtijamo sandorio
pripazinimas negaliojaiu ir kt.) néra laikomi civiline atsakomybe, téd bendruoju
atveju jie gali lati taikomi kartu su civiline atsakomybe. diau Siuo atzvilgiu detaliau
reikia aptarti sutartiégs civilinés atsakomys taikyma, atlyginant nuostolius ir mokant
netesybas. Nuostaliatlyginimas, remiantis Chtvirtinu reglamentavimu (CK 6.63 str. 2
d., 6.256 str. 2 d.), yra bet kokios teisrpareigos pazeidimo paseknioctl nuostoliy
atlyginimas praktiSkai be joki apribojimy gali hbati taikomas su Kitaisistatymy
numatytais teisi gynimo hidais™® Tatiau, kai sutartian civiline atsakomyb taikoma
netesyl forma, ki teisiy gynimo hidy taikymas tampa zymiai komplikuotesnis — nes,
remiantis CKijtvirtintu reglamentavimu, sutarénciviliné¢ atsakomyb netesylh forma
gali bati taikoma tik kartu sua) sutarties nutraukimu (CK 6.221 str. 2 db);reikalavimu
ivykdyti prievok nafira, jeigu ngvykdymas pasireiskia termino praleidimu (CK 6.78 st
1 d., 6.258 str. 2 d.). & to konkreios sutarties Salys tétg jvertinti toki istatymin
reglamentavirg ir kiekvienu atveju taikyti tokteisiy gynimo hidy derin, kuris leist;

tinkamai apgini paZzeistus interesus.

MIMIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektadilnius: Justitia, 1995, p. 22.
M2 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektadilnius: Justitia, 1995, p. 22.
13 MIZARAS, V. Pirkimo — pardavimo sutartini santyki; reguliavimas Civiliniame kodekse. Pardpy
pareigos perduoti daiktvykdymas ir Sios pareigos fgkdymo ar netinkamo vykdymo teisiniai padariniai
(2). Justitia, 2003, Nr. 5 (47), p. 16.
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3.2.]statyminis komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salj civilin és

atsakomyhbeés reglamentavimas (atsakomyés slygos)

Auk&tiau apitmdinta bendroji civilits atsakomyks samprata sudaralggas pereiti
prie konkr€ios komercigs nekilnojamojo daikto nuomos 3alcivilinés atsakomyés
analizs. Atsizvelgian{ tai, kad Sio darbo tema yra iSimtinai susijusnsemos sutartimi,
toliau tikslinga analizuoti tik sutartgnciviling komercires nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties Sali atsakomyb. Si analiz grindZiama komercits nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties Salisutartires civilinés atsakomyés silygu nagrirgjimu. Manytina,
kad toks analis metodas leis iSvengti kartojimosi (pvz., kaip haty konkretiy
nuomotojo ir nuomininko pareignevykdymo pasekminagrirgjimo atveju) ir akcentuoti
problemiskiausius darbo temos aspektus. Papildpaigynétina, kad tolesgje analizje
komercire nekilnojamojo daikto nuomos sutartis taip pat yedinama ir,, nuomos
sutartimi*, t.y. vartojant termim ,nuomos sutarti§ omenyje turima komercin
nekilnojamojo daikto nuomos sutartis.

Taigi kaip ir bet kuriai kitai prievolei, nuomostarties Sali civilinés atsakomyks
atsiradimui ltini tam tikri juridiniai faktai. Tik esantidiny juridiniy fakty visumai, t.y.
vadinamajai juridini fakty suckciai, galima kalléti apie civiling atsakomyb kaip
egzistuojania ir realia prievok (teisin santyk). Kontinentires teigs sistemos Salyse
juridiniai faktai, kurip pagrindu atsiranda civilinatsakomyb, yra vadinami civiligs
atsakomybs silygomis. Tuo tarpu bendrosios tesssistemos Salyse vartojama Siek tiek
kitokia terminija — vartojama ieskinio pagrindaveka (angl. -cause of actioyt'*. CK
reglamentuojamos Sios civiia atsakomyés slygos: neteiéti veiksmai (CK 6.246 str.),
priezastinis rySys (CK 6.247 str.), KaliCK 6.248 str.) bei Zala ir nuostoliai (CK 6.249
str.). Batent, tuo atveju, kai egzistuoja visos Sialygos (konkrgiais atvejais, kai kuui iS
Siu salygu buvimas gra hitinas — pvz., netesybmokejimo atveju), galima padaryti
iSvady, kad Salies pazetbs atzvilgiu gali lati taikoma sutartia civiliné atsakomyb.
Tockl toliau darbe analizuojama kiekvienos i§ $ilygu reikSne nuomos sutarties Sali
sutartinei civilinei atsakomybei, pasireiSkigai nuostoliy atlyginimo forma. Be to, Si
darbo dalis grindziama ir joje analizuojamas tik @Wrtintas, t.y.istatyminis, nuomos
sutarties Sali sutartires civilinés atsakomyks, pasireiSkiafios nuostoly atlyginimu,
reglamentavimas irdna gilinamasi Saliy galimybes savo suderinta valia reguliuoti ir (ar)

itakoti sutartigs civilinés atsakomyés nuomos sutarties Salpareig; pazeidimo atveju

114 |egkinio pagrindu laikomas faktas arba faktai ji&srremiantis asmuggyja teig pareiksti ieSkipir ginti
savo teistus interesus (zr. MIKEENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektai
Vilnius: Justitia, 1995, p. 98.).
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taikymo ypatumus. Sioje darbo dalyje nuomos s@srtalp sutartie civiline

atsakomyb, pasireisSkianti netesybmokejimu, atsizvelgiant tai, kad jos taikymui yra
reikalingas atskiras nuomos sutartiesiSediSytinis susitarimas (t.y. Salsuderinta valia,
modifikuojanti jstatymin reglamentavirg), taip pat gra analizuojama — Sios sutadén

civilinés atsakomyés formos analiz atliekama 3.3.1. darbo dalyje.
3.2.1. Neteigti veiksmai kaip civilin és atsakomylés silyga

Pats Zodizi junginys ,neteiéti veiksmai“ suponuoja tai, jog tam tikrus veiksmus

turétume laikyti neteiétais tada, kai jie nesiderina su tsishustatytu elgesio standartu,
t.y. tokie veiksmai prieStarauja teisei. Taigi ivilin ¢ atsakomyb gali biti taikoma tik
tada, kai galima konstatuoti, kad konkretus asntlikoaneteigtus veiksmus. Veiksm
teissttumas ar nete¢sumas turi iti nustatomas analizuojant gantyk ne su pasekémis,
0 su teise — atsizvelgiantai, ar zad sukélusiais veiksmais yra aréera padaromas teis
pazeidimas, skiriami du zalos padarymo atvejaisétal padaryta zala ir netéisi
padaryta Zaf4> Taikyti civiline atsakomyb galima tik tuo atveju, kai Zala yra netgis
t.y. padaryta neteitais veiksmais

IS esngs veiksmy neteigtumas reiSkia asmeniui nustatytos teisinpareigos
pazeidim. Ji gali hiti nustatytas kaip draudimas, nurodymas, leidinsasarzymo riln
nustatymas ar dar kitaip. Teigipareiga gali Biti paZeidziama suteikta teise naudojantis
ne pagal paskirtarba perzengiant leistinas taisribas, t.y. piktnaudZiaujant tets® Be
to, neteistumas gali pasireiksti dvejopai: netdes aktyviais veiksmais (veikimu) arba
neteigtu pasyviu elgesiu (neveikimu). Net&igzs veiksmas civiligs teigs prasme tuity
buti aiSkinamas kaip savo subjekds pareigos pazeidimas ir atitinkamai kito asmens
subjektires teigs pazeidimas, sgkes tam asmeniui Zal Savo pareigos pazeidimasdiur
buti laikomas pagrindiniu veiksmteisstumo ar neteigumo kriterijumi'’. Pagal CK
6.249 straipsnio 1 dalyjgvirtinta reglamentavim neteigtais veiksmais yra laikomi tokie
veiksmai, kuriais nevykdomogstatymuose ar sutartyje nustatytos pareigos (réédsis
neveikimas) arba atliekami veiksmai, kuriugstatymai ar sutartis draudzia atlikti
(neteigtas veikimas), arba pazeidziant bendro fu#io pareig elgtis atidziai ir
rapestingai. Taigi veiksmai, kurie pazesatyna, sutarf ar bendro poidzio pareig

elgtis atidZiai ir fipestingai, bus laikomi netéisiis.

U5 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 102.
116 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teis: prievoliy tei. Vilnius: Lietuvos teiss universitetas, 2004, p.
183; Lietuvos Auk8&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2009 m. sausio 6 d. nutartis cigjabyloje
UAB ,Lit-Invest v. UAB ,Paribys”, Nr. 3K-3-58/2009, kat. 20.3.8, 25.2, 44.2.1, 42.8ir 44.5.2.17.
UTMIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 106.
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Auk&iau pateiktas neteity veiksmy apibgzimas tinkamas tiek deliktéfe, tiek
sutartirgje civilinéje atsakomybge, tafiau Siuo atveju titina detaliau aptarti kaip netéis
veiksmai pasireiSkia, thent, sutartidas civilinés atsakomyés atveju. Kaip jau migta,
tam, kad veiksmai iy neteigti jie turi pazeisti tam tikf asmens teisin pareig.
Sutartiniuose teisiniuose santykiuose koulag Sali teises ir pareigas nustato tiek
istatymai, tiek pati sutartis, o, be to, sutartiedys turi laikytis bendrojo paldzio
reikalavimy (saziningumo, protingumo, teisingumo, ekonomiskumadradarbiavimo ir
pan.), kurie dazniausiai taip paira jtvirtinti jstatyme (pvz., CK 1.5 str., 6.200 str. 1-3
d.). Kitas labai svarbus aspektas tas, kad sutaose santykiuose esnds reikSnés yra
dispozityvumo principas, kuris leidzia Salims nyMiynuojstatyminio reglamentavimo ir
patioms sutartyje nustatyti savo teises bei pareigesp@zityvios teids normos veikia
tuo atveju, kaiy nepakelia sutarties Salys)® Be to, jeigu Salys sudaro sutapats
tokios sutarties sudarymo faktas suponuoja tai, iad sutarties pagrindu kilusiems
teisiniams santykiams yra taikomosjstatymo normos, kuyiSalys sutartimi nepakeit
arba kury Salys sutartimi neturi teis pakeisti (pvz., imperatyviosios normos).
Atsizvelgiant tai, galima konstatuoti, kad bendriausiu atvejteisti veiksmai, Salis
siejant sutartiniams teisiniams santykiams, pdsirp&ios sutarties pazeidimu.

Pagal CKijtvirtinta sutartirés civilinés atsakomyés reglamentavim Si atsakomyé
kyla, kai sutartis (prievé) nevykdoma arba ji vykdoma netinkamai (6.256 str. 2, d.
arba, kai praleidziamas sutarties (priegdlivykdymo terminas (CK 6.260 str.). Tokiu
budu CK ijtvirtina kontinentigs teigs sistemos valstyse pripagstamus sutarties
pazeidimo lkdus: visiSly sutarties ngykdyma, netinkama sutarties ngykdyma ir
termino praleidim'*®. PaZyngtina, kad toks sutarties paZeidimo ap#timas i§ esws
atitinka ir UNIDROIT princim 7.1.1 straipsiy kuriame nustatyta, jog sutarties pazeidimu
laikomas bet kokios i$ sutarties kyéaws prievoks navykdymas, tame tarpeyykdymas
su tikumais ar paguotasijvykdymas. Tuo tarpu bendrosios tmissistemos valstyse
sutarties pazeidimu laikomas bet kokios sutéstirprievoks ngvykdymas ar jos
netinkamagvykdymas?®. Bendriausia prasme sutarties paZeidigalima konstatuoti tuo
atveju, kai tarp to, kas sutartimi buvo padad ir tarp to, kas realiaivykdyta, yra
skirtumas ir tokiam skirtumuidna jokio teisinio pateisinimé’. Be to, papildomai
pazynetina, kad tiek kontinentis teigs sistemos valstyls, tiek bendrosios teis

118 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. sausio 28 d. nutartis ci¢jnbyloje
UAB ,Architectura humana“ v. I. R.Nr. 3K-3-16/2008, kat. 50.1 ir 50.5.

M9MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 119.
120 MIKELENAS, V. Sutariy teis. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoji studijaVilnius:
Justitia, 1996, p. 467, 476.

121 KOFFMAN, L.; MACDONALD, E. The law of contractOxford: University press, 2007, p. 504.
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sistemos valstys pripaista sutarties pazeidimo skirstym esmin ir neesmif, tatiau
toks sutarties pazeidimo skirstymasanitin aktualus Sio darbo kontekste, nes nuo.yo, t
ar pazeidimas esminis ar neesminis, priklauso gaémiu gynimo hidai, kurie gra Sio
darbo dalyku (tuo tarpu sutarkiciviliné atsakomyb kaip universaliausias pazeigeisiy
gynimo hidas su tam tikrom iSimtim galiah taikoma praktiSkai kiekvieno sutarties
paZeidimo atvejtf?). Taigi, taikant sutartip civiling atsakomyb, yra hitina nustatyti
asmens netedtus veiksmus, kurie pasireiSkia sudarytos sutapi@zeidimu. Taip pat
atkreiptinas édmesys | tai, kad sutartitss prievoks ndvykdymas ar netinkamas
ivykdymas gra preziumuojamas (CK 6.246, 6.256 str.),étoginco atveju j privalo
irodyti ieSkovas, reikalaujantis taikyti sutacticiviline atsakomyb™,

Atitinkamai visos auk3au iScstytos nuostatos taikomos ir nustatant komescin
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties galeteigtus veiksmus, t.y. siekiant nustatyti, ar
nuomos sutarties Salies veiksmai yradeisr neteisti, reikia analizuoti pareigvykdymo
atitikima teiss reikalavimams. @ent, nuomos sutarties Salpareigy numatyt; tiek
istatyme, tiek sutartyje nevykdymas, netinkamas ygikas ar paduotas vykdymas
sudaro pagringl konstatuoti, kad atitinkama Salis atliko netais veiksmus, kurie yra
viena i$ glygy taikyti sutartirg civiling atsakomyh.

Siame darbe pagrindisa nuomotojo ir nuomininko pareigos yra nurodytog. 1.
dalyje. Bitent, Sy ir kity jstatyme bei sutartyje numatypareig; bet koks pazeidimas
turi bati vertinamas kaip nuomos sutarties Salies ndteieiksmai. Taiau kiekvienu
atveju, siekiantivertinti ar nuomos sutarties Salies veiksmai galii lvertinami kaip
neteigti, reikia analizuoti §j veiksmy atitikima tiek jstatymo, tiek sutarties nuostatoms.
Atkreiptinas @mesys, kad galiidi situacij, kai nuomos sutarties Salies teésipareigos
vykdymas gali neatitiktistatymo reikalavim, bet atitikti nuomos sutarties reikalavimus
(tokia situacija galima, kai Salys sutartimi pakijstatymini reguliaving). Dazniausiai
tokiu atveju Salies veiksmuose nebus galipaelgti neteistumo, nes Salys tiesiog
pasinaudojo joms suteikta teise (CK 6.156 str. )5irdbendra suderinta valia pakeit
istatymin reglamentavimp T&iau taip pat btina jvertinti, ar Salys sutartimi nepakeit

imperatyviiju istatymy normy (pagal CK 6.167 str. 1 d. imperatymi normy pakeitimas

122 K aip tokios taisykds iSimi galima pamiati Vokietijoje itvirting reglamentaving, nes ioje Salyje didelis
prioritetas yra teikiamas sutardms pareigos nata jvykdymui, to@l nuostoly atlyginimas (t.y. civiliis
atsakomybs taikymas) tuo atveju, kai yra&luojamaivykdyti sutartig pareig, ar, kai nuostolj atlyginimo
(t.y. civilinés atsakomyks taikymo) reikalaujama vietoj realaus sutadinpareigosivykdymo, yra
imanomas tik po atskiro termino nustatyto atitinkapaeigaijvykdyti ir kity teisiniy formalumy atlikimo
(2r. Vokietijos CK 280-283 ir 286 str.; ZIMMERMANNR. The New German Law of Obligations:
Historical and Comparative Perspectivéxford: University Press, 2005, p. 49 — 60).

123 | jetuvos apeliacinio teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rug® 16 d. nutartis civiligje byloje
Vilniaus miesto savivaldygbv. AB ,Lithun®, Lietuvos nacionalinis dramos teas, 595 GNSB, 393 GNSB
,,Odminiai”, Nr. 2A-319/2008, kat. 445.1 ir 50.8.
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Saliy valia rera teisiSkai imanomas). Jeigu nustatoma, kad Salys sutartimi ifgake
imperatyvasias istatymines nuostatas, tai konkios Salies veiksm teistumas ar
neteigtumas tuéty bati nustatomas pag@tatymo, o ne pagal sutarties nuostatas.
Siekiant konkréiai parodyti, kaip gali pasireikSti netéis tiek nuomotojo, tiek
nuomotojo veiksmai, Zemiau pateikiami pavyzdZziéi detinkamojstatyminiy nuomos
sutarties Sali pareigy vykdymo (pavyzdziai parinkti pagah jaktualum teismirgje

praktikoje, t.y. nesiekiama pateikti iSsamausuvigareigqq vykdymo aprasymo, o

aptariamos tos pareigoss| &uriy tinkamo vykdymo kyla daugiausia teismjrgincy):

() Nuomotojo pareiga perduoti daigt CK 6.483 straipsnio 1 daligtvirtina
nuomotojo pareig perduoti nuomos sutarties datykuomininkui. Sios pareigos
ivykdymas yra esminsalyga tam, kad pati nuomos sutartis éalbati tinkamai
vykdoma. Nuomotojas dar prieS sudarant nuomostgyavalo jvertinti tai, ar jis
objektyviai gats perduoti sutartyje numatytu terminu daikhuomininkui.
Pavyzdziui, nuomotojas sudaro nuomos suteét pastato nuomos, d@mu Sios
sutarties sudarymo metu teisme vyksta bydhsno nuomininko iskeldinimo iS
pastato. Kadangi bylaél iSkeldinimo uZsisia, nuomotojas negali sudarytoje
naujoje nuomos sutartyje nustatytu terminu perdpasitato naujajam nuomininkui.
Tokiu atveju nuomotojo neggimas perduoti pastato naujajam nuomininkuitiyr
buti vertinamas kaip netei8 veiksmai, nes nuomotojas, zinodamas apie galimus
sunkumus iSkeldinant sgfn nuomininky, prisikmé rizika ir sudaé naup nuomos
sutart'?*

(i)  Nuomotojo pareiga uztikrinti daikto kokyh CK 6.483 straipsnio 1 dalis nustato
nuomotojo pareig garantuoti daikto tinkamusgnaudoti pagal paskirtzisa nuomos
sutarties termimy Tockl Si pareiga nepasibaigia daikto perdavimu nuonkimino
iSlieka vis nuomos sutarties termsirbei turi garantip polidj, kuris lemia Sios
nuomotojo pareigos vykdymo ir atsakomdgbypatumu¥®. Nuomotojui tenka
atsakyti uz daikto tinkamugmaudoti pagal paskirtiSskyrus CK 6.483 straipsnio 2
dalyje'®® ir 6.485 straipsnio 5 dalyj&’ nustatytus atvejus. Tinkamos kokgtdaikto
perdavimas reiSkia, kad perduotas daiktas tati be ttikumuy, kurie trukdyt

124 | ietuvos apeliacinio teismo Civilinibyly skyriaus 2005 m. spalio 17 d. nutartis civi|m byloje UAB
+Apotheca" v. Panevzio miesto savivaldys taryba Nr. 2A-339/2005, kat. 42.8., 42.11.1. ir 50.5.

125 | ietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. sausio 28 d. nutartis ci¢jknbyloje
UAB ,Architectura humana“ v. I. RNr. 3K-3-16/2008, kat. 50.1 ir 50.5.

126 Nuomotojas neatsako uZ tuos daiktzktrmus, kuriuos jis aptarsudarydamas sutafiCK 6.483 str. 2
d.).

12/ Nuomotoja neatsako uZ tuos iSnuomoto daiktkumus, kuriuos jis aptarsutarties sudarymo metu arba
apie kuriuos nuomininkas tjo zinoti, arba kuriuos nuomininkas ¢ml pastebti be jokio papildomo
tyrimo sutarties sudarymo ar daikto perdavimo metdiau ju nepastedgjo dél savo paties didelio
neatsargumo (CK 6.485 str. 5 d.).
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(iii)

(iv)

visiSkai ar iS dalies naudotis daiktu pagal pagkifocdtl nuomotojas, n@édamas,
kad nuomos sutarties terminu jo atzvilgiu @b galima konstatuoti neteits;
veiksmy dél daikto kokykes uztikrinimo pareigos nevykdymo, & kuo detaliau
p&ioje sutartyje nurodyti ir nuomininkui atskleistisus Zinomus daikto ikumus
(pvz., nuomos sutartyje Salys numato, kad negyvesas patalpos bus
nuomojamos prekybos centro veiklaigigal nuomotojui yra zinoma, kad patalpose
yra sugedusi Sildymo sistema — ¢éabmas iSvengti pareigos uztikinti daikto kokyb
pazeidimo, nuomotojas sutartyje dur nurodyti § trikuma ir apie tai informuoti
nuomininky).

Nuomotojo pareiga daryti kapitalih remong. CK 6.492 straipsnio 1 dalyje
imperatyvia forma nustatyta nuomotojo pareiga (;motojas privalo®) savo
[éSomis daryti iSnuomoto daikto kapitaliremong. Kapitalinio remonto tikslas —
visiSkai atkurti daikto ar jo dalies savybes, pabjosias @l daikto naudojimo ar
kity aplinkybiy, arba jas IS esés pagerintistatymirés nuomotojo pareigos daryti
kapitalin. remong iSimtis galima tik tuo atveju, jei Kitaipiby nustatytastatyme ar
Saliy sudarytoje sutartyje, d@mu padtis, kai rera subjekto, atsakingo uz daikto
kapitalin remong, negalima®®. Taigi pagalistatymy nuomotojas yrapareigotas
atlikti daikto kapitalin remons. Konkretus Sios pareigos pazeidimo pavyzdys
gakty bati toks: patalpose neét nuomininko ar su juo susijusiasmen kaltes
ivyksta gaisras ir patalpos yra sugadinamos, tokwejia nuomotojas kaip turto
savininkas privaity atlikti tokiy patalm kapitalin remong ir tokios pareigos
nevykdymas Bty vertinamas kaip nuomotojo netgisveiksmai.

Nuomininko pareiga ggzinti iShuomot daiktg. CK 6.499 straipsnio 1 dalis
nustato bendja pareig nuomininkui, nuomos sutéai pasibaigus, @ginti
nuomotojui daikj. CK 6.535 straipsnio 1, 2 ir 4 dalys nustato, gadtato, statini
ar jrenginy nuomos atveju daiktasgtinimas pagal pémimo - perdavimo algt o
daikto guzinimo pareiga laikomaivykdyta, kai daiktas faktiSkai gZinamas
nuomotojui ar pasiraSomas @riimo — perdavimo aktas. Lietuvos Adk&usiojo
Teismo praktikoje, aiSkinant Sias i&s normas, pazymima, kad nuomotojo
atsisakymas priimti nuomininko perduodardaikia nepaneigia daikto perdavimo
fakto, 0 nuomotojo atsisakymas pasirasyti patgerdavimo — pémimo akt po to,

kai Sios patalpos buvo fakti§kai atlaisvintos, rieteisinés reikdngs™>. Todl tuo

128 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. birzelio 19 d. nutartis civijie byloje
Kauno miesto savivaldylty. UAB ,Kvarclita“, Nr. 3K-3-253/2007, kat. 50.11.2.

129 ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. lapkiio 16 d. nutartis civiligje byloje
UAB , Colibri“ v. UAB , Stilsena“, Nr. 3K-3-493/2007, kat. 50.5; Lietuvos Aukdusiojo Teismo
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v)

(vi)

atveju, kai nuomininkas faktiSkai atlaisvina pastébhegyvenanpsias patalpas)
turédamas tiks ji perduoti nuomotojui, 0 nuomotojas vengia pasiigsgtdavimo
— priemimo akto, tuéty bati laikoma, kad nuomininkas tinkamarykdé daikto
graZinimo pareig ir jo atZvilgiu nelsity galima konstatuoti neteis; veiksmy**°
Nuomininko pareiga nebloginti daiktoCK 6.500 straipsnyje nustatyta, kad jeigu
nuomininkas pablogina iSsinuomotlaikta, jis privalo nuomotojui atlyginti &
pabloginimo atsiradusius nuostolius, iSskyrus tab&ejus, kaijrodo, kad daiktas
pablogjo ne @l jo kaltés. Problem Sios pareigos tinkamo vykdymo klausimu gali
kilti tada, kai nuomininkas nuomos sutarties padpimpritaiko nekilnojargji daikta
nuomos paskéiai (pvz., negyvenamosiose patalpgsngia vaistin) — tokiu atveju
kyla klausimas, ar toks pritaikymas nuomos pd&skir nelaikytinas daikto
pabloginimu. Siuo klausimu pritartina Lietuvos Atiiisiojo Teismo praktikoje
iSsakytai pozicijai, jog nuomininko sutartimi sidigis teigs pritaikyti patalpas
nuomos paskdiai igyvendinimas, jeigu jis buvo atliktas pagal ¢siskt; nuostatas,
neatitinka neteidy veiksmy kriterijaus ir tuo atveju, kai pertvarkymai gadiiti
atskiriami ir pasalinami, ir tai nenulemia patalp, kaip nekilnojamojo turto ir
nuomos objekto, funkcionalumo dalies netekimo ameknires verés sumagjimo,
patalp; pritaikymas nuomos paskiai nelaikytinas daikto pabloginimtl. Tokios
argumentacijos logika iS esmsyra ta, kad tokiu atveju nuomotojas turi zinotyali

i$ anksto numatyti iSnuomojamo daikto pablogiitedtl jis negali pagistai tikétis
dél daikto pabloginimo nuostali atlyginimo, jeigu jam tokia te¢si nuostoliy
atlyginima nesuteikta paoje sutartyje.

Nuomininko pareiga naudoti dailkg pagal sutart ir daikto paskirf. Sios
nuomininko pareigos netinkanvykdyma, t.y. neteistus veiksmus, atskleidzia toks
pavyzdys: nuomos sutartyje numatyta, kad iShuometpastate nuomininkas gali
vykdyti tik kirpyklos veikh, tatiau nuomininkas, negas jokio papildomo
nuomotojo sutikimo, pradeda pastate teikti ir mas@aslaugas. Tokiu atveju,
kadangi sutartyje buvo numatytas siauras pastatdajiano hidas (tik kirpyklos
veiklai), galima konstatuoti, kad nuomininkas atliketeigtus veiksmu$? Kitas

galimas probleminis atvejis Sios pareigos vykdymepektu: nuomininkas

Civiliniy byly skyriaus 2008 m. lapkiio 25 d. nutartis civilidje byloje A. R. imore v. UAB ,Sonex
group“, Nr. 3K-3-4872008, kat. 44.2.4.1, 44.5.1, 50.0.55r 114.11.

130 ietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. lapktio 25 d. nutartis civiligje byloje
A. R.jmore v. UAB ,Sonex groupNr. 3K-3-4872008, kat. 44.2.4.1, 44.5.1, 50.0.55r 114.11.

131 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. lapkiio 16 d. nutartis civiligje byloje

UAB , Colibri“ v. UAB ,, Stilsena“, Nr. 3K-3-493/2007, kat. 50.5.

132 | ietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. sausio 16 d. nutartis ci¢jnbylojeA.

I. v. A. K. individualijmore, Nr. 3K-3-32/2006, kat. 42.8, 50.1 ir 50.5.
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iSsinuomoja Zews sklym komercinei veiklai vykdyti, &au Siame sklype nuomos
sutarties terminu iS viso jokios veiklos nepradegdyti. Problema Siuo atveju ta,
ar zengs sklym (kita nekilnojamaji daikty) naudoti ne pagal paskirgalima tik

aktyviais veiksmais (ar visiSkas daikto nenaudofirpazeidzia nuomininko paraig
naudoti daiki pagal paskif). Valstybires Zenés nuomos atveju Lietuvos
Auk&tiausiasis Teismas konstatavo, jog toks nenaudojpnagysta naudojimui ne

pagal paskiit t.y. buvoiZvelgti nuomininko neteisi veiksmat®:

. Tokia pozicija
valstybires Zent¢s nuomos atveju galima pashi tuo, kad valstys interesas yra ne
tik gauti nuomos mokestbet uztikrinti real Zenes sklypo naudojirp komerciniais
tikslais, nes tokiu atveju sukuriama papildpoaarbo viet ir tenkinami kiti vieSieji
interesai. T&au ar priv&ios zengs nuomos atvejutby galima padaryti toki paia
iSvach? Manytina, kad ity galima padaryti analogigkiSvadi, nes CK 6.489
straipsnio 1 daligpareigoja naudotis iSnuomotu daiktu pagal jo péslirpasyvus
daikto laikymas negali #ti prilyginamas naudojimui pagal paskirir tai
prieStaraui naudojimo teigs esmei.

Kaip iSskirtin atvej, kuris savo pasekémis prilyginamas nuomos sutarties Salies
neteigtiems veiksmams, thina aptarti CK 6.219 straipsnyje numatytS anksto
numatona sutarties ngykdyma'®® PaZynitina, kad i§ anksto numatomo sutarties
pazeidimo (angl. -anticipatory breach institutas yra kis iS bendrosios teis sistemos

135 0 taip pat Sis institutas yra numatytas ir UNIDROprincipy 7.3.3.

valstybiy
straipsnyje (CK 6.219 str. yra tapatus Siam UNIDR@{incipy straipsniui). Numatomas
nuomos sutarties pazeidimas pagal savo teisineskp@&s yra prilyginamas realiam
sutarties pazeidimui, t.y. nuomos sutarties Salegsigtiems veiksmams (nors CK 6.219
str. tiesiogiai nenumatyta nuostphktlyginimo galimyk, taciau, remiantis CK 6.63 str. 2
d., 6.256 str. 2 d., sutarties Salis ¢gisuostoli; atlyginima, neabejotinai, turi). Kiekvienu
atveju apie iS anksto numatamsutarties pazeidianturi biti sprendziama iS konk&gy
faktiniy aplinkybiy ir, be to, toks iS anksto numatomas pazeidimastur esminis, t. y.

136

turi atitikti CK 6.217 straipsnyje nustatytus krifes =", Atkreiptinas dmesysj tai, kad i$

133 |ietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. vasario 5 d. nutartis civjn byloje
UAB ,Ethical Products Distribution* v. Marijampeis apskrities virSininko administracijaNr. 3K-3-
54/2008, kat. 121.11 ir 121.13.

134 Salis gali nutraukti sutartjeigu iki sutartiesvykdymo termino pabaigos i§ konkie aplinkybiy ji gali
numatyti, kad kita Salis pazeis suta$tesnés (CK 6.219 str.).

135 KOFFMAN, L.; MACDONALD, E. The Law of ContracOxford: University press, 2007, p. 508-509;
MIKEL ENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 122.

130 ietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. birZelio 28 d. nutartis civija bylojeV.

Z. v. UAB ,,Olympis gym”Nr. 3K-3-368/2004, kat. 37.8, 37.9 ir 37.10; LietgvAukgiausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus 2007 m. birzelio 19 d. nutartis civéfi@ byloje O. D. v. 962-0ji gyvenamojo namo
statybos bendrijaNr. 3K-3-247/2007, kat. 35.4.
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anksto numatom sutarties pazeidimngali patvirtinti tiek kitos nuomos sutarties Salie
veiksmai (pvz., nuomotojas pateikia nuomotojui taegypranesim, kad jis negails
nuomininkui perduoti nuomos sutarties dalyko), tkéks konkreios faktires aplinkyleés
(pvz., nuomotojassipareigojo per 50 di@nnuo nuomos sutarties sudarymo dienos
nuomininkui perduoti patalpas, pritaikytas banlaklai (nuomotojagsipareigojo savo
[éSomis ir ggomis atlikti kitinus pritaikymo darbus), ¢au, likus 5 dienoms iki termino
pabaigos, nuomotojas net nepijadvykdyti pritaikymo darly — tokiu atveju akivaizdu,
kad nuomotojas savo pareigos perduoti daildgats tinkamaijvykdyti). Apibendrinant,
galima padaryti iSvag jog huomos sutarties Salis, esant numatomam nsigutarties
pazeidimui, turi alternatyvlaukti, kol sueis kitos Salies pareigngkdymo terminas, ir
reikalautijvykdyti prievok nafira, atlyginti nuostolius ar pasinaudoti kitai teiglynimo
budais arba, nelaukiant pareigpsykdymo termino pabaigos, pasinaudojant iS anksto
numatomo sutarties pazeidimo institutu, nutraukibmos sutaitir reikalauti nuostolj

atlyginimo.

3.2.2. Priezastinis rysys kaip civilinés atsakomylés s1lyga

Tiek kontinentigs, tiek bendrosios teis sistemy valstybiy teiss doktrinoje
vieningai sutariama, jog civilinatsakomyb gali atsirasti tik esant tam tikram rysSiui tarp
asmens neteiy veiksmy ir atsiradusios Zald¥. Batent, Sis rySys tarp dvigjkity
civilinés atsakomyés silygu bendsja prasme ir yra vadinamas priezastiniu rySiu. N8rs i
pirmo zvilgsnio gali atrodyti, kad priezastinis ygSyra labiau tets doktrinos sritis,
taiau priezastinis rySys yra nepaprastai svarbusraktikai, nes remiantis juo yra
nustatomos civilias atsakomyés ribos (pvz., kurie IS patirt nuostoliy yra slygoti
pazei@djo neteisty veiksmy ir gali bati atlyginti, taikant civilig atsakomyb). Sios
salygos taikymas reikalauja detalaus wiaplinkybi jvertinimo ir analizs, nes Kkitaip
galimi neigiami padariniai: vienais atvejais atsaktxs taikymas gali reiksti
neteisingum ir nesZininguny skolininko atzvilgiu, nes atsakomdg ribos bus
neprotingai iSpistos; kitais atvejais skolininko atleidimas nuoaktsmyles gali reiksti
neteisingum ir neszininguny kreditoriaus atzvilgiu, nes atsakonggb ribos bus
neprotingai susiaurinté®.

3" MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 196.
138 | jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. balandZio 17 d. nutartis ci¢jknbyloje
B. Leskauskas ir kt. v. UAB ,Drauda“ ir ktNr. 3K-3-614/2002, kat. 39.2.2; Lietuvos Adl&usiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus 2002 m. balandzio 3 d. nutartis civilinbyloje I. Zaiceva v. Vilniaus
teritorine muitire., Nr. 3K-3-530/2002, kat. 39.2.3.
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Bendrosios teis sistemos valstyise nei doktrina, nei teismai priezastinio rysio
analizei neskiria daugéthesio. IS esigs remiamasi tokia bengy taisykle: nustatant, ar
egzistuoja priezastinis rysSys, siekiama nustatgti, Zalos atsiradimas yra 0edli
pazei@jo veiksmy pasekm. Jeigu, atsizvelgiant konkretias aplinkybes yra pagrindas
teigti, jog sukelta Zala negaliath laikoma naiiralia pazeidjo veiksmy pasekme, tai,
vadovaujamasi principu, joguty neteisinga ir neprotinga iS pazga reikalauti
nenaitiraliy savo veiksm pasekmi humatymo (tokia taisyklbuvo suformuotéiadley v.
Baxendalebyloje*3%)*°.

Tuo tarpu CK 6.247 straipsnyje nustatyta, kad atigni tik tie nuostoliai, kurie
susig su veiksmais (veikimu, neveikimu), gotusiais skolininko civilig atsakomyb
tokiu badu, kad nuostoliai pagal jir civilinés atsakomyks prigimi gali biati laikomi
skolininko veiksna (veikimo, neveikimo) rezultatu. IS esmtokia CK nuostata iSreisSkia
dvieju objekiy — prieZasties (neteits; veiksmy) ir paseknmds (Zalos, nuostal) — sisap.
Priezastinis skolininko elgesio ir nuostplrySys reiskia tai, kad skolininko veiksmai
(neveikimas) buvo atlikti anksgau, nei atsirado zala (nuostoliai), o atsiradualaz
(nuostoliai) yra skolininko elgesio (neteis veiksmy) rezultata™. Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas savo praktikoje pasisako, kaezasitiniam rySiui konstatuoti
uztenkaijrodyti, kad skolininko elgesys yra pakankama nuostatsiradimo priezastis,
nors ir ne vienintél (pripaastamas netiesioginis priezastinis rySysgida neturi ki
pernelyg didelio skolininko elgesio ir nuostplatotiikio, t. y. nuostoliai neturi i
pernelyg tolimas skolininko elgesio padarifysBe to, teismisje praktikoje prieZastinio
rySio nustatymo procesaslygyiskai skirstomag du etapus: pirma, nustatomas faktinis
priezastinis rysys, kai sprendziama, ar zalingigoewhi kyla iS neteidy veiksmy, t.y.
nustatoma, ar zZalingi padariniaith atsirad, jeigu nelity buw neteigto veiksmo, o po
to nustatomas teisinis priezastinis rySys, kai mizeama, ar padariniai teisiSkaéra

pernelyg nuta] nuo neteisto veiksmd*’. Taip pat atkreiptinas éthesysi tai, kad

139 SCHAFER, H. B.; OTT, CThe Economic Analysis of Civil la@heltenham, 2004, p. 334.

190 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektaVilnius: Justitia, 1995, p.
210-211.

1“1 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta&estoji knyga. Prievaji
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 336.

142 jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. balandzio 17 d. nutartis cigjénbyloje
B. Leskauskas, ir kt. v. UAB ,Drauda“ ir ktNr. 3K-3-614/2002, kat. 39.2.2.43; Lietuvos Atikdisiojo
Teismo Civilinip byly skyriaus 2005 m. lapkiio 9 d. nutartis civiligje byloje R. B. v. VB Vilniaus
universiteto ligonigs SantariSkj klinikog Nr. 3K-3-556/2005, kat. 44.5.2.15; Lietuvos Adildisiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. spalio 11 d. nutacivilinéje byloje A. T. ir kt. v. Lietuvos
Respublika ir kt.Nr. 3K-3-518/2006, kat. 44.5.2.5.

143 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. lapkiio 9 d. nutartis civiligje byloje
R. B. v. Vg Vilniaus universiteto ligonigs SantariSki klinikos Nr. 3K-3-556/2005, kat. 44.5.2.15;
Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byl skyriaus 2007 m. lapkfio 26 d. nutartis civiligje byloje
L. Bumbulieg ir kt. v. Daugiabdio namo savinink bendrija ,Medwgalis, Nr. 3K-7-183/2007, kat.
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priezastinio rySio vertinimas yra svarbus tik ségjg su patirta Zala (nuostoliais), kurios
realumas yra paggtas tinkamaigrodymais, t.y. priezastinio rysio vertinimas galsrt
komuliatyviai suirodyta Zala (nuostoliai§Y’

Sie auk8iau nurodyti priezastinio ry$io nustatymo principd esnés yra
universaiis, t.y. jie taikomi siekiant nustatyti priezastigg tiek deliktire, tiek sutartigje
civilinéje atsakomyfe. Konkre&ios nuomos sutarties atveju, norint nustatyti tsapes
neteigty veiksmy ir kitos Salies patirtos zalos (nuostglpriezastinrys, yra hitina pagal
aukSiau iSckstytus priezastinio rysSio nustatymo principus atlikaktinés situacijos
analiz ir nustatyti, ar galima konstatuoti teisiSkai fkngy prieZzastin ry§ tarp
neteigty veiksmy ir zZalos (nuostolj). IS esnés negalimaa priori pateikti konkréios
priezastinio rySio nustatymo taisgkl o kiekviena situacija nuomos sutarties atveju tu
buti vertinama individualiai ir tik konkr&os faktires aplinkyles lems priezastinio rysio
buvima ar nebuvim. T&liau, atsizvelgiani tai, kad CKijtvirtina lankstaus priezastinio
rySio doktrira, leidziartia konkreioje byloje atsizvelgti i visas reikSmingas
aplinkybed®, o teismai teisiskai reik§mingu laiko ir netiesitgprieZastiti ry§, galima
padaryti iSvad, jog priezastiniam rySiui konstatuoti bendruojuegti pakaki jrodyti tai,
kad vienos nuomos sutarties Salies néteiveiksmai yra pakankama (nors ir
nevienintet) kitos Salies patirtos zalos (nuostglatsiradimo priezastis.

Tam, kad nurodyt priezastinio rySio nustatymo prinai@naliz bity iSsameséir
aiSkesn, tikslinga pateikti praktin pavyzd, susijus su priezastinio rySio tarp vienos
nuomos sutarties Salies nettis veiksmy ir Kitos sutarties patirtos zZalos (nuosipli
nustatymu.

PavyzdysNuomotojui priklauso negyvenamosios patalposiukplotas 2000 kv.
m. 200 kv. m. §i patalm nuomotojas buvo iSnuomeés nuomininkui, o liks patalp
plotas nebuvo nuomojamas. Nuomininkas, pasibaigosnos sutarties terminui, patalp
neatlaisvino, toél nuomotojas kreigsi | teisma praSydamas nuomininkiskeldinti ir
priteisti kaip nuostolius negautas pajamas. Kaigang pajam; nuomotojas reikalauja
nuomos mokeso, kuri nuomotojas ity gakjes gauti iShuomays visa negyvenamju
patalm plota (2000 kv. m.), t.y. nuomotojas sielimdyti, kad @&l nuomininko neteigy

veiksmy, jis negatjo iSnuomoti viso negyvenag patalp; ploto ir uz tai gauti pajam

116.10.3; 123.10; Lietuvos Aukigusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gruodzio 11 d. nutartis
civilinéje byloje AB ,Lietuvos draudimas” v. UAB ,Riviva“ ir kt Nr. 3K-3-554/2007, kat. 44.2.2; 44.2.3 ir
445.2.8.

144 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. birzelio 20 d. nutartis civijie byloje
UAB ,Rimi Lietuva“ v. UAB ,Atvanora“, Nr. 3K-3-3482008, kat. 42.11.1; 44.2.4.1; 99.3; 114.3; 114.4;
114.5ir 114.11.

145 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta@estoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 338.
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Toks nuomotojo reikalavimas negtiy bati tenkinamas, nes negalima konstatuoti
priezastinio rySio tarp nuomininko netiis veiksmy jam neteigtai valdant 200 kv. m
patalp; ir nuomotojo reikalaujamnuostoliy kaip negaut nuomos pajamuz vis patalm
plota, t.y. toks priezastinis rySys tn bati vertinamas kaip teisiSkai nereikSmingas ir
nesuteikiantis pagrindo reikalauti atlyginti nudeiaiZ negaljima iSnuomoti vig patalm
plota. Tokia iSvada grindziama dar ir tuo, kad nuomiask be teisinio pagrindo
valdydamas ir naudodamas 200 kv. m viso patplpto, neatliko joki neteigty veiksmy
likusiu nuomotojui priklausafiy patalm atzvilgiu, ir tai netrukd nuomotojui
nuomininko neuzimt likusi patalm plota iSnuomoti tréiajam asmeniui ar kitaip juo
naudotis®®.

3.2.3. Kalteé kaip civilin és atsakomyles salyga

Civilin¢je teigje kalt yra suprantama grynai iS praktinpuss: kal¢ reiSkia ne
vidini Zah (nuostolius) padariusio asmens savo veikswertinimg ar jo elgesio
visuomenin vertinimg ir pasmerkin, bet socialinio asmens elgesio teisimertinimo
mat, t.y. nustatomas faktinio elgesio santykis su ti&mo elgesio standartt’

Pagal CK 6.248 straipsnio 1 dalyjwirtina reglamentavira civiliné atsakomyb
atsiranda tik tais atvejais, jeiggpareigotas asmuo yra kaltas, iSskyjgtatym; arba
sutarties numatytus atvejus, kuriais civlimtsakomyb atsiranda be kail¢ — taigi
bendruoju atveju kait yra hitina civilinés atsakomyés slyga. Be to, CKitvirtina
objektyviy kaltes samprat™*® t.y. atsakymagklausimy, ar asmuo pades Zalos yra kaltas
ar ne, turi lati pateikiamas ne vertinant jo psichikos, psichalegbikle, o jo elgeg
remiantis apdairauspestingo, atidaus Zzmogaus (lotbenus pater familigselgesio
standartlf®. Kalto asmens elgesys suprantamas kaip néjmuks uZtikrinti reikiamo
atidumo, fipestingumo ir apdairumo, kurie, atsizvelgigkbnkreias prievots vykdymo
salygas, buvo btini**®. Taip pat pamiétina, kad CK yra iSskiriamos dvi kadt formos:
ty¢ia ir neatsargumas (CK 6.248 str. 2'%) Tatiau civilinés atsakomyts prievolei

146 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gegést 2 d. nutartis civiligje byloje
UAB ,Nobikumas” v. [ ,Skaidauta“, Nr. 3K-3-184/2007, kat. 42.4 ir 44.5.1; LietuvAsiksCiausiojo
Teismo Civilinip byly skyriaus 2008 m. lapkiio 28 d. nutartis civiligje byloje Vokietijos draudimo
bendrov ,Zurich Versicherung AG" v. S. MNr. 3K-3-580/2008, kat.130.2.1, 62.1 ir 44.2.3.
“TMIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektaiilnius: Justitia, 1995, p. 228.
148 | aikoma, kad asmuo kaltas, jeigu atsizvelgiaprievoks esm bei kitas aplinkybes jis nebuvo tiek
rapestingas ir apdairus, kiek atitinkamomif/gomis buvo latina (CK 6.248 str. 3 d.).

149 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 339.

150 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teis: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teiss universitetas, 2004, p.
188.

31 Tytia laikomas toks asmens elgesys, kaisningai siekiama padaryto Zalos arhmeningai leidZziama
jai atsirasti. Neatsargiu laikomas elgesys, kai wsmtitinkamomis aplinkydmis elgiasi nepakankamai
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atsirasti kalts forma paprastai reik&ms neturi, bet yra reikSminga sprendziant atleidimo
nuo civilinés atsakomyis, ribojimo ir kitus klausimus (pvz., CK 6.252 sird., 6.485 str.
5 d.). Svarbu ir tai, kad civiligje atsakomygje skolininko kal¢ yra preziumuojama
(tokia prezumpcija yra bendrosiagzgmingumo prezumpcijos civiligje teigje iSimtis).

Remiantis pateiktomis taisydthis, galima padaryti iSvag kad pagal bendya
taisykk nuomos sutarties Salipareiqy pazeidimo atveju, taikant sutastirciviling
atsakomyhb, kaip Sios atsakomyb taikymo glyga yra kitina nustatyti Salies pazejos
(skolininko) kalt dél netinkamo savo pareigvykdymo. Kalt Siuo atveju tusty bati
suprantama kaip nuomos sutarties Salies neveikiaigs kaip reikalavo atitinkamos
prievoks esné bei kitos svarbios aplinkgs, o pati Salis nebuvo tiekpestinga ir apdairi,
kiek tokiomis alygomis buvo [atina. Palyginimui pazystina, kad bendrosios tes
sistemos Salyse kalsutartires civilinés atsakomyés atveju visiSkai éra akcentuojama,
nes, laikomais pozicijos, jog pats sutarties paded faktas jau yra pakankamas
pagrindas i§ skolininko priteisti nuostolius krediti*>2

T&iau, atsizvelgiani tai, kad Sio darbo tema iSimtinai susijusi su konmés

nuomos sutartimi, ypatingai svarbi yra special®f norma (CK 6.256 str. 4 d.), kurioje
nustatyta, jog tuo atveju, kai sutaésnprievots neévykdo ar netinkamig jvykdo imoné
(verslininkas), tai ji atsako visais atvejais, jegirodo, kad prievas nevykdée dél
nenugalimos §gos, jeiguistatymai ar sutartis nenumato ko kita. Tokia noitwatina
grieztaja imoreés (verslininko) atsakomyhir yra itin aktuali komerciés nuomos sutarties
atveju, nes panaikina vign$ sutartigs civilinés atsakomyés taikymo slygu — kalt.
Tokia iSimtis iS bendrosios taisysl teigs doktrinoje ir teismiégje praktikoje aiSkinama
tuo, jogimores (verslininko) tikslas yra gauti pelno, o, beerslas yra veikimas savo
rizika, toctl verciantis verslu tenka prisiimti vias savo veiklos neigiam padaring
rizika"®.

Visgi batina atkreipti @mesg i tai, jog ne kiekvienai komeragis nuomos sutarties
Saliai gali Wti tatkoma sutartigs civiliné atsakomyb be kalées CK 6.256 straipsnio 4

dalies pagrindu. Kaip jau ap#ata Siame darbe, komerésnuomos sutarties Salimis gali

apdairiai, fipestingai, atidziai. Neatsargumas dar skirstojrdidelj neatsargumir paprasi neatsargum
Didelis neatsargumas — tai papfiassiy atidumo, fipestingumo taisykli nepaisymas. Paprastas
neatsargumas — tai grieZtesmiipestingumo, atidumo taisyklipazeidimas (zr. MIKEENAS, V. et al.
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagasitoji knyga. Prievaliteis: (1). Vilnius: Justitia, 2003,
p. 339.).

152 KOFFMAN, L.; MACDONALD, E. The Law of ContractOxford: University press, 2007, p. 503;
MIKEL ENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 240.

133 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaestoji knyga. Prievali
teie (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 358; Lietuvos Auidusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m.
spalio 6 d. nutartis civiligle bylojeG. V. J., D. J., K. J. v. UAB ,NovaturasNr. 3K-3-524/2004, kat. 16.9,
39.6.2.13, 39.7 ir 44.2.3; Lietuvos Aukdusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. gegég 7 d.
nutartis civilirgje byloje UAB ,If draudimas” v. P. V., Nr. 3K-3-2683008, kat. 44.5.1.
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buti juridiniai asmenys ir fiziniai asmenys, veikigat verslo ar profesiniais tikslais.
Esmires reikSnés yra fizinhp asmen, veikiartiy verslo ir profesiniais tikslais,
atribojimas. Remiantis tiek ankstése darbo dalyse atlikta komerésnnuomos sutarties
Saliy analize, tiek sistemine CK nuostanalize (CK 2.4 str., 6.256 str. 3 ir 4 d.), gaim
padaryti iSvad, kad CK nesutapatina verslinipk profesine veikla besivéianciy fiziniy
asmeim, t.y. nors tiek verslui, tiek profesinei veikl& esnés hidingi tie patys pozymiai
(testinumas, nuolatinumas, savarankiskumas ir atlyginmas}®>*, bet CK vartojama
sverslininko" savoka neapima profesine veikla uzsiindemfizinio asmens. Tokji pozicija
pagrindzia ir advokato, kaip asmens besilxio profesine veikla, teisinis statusas, nes
pagal Lietuvos Respublikos advoiaats jstatymd>° 4 straipsnio 3 daladvokato veikla
néra laikoma tkine komercine (advokat bendrija, kaip juridinis asmuo, taip pat
nelaikytinas kaip asmuo besiv@mtis ikine komercine veikf&®. Dél to, remiantis
pateiktais argumentais ir lingvistine CK 6.256 igtsaio 4 daleis formuluote, darytina
iISvada, kad profesine veikla uzsiimantys fizini@menys nepatenka Sio straipsnio
taikymo srif. Tuo tarpu sumoremis didesni problemy, taikant atsakomybbe kalés
CK 6.256 straipsnio 4 dalies pagrindu, nekylairronei turi uti taikoma grieztoji
sutartire civiline atsakomyb™’. Dél Siy argumeni galima teigti, kadi CK 6.256
straipsnio 4 dalies dispozicijos subjektisudti, vertinant komercig nuomos sutarit
patenkaimores ir verslininkai, bet ne profesine veikla besévantys fiziniai asmenys ir
juridiniai asmenys, kurie nepriskirtinijmoniy” kategorijai. Td&iau, hitina atkreipti
démeg i tai, kad CK 6.256 straipsnio 4 dalyjeirtinta verslininky ir imoniy atsakomyb
be kalts netaikoma tais atvejais, katatymai ar sutartis numato kitaip.

Atsizvelgiant | tai, kad Sioje darbo dalyje aphinamasistatyminis nuomos

sutarties Salies civiliss atsakomyés reglamentavimas,abna nustatyti, ar Siam darbui

1% MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafastroji knyga. Asmenys.
Vilnius: Justitia, 2002, p. 23-24.

1% Lietuvos Respublikos advokabs jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valss/linios. 2004, Nr
50-1632.

1% | jetuvos Respublikos advokabs jstatymo 2 straipsnio 2 dalyje nustatyta, jog, kaslaugas teikia ar
veikia advokai profesiré bendrija, jaimutatis mutandigaip ir advokatui taikomos Lietuvos Respublikos
advokatiros jstatymo nuostatos — taigi ir 4 straipsnio 3 dadligjioje nustatyta, kad advokato veiklara
komercire akiné (Lietuvos Respublikos advokewbs istatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valst/b
Zinios. 2004, Nr. 50-1632.).

%7 Tiesa, negalima pamirsti, kaghors ir juridinio asmens avokos rera tapios. Juridinio asmens
terminas apima tieknones, tiekstaigas, tiek organizacijaBnone yra laikomas susivienijimas, uZsiimantis
tkine komercine veikla arba veikla, kuria siekianzudos jos steigams (pvz., akciétbendro¢, uzdaroji
akcire bendro¢). Istaiga yra susivienijimas, vykdantistatymy nustatytas valstys ar savivaldyés
funkcijas, ar susivienijimas, veikiantis Svietimmpkslo, kulfiros, sporto ar kitose panaSiose srityse, kurio
tikslas — tenkinti tam tikrus vieSuosius intere§pgz., vieSojijstaiga, biudzetihistaiga). Organizacija yra
bet kuris kitas susivienijimas, skirtassudariusi nariy poreikiams tenkinti ir tikslamgyyvendinti (pvz.,
visuomenig organizacija, politiax partija) (CK 2.33 str. 1 d.; MIKEENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso komentaras. Antroji knyga. AsnseWyinius: Justitia, 2002, p. 93-95).

44



aktualias nuomos sutartiessis reglamentuojaios teigs normos (CK 6.477 — 6.503 str.,

6.530 — 6.535 str., 6.545 — 6.566 str.) tamuytipareigr nevykdymo atvejais fieeda

kaltés principo, t.y. nemodifikuoja CK 6.256 straipsdiadalies taisykis. Siuo aspektu

iSskirtini tokie atvejai:

(1) CK 6.500 straipsnis, kuriame numatyta nuomininkuargiga, pabloginus
iSsinuomo4 daikty, atlyginti nuomotojui dl pabloginimo atsiradusius nuostolius,
iISskyrus tuos atvejus, kai nuomininkas suggbdyti, kad daiktas pablégp ne
dél jo kaltés. Taigi tokiaistatymine nuostata yigedamas privalomas nuomininko
kaltés principas pareigos nebloginti iSsinuomoto dailtavilgiu ir suteikiama
nuomininkui galimylé iSvengti atsakomyds irodzius, kad jis éra kaltas dl
daikto pablogjimo.

(i) 6.502 straipsnio 1 dalis, kurioje numatyta nuonkoiratsakomyb uz daikto
praradim, jeigu nuomininkas nesugelpadyti, kad tai atsitiko nedl jo ar kity
asmen, kuriems jis huomotojo leidimu sutéiknaudojimosi teis ar galimyle
naudotis iSsinuomotu daiktu, kst

(i)  6.502 straipsnio 2 dalis, kurioje numatyta, kad mimnkas neatsako uZz
nekilnojamojo daikto Zuvim dél gaisro, jeigu ngodoma, kad gaisras kilczldjo
ar kity asmen, kuriems jis nuomotojo leidimu suteiknaudojimosi teis ar
galimyb; naudotis iSsinuomotu daiktu, kst
Taigi tokiomis jstatymirgmis nuostatomis yrajvedamas nuomininko kak

principas nurodyi pareigy atzvilgiu, t.y. paneigiama CK 6.256 straipsnio dlies

taisyke. Be to, nurodytos normogreda ne tik ka#ts princip, bet ir paskirsto kals

irodinéjimo pareig tarp nuomos sutarties 3aliCK 6.500 straipsnio ir 6.502 straipsnio 1

dalies atvejais pats nuomininkas privadodyti, kad @l nurodyt; Zaling; padarini néra

jo kaltes (galioja bendroji kads prezumpcija); CK 6.502 straipsnio 2 dalies atveju

nuomotojas yraipareigotasirodyti nuomininko kakt (tokiu bidu negalioja bendroji
civilinés atsakomyés kalés prezumpcija, o yra taikoma baudziamajai atsak@mnyb
budinga nekaltumo prezumpcija).

Atskirai pamirgtina, kad tais atvejais, kai nuomos sutarties Satissakomyb
pagal CK 6.256 straipsnio 4 dalyj@irtina taisykk atsiranda be kal$, vis tiek gali ti
aktualu ir lmtina nustatyti Salies pazeijds (skolininko) kak — toks atvejismanomas,
kai galima konstatuoti migrikalte (CK 6.248 str. 4 d., 6.259 str.), t.y. tiek skaiko,
tiek kreditoriaus kalt. Atsizvelgianti tai, kad miSrios kads institutas iS esés yra skirtas

atlyginting nuostolyy dydZiui nustatyti, jis detaliau analizuojamas 3.2lalyje.
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Taigi, remiantis iSéstytu, galima konstatuoti, kad k&dtkaip civilines atsakomys
salyga komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties pagringllanciy sutartiniy
prievoliy pazeidimo atveju ne visada yratinoji civilinés atsakomyks silyga. Tai, ar
kalte yra hitina civilinés atsakomyés slyga lemia du faktoriai: nuomos sutart
pazeidusios sutarties Salies statusas (jeintare ar verslininkas, taikoma 6.256 str. 4 d.
dalies taisyld, itvirtinanti atsakomyb be kalts; jei, tai ne verslininkas amorg, kalt
yra hitina silyga); istatyminis konkré&y nuomos sutarties Salpareig) reglamentavimas
ivedant kalts princig (6.500 str., 6.501 str. 1 ir 2 d).

3.2.4. Nuostoliai (zala) kaip civilinés atsakomylés silyga

CK 6.249 straipsnio 1 dalyje yitvirtinta bendroji Zalosavoka, kuri taikoma tiek
sutartires, tiek deliktires civilines atsakomys atvejd®® Zak galima apiladinti kaip
nukengjusiojo turtinio ar kitokio intereso pazeidiamt.y. nukenjusiojo turtiniai ar
kitokie praradimai, & kuriu nukertia jo turtine packtis arba padaromas neigiamas
poveikis neturtiniams interesams (2mogaus sveikagaiybei, garbei, orumui ir t.t3".
Doktrinoje iSskiriami tokie Zalos (nuostg)i poZzymiai civilines atsakomyks taikymo
prasme:a) tai poveikis asmenéms ar/ir turikms vertylems; b) Sis poveikis padaromas
neteigtais veiksmaisc) poveikio rezultatas nukejtisiam yra neigiamag]) ji galima
ivertinti turtine iSraiSkag) su Siais juridiniais faktaigstatymas sieja priev@latlyginti
Zalqleo.

Kaip matyti zala gali pasireikSti pazeidziant tiektinius, tiek neturtinius asmens
interesus, t@au sutarties civilinés atsakomyés taikymo atveju (ypa komercires
nuomos sutarties atveju) kaip taisyklpazeidziami iS esés tik turiniai interesai (pvz.
sugadinamas turtas, negaunamos pajaftipgpd:l toliau akcentuojamos witurtiniy
interes; pazeidimo pasekés. Pazeidus asmens turtinius interesus, Kylansutarties
pagrindu, asmuo patiria neigiamus turtinio pdkio praradimus (Za). Si Zala, kuri

138 Zala yra asmens turto netekimas arba suZalojimastos iSlaidos (tiesioginiai nuostoliai), taip pat
negautos pajamos, kurias asmuybgaws, jeigu nebty buw neteigty veiksmy. Pinigine Zalos iSraiSka
yra nuostoliai. Jeigu Salis nuostptiydZio negali tiksliairodyti, tai jy dydi nustato teismas (CK 6.249 str. 1
d.).

139 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta&estoji knyga. Prievaji
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 341.

180 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teiss: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teiss universitetas, 2004, p.
184.

161 Neturtire Zala sutartis civilinés atsakomyds atveju paprastaiéra atlyginama. Daugumoje valstybi
(pvz., Graikijoje, Skandinavijos Salyse) netuttirzalos atlyginimas sutaréis civilines atsakomyés atveju

i viso rera numatytas, o kitose (pvz., Pramijoje, Vokietijoje) toks khdas taikomas labai ribotai
(MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspekta¥ilnius: Justitia, 1995, p. 149-
150).
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remiantis jstatyme (CK 6.245 str. 3 d., 6.249 str. 1 d., 6.256 2 d.) vartojama

terminologija, yra vadinama ,nuostoliais* (pinigizalos iSraiSka) ir turiidi atlyginama,

taikant sutartia civiling atsakomyb. Tod:l zala, kaip sutartiés civilinés atsakomyks
salyga, yra litina tuo atveju, kai Si atsakomybasireiSkia nuostaliatlyginimu.

Atsizvelgiantj tai, galima padaryti iSvad kad nuostoliai nuomos sutarties atveju
reiSkia nuomos sutarties Salies patiriamas neigignagekmes savo turtineicsai, kurias
salygoja kitos Salies atlikti neteis veiksmai. Bitent, | Siy neigiamy turtiniy pasekmi
paSalinimy, ir yra orientuotas visas civilis atsakomyés (sutartids civilinés
atsakomybs) institutas, t.y. atlyginus nuomos sutarties eSalpatirtus nuostolius yra
igyvendinama kompensagigivilinés atsakomyés funkcija.

Analizuojant nuostolius kaip nuomos sutarties e%alisutartias civilinés
atsakomybs silyga, tikslinga konkretizuoti, iS5 koki daliy gali susidti nukengjusios
Salies patirti nuostoliai ir akcentuoti su atitinkamis nuostoli grupmis susijusius
esminius aspektus:

(i) Tiesioginiai nuostoliai Tiesioginiais nuostoliais yra laikomi tiesioginiaeteigty
veiksmy rezultatai, kurie atsiranda i$ karto, pazgidbetarpisSkai veikiant tam tikr
objekt’®? - tokie nuostoliai gali pasireiksti esarbutiniy vertybiy sunaikinimu, i
verts sumazinimu ar turtis padties guZinimu | ankstesa packti*®®. Dél to
tiesioginiais nuostoliais nuomos sutarties Salieteigty veiksmy atveju reikty
laikyti tokius kitos Salies patirtus turinius prdnaus, kuriuosdmé Salies pazeigos
neteigti veiksmai ir kurie tugo tiesiogire jtaka kitos Salies turto praradimui,
netekimui ar papildomoms iSlaidoms. Kaip tiesiogimuostoliy pavyzd galima
nurodyti nuomininko pareigos, pasibaigus nuomosartigs terminui, giZinti
tinkamos laklés daikt (CK 6.499 str. 1 d., 6.500 str.) paZzeidimuomotojo tutos
iSlaidos @l grazinamo daiktojprastires kiklés atkirimo (pvz., @l apdailos darty
atlikimo), remiantis Lietuvos Auk$ausiojo Teismo praktiK8® yra pripaistamos
tiesioginiais nuomotojo nuostoliais, kuriuosilygiojo nuomininko netinkamas
naudojimasis daiktu.

(i) Netiesioginiai nuostoliai (negautos pajamosiNetiesioginiais nuostoliais yra

laikomi turtiniai praradimai, kurie patiriamiét zalos padarymo pagrindiniam

182 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyéds problemos: lyginamieji aspektaiilnius: Justitia, 1995, p. 144.
183 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta&estoji knyga. Prievaji
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 342.

184 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. birzelio 20 d. nutartis civijie byloje
UAB ,Rimi Lietuva“ v. UAB ,Atvanora®, Nr. 3K-3-348/2008, kat. 42.11.1; 44.2.4.1; 99.34.3; 114.4;
114.5 ir 114.11; Lietuvos Aukgusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rugp 29 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,Tikroji vaivorykse* v. UAB ,Glass market; Nr. 3K-3-430/2008, kat.42.11.1 ir
50.5.
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objektui, kuris yra naudojamos tam tikroms pajamajelnui) gauti®® — tokie
nuostoliai pasireiskia tam tikr materialinip vertyby negavimd®. D¢l to
netiesioginiais nuostoliais nuomos sutarties Saleeisty veiksmy atveju reikéty
laikyti tokius kitos Salies patirtus turtinius paaimus, kuriuos émé Salies
pazei@jos neteisti veiksmai, t&iau, kurie ne tiesiogiaiémé turto praradim, bet
suda¢ salygas tam, kad tam tikras turtinio pad¥io jvykdymas kitos Salies negg
buti gautas®’. Kaip netiesiogini nuostoliy pavyzd galima nurodyti nuomotojo
pareigos perduoti daiktnuomininkui pazeidimo pasekmes (CK 6.483 str. 1 d.
6.484 str.): nuomininkas negyvenamosiose patalgmaeavo vykdyti vaistiés
veikla, tafiau nuomotojas negyvenajpa patalpy nuomininkui neperdav —
nuomininkas Siuo atveju kaip netiesiogininuostoliy gakty reikalauti uz
protingumo ir teisingumo Kkriterijus atitinkantermimp grynojo pelno, Kur jis
planavo uZzdirbti iS negyvenamosiose patalpose plasuvykdyti vaistigs veiklos
(zinoma, reikalaujama netiesioginnuostolyy suma tuéty bati pagista konkréiais
irodymais, pvz., kit filialy finansiniais duomenimi&¥®. Kaip ypating ir i§skirtini
atvej batina nurodyti CK 6.499 straipsnio 2 dalyje numasyiaaluoto daikto
grazinimo, pasibaigus nuomos sutarties terminui, nuojno pasekmes. PagalaSi
normg nuomininkas uz padoty laikotarg turi sumokti nuomotojui nuomos
mokest ir atlyginti nuostolius. Lietuvos Aukfausiojo Teismo praktikof&® toks
nuomos mokeso uz pavluota termira mokejimas kvalifikuojamas kaip huomotojo
netiesiogini nuostoliy atlyginimas, t.y.istatymas Siuo atveju iS eés nustato
nuomotojo netiesiogini nuostolyy dydi, kurio papildomai jrodinéti nereikia
(istatyminiai minimalieji netiesioginiai nuostoli&j).

Taciau bet kokiu atveju, kai nuomos sutarties Saligatauja tiesiogini ir (ar)

netiesiogini nuostoli; atlyginimo, ji turi pateiktirodymus patvirtinagius, kad nuostoliai

185 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 144.
1% MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 342.

187 palyginimui pamiatinas Vokietijos CK 252 straipsnis, kuris taip patstato netiesiogini nuostoli
(negauty pajamy) atlyginimg — pagal §straipsi netiesioginiais nuostoliais laikomitkinamas netekimas
pajamy, kuriosiprastomis ar specialiomis aplinkyhis tikétinai bity buw gautos.

168 | ietuvos apeliacinio teismo Civilinibyly skyriaus 2005 m. spalio 17 d. nutartis civi|m byloje UAB
+Apotheca“ v. Pnaevzio miesto savivaldys taryba Nr. 2A-339/2005, kat. 42.8, 42.11.1 ir 50.5.

189 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. kovo 4 d. nutartis civije byloje
Vilniaus miesto savivaldgbv. UAB ,Vilniaus daié“, Nr. 3K-3-132/2008, kat. 24.1 ir 50.1; Lietuvos
Auk&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. lapldio 25 d. nutartis civiligje byloje A. R.jmore

v. UAB ,Sonex group,'Nr. 3K-3-4872008, kat. 44.2.4.1, 44.5.1, 50.0.55r 114.11.

170 palyginimui paZyrétina, kad Vokietijos CK 546a straipsnjtvirtina analogiskas alavimo gmZinti
daikta pasekmes, t#au Sio straipsnio lingvistinformuluot yra aiSkesé nes joje tiesiogiai nurodyta, kad
nuomos moke$o sumokjimas uz pavluota termiry prilyginamas patit nuostoliy kompensacijai ir
nuomotojas turi teisreikalauti papildom nuostoliy, kuriy nekompensuoja suméia nuomos mokeés
kompensacija.
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yra patirti ir jrodartius Sy patirty nuostoliy dydi, - net ir tuo atveju, kai konkngt
nuostolyy dydi nustato teismas (CK 6.249 str. 1 d.), Salis tuasiefkti jrodymus
patvirtinartius, kad nuostoliai buvo patitf. Tasiau paZyngtina, kad netiesiogini
nuostoli; jrodymas yra Zymiai sitingesnis nei tiesiogini nuostoli; (tai silygoja pa&iu
nuostoly atsiradimo  mechanizmas - ne#tis veiksmo ir  nuostoli
tiesioginis/netiesioginis santykis). Nuomos suéstiSalis, reikalaujanti netiesiogini
nuostoliy, privalo jrodyti ju realuma, t.y. turi kiti nustatytos realios Salies galinégb
gauti konkreias pajamas, atsizvelgiantankstesnes jos gautas pajamas, pasiraogim
priemones, kurj ji émesi, siekdama gauti tokipajamy i§ sudarytos nuomos sutarfi€s
Be to, gali Iiti priteisiami tik tie nuostoliai, kurie suprantarkaip grynasis pelna.
Todkl nuomos sutarties Salis, reikalaudama atlygintostolius (ypd& netiesioginius),
privalo kreipti ypating démesg | savo reikalavimo pagstuma ir pateikti konkreius
irodymus, pagrindziatius patirt; nuostoli; fakta ir patirty nuostoliy dydi.

Palyginimui pazynitina, kad sutartiés civilinés atsakomyds taikymo atveju
nuostoliy skirstymy i tiesioginius ir netiesioginius numato praktiSk@uyvkontinentires
teiss sistemos Saji jstatymai. UNIDROIT princip 7.4.2 straipsnio 1 dalyje taip pat
numatyta, kad @ sutarties ngrykdymo patirta Zala apima netekimus, kuriuos Sadity/é
(tiesioginiai nuostoliai), ir naug kurios Salis negavo (netiesioginiai nuostolidiuo
tarpu bendrosios teis sistemos valstyise nuostoli skirstymasj tiesioginius ir
netiesioginius éa pripaistamas — Siose valsigde nuostoliai skirstomi normalius
(nuostoliai, kurie patiriami praktiSkai visada, kmZeidZziama atitinkamos3ies sutartis)
ir specialius (nuostoliai, kuriuos lemia speciBnaplinkylés ir kurie rera jprasti
padarytam sutarties pazeidimui). Spegiatiuostoliy atlyginima lemia keli kriterijai:
betarpiSkumas (nuostoliai turiith tiesiogire pazeidimo paseké ir numatymas (Salies
galimyhe ir pareiga numatyti atitinkamnuostoli; atsiradim)'’* Be to, bendrosios teis
sistemos valstydse rustant, ar konkrés nuostoliai gali Bti atlyginami taikomas
savotiSkas trij salygy testas, t.y. turi iti nustatytos trys glygos tam, kad sutarties

11 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. birzelio 20 d. nutartis civijie byloje
UAB ,Rimi Lietuva“ v. UAB ,Atvanora’; Nr. 3K-3-348/2008, kat. 42.11.1; 44.2.4.1; 99.34.3; 114.4;
114.5ir 114.11.

72 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. vasario 11 d. nutartis cidilinbyloje
R. J. firma ,Tastos statyba“ v. Kauno miesto saldydes administracija Nr. 3K-3-62/2008, kat. 52.5 ir
36.1; Lietuvos apeliacinio teismo Civilinbyly skyriaus 2008 m. spalio 20 d. nutartis civd]jabyloje UAB
.Rudeta“ v. AB ,Lietuvos draudimas“Nr. 2A-530/2008, kat. 44.2.2., 44.8, 114.9.6.25411; Lietuvos
apeliacinio teismo Civilini byly skyriaus 2009 m. sausio 20 d. nutartis ci¢jgnbyloje Vilniaus miesto
savivaldyle v. UAB ,Evolda“, R. J, Nr. 2A-126/2009, kat. 44.2.4.2.

13 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 342.

174 CORLEY, R. N.; REED, O. L.; SHEDO, P.The Legal Environment of Busine8% edition. 1990, p.
249; MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspekta¥ilnius: Justitia, 1995, p.
149 - 166.
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pazeidimu padaryti nuostoliai gal bati atlyginti: a) nuostoliai negali @ti pernelyg
nutok nuo sutarties pazeidimb) tokiy nuostoli; atlyginima turi numatyti teis; c) patirti
nuostoliai negajo biiti sumazinti kitos $alié>.

Taip pat latina atkreipti @meg i specifin nuomos sutarties Salies patirtuostoliy
apskatiavimo hida, kuri numato CK 6.258 straipsnio 5 dals — kainy skirtumo
principa. Sis principas gali dii taikomas tada, kai, pavyzdziui, nuomininkasl d
nuomotojo netetdy veiksmy nutraukk sudarys nuomos sutartir sudaé tokio paties
pohbadzio sutart su kitu nuomotoju, taau didesne kaina nei buvo nustatyta senojoje
nuomos sutartyje. ®Bent, kaim skirtumo principas Siuo atveju suteikia galimyb
nuomininkui kaip patitf nuostoliy reikalauti naujos ir senos sutarties kaskirtumo.
Tokie nuostoliai vertinami kaip minimad ir nuomos sutarties Salis turi teis | kity
patirty nuostoliy atlyginimg'”’. Teismire praktika kaim skirtumo principo taikymo
klausimu rra gausi — Lietuvos Aukfausiasis Teismas yra suformeavsio principo
taisykles pirkimo — pardavimo sutarties atv&fu— manytina, kad S$ie principai,
atsizvelgiant juy universalum, gakty bati taikomi ir nuomos sutarties atveju, t.y. kain
skirtumas gali bti taikomas tik tuo atveju, kai nauja nuomos suigasudaroma per
protinga termim nUO senos huomos sutarties nutraukime récipa reikalaujanti taikyti
Salis sugeb@odyti, jogidéjo maksimalias pastangas tam, kad nauja nuomosisuiay
sudaryta jos atzvilgiu kuo palankesms silygomis. T&iau nuomos sutarties atvejis turi
tam tikry specifiky, nes tokia sutartis yradtinio vykdymo ir nuomos mokestis mokamas
periodiSkai — kyla klausimas uz kiokaikotarg bity galima reikalauti kaim skirtumo?
Atsizvelgiant; tai, kad kaim skirtumo principo taikymo paskirtis atlyginti skima tarp
pirminés ir ja paketiarncios sutarties, manytina, kad nuostoliaiéturbiti paskatiuojami
uz termira, kuriam buvo sudaryta pirménnuomos sutartis — aiSku, esant speéifin
aplinkykem, teisingumo, protingumo ir a&iningumo principai bei kompensacinis
civilinés atsakomyds poludis gali lemti Witinybe taikyti trumpesnp ar ilgesn termin.
Atkreiptinas @mesys, kad analogigkkainy skirtumo princip numato ir UNIDROIT

principy 7.4.5 straipsnis, t&au, Si principy 7.4.6 straipsnis numato platesnes jo taikymo

17> BROWN, I., CHANDLER, A.Law of Contract4™ edition. Oxford: University Press, 2003, p. 212 —
221.

176 Jeigu Salis nutrawksutart dél to, kad kita Salisg paZeid, ir per proting termim sudaé nutraukg
sutarf paketiancia sutart, tai ji turi teig reikalauti i§ sutajtpaZeidusios Salies kairskirtumo bei kit
véliau atsiradusj nuostoliy atlyginimo (CK 6.258 str. 5 d.).

YT MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 342.

178 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. gruodZio 8 d. nutartis civ byloje
Valstyles jmore Valstyles turto fondas v. UAB ,Banduziai“Nr. 3K-3-1177/2003, kat. 39.2.3, 39.2.4,
39.6.1ir 40.10.
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galimybes: gra hitina sudaryti naujos sutarties, o galima remtigyaia” kaina angl. -
current price, kuria artimomis glygomis atitinkamoje vietoje sudaromos tokiogipa
sutartys. Taigi CK kaip skirtumo principas buvo susiaurintas, numatantngdde ji
taikyti tik tuo atveju, kai yra sudaryta sesutart paketianti sutartis.

Taip pat pazyrtina, kad Salis, reikalaujanti atlygintiéld nuomos sutarties
pazeidimo padarytus nuostolius, kai kita Saliooldd pazeidimo gavo naudos, remiantis
CK 6.249 straipsnio 2 dalimi, turi galimylSia kitos Salies gadatnaud, iSreikalauti kaip
savo patirtus nuostolius. Nuostplieikalaujanti Salis Siuo atveju & jrodyti kitos Salies
dél atlikty neteigty veiksmy gautos naudos dydTokios galimyls reikalauti kitos
nuomos sutarties Saliegldcheteigty veiksmy gautos naudos pavyzdys gal bati toks:
nuomotojas netedtai nutraukia pastato nuomos sutarsudaro to paties pastato nuomos
sutarf su kitu nuomininku uz didegmuomos mokegt- kainy skirtumas tarp nuostali
atlyginimo reikalaujatios Salies mo#&o nuomos mokeé# ir naujojo nuomininko
mokamo nuomos mok&s gakty bati pripazintas kaip kitos Salies nauda, gauta iS
padaryto anksteses nuomos sutarties paZeidilfhd Be to, tuétina omenyje, kad CK
6.249 straipsnio 4 dalis suteikia tersuomos sutarties Saliaatlyginting nuostoliy sucktj
itraukti iSlaidas, susijusias su nuosioprevencija ir mazinimu, nuostalijvertinimu,
nuostoliy iSieSkojimu neteismine tvarka. Kita vertus, ateigiant i tai, kad prieval
atlyginti nuostolius yra pinigi) skolininkas, kaip ir kiekvienos pinigia prievoks
atveju, privalo moékti palikanas, kurios remiantis CK 6.258 straipsnio 7 dalyma
skakiuojamos nuo prieves ndévykdymo momento, jei sutartyje nenumatyta kas'fita
Sios paiikanos kvalifikuotinos kaip minimas kreditoriaus nuostoliai, @ jdyd; nustato
CK 6.210 straipsnis, jei sutartyje nenumatyta kitdi Siy pakikany santykis su patirtais
nuostoliais yraskaitinis, t.y. palkanosjskaitomos patirtus nuostolius.

Visgi, nepaisant kokiu dmu atlyginami patirti nuostoliai, jie turidi atlyginti
visiSkai, iSskyrus atvejus, kgtatymai ar sutartis numato ripatsakomyhb, t.y. turi kit
taikomas visiSko nuostali atlyginimo principas (CK 6.251 str.)Jstatymire visiSko
nuostoli; atlyginimo paskirtis nuomos sutarties atveju ywakiad atsakinga uz padarytus
nuostolius sutarties Salis turi atlyginti tiesiags ir (ar) netiesioginius nuostolius bei

grazinti Salis 1 iki sutartires prievoks pazeidimo buvusi pacdt], adekvéiai

179 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. lapkiio 5 d. nutartis civiligje byloje
UAB ,,Urticea” v. Kauno zysreligine bendruome#, A. K. firmg Nr. 3K-3-1054/2003, kat. 39.2.4.

180 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 359.

181 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teis: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teigs universitetas, 2004,
p.208 - 209.
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kompensuojant nuketjusiajai sutarties Saliai jos patirhuostoliy dydi*®%. PavyzdZiui,
nuomininkui visiSkai sugadinus daikt nuostoly atlyginimu turi kuti atkurta ki
pazeidimo (daikto sugadinimo) buvusi nukgmsiosios Salies turtin pactis, o ne
atlyginami sugadinto daiktgsigijimo kastal®® Atsizvelgianti tai, kad komerciés
nuomos sutarties Salys yra kvalifikuoti subjekt@érfienys & savo verslo ar profesis
veiklos prisimantys didesnrizika, kuriems taikomi didesni atidumo, kvalifikuotumo,
profesionalumo ir kiti standartai) nuostplimazinimas, t.y. visiSko nuostglatlyginimo
principo ribojimas, CK 6.251 straipsnio 2 daliegpadu® yra mazai tiktinas — tai
imanoma tik tada, jei atsirastypatingos aplinkyés ir teisingumo, protingumo bei
saziningumo principai reikalayt teismo intervencijo§ visiSka nuostoly atlyginima.
Palyginimui pazynitina, kad analogigkvisiSko nuostoli atlyginimo princip itvirtina ir
UNIDROIT 7.4.2. straipsnis, kuriame nustatyta, kawkentjusioji Salis turi teig i
visiSka dél Salies nevykdatios savasipareigojimy patirtos Zalos kompensagij

Toliau analizuojant @ nuomos sutarties pazeidimo atlygintinus nuossoliu ju
dydi, tikslinga atskirai aptarti dvi svarbias taisyklasincias jtakos atlygintim nuostoli
dydzio nustatymui: nuostalinumatymo taisyld ir miSrios kalés taisyke.

Ankstesije darbo dalyje buvo analizuojama nuomos sutag#ies - verslininko
(imores) - atsakomyb be kales CK 6.256 straipsnio 4 dalies pagrindu. Sios kiésy
taikymo kontekste itin svarbi yra CK 6.258 straipsd dalyje numatyta nuostali
numatymo taisyki*®® kuri taikoma, kai savo sutaréim prievoks névykdo verslininkas
(imorg). Tokios nuostoli numatymo taisykls paskirtis iS esas yra ta, kad nuomos
sutarties Saliai, kuri atsako be Kkalt taikoma civilik atsakomyb neprarast savo
kompensacinio pafdlZio ir nevirst nubaudimd®®, ty. CK 6.258 straipsnio 4 dalis
apriboja 6.256 straipsnio 4 dalies taikymuostoliy atzvilgiu ir Sios normos gali tibi
taikomos tik sistemiSkai. Kokius nuostolius nuonsagarf pazeidusi Salis numatar
gakjo protingai numatyti kaip titina nuomos sutarties pazeidimo padagriyra fakto
klausimas ir priklauso nuo konkies situacijos aplinkyli — negalima pateikti

182 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. gruodZio 8 d. nutartis civ byloje
Valstyk¥s jmore Valstykes turto fondas v. UAB ,Banduziaj“Nr. 3K-3-1177/2003, kat. 39.2.3, 39.2.4,
39.6.11ir 40.10.

183 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 1999 m. birzelio 23 d. nutartis civijie byloje
R. Bartuseviius v. A. BinkaNr. 3K-3-344/1999, kat. 43.

18 Tesimas atsizvelgdamasatsakomybs prigimi, $aliy turting packti ir juy tarpusavio santykius, gali
sumazinti nuostali atlyginimo dyd, jeigu &l visiSko nuostoly atlyginimo atsirast nepriimting ir sunkiy
pasekmi (CK 6.251 str. 2 d.).

185 NejvykdZiusi prievogs jmore (verslininkas) atsako tik uz tuos nuostolius, kas ji numat ar gatjo
protingai numatyti sutarties sudarymo metu kaigtiiky prievoks ndvykdymo pasekm (CK 6.258 str. 4
d.).

18 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. spalio 22 d. nutartis civi|m byloje
UAB ,Mituvos statyba“ v. UAB ,Lempura,'Nr. 3K-3-427/2007, kat. 42.10, 114.11.
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iSankstinio numatomn nuostoliy apibgzimo. Ta&iau nuostol numatymas turi ii
nustatomas remiantis objektyviu kriterijumi, t.yrdty bati vertinama ne kiek tai, &
faktiSkai sutaitpazeidusi nuomos sutarties Salis numkiek tai, k ji kaip ir kiekvienas
protingas Zmogus ggb numatyti. Doktrinoje teigiama, kad nuostphumatymas reiskia
veikiau ne konkretaus nuostpliydzio, o galidiu atsirasti nuostali riSies numatymm.
Nuomos sutarties Salis, rdiama apriboti nuostali numatymo taisykis taikyma, gali
paioje nuomos sutartyje aiSkiai aptarti ir nurodydad cl tam tikny kitos Salies pareig
nevykdymo ji gali patirti specifinius nuostoliusure jprastai tokioje situacijoje éna
patiriami — toks iSankstinis sutartinis kitos nu@mnsutarties Salies informavimas apie
galimus nuostolius, neleigtSaliai pazeiéjai gintis tuo pagrindu, kad ji tokinuostoly
netukjo ir negakjo numatyti nuomos sutarties sudarymo mom&ftulasiau visada
butina tukti omenyje, kad tuo atveju, kai kalyra kitina nuomos sutarties Salies cividn
atsakomybs atsiradimo gyga, nuostoli numatymo taisykl negali luti taikoma.
Palyginimui pazynatina, kad nuostoli numatymo taisykl yra kilusi iS bendrosios teis
sistemos valstyhi kur ji buvo suformuota Zymiojojeladley v. Baxendalbyloje — Si
taisykk palaipsniui peime ir kai kurios kontinentiés teigs sistemos valstyls (pvz.,
Prandizija)'®. Analogidk taisykk taip pat jtvirtina ir UNIDROIT principy 7.4.4.
straipsnis. Taigi nuostalinumatymo taisykd apsaugo nuomos sutgptazeidusi Sal nuo
nuostoliy, kuriy ji protingai negaldjo ir netugjo numatyti sutarties sudarymo metu,
atlyginimo.

Kita svarbi atlygintim nuostoliy dydZio nustatymo taisyklyra susijusi su misSria
kalte. CK 6.259 straipsnyje numatyti du atskirieg#tt, kada nuomos sutarties Salies, kuri
reikalauja atlyginti nuostolius, kaltgali tugti jtakos atlygintim nuostoli dydzio
nustatymui:a) kai neteisti veiksmai, pasirei8k nuomos sutarties pazeidimu, yra atlikti
dél abiepy sutarties Sali kaltes (pvz., nuomininkas nuomoja patalpas vaiéstineiklai,
Zinodamas, kad jos neatitinka vaistinei keligraikalavimy, 0 nuomotojas, nuomodamas
tas patalpas,éna pakankamai atidus nuomojamam daiktui keliamieensalavimams ir
nesiima galinp priemoni; daikto tikumams pasalinti, kad iShnuomotas patalpas; b

galima naudoti pagal paskKirt tokiu atveju abi nuomos sutarties Salys yradsaltl

87 MIZARAS, V. Pirkimo — pardavimo sutartini santyki; reguliavimas Civiliniame kodekse. Pardjy
pareigos perduoti daiktvykdymas ir Sios pareigos fgkdymo ar netinkamo vykdymo teisiniai padariniai
(2). Justitia, 2003, Nr. 5 (47), p. 16.

18 BEBCHUK, L. A.; SHAVELL, S.Information and the Scope of Liability for Breach@ontract: The
Rule of Hadley v. Baxendal@éournal of Law, Economics, & Organization, 19811, 7 (2), p. 284-312.

189 BEBCHUK, L. A.; SHAVELL, S.Information and the Scope of Liability for Breach@ontract: The
Rule of Hadley v. Baxendal@éournal of Law, Economics, & Organization, 19811, 7 (2), p. 284-312.
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sutartiniy jsipareigojimy netinkamo vykdymt%'®%; b) kai nuostoli reikalaujaios
Salies kalts &l neteigty veiksmy, pasireiSkusi nuomos sutarties pazeidimuyra, taiau
kalte yra ctl atsiradusi nuostoliy padigjimo (pvz., nuomotojas, reikalaujantis nuosioli
atlyginimo ¢l to, kad nuomos dalykas buvo prarastélsndiomininko kalés, tuédamas
objektyvia galimyl; sumaZinti nuostolius, ja nepasinauddjd) Itin svarbu tai, kad
miSrios kalés taisyké gali bati taikoma ir tuo atveju, kai nuomos sutgsbzeidusi Salis
atsako be kals (CK 6.259 str. 3 d.) — tokiu atveju, nors atsalbénkyla be kals,
taciau, siekiant nustatyti atlygintinnuostoliy dydi, vis tiek tenka nustatéti kiekvienos
Salies kak, jos forma, konkreius kaltus veiksmus ir Salikaltes santyk, kurio pagrindu
paskirstomi nuostoliai tarp $alf>. Vertinant $ali kaltts dydzius, btina atsizvelgtii
kiekvienos % elge$, veiksmus, tusjusiusitakos Zalai atsirasti bej jpobidi*®*. Be to,
procesine prasme aktualus yra misrios dsajtodinéjimo nastos paskirstymas: nuomos
sutarties Salies, reikalaujos nuostoly atlyginimo (kreditoriaus), kadt civilingje
atsakomybje réra preziumuojama (CK 6.259 str.), nes CK 6.248istreyje nustatyta
skolininko, o ne kreditoriaus ka#t prezumpcija, tad kreditoriaus kakt privalo irodyti
nuomos sutarties Salis, atlikusi nettis veiksmus (skolininkas), jeigu ji remiasi Sia

aplinkybe ir siekiairodyti misriy kaltg'*.

MiSrios kales taisyke turéty bati vertinama
kaip nuomos sutarties Salies, IS kurios reikalagjanuostoli atlyginimo, gynybos
priemore, sutiekianti galimyb, irodzius kitos Salies kalt sumazinti atlygintin nuostoli
dyd; arba visiSkai atleisti nuo nuostplatlyginimo. Palyginimui pazyatina, kad toka
p&ia misrios kalés taisyké nustato ir UNIDROIT princip 7.4.7. ir 7.4.8. straipsniai (i$
esnes Su dviejy straipsnii pagrindu yra priimtas CK 6.259 str.) bei Vokie$ij€K 254
straipsnis. Bendrosios tégsistemos valstys sutartigs civilinés atsakomyks taikymo

atveju numato Salies pareigmtis priemony, kad @l kitos Salies patiriami nuostoliai

190 | jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. kovo 7 d. nutartis civije bylojeB. K.
v. UAB ,Frima“, Nr. 3K-3-88/2007, kat. 50.5, 114.11 ir 116.3.

191 Jeigu prieval nejvykdyta arba netinkamajvykdyta ctl abiejy $aly kalts, skolininko atsakomyb
atitinkamai gali lati sumazinta arba jis galiiti visiSkai atleistas nuo atsakonag(CK 6.259 str. 1 d.).

192 6 259 straipsnio 1 dalyjétvirtinta taisykk taikoma ir tais atvejais, kai kreditoriusciy ar dl
neatsargumo prisifo prie prievots ndvykdymo ar @l netinkamo josivykdymo padaryf nuostoliy
padicjimo, taip pat, kai kreditorius &ya ar @l neatsargumo ne&siné priemoni; nuostoliams sumazinti
(CK 6.259 str. 2 d.).

19 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teiss: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teiss universitetas, 2004, p.
190;

19 ietuvos apeliacinio teismo Civilinibyly skyriaus 2008 m. birzelio 10 d. nutartis ciwjie bylojeD. K.
v. UAB ,Pejasta’, Nr. 2A-316/2008, kat. 16.2.1, 44.2.4.1, 44.2.34r8.

19 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. spalio 5 d. nutartis civij@ byloje
UAB ,,Parama” v. AB ,,Klaigdos keliai“, Nr. 3K-3-370/2007, kat. 52.3, 24.1, 44.5.1 ir 28, Lietuvos
Auks&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gruodZio 22 d. nutartis cijen byloje P. O. v.
UAB ,Automobilis®, Nr. 3K-3-587/2007, kat. 44.2.1, 44.2.2, 44.5.54r1.
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bty kuo labiau minimalizmuoti® — tai i§ esrss atitinka misrios kads taisyk jtvirting
CK 6.259 straipsnyje.

Atlikta analiz atskleidziajstatyminn komercires nekilnojamojo daikto nuomos
sutarties Sali sutartires civilinés atsakomyks reglamentavim) pasireiSkiarit nuostoliy
atlyginimu, t.y. viena iS sutartés civilinés atsakomyés formy. Darytina iSvada, kad CK
itvirtintas sutartias civilinés atsakomyks reglamentavimas, uztikrina plas galimybes
(nuostoliai gali lati skakiuojami keliais lidais ir konkrei bada turi teiss pasirinkti
nuostoliy reikalaujanti Salis) nuomos sutarties Saliai, kitos Salies neteésy veiksmy
patyrusiai nuostoli, iSreikalauti juos teisminiu keliu ir tokiu tdu jgyvendinti
kompensacia civilinés atsakomyts funkcip ir atstatyti iki nuomos sutarties pazeidimo

buvush packt;.

3.3.Komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salj galimybés keisti

istatyminj sutartinés civilinés atsakomyles reglamentaviny

Ankstesije darbo dalyje buvo analizuot@statymeitvirtintas sutartias civilinés
atsakomybs, pasireiSkiakios nuostoli atlyginimu, taikymas nuomos sutarties gali
pareigr pazeidimo atveju. Kaau civilinés teigs dispozityvumas (tame tarpe sutarties
laisvés principas) leidZia nuomos sutarties Salims sadesnta valia (bendru susitarimu)
modifikuoti jstatymin sutartires civilinés atsakomyds reglamentavim ir tokiu bidu
tarsi sukurti individuali konkretios nuomos sutarties tefs’. Bitent, Sioje darbo dalyje
analizuojama nuomos sutarties gajalimybe modifikuoti jstatymin sutartires civilinés
atsakomybs reglamentavim — Si analiz strukiiriSkai padalintai dvi atskiras dalis:
pirmoje dalyje analizuojamos netesybos kaip atskimamos sutarties Salisutartires
civilinés atsakomyés forma; antroje dalyje analizuojamos gajalimykes modifikuoti
reglamentavirg, susiju$ su atskiromis sutartés civilinés atsakomyés taikymo

salygomis.

1% pazyngtina, kad bendrosios tefs sistemos valstyise nekilnojamojo daikto nuomos sutarties atveju
nuomotojas ilg laika nebuvoipareigotas imtis joki priemoniy tam, kad patiriami nuostoliaith; kuo
labiau sumaZzinti — tai aiSkintina tuo, kad nekibropjo daikto nuoma Siose valsége laikoma daiktine, o
ne prievoline teise. Réau ilgainiui teismik praktika pakito ir pragta taikyti ,modernioji taisyld“, t.y.
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Sgtiareigota imtis veiksmgalimiems nuostoliamsatikitos Salies
atlikto sutarties pazeidimo sumazinti — tokiadi daiktires teigs priartintos prie prievolini teisiy (Zr.
MICELI, T. J.; TURNBULL G. K.Lease Defaults and the Efficient Mitigation of Dayes.2006. [ziiréta
2009 m. sausio 19 d.]. Prieiga per Intesinst http://ssrn.com/abstract=304963>).

197 MIKELENAS, V. Sutariy teis. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoji studijaVilnius:
Justitia, 1996, p. 313.
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3.3.1. Netesybos kaip sutartirés civilinés atsakomylés forma

Kaip miréta anksiau, remiantis CK 6.256 straipsnio 2 dalimi, netess/yra viena
IS dviejy sutartires civilinés atsakomyés formy. Netesyln savoka yra pateikta CK 6.71
straipsnio 1 dalyje — pagal karnetesybomis yra laikomgtatym, sutarties ar teismo
nustatyta pinig suma, kug skolininkas privalo sumaii kreditoriui, jeigu prievad
nevykdyta arba netinkamaivykdyta (bauda, delspinigiai). Pazytima, kad netesyb
teisine prigimtis yra dvejopa: jos atlieka prieesl uztikrinimo funkcij, nes skatina
skolininka jvykdyti prievok, ir, kaip mireta, yra ir sutartids civilinés atsakomyds
forma™®. Tiesa, apie netesybas kaip priegolLZtikrinimo priemoa galima kallsti tuo
atveju, kai jas numato konkreti sutartis, nes, pd¥i, jStatymo nustatytos netesybos
néra susijusios nei su konkie prievole, nei su konkegis asmenimis®. Netesyl visa
esnt ir naudingumas pasireiskia tuo, kad netesybosj Edliai ngvykdzius prievats,
padeda kompensuoti nuképisios Salies intergsir tam nereikiajrodyti savo patirg
nuostoliy dydzio, to@l netesybos gali iiti laikomos iS anksto nustatytais nuostoliais,
kuriy nereikia papildomairodineti>®®. Taigi CK jtvirtina kompensacines netesybas, kuri
paskirtis kompensuoti nukefisios Salies turtinio intereso paZeidfH.

Atsizvelgiant | tai, kad komercines nekilnojamojo daikto nuomostadis
reglamentuoja¥ios tei®s normos nenustatgstatyminiy netesyh, tam, kad nuomos
sutarties Sali sutartire civiliné atsakomyb pasireikdi netesylh mokgjimu, yra hitina,
kad nuomos sutarties Salys susitaitl netesyln. Susitarimas @ netesyln privalo hiti
radyties formos (CK 6.72 str.) ir tokgstatymo reikalavimas yra imperatytfs
Iprastiniu atveju susitarimaséldnetesyln yra jtraukiamasi Saliy sudarom nuomos
sutarf, tatiau nuomos sutarties Salys taip pat gali sudargiskin rasytini susitarim, dél

netesyly. Salys sudarydamos susitaginél netesyly, privalo nustatyti konkret netesyk

19 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentafestoji knyga. Prievali
teie (). Vilnius: Justitia, 2003, p. 114; Lietuvos Audkdusiojo Teismo Civilini bylu skyriaus 2007m.
spalio 12 d. nutartis civilge bylojeJ. N. v. T. M., V. M.Nr. 3K-7-304/2007, kat. 42.4 ir 36.1; Lietuvos
apeliacinio teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. kovo 4 d. nutartis civélja byloje V[ ,Naujosios Vilnios
poliklinika“ v. I/ S. Firma ir kt, 2A-117/2008, kat. 50.1, 50.5 ir 92.

199 AMBRASIENE, D. et al.Civiliné teiss: prievoliy teis. Vilnius: Lietuvos teiss universitetas, 2004, p.
208.

20 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta&esstoji knyga. Prievali
tei (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 114; Lietuvos Aukdusiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007m.
spalio 12 d. nutartis civilije bylojeJ. N. v. T. M., V. M.Nr. 3K-7-304/2007, kat. 42.4 ir 36.1.

%1 Toks reglamentavimas yra artimas bendrosiosgeistemos valstyims, nes jose netesybos gali atlikti
tik kompensacia funkcija ir bet kokios baudis netesybos yra draudziamos. Tuo tarpu daugumoje
kontinentires teigs sistemos valstybi pripagstamos tiek kompensaém (skaitires), tiek baudias
netesybos (MIKEENAS, V. Civilinés atsakomyés problemos: lyginamieji aspektaVilnius: Justitia,
1995, p. 52-56).

292 ietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rugpjio 25 d. nutartis civiligje byloje
UAB ,Kaduva“ v. UAB ,Okadeta’; Nr. 3K-3-401/2008, kat. 36.1, 52.3 ir 114.11.
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(baudos ar delspinig) dydi ir konkretia nuomos sutarties priewo(prievoles), uz kurios
(kuriy) nevykdyma ar netinkam jvykdyma turi biti mokamos sutartos netesybos.

Kadangi netesybos yra suta#isn civilinés atsakomyés forma, todl nuomos
sutarties Saliai, paZeidusiai sutagtiprievok, netesybas galima taikyti tik tuo atveju, kai
yra galimas sutartis civilinés atsakomyés taikymas, t.y. kai yra atsakonégbsilygos.
Tatiau netesyb taikymo atveju, prieSingai nei reikalaujant nudistatlyginimo, réra
butinos visos sutartgs civilinés atsakomyés silygos: tam pakanka nuomos sutarties
Salies neteidy veiksmy ir kaltés (tuo atveju, kai nuomos sutarties Salies atsakémy
atsiranda be kais, kalt néra hitina netesyb taikymo salyga). Toki iSvad pagrindzia
tai, kad netesyb taikymo atveju nereikiarodinéti patirty nuostoliy (zalos) — o tai
automatiSkai paSalina priezastinio rysialyga, nes nereikiajrodinéti, kad patirtus
nuostolius sglygojo nuomos sutartpaZzeidusios Salies netdis veiksmai. Taigi nuo
nuomos sutarties pazeidimo nukguasiai Saliai netesyb taikymas yra labai palankus,
nes nereikiarodinéti ty sutartires civilinés atsakomyés taikymo sglygu, kurias ltina
irodyti tada, kai reikalaujama nuostphtlyginimo (priezastinio rySio, nuosto)i

Taciau pabéztina, kad nuomos sutarties sateiss nustatyti netesyb dydi néra
absoliuti, nes teismamnistatymas suteikia teikontroliuoti Sali susitarimus é netesyln
(teismo atliekama intervencija Saliy susitarima dél netesyl vertintina kaip sutarties
salygu keitimas). Remiantis CK 6.73 straipsnio 2 dalimi6i258 straipsnio 3 dalimi,
teismas gali sumazinti netesybas dviem atvejais: nedesybos (bauda, delspinigiai)
neprotingai dideis ir kai skolininkas yravykdes dal prievoks. Atkreiptinas édmesys,
kad teismigs praktikos pripaitamas netesybdydis palaipsniui kinta — paskutiniu metu
vyrauja tendencija, kad priteisiami vis didesniesgty dydziaf®® Vis gi negalimaa
priori nustatyti, koks netesybdydis tuéty bati vertinamas kaip protingas — nuomos
sutarties Sali nustatytas netesybdydis tugty bati vertinamas konkr@os nuomos
sutarties kontekstgyertinant visas reikSmingas tiek teisines, tiektifads aplinkybes
(Saliy sutartiniy santykiy pohid;i, prievoks vert, prievoks pazeidimo aplinkybes, patirt

203 Teismirsje praktikoje ilg, laika protinga netesybsuma buvo laikomi delspinigiai, kuridydis 0,02 %
nuo nesumodtos sumos uz pradedstliem (pvz., Lietuvos Auk&iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus
2006 m. balandzio 12 d. nutartis civilja byloje V] Valstylgs turto fondas v. D. K.Nr. 3K-3-269/2006,
kat. 36.1, 44.5.1, 99.5 ir 99.9; Lietuvos Atidisiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. kovo 5 d.
nutartis civilingje byloje Skotijos firma ,Forthmill Limited* v. BUAB ,Pakrija*, Nr. 3K-3-85/2007, kat.
36.1), t&iau pastaruoju metu praktika Zymiai pakito ir teispripaZzstami delspinigi dydziai sudaro 0,1 %
(Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rug® 30 d. nutartis civiligje byloje
Baltarusijos Respublikos valstylbigamybos ir prekybos unitaégnmore ,Belaja Rus” v. Brity Virginijos
saly imore Westintorg Corp.Nr. 3K-3-443/2008, kat. 132; Lietuvos Auwldusiojo Teismo Civilini byly
skyriaus 2008 m. lapkfio 10 d. nutartis civiligje byloje Baltarusijos Respublikos valstylsigamybos ir
prekybos unitaria jmore ,Belaja Rus" v. Brity Virginijos sal; jmore Westintorg Corp. Nr. 3K-3-
562/2008, kat. 130.3.2.) ar net 0,3 % nuo nesutosksumos uz pradedstliem (Lietuvos apeliacinio
teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. spalio 6 d. nutartis ciuwjii byloje UAB ,Sauridos didmena“ v.
UAB ,Eurovista ir Ko“, Nr. 2A-491, kat. 35.5 ir 36.1).
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nuostoliy dydi ir kt.), bei remiantis CK 1.5 straipsnyjg@virtintais teisingumo,
saZiningumo, protingumo principais bei siekiant negiai nuomos sutarties Salinteres
pusiausvyro®”. Turétina omenyje tai, kad komergis nuomos sutarties atveju &t biti
pateisinamos didess netesybos, ne<ldtokiy netesyl susitaria kvalifikuoti subjektai,
t.y. asmenys, kurie veikia verslo ar profesiniaisslais ir kuriems taikomi Zymiai
aukstesni standarfar.

Taip pat svarbu tai, kad pagal CK 6.73 straipsniaR ir 6.258 straipsnio 3 dal
netesybos negaliti mazinamos tada, kai jos jau sumtids. Tuo tarpu pagal CK 6.54
straipsnio 3 ir 4 d@l kurios nustatgmoky paskirstymo eiliSkumy gautos sumos pirmiau
skiriamos netesyboms metk o likusi dalis pagrindinei prievolei. Siuo agpe praktikoje
gali kilti tam tikry problemy: pavyzdziui, nuomininkas itg laika nemoka nuomos
mokesgio, uz kurio nemoima nuomos sutartyje numatytos neprotingai didel
netesybos, taau liau sumoka tam tikr suma, kuria nuomotojagskaito kaip netesybas,
kuriy dydis nuomos sutartyje yra aiSkiai neprotingasniatis auk&iau pateikta norma
tokiy netesyh, kurios jau sumakos nuomininkas neg#l gincyti, nors jos ir
neprotingai didels. Teismig praktika rado sprendiptokiai situacijai — jei nuomininkas
nenori mokti neprotingai dideli netesyh, jis atlikdamas ma¥ima privalo aiskiai
nurodyti, kad gautos sumos turiitb skiriamos pagrindinei prievolei apmék ir jis
atsisako modti neprotingai dideles netesybas — tokiu atvejumiminkas tuéty ieskinio
teisenos tvarka gliyti nuomos sutartyje nustatynetesyl sumy®®®. Taigi tokiu atveju
nuomos sutarties Salis, kurios atzvilgiu galtiiaikomos neprotingai didet netesybos,
turi bati atidi ir informuoti kita Sal dél nesutikimo mokti neprotingai dideles netesybas.

Kitas labai svarbus aspektas yra netesybnuostoliy santykis. Pagal CK 6.73
straipsnio 1 da] kai pareiSkiamas reikalavimas atlyginti nuostslinetesybogkaitomos
i nuostoliy atlyginima. Si CK 6.73 straipsnio 1 dalies nuostata reiskal tais atvejais,
kai kreditorius prasSo uz prievdd netinkam jvykdyma ir nuostoli, ir netesyh, tai
netesybosjskaitomosi nuostolyy atlyginimg: priteisiamas nuostali atlyginimas, o y
dydZiu sumazinama netesylsum&®’. Taigi i esnds tuo atveju, kai nuomos sutarties

Salis reikalauja tiek netesyptiek nuostohl, priteisiama tusty bati didesre iS S sumy

2% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007m. spalio 12 d. nutartis civii byloje J.
N. v. T. M., V. M.Nr. 3K-7-304/2007, kat. 42.4 ir 36.1.

205 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rugi 30 d. nutartis civiligje byloje
Baltarusijos Respublikos valstylBigamybos ir prekybos unitaégnmore ,Belaja Rus” v. Brity Virginijos
saly jmore Westintorg Corp.Nr. 3K-3-443/2008, kat. 132.

298 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. kovo 5 d. nutartis civéje byloje
Skotijos firma ,Forthmill Limited* v. BUAB ,Pakrija", Nr. 3K-3-85/2007, kat. 36.1.

27| jetuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007m. spalio 12 d. nutartis civm byloje J.
N.v. T. M., V. M.Nr. 3K-7-304/2007, kat. 42.4 ir 36.1.
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(su slyga, kad netesybos atitinka protingumo kriigrij Be to, teism praktikoje
laikomasi pozicijos, jog CK 6.73 straipsnio 1 dalyir 6.258 straipsnyjatvirtintas
netesyl iskaitymoi nuostolius principas nesudaro teisinio pagrindmatinti protingas
sutartines netesybas ikiodyty nuostoliy dydzio, nes prieSingu atvejuiatn paneigta
netesyln, kaip prievoliy jvykdymo uztikrinimo priemoés, reikSné ir paZeistas sutéin
laisvés principas - CK 6.73 straipsnio 1 dalies normoy&tintas netesyl ir nuostoliy
santykis turi liti aiSkinamas kaip neleidZiantis $alims nustatyidini, netesy?®.
Todkl akivaizdu, jog CKitvirtina jskaitines netesyb®S, kurios visais atvejais, jei
pareiSkiamas reikalavimas atlygint nuostolius, jgk@itomog atlygintiny nuostoliy suny
— tokiu ldu jgyvendinama kompensaéinetesyh funkcija.

Vertinant lyginamuoju aspektu, pazgtima, kad CK itvirtintas netesyl
reglamentavimas iS e$syra labai panasusVokietijos CK jtvirtinta reglamentaviry,
nes tiek netesybreikalavimo kartu su kitais teisigynimo hidais (Vokietijos CK 340 ir
341 str.), tiek teismo teis netesybh mazinimo klausimu (Vokietijos CK 343 str. 1 d.),
tiek netesyh ir nuostoliy santykis (Vokietijos CK 340 str. 2 d.) ir kiti asgai yra
reglamentuoti praktiSkai analogiskai kaip CK.

Atsizvelgiant | iSdéstyta, galima padaryti iSvag kad sutartids civilinés
atsakomybs taikymas netesybforma yra labai palankus nuomos sutarties Saliaii
reikalauja netesyh nes palengvina jogodinéjimo pareig — tuo tarpu Saliai, kurios
reikalaujama netesybsumokjimo, yra sudtingiau apsiginti nuo tokio reikalavimo. Be
to, jei patirti nuostoliai virSija netesybas, nu@nsutarties Saliséna apribota galimybe
reikalauti tik nuostoli arba tik netesyb — gali hiti reikalaujama didesis sumos arba

abiepy sumy kartu, t&iau tokiu atveju didesr suny yrajskaitoma mazesnioji suma.

3.3.2. Istatyminio sutartinés civilinés atsakomylés reglamentavimo modifikavimo

galimybés

Istatymas nuomos sutarties Salims suteikiag tesigsitarimu pakeisti tam tikas
istatymines normas, reglamentudjas Sal; sutartirg civiling atsakomyh. Pazyngétina,

kad nuomos sutarties Salims yra suteikiama¢ temdifikuoti dvi sutartigs civilinés

208 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. spalio 19 d. nutartis civijebyloje AB
.Lietuvos dujos* v. AB ,Kauno energija‘ Nr. 3K-3-378/2005, kat. 21.4.2.7; 36.1; 40.3;544; 45.5;
121.19.4.

299 | jetuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. birzelio 12 d. nutartis civjje byloje
M.,Mendelsonas v. O. Matkiere, Nr. 3K-3-866/2002, kat. 32.1; Lietuvos Auidusiojo Teismo Civilini
byly skyriaus 2003 m. rugp§io 22 d. nutartis civiligje byloje A. Smaiukas v. AB bankas ,,NORD/LB
Lietuva”, Nr. 3K-3-830/2003, kat. 27.5.4, 31.4 ir 38.2.
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atsakomybs taikymo glygas - kal¢ ir nuostolius (CK 6.248 str., 6.251 str. 6.252,str
6.256 str. 2 d.) - bei susitartéldsutartires civilinés atsakomyés ribojimo ar netaikymo
(CK 6.252 str.), tod Siuos aspektus tikslinga aptarti detaffdu

Kaip jau aptarta Siame darbe, tuo atveju, kai @nmos sutarties kyl&ios prievoks
neivykdo imore arba verslininkasyjatsakomyb kyla be kalts (CK 6.256 str. 4 d.), o jei
Salys neatitinka gikriterijy, tai atsakomyés taikymui kalé yra hitina silyga (CK 6.248
str. 1 d.). Téiau CK suteikia teis nuomos sutarties Salims sutartyje nustatyti tiakek
kaip privalomy salyga tuo atveju, kai pagaktatymy atsakomyb atsiranda be kais (CK
6.256 str. 4 d.), tiek nustatyti, kad atsakogtdikoma neatsizvelgiantasmens kadt kai
pagal istatyny kaltt yra kitina atsakomyés slyga (CK 6.248 str. 1 d.). Toks
dispozityvus kalis kaip sutartids civilinés atsakomyés slygos reglamentavimas
suteikia nuomos sutarties Salims galimyivesti ar pasalinti kads princig tiek tuo
atveju, kai atsakomybpasireisSkia nuostali atlyginimu, tiek tuo atveju, kai atsakongyb
taikoma netesybforma. T&iau praktikoje susitarimaiéti kaltes ivedimo ar pasalinimo iS
sutartires civilinés atsakomyds taikymy salygu néra itin dazni — tai aiSkintina tuo, kad
CK itvirtinta objektyvioji kalés samprata, kurios pagrindu daznai vien nuastak
neteigty veiksmy fakto uztenka kads konstatavimui, o, be to, taikoma Kkalt
prezumpcija, kurios taikymas procesiSkai lemia kaid Salis, reikalaujanti nuostelar
netesyln sumokjimo, neakcentuoja ir nedingja Sios glygos.

Daug didesés praktires reikSngs yra nuomos sutarties Satjalimyhbes susitarti €l
ribotos sutartigs civilinés atsakomyds ar @l visiSko civilinés atsakomyés netaikymo.
Tokia nuomos sutarties Sali galimyke teoriSkai grindziama civiliés teigs
dispozityvumu ir sutarties laigs principu — téiau tokios teiés susitarti dl civilinés
atsakomybs apribojimo ar jos netaikymo apimtis yra labai rékga atskirose
valstykes€™’. Kalbant apie Lietwy, paZynitina, kad CK 6.251 straipshio 1 dalis,
nustatanti visiSko nuostali atlyginimo princip, tuo p&iu suteika teis sutartimi

nustatyti ribo4 sutartirg civiling atsakomyh, t.y. tokiu atveju negalioja visiSko nuostpli

219 Turetina omenyje, kad nuomos sutarties Salys taip yratgalimyke patioje nuomos sutartyje susitarti
dél konkrediy tarpusavio teisi ir pareigy ar ¢l to, kas @ra laikoma piktnaudziavimu teise, t.y. modifikuoti
neteisty veiksmy civilinés atsakomyés slyga - tatiau Sis aspektas Sioje dalyjecra platiau
analizuojamas, nes jis buvo aptartas 2.2. darbgjeddbe to, iSskyrus draudimpakeisti imperatyvias
istatymo normas (CK 6.157 str.), daugiau konkretgkriterijy, lemiartiy tokia Saly galimylg, negalima
iSskirti, tockl néra tikslinga Sioje darbo dalyje detaliau analiz@tspekd).

211 Kontinentires teigs sistemos 3alyse sutar teis yra Zymiai detalesnir joje yra Zymiai daugiau
imperatyviiju teisss normy nei bendrosios teis sistemos Salyse, tiddkontinentires teigs sistemos Salyse
Salys turi ribotas galimybes susitardl givilin és atsakomyés ribojimo ar netaikymo. Tuo tarpu bendrosios
teisss sistemos Salyse sutarties Salys turi Zymiai digegalimybes susitartiedcivilinés atsakomyés
ribojimo ar netaikymo, nes sutdy teiss (ypa komerciniy) Siose Salyseéna taip grieztai reglamentuojama
ir ji yra daugiau teismp praktikos neijstatym; leidybos rezultatas (zr. MIKBINAS, V. Civilinés
atsakomybs problemos: lyginamieji aspektafilnius: Justitia, 1995, p. 61 -64).
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atlyginimo principas. Té@au minimame straipsnyje éra detalizuota tokios teis
igyvendinimo tvarka ir ribos — Sie aspektai reglataen atskirame CK 6.252 straipsnyje.
SistemiSkai aiSkinant CK 6.252 straipgyalima iSskirti tris atskirus draudimus, kurie
neleidzia apriboti ar panaikinti civilés atsakomyés: a) Salys negali susitarti ¢t
civiinés atsakomyés uz nuostolius, padarytuséldskolininko tyios ar didelio
neatsargumo, netaikymo ar ribojimo (CK 6.252 &trd.); b) Salys negali apriboti ar
panaikinti civilines atsakomyés uz sveikatos suzalojgngyvybes atmima ar neturtin
Zal (CK 6.252 str. 2 d.)¢) Salys negali pakeisti imperatyyi; teisss normy, nustatadiy
civiling atsakomyb, jos formy ar dyd (CK 6.252 str. 2 d.). Be to, sisteminio CK narm
taikymo atzvilgiu taip pat aktualus yra CK 6.21tagisnis (atkartojantis UNIDROIT
principy 7.1.6. straipsi), kurisiveda gziningumo kriterij ir suteikia teig teismui savo
nuoziira vertinti, ar sutartiesaygos, panaikinatios ar apribojagios Sali; atsakomyb,
atsizvelgiantj sutarties priginmitbei kitas aplinkybes, yraa&iningos. Toksjstatyminis
reglamentavimas nors ir suteikia nuomos sutart@sns teig susitarti @l civilinés
atsakomybs ribojimo ar netaikymo, téau praktiSkai tokio susitarimo ribos yra labai
susiaurintos, nes dauguma civdlinatsakomyb reguliuojatiy teis normy yra
imperatyvio$'? o, be to, civilis atsakomyds ribojimas galimas tik tuo atveju, kai kalt
pasireiSkia paprastu neatsargumu. fpodet jeigu huomos sutarties Salys susitdkl
civilinés atsakomyés ribojimo ar netaikymo, t&au nuostoliai buvo padaryti &a ar
dideliu neatsargumu, toks sutartinis ribojimas nietyokios galios ir Salis tas atlyginti
visus nuostolid®. Nepaisant to, kad nuomos sutarties ySajalimyk: tarpusavio
atsakomybs klausimus iSsgsti sudaromoje sutartyje yra gana siaura, atsakésnyb
ribojimo praktika yra gana paplitusi — dazniausaisakomyb ribojama nustatant
atlyginting nuostoly rasi (pvz., Salys susitaria, kad atlyginami gaiitibtik tiesioginiali
nuostoliai). Be to, nuomos sutarties Salys sudamgdasutait gali bati suinteresuotos
tarpusavio atsakomytapriboti konkréia suma (pvz., Salys susitaria, kad atlygintirek
tiesioginy, tiek netiesiogini nuostoliy bendra suma negali virSyti konkres sumos).
Atsizvelgiant i tai, galima padaryti iSvadjog nuomos sutarties Salys, sudarydamos
sutarf, gali susitarti dl civilinés atsakomyés netaikymo ar ribojimo, t#au, ar toks
susitarimas, tus teisirg galia, civilinés atsakomyés taikymo atveju priklauso nuo visos
eilées aplinkybi; (pvz., tyios formos ir laipsnio, objekto, kuriam padarytdazar tokios

sutarties glygos atitikimo gziningumo Kriterijui).

212 MIKELENAS, V. et al.Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta@esstoji knyga. Prievali
teis (1). Vilnius: Justitia, 2003, p. 349.

213 | jetuvos apeliacinio teismo Civilinibyly skyriaus 2005 m. gegeég 9 d. nutartis civilisje byloje UAB
.Kauno termofikacir elektrire“ v. UAB ,Baltikums draudimas" ir kt, Nr. 2A-191/2005, kat. 44.1, 44.3,
44.5.1,44.8,73.1ir 94.1.
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Kitas svarbus aspektas, sgsijsu nuomos sutarties $algalimyle modifikuoti
istatymin civilinés atsakomyés reglamentavim yra iS anksto aptartnuostoliy (angl. -
liuidated damaggsklausimas. IS anksto aptarhuostoliy sumokjimas yraiprastas
bendrosios teis sistemos valstyse sutarties pazeidimu padarytuostoliy atlyginimo
budas, kuris pasireiSkia tuo, kad Salys, dar sudangdasutait nustato konkret savo
atsakomybs dyd tuo atveju, jei nebugvykdytos tam tikros sutartés prievoks®™
Atkreiptinas @mesys, jog UNIDROIT princip 7.4.13. straipsnis taip patvirtina IS
anksto aptatt nuostoliy instituta ir numato galimyb iS anksto aptartus nuostolius
sumazinti tuo atveju, kaijdydis Zenkliai virsija faktiSkaid sutarties pazeidimo patirt
nuostoliy sumy. Tuo tarpu CK tiesiogiai iS anksto aptamuostoliy klausimas éra
reglamentuojamas, t.y. tokie nuostoligiran numatyti. Téiau Lietuvos Auk8&iausiasis
Teismas savo praktikoje yra pazsjes, kad iS anksto aptarti nuostoliai yra leistina
priemorg, nors tiesiogiai jokiame teis akte i&ra numatyta (tokiu didu tarsi legitimuotas
bendrosios teis sistemos valstyins hidingas i§ anksto aptarhuostoli institutas*.
Atsizvelgiant; tai, galima teigti, jog nuomos sutarties Salys teise sutartyje susitartia
IS anksto aptant nuostoliy atlyginimo (pvz., Salys susitaria, kad nuomininkgiau kaip
du menesius nesumajus nuomos mokeés, nuomotojo iS anksto aptarti nuostoliai
atitinka tam tikm suny pinigy). IS pirmo Zzvilgsnio atrody kad iS anksto aptarti
nuostoliai praktiSkai yra tas pats kaip netesybé&iau pabéztina, kad iS anksto aptarti
nuostoliai turi esmi@ savyle, kuri juos skiria nuo netesybi$ anksto aptarti nuostoliai
reiSkia ir atsakomyds ribojima tuo atveju, kai faktiSkai patirti nuostoliai vii&iiS anksto
aptart; nuostoly dydi, nes tokiu atveju Salis, turinti tei$ nuostoliy atlyginima, gali tik
reikaluti iS anksto aptartnuostoli (tuo tarpu netesybatveju Salis turi tetsreikalauti ir
netesybas virSijaiy nuostoli; atlyginimo). Tokie argumentai leidZia padarytiasl, kad
i anksto aptamnt nuostoliy atlyginimo institutas tuty bati vertinamas kaip tarpinis
variantas tarp netesybir civilinés atsakomyés ribojimo, t.y. iS anksto aptartiems
nuostoliams tdingi tiek netesyt, tiek civilinés atsakomyés ribojimo pozymiai. Taigi iS
anksto aptant nuostoliy atlyginimas dl iSvardiny priezagiy taip pat, kaip ir Kiti
aukgiau jau aptarti bdai, yra tinkamas tmlas nuomos sutarties Salims reglamentuoti

tarpusavio civilie atsakomyhb ir tokiu badu pakeististatymin reglamentavira.

214 MIKELENAS, V. Civilinés atsakomyds problemos: lyginamieji aspektaVilnius: Justitia, 1995, p.
160; CLARKE, P.; CLARKE, J.; ZHOU, MContract law: Commentaries, Cases and Perspectives
Oxford: University Press, 2008, p. 571-572; BURRQWS A Casebook on ContraciOxford and
Porttland, Oregon: Hart Publishing, 2007, p. 412:41

215 | jetuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutartis civiligje byloje

V. S. V. A.N., A. NNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4, 45.1 ir 45.6.
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4. |Svados

1. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties kvalifikau@jais pozymiais
turéety bati laikomi ne tik subjektai sudarantys suiagiy subjekty sutarties sudarymo
tikslai, bet ir tokios sutarties dalykas — nekjamieji daiktai, kuriuose, remiantis jiems
taikomu teisiniu rezimu, galima vykdyti komere¢imeikla. Atsizvelgiant; tai, komercig
nekilnojamojo daikto nuomos sutagalima apib&Zti kaip nuomos sutartkuria sudaro
nuomojamas konkretus nekilnojamasis daiktas, kwgjaatsizvelgianti jam nustatyt
teisin rezima, galima vykdyti atitinkara nuomotojo ir nuomininko aptartkomercirg
veikla. Be to, atsizvelgianti CK ijtvirtinta reglamentavira (sistemin CK normy
aiskinima), galima iSskirti ,tarpigs grandies nuomos sutartis (pvz., gyvenanpatalm
nuomos sutartys), kurios negaiitbvienareikSmiskai priskiriamos nei prie vartojimeei
prie komercigs nuomos sutdiy kategorij.

2. Kadangi CKitvirtintas sutartigs civilinés atsakomyks, pasireisSkiakios nuostol
atlyginimo forma, reglamentavimas, uZtikrina J{e& galimybes komercés
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Sali&i, ldtos Salies neteédy veiksmy patyrusiai
nuostoliy, iSreikalauti juos teisminiu keliu ir tokiuddu jgyvendinti kompensacin
civilinés atsakomyés funkcip ir atstatyti iki nuomos sutarties pazeidimo bugysacdtti
(nuostoliai gali fati skakiuojami keliais skirtingais idais (pvz., tiesioginiai ir
netiesioginiai nuostoliai, kainskirtumo metodas, kitos Salies gautos naudos rasjad
konkrety bida turi teig pasirinkti nuostoli reikalaujanti Salis), tad toks komerciis
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salies cwgi atsakomyks reglamentavimas
turéty bati vertinamas kaip racionalus ir pakankamas tard, k@nercirgs nekilnojamojo
daikto nuomos sutarties Salis galtinkamai, pasinaudodama Giirtintomis teisiremis
galimybkémis, kompensuoti @d komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties
pazeidimo patirtus turtinio pabZio praradimus (nuostolius).

3. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salies ilgfiev taikant civiling
atsakomyb, pasireiSkiatia nuostolip atlyginimo forma, visais atvejais yraatina
nustatyti tris glygas: netei&us veiksmus, priezasfimys, zah (nuostolius) — o kaltne
visais atvejais yra iiinoji salyga. Tai, ar kalt yra kitina komercigs nekilnojamojo
daikto nuomos sutarties Salies civénatsakomyts silyga, lemia du faktoriai: nuomos
sutarf pazeidusios sutarties Salies statusas (jeijntare ar verslininkas, taikoma CK
6.256 str. 4 d. dalies taisyklitvirtinanti atsakomy® be kalts; jei, tai ne verslininkas ar
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imore, kaltt yra hitina silyga) ir istatyminis konkré&iy nuomos sutarties Salipareig
reglamentavimagyedantis kalts princig (pvz., CK 6.500 str., 6.501 str. 1 ir 2 d.).

4. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties sutastinivilinés atsakomyés
taikymas netesyb forma yra labai palankus nuomos sutarties Sakarj reikalauja
netesyln, nes tokiu atveju sum&a sutartigs civilinés atsakomyés taikymo slygu, t.y.
neteigti veiksmai ir kal¢ (tuo atveju, kai sutartinciviliné atsakomyb atsiranda be
kaltes, kalt taip pat gra hitina netesyb taikymo glyga) yra pakankamosalygos
netesyln taikymui. Be to, komercis nekilnojamojo daikto nuomos sutarties atveju
turéty bati pateisinami didesni sutartyje nustatyti netesydydziai, nes toki sutarf
sudaro kvalifikuoti subjektai (juridiniai ir fiziei asmenys, veikiantys verslo ar
profesiniais tikslais), kuriems tenka visa yeiklos rizika ir kury atzvilgiu tugty bati
taikomi Zymiai didesni atidumogpestingumo, profesionalumo ir kiti standartai.

5. Komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salys, n@agiodamos civilits
teises dispozityviuoju reguliavimo metodu, turi ganadgua galimybes bendru sutarimu
pakeistijstatymin sutartires civilinés atsakomyks reglamentavimm Tokios galimyls
apima kalés principoijvedimg ar pasalinim, atsakomybs ribojima ar netaikym bei
susitarimy, dél iS anksto aptant nuostoliy atlyginimo. Tokiy galimybiy suteikimas
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salims inenias teigiamai, nes
padeda suderinti Saliinteresus, leidzia gams Salims individualizuoti tarpusavio

atsakomyh ir prisideda prie stabilios civilgs apyvartos uZztikrinimo.
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6. Santrauka

Komercinés nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salj civilin é atsakomyhe

Juridiniai ir fiziniai asmenys, veikiantys verslo profesiniais tikslais, sudarydami
komercires nekilnojamojo daikto nuomos sufarsiekia tenkinti abipusius komercinio
pohidzio interesus. T@au, komercigs nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salims
nevykdant ar netinkamai vykdant tokia sutartimi spmtus isipareigojimus, Sali
komercinio poldzio interesai negalidbi dalinai ar visiSkai patenkinami.dBent, tuo
atveju, kai Salys padaro komerggnnekilnojamojo daikto nuomos sutarties pazeigim
iISkyla civilinés atsakomyés taikymo klausimas tuo tikslu, kadth kompensuoti turtinio
polbidzio praradimai & komerciny interesy pazeidimo. [statyminis komerciés
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties gativilinés atsakomys reglamentavimas
suteikia plg&ias galimybes Saliai, kurios interesai pazeistikalauti patirty nuostoliy
atlyginimo ir tokiu ldu kompensuoti turtinio pailolzio praradimus. Taikant civilin
atsakomyb komercires nekilnojamojo daikto nuomos suigpaZeidusiai Saliai nuostali
atlyginimo forma, ktina nustatyti tokios atsakomgd taikymo sglygas (netei&tus
veiksmus, priezastimysi, kaltg, nuostolius — tam tikrais atvejais civilimtsakomyb gali
atsirasti ir be kadf), kuriy specifiky lemia tai, kad tokia nuomos sutartis sudarorsla d
nekilnojamojo daikto ir komerciniais tikslais. Be, tkomercigs nekilnojamojo daikto
nuomos sutarties Salims yra suteiktos galiésylsavo bendru susitarimu modifikuoti
istatymin civilinés atsakomyés reglamentavim Salys turi teig susitarti tiek él
netesyh, tiek ckl kaltés principojvedimo ar pasalinimo, tiekétcivilinés atsakomys
apribojimo ar netaikymo, tiekétl iS anksto aptant nuostoliy atlyginimo. Toks teisinis
reguliavimas vertintinas, kaip pakankamas ir efelty tam, kad komercés
nekilnojamojo daikto nuomos sutarties Salys égalkomercinio pohdzio intereg
pazeidimo atveju civilidss atsakomyts taikymu kompensuoti patirtus turtinio palzio

praradimus

The civil liability of commercial realty lease agrement parties

Legal entities and natural persons, acting in psep of business and profession
and entering into the commercial realty lease agese, usually have purposes to satisfy
the mutual commercial interests. However when #réigs of the commercial realty lease
agreement fail to perform their contractual obliglas, the commercial interests can not
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be fully or partly satisfied. Precisely in casetlod breach of the commercial realty lease
agreement, the possibility of civil liability appdtion in purpose of the incurred real loss
compensation arise. The legitimate regulationiaf tability of the commercial realty
lease agreement parties grants broad legal pass#ilo the party whose interests are
contravened to demand the compensation of incudasages and in this way to
compensate the incurred real loss. When applyiagci¥il liability to the party, who has
made the breach of the commercial realty leasecaggnt, it is necessary to indicate the
provisions of such liability (malpractice (breachagreement), causality, fault, damages
— in some cases the fault is not the essentialigioov of civil liability). The object
(realty) and the commercial purposes of lease aggat determine the specificity of
these civil liability provisions. Additionally the@arties of the commercial realty lease
agreement have broad legal possibilities by comagrmeement to modify the legitimate
regulation of civil liability: parties are empowerdo concert for the forfeit; for the
imposition or removal of fault principle; for thienitation or liquidation of civil liability;

for the liquidated damages. That kind of legal fagon should be treated as sufficient
and effective, because it gives broad legal pdgsaisito the parties of commercial realty

lease agreement by applying the civil liabilitycmmpensate the incurred real loss.
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