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IVADAS

57 procentai Europos Sajungos (toliau - ES) bendrojo vidaus produkto susidaro i
vartojimo islaidy!. Tai rodo, kad didel¢ ES ekonomikos dalis yra paremta Zmonémis,
tenkinan¢iais savo fiziologinius bei materialius poreikius. Zmonés kasdien sudaro
daugybe sutarCiy savo ar savo Seimos poreikiams tenkinti. Tokios sutartys yra vadinamos
vartojimo sutartimis, o Salis jsigyjanti daiktg ar paslaugg savo ar savo Seimos reikméms -
vartotoju.

Laisvas prekiy ir paslaugy judéjimas - viena i§ pamatiniy ES uZztikrinamy teisiy ir
ji neijsivaizduojama be vartotojy pasitikéjimo, kad prekés ir paslaugos, kuriomis jie
naudojasi, yra saugios ir geros kokybés. Sios teisés veikimas smarkiai priklauso nuo to,
kokia veiksminga yra vartotojy apsauga. Vartotojy apsauga ES yra jtvirtinta Sutartyje dél
Europos Sajungos veikimo? (toliau - SESV), kuriame nurodomas siekis remti vartotojy
interesus ir uztikrinti aukSto lygio apsauga, taip pat skatinti vartotojy teises j informacija,
SvieCiamajg veiklg ir burtis  organizacijas savo interesams ginti. Viena i§ prioritetiniy ES
sri¢iy - didelis démesys ir siekis aukstos vartotojy apsaugos lygio3.

2004 - 2005 metais tarp kreditoriy buvo juokaujama - “tam kad gauti paskola
bistui uztenka tik kvépuoti”. Atsainus poziiris, siekis didelio ir greito pelno sukélé didel;
nekilnojamojo turto burbula, ir todél per kelis metus zenkliai padidéjo paskoly, uztikrinty
hipoteka, skaiius. Sis neatsakingas skolinimas, sparéiai auganéios biisto Zinomas kaip
nekilnojamo turto burbulas, zenkliai prisidéjes prie 2008 m. krizés, kuri buvo didziausia
per pastaruosius 80 mety. Ekonominis nuosmukis, didelis nedarbas nulémé bista
jsigijusiy vartotojy nemokuma, kas baigdavosi vykdymo procediry iSkélimu ir
priverstiniu asmeny iSkeldinimu. Daugelis vartotojy prarado pasitikéjima finansy sekto-
riumi, o skolininkams paskolos tapo vis brangesnés.

Nors su kai kuriomis didziausiomis finansy krizés problemomis buvo susidurta uz
Europos Sajungos riby, jos vartotojy jsiskolinimas buvo didelis, o Sio jsiskolinimo
didzioji dalis buvo sudaryta siekiant jsigyti gyvenamosios paskirties nekilnojamajam

turtui.

' VALANT, J., Consumer protection in EU, Members' Research Service, September 2015, Nr. PE 565.904
2 Sutartis dél Europos Sgjungos veikimo suvestiné redakcija XV antrastiné dalis, 169 str.

32012 m. geguzés 22 d. Europos Parlamento rezoliucija dél pazeidziamy vartotojy teisiy stiprinimo
strategijos (2011/2272(INI))* [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://
eur-lex.europa.eu/legal-content/LT/TXT/PDF/?uri=CELEX:520121P0209 & from=LT>
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Vartotojy apsauga Europos Sajungoje nuolat keiciasi ir tobul¢ja, o finansy krizé
paskatino ja dar labiau iSplésti ir uzkrinti vartotojy teisiy apsaugg tarptautiniu mastu ir
hipotekos teisiniuose santykiuose.

Sio darbo tikslas yra atskleisti vartotojy teisiy apsaugos hipotekos teisiniuose
santykiuose esant] reguliavima, jo ypatumus ir problematikg Lietuvos Respublikos ir
Europos Sajungos teismy kontekste.

Siekiant jgyvendinti nustatytg darbo tikslg iSkeliami Sie uZdaviniai:

1. [Istirti ir palyginti istorinius pokyc¢ius vartotojy apsaugos srityje Lietuvoje ir ES.

2. Atskleisti vartotojui suteikiamus gynybos biidus vartojimo hipotekos santykiuose.

3. Apzvelgti dabartinj vartojimo hipotekos reguliavimg teisés aktuose ir teismy
praktikoje, iSgryninti egzistuojancias problemas.

4. Atskleisti vartotojy teisiy apsaugos hipotekos teisiniuose santykiuose ypatumus.

Sio magistrinio darbo tyrimo objektas yra vartotojy teisiy apsauga hipotekos
teisiniuose santykiuose.

Siame darbe pasitelkti ie tyrimo metodai:

istorinis analizés metodas taikomas siekiant atskleisti ir palyginti vartotojy teisiy
apsaugos istorija Lietuvoje ir Europos Sajungoje. Taip pat nustatyti priezastis lémusias
bitinumg reguliuoti vartojimo hipotekos teisinius santykius.

loginis-analitinis metodas naudojamas tiriant norming ir specialigja literatiirg.

dokumenty analizés metodas taikomas analizuoti teisés aktams, LAT ir ETT
sprendimams susijusiais su vartotojy apsauga hipotekos teisiniuose santykiuose.

lyginamasis metodas pasitelktas palyginti istorinius Saltinius, mokslinius darbus,
teisés aktus siekiant atskleisti tam tikras sgvokas ir pokycius vartotojy teisés apsaugos
srityje.

apibendrinimo metodas naudojamas apibendrinti teorinei ir praktinei atlikto
tyrimo medziagai, tam, kad nagrin¢jama tema bty suvokta aiSkiau. Tuo paciu, Sis
metodas bus naudojamas baigiamojo darbo i§vadoms ir pasitilymams pateikti.

Magistrinio darbo tyrimo reik§mé - padeda atskleisti ir sukonkretinti salyginai
naujg reguliavimo sritj, kurioje néra ilgalaikés nusistovéjusios praktikos - vartojimo
hipoteka. Teisés akty analizé padeda susisteminti vartotojy apsaugos ir gynybos
galimybes, o teismy sprendimy tyrimas padeda atskleisti kaip ir kokiu mastu yra

saugomas vartotojas.



Darbo originalumas susij¢s su tuo, kad iki Siol vartotojy teisiy apsauga jvairiuose
Saltiniuose buvo analizuojama neiSskiriant arba tik bendrai aptariant vartojimo hipoteka.
Vartojimo hipoteka Lietuvoje reguliuojama tik 3 paskutinius metus, todél néra aiskios ir
kryptingos praktikos Lietuvos teismuose, o ESTT praktika dar néra labai plati ir vieninga
- atsiranda vis naujy precedenty, pavyzdziui, notaro pareiga kontroliuoti nesgziningas
salygas tvirtinant hipotekos sandorj.

Nauja teismy praktika Lietuvoje ir ES, naujos direktyvos ir jstatymai leidzia jsigilinti ir
atskleisti vartojimo hipotekos ypatumus ir iSkylancias problemas.

Siam baigiamajam darbui pasitelkti jvairtis $altiniai. Magistrinio darbo tema
nulémé, kad darbe daug démesio skiriama Europos Sajungos ir Lietuvos Respublikos
teismy sprendimy analizei. Didelé darbo dalis pagrista EB ir ES teisés aktais, tokiais kaip
Europos Bendrijy Tarybos direktyva 93/13/EEB dél nesaziningy salygy sutartyse su
vartotojais ir Europos parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. direktyva Nr. 2014/17/
ES dél vartojimo kredito sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kurie
padeda jsigilinti ir nustatyti kokios yra vartojimo hipotekos apsaugos ribos ir standartas.

Magistrinio darbo raSymui taip pat pasitelkta ir teisés doktrina, kuri leido placiau
apzvelgti vartotojy apsaugos hipotekos teisiniuose santykiuose klausimus, tokius kaip
nesaziningy salygy kontrolé. Pagrindiniai teisés moksly darbai, kurie padéjo iSanalizuoti
vartojimo hipotekai taikomus standartus: D. Bubliené “Vartojimo sutarCiy nesaziningy
salygu kontrole”, S. Katuoka, et al., “Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos
Sajungoje”, J. Darbe remtasi ir uzsienio autoriy darbais, kuriuose analizuojama biitinybé
reguliuoti vartojimo hipoteka, tokio reguliavimo apimtys ir klaidos, pagrindinis Saltinis -
MENDEZ-PINEDO, E.M., “Will the Directive 2014/17/EU on mortgage credit protect

consumers in the next economic and/or financial crisis?”’



1.VARTOTOJU TEISIU APSAUGA LIETUVOJE IR PASAULYJE

1.1. Vartotoju teisiy apsaugos pradzia
1.1.1. Europos Sajungoje

Pradin¢ Romos sutarties redakcija* dar nepripazino vartotojy teisiy apsaugos kaip
i$skirtinio tikslo - tik keletas nuorody joje buvo susijusios su vartotojy teisémis.>
Pirmasis Europos ekonominés bendrijos (toliau - EEB arba Bendrija) vartotojy apsaugos
politikos raidos taskas yra 1975 m. balandzio 14 dienos Tarybos rezoliucijoje, pateiktoje
preliminarioje Bendrijos vartotojy apsaugos ir informavimo politikos programoje®. Tai
pirmas bandymas jtvirtinti sistemingg Bendrijos vartotojy apsaugos programa. Sioje
rezoliucijoje buvo pateiktos penkios pagrindinés teises’:
1) teisé | sveikatos apsauga;
2) teisé | ekonominiy interesy apsauga;
3) teise ] zalos atlyginima;
4) teis¢ ] informacijg ir Svietima;
5) teise ] greitg ir nebrangia teisming gynyba.

Priede (angl. annex) buvo pazymeéta, kad Siuolaikinéje rinkos ekonomikoje
pusiausvyra tarp vartotojo ir tiekéjo (pardavéjo) pasislinko pastarojo naudai. Sis
disbalansas dar labiau padidino poreiki sukurti teising baze vartotojy teiséms ginti ir

uztikrinti laisvg vartotojo pasirinkima.

41957 kovo 25 d. Europos Bendrijos steigimo sutartis [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.].
Prieiga per interneta: <https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=celex:11957E/TXTf>

5 KATUOKA, S., et al., Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos Sqjungoje:kolektyviné monografija.
Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006

6 1975 m. balandzio 14 d. preliminarioji Bendrijos vartotojy apsaugos ir informavimo politikos programos
preliminarioji rezoliucija [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A31975Y0425%2801%29>

7THOWELLS, G., WEATHERILL, S., Consumer protection law. England: Ashgate Publishing Company,
2005, 121-122 psl.
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Pirmoji ir antroji rezoliucijad skirta vartotojy teiséms buvo priimta 1981 metais.
Trecioji programa® buvo pristatyta 1986 metais, kuria Bendrija uzsibrézé tikslg sukurti
vidaus rinkg.

1990 geguzés 3 d. Komisija paskelbé trejy mety vartotojy politikos veiksmy plang
EEB (1990-1992 m.)!0. D¢l ypatingos svarbos kuriant vartotojy pasitikéjima, reikalinga
palaikyti vidaus rinkos jgyvendinimg, buvo pasirinktos keturios pagrindinés vartotojy
apsaugos sritys:

1) vartotojy atstovavimas;

2) vartotojy informavimas;

3) vartotojy saugumas;

4) vartotojy sudaromi sandoriai.

1993 m. jsigaliojusi Mastrichto sutartis!! revizavo Romos sutartyje jtvirtintg
vartotojy apsauga. Joje akcentuojama, kad viena i§ Bendrijos veiklos sri¢iy - “jnaSas
stiprinant vartotojy apsauga”’. Sutarties 129a str. apibréz¢ teisines priemones Siam tikslui
pasiekti, kartu numatyta, jog Sios priemonés “nekliudo jokiai valstybei narei iSlaikyti
esamas ar imtis grieztesniy apsaugos priemoniy’!2, taciau grieztesnés nacionalinés
priemones turi atitikti EB sutart], apie jas butina pranesti Komisijai.

Sekanti priimta Komisijos rezoliucija - Vartotojy politikos prioritetai, apimantys
1996-1998 m., kuriuose vartotojy apsauga akcentuojama akivaizdziai placiau nei vidaus
rinka ir jos palaikymas. Dokumente buvo konkre€iai paminéti tokie klausimai kaip
bitiniausiy komunaliniy paslaugy teikimas, vartotojy apsauga informacinéje visuomen¢je
ir praktiniai skatinimai vartoti atsakingai. Tuo paciu tai praplété geografinius horizontus -

1 darbotvarke buvo jtraukta pagalba kuriant Vidurio ir Ryty Europos vartotojy politika.!3

81981 m. Geguzés 19 d. Tarybos rezoliucija dél antrosios Europos ekonominés bendrijos programos
vartotojy apsaugos ir informavimo politikai, OJ C133/1

9 1986 m. birzelio 23 d. Tarybos rezoliucija dél basimos Europos ekonominés bendrijos politikos
orientacijos ] vartotojy interesy apsaugg ir skatinimg Nr. 86/C 167/01, OJ C/167/1

101990 m. geguzés 3 d. Europos Komisijos vartotojy politikos 3 mety veiksmy planas (Three year action
plan of consumer policy in the EEC 1990-1992) [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per
interneta: <http://aei.pitt.edu/3712/1/3712.pdf>

111992 m. vasario 7 d. Europos Sajungos sutartis 92/C 191/01, OJ C 191

122006 m. gruodzio 29 d. Europos Bendrijos steigimo sutarties suvestiné redakcija, [interaktyvus; zitiréta
2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://eur-lex.europa.cu/legal-content/LT/TXT/PDF/?
uri=CELEX:12006E/TXT&from=EN>

13 HOWELLS, G., WEATHERILL, S., Consumer protection law. England: Ashgate Publishing Company,
2005, 121-122 psl.
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1998 m. kovo 30 d. priimtoje Komisijos rekomendacijoje identifikuoti teisminés

gynybos trikumai vartotojy apsaugos srityje:

1) aukstos teisiniy konsultacijy ir atstovavimo kainos;

2) pernelyg ilgas laikotarpis iki galutinio bylos i§sprendimo.!4

Taip pat rekomendacijoje nurodoma, kad teisminis ginco sprendimas susijes ir su
psichologiniais aspektais - eilinj vartotoja neretai ‘“atbaido” teisminiy procediry
formalumas ir sudétingumas. Dazniausiai bylin¢jimosi i$laidos, kurias patirty vartotojas,
esi visiSki neadekvacios ginco dalyko vertei, tod¢él daznai vartotojai net nebando ginti
savo teisiy.!> Komisija pateiké tris sprendimo btdus, kuriy vienas 1§ jy sprendZiant
vartotojy gincus jdiegti neteismines procediiras (alternatyvus gincy sprendimas).16
Minétoji Komisijos rekomendacija numaté pagrindinius tokiy procediiry principus -
nepriklausomumo, skaidrumo, rungimosi, veiksmingumo, teisétumo, laisvés ir
atstovavimo.

Siuo metu ES veiksmy programa vartotojy apsaugos srityje remiasi dvejomis
priemonémis: Europos vartotojy darbotvarke!?, kuri yra nauja ES vartotojy politikos
strategija, atitinkanti ES augimo strategija - strategija ,,Europa 2020“I8. Vartotojy
darbotvarké turi keturis pagrindinius tikslus: gerinti vartotojy sauga; informuotumo
gerinimas; geresnis jgyvendinimas, vykdymo uZztikrinimas ir zalos atlyginimas, taip pat
Teisiy ir pagrindiniy politikos sri¢iy pritaikymas prie ekonominiy ir socialiniy pokyc¢iy.

Egzistuoja apie 90 ES direktyvy apimanciy vartotojy teisiy apsaugos klausimus,
todél vartotojy acquis iSlieka sudétinga ir kartais nenuosekli (dé¢l didelio direktyvy
skaiCiaus arba skirtingo direktyvos perkélimo ] nacionaling teis¢). Didzioji ES vartotojy
teisés dalis iSliecka minimaliai harmonizuota. D¢l to atitinkami nacionaliniai teisés aktai

(galiojantys arba priimti véliau perkeliant direktyva) gali biiti dar platesni nei atitinkama

14 jbidem

15 KATUOKA, S., et al., Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos Sgjungoje:kolektyviné monografija.
Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006

16 1998 m. kovo 01 d. Komisijos rekomendacija 98/257/ECS dél neteisminiy vartojimo ginéy sprendimo
(Communication from the Commission of 30 March 1998 on the out-of-court settlement of consumer
disputes) [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandZzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://eur-lex.europa.cu/
legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:31998H0257&from=EN >

17 A European Consumer Agenda - Boosting confidence and growth {SWD(2012) 132 final},
[interaktyvus; Zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per internetg: < http://aei.pitt.edu/93688/1/
SWD (2012) 132 final.pdf >

18 Furope 2020: a European strategy for smart, sustainable and inclusive growth, Brussels, 3.3.2010
COM(2010) 2020 [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2010:2020:FIN:EN:PDF>
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direktyva. Galima teigti, jog tai reiskia, kad prekybininkai ir vartotojai turi biiti labai gerai
susipazing su atitinkamais nacionalinés teisés aktais (ypac tais, kurie palieckami spresti
nacionalinés teisés aktuose). Kilus gincui, vartotojas teisme negali remtis direktyva pries
pardavéja, ja pasinaudoti gali tik nacionaliniai teismai.!?

Vartotojy apsauga pasizymi siaura reguliavimo politika. ES S§ios srities teisés
aktuose nagriné¢jami tik konkretlis klausimai, tokie kaip informacijos pateikimas prie$
sudarant sutart] arba teis¢ atsisakyti sutarties, kai aplinkybés, kuriomis ji buvo sudaryta
(per atstuma, internetu), ar sandorio pobudis tai leidzia.

Yra keletas bendro taikymo priemoniy, pavyzdziui, direktyva 93/13/EEB d¢l
nesaziningy salygy sutartyse su vartotojais (toliau - direktyva 93/13/EEB arba
Nesaziningy salygy direktyva), direktyva 95/46/EB dél asmeny apsaugos tvarkant asmens
duomenis ir dé¢l laisvo tokiy duomeny jud€jimo, taip pat direktyva 1999/44/EB dél
vartojimo prekiy pardavimo ir susijusiy garantijy tam tikry aspekty. Kitas bendras teisés
aktas vartotojy apsaugos srityje yra direktyva 2006/123/EB d¢l paslaugy vidaus rinkoje.
Tai apima placig paslaugy veiklos grupe, kurios tikslas - palengvinti paslaugy teikéjy
isisteigimo laisve kitose valstybése narése ir laisve teikti paslaugas tarp valstybiy nariy,
pagerinti paslaugy kokybe tiek vartotojams, tiek jmonéms, besinaudojancioms Siomis
paslaugomis, taip pat uzdrausti bet kokig diskriminacijg dél pilietybés ar paslaugy gavéjo
gyvenamosios vietos. Kiti tokie aktai - direktyva 2009/22/EB dél draudimy ginant
vartotojy interesus, siekiant nutraukti ar uzdrausti pazeidimus, kurie prieStarauja
kolektyviniams vartotojy interesams.

ES bendroji rinka sudaro salygas laisvam zmoniy, paslaugy, prekiy ir kapitalo
judéjimui ekonomingje erdveje, kurios BVP sudaro mazdaug 15 mlrd. EUR per metus. Ji
suteikia naujy galimybiy Europos jmonéms, joje skatinama konkurencija ir uztikrinamas
didesnis pasirinkimas, geresnés paslaugos ir mazesnés kainos daugiau nei 500 mln.
vartotojy.20

Apibendrinant galima teigti, kad vartotojy apsauga Europoje vystési kryptingai,
tatiau 1§ léto. Vartotojams esant silpnesnigja Salimi buvo imtasi priemoniy, kurios

palaipsniui padéjo igyti tokio lygio vartotojy apsauga, kuri egzistuoja dabar. Saugant

19 VALANT, J., Consumer protection in EU, Members' Research Service, September 2015, Nr. PE 565.904,
psl. 1

20 Vartotojams skirty finansiniy paslaugy veiksmy planas. Geresni produktai, didesnis pasirinkimas
[interaktyvus; zitiréta 2020 m. kovo 26 d.]. Prieiga per interneta: <http://data.consilium.europa.eu/doc/
document/ST-7628-2017-INIT/It/pdf>
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vartotojus tuo paciu skatinamas laisvas prekiy judéjimas ir ekonomika ES. Pastarieji
jvykiai vartotojy apsaugoje, pavyzdziui, zymiai sumazéjusios tarptinklinio rySio kainos
ES, yra labai sveikintinas ir teigiamas pokytis, taiau vis dar egzistuoja tokios problemos
kaip vartotojy duomeny apsauga, klausimas kaip apibrézti besikeiciancia prosumerio
(angl. prosumer) savoka ar pritaikyti vartotojy apsaugos politikg prie greitos

technologinés plétros.

1.1.2. Lietuvoje

1964 m. priimto civilinio kodekso?! normose tokios sagvokos kaip vartotojas ar jo apsauga
nebuvo. PanaSiausios normos jtvirtinancios pirkéjo apsaugg buvo 257 - 267 straipsniai.
Cia jtvirtinta pirkéjo apsauga sudarius pirkimo - pardavimo sutartj. Nurodytuose
straipsniuose buvo jtvirtintos pirkéjo teisés gavus nekokybisSka daikta, terminai pareiksti
pretenzijoms, reikalavimo teis¢ sumazinti kaing kai pardavéjas nejspéja apie treciyjy
asmeny teises ] parduodamg daikta ir panasiai. Taciau tai yra labiau bendrosios normos,
kurios neiSskiria vartotojo kaip silpnesniosios Salies.

Atkiirus Lietuvos nepriklausomybe ir 1992 m. lapkri¢io 2 d. jsigaliojus LR
Konstitucijai atsirado pirmoji vartotojy teisiy apsaugos uzuomazga. Jos 46 straipsnio 5
dalyje yra nurodyta, kad valstybé gina vartotojo interesus22.

1994 m. lapkri¢io 10 d. buvo priimtas pirmasis jstatymas nustatantis vartotojy
teisiy apsaugg Lietuvoje, tai buvo Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy gynimo
jstatymas?3. Jame nurodomos teisés ] informacija, | kokybiskas ir saugias prekes bei
paslaugas ir teis¢ | gynyba. Istatymo 6 straipsnyje nurodoma, kad priezitira kaip Lietuvos
finansuojama i§ valstybés biudZeto ir pavaldi Lietuvos Respublikos Vyriausybei. Si
Vyriausybés jgaliota institucija gina vartotojy teises, susijusias su prekiy pardavimu ir

paslaugy teikimu. Taciau tokia institucija atsirado tik 2000 m. spalio 24 d. Lietuvos

21 Lietuvos Taryby Socialistinés Respublikos civilinis kodeksas, Valstybés zinios, 1964-07-10, Nr. 19-138
22 Konstitucijos 46 straipsnio 5 dalyje jtvirtinta valstybés pareiga ginti vartotojy interesus.

23 Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy gynimo jstatymas, Valstybés zZinios, 2007-01-30, Nr. 12-488
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Respublikos Vyriausybés nutarimu?4 jsteigti Nacionaling vartotojy teisiy apsaugos taryba
prie Valdymo reformy ir savivaldybiy reikaly ministerijos.

2001 m. liepos 1 d. jsigaliojus naujam civiliniam kodeksui?5 atsirado vartotojo
sutarties sagvoka, kuri apibréziama 1.39 straipsnyje kaip sutartis del prekiy ar paslaugy
jsigijimo, kurig fizinis asmuo (vartotojas) su prekiy ar paslaugy pardavéju (tiekéju) sudaro
su vartotojo verslu ar profesija nesusijusiu tikslu, t. y. vartotojo asmeniniams, $eimos,
namy iikio poreikiams tenkinti. Sio kodekso 6.188 straipsnyje buvo jtvirtinta teis¢ teismo
tvarka reikalauti pripazinti negaliojanCiomis sgziningumo kriterijams prieStaraujancias
vartojimo sutarties salygas, kurios panaikina arba apriboja vartotojo teises, nustato
neproporcingai didele vartotojo civiling atsakomybe, suteikia teis¢ pardavéjui ar paslaugy
teikéjui vienasaliskai nutraukti sutartj ir t.t.

Pastarasis vartotojy teisiy reguliavimas galiojo iki pat 2013 gruodzio 19 d.
priémus nauja Kodekso redakcija26. Sia redakcija buvo jgyvendinami Europos Sajungos
teisés aktai - direktyvos - 93/13/EEB dél nesaziningy salygy sutartyse su vartotojais,
98/6/EB dél vartotojy apsaugos Zymint vartotojams sitilomy prekiy kainas, 1999/44/EB
dél vartojimo prekiy pardavimo ir susijusiy garantijy tam tikry aspekty, 2008/122/EB dél
vartotojy apsaugos, susijusios su kai kuriais pakaitinio naudojimosi, ilgalaikio atostogy
produkto, perpardavimo ir keitimosi sutarciy aspektais ir 2011/83/ES d¢l vartotojy teisiy,
kuria i§ dalies kei¢iamos Tarybos direktyva 93/13/EEB ir Europos Parlamento ir Tarybos
direktyva 1999/44/EB bei panaikinamos Tarybos direktyva 85/577/EEB ir Europos
Parlamento ir Tarybos direktyva 97/7/EB.

Sie Kodekso pakeitimai buvo skirti i§imtinai vartotojy teiséms. Sioje redakcijoje
neteko galios minéti 1.39 ir 6.188 straipsniai. Pakeitimai nulémé vartojimo sutarties
sagvokos pasikeitimg ir supazindino su naujomis sgvokomis. Vartojimo sutartis
apibiidinama kaip verslininko jsipareigojimas perduoti vartotojui prekes nuosavybeés teise
arba suteikti paslaugas vartotojui ir vartotojo jsipareigojimas priimti prekes ar paslaugas
ir sumoketi jy kaina. Sia savoka papildo nauji terminai:

1) Vartotojas — fizinis asmuo, su savo verslu, prekyba, amatu ar profesija nesusijusiais

tikslais (vartojimo tikslais) siekiantis sudaryti ar sudarantis sutartis;

24 LR Vyriausybés 2000 m. spalio 24 d. nutarimas Nr. 1267 dél nacionalinés vartotojy teisiy apsaugos
tarnybos prie Teisingumo ministerijos jsteigimo

25 LR civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas, Valstybés Zinios, Nr. 74-2262

26 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso pakeitimo ir papildymo jstatymas 2013 m. gruodzio 19 d. Nr.
XII-700

10



2)  Verslininkas — fizinis asmuo arba juridinis asmuo ar kita organizacija, ar jy
padalinys, savo prekybos, verslo, amato arba profesijos tikslais siekiantys sudaryti ar
sudarantys sutartis, jskaitant asmenis, veikianc¢ius verslininko vardu arba jo naudai.
Juridinis asmuo gali biti laikomas verslininku neatsizvelgiant | jo dalyviy teising
forma.

6.188 Kodekso straipsnio vietoje atsirado 6.228(1) - 6.228(16) straipsniai daug
detaliau reguliuojantys ir atitinkantys Europos Sajungos kriterijus vartotojy apsaugos

standartus. Paskutiniai neZymiis vartotojy teisiy pakeitimai Kodekse buvo 2016 m.

lapkricio 8 d.27

1.2. Vartojimo hipoteka ir jos vystymosi istorija

Reikalavimo teisés uztikrinimas tam tikrais kilnojamaisiais ar nekilnojamaisiais daiktais
egzistavo jau romény privatin€je teiséje.

Ankstyviausias daiktinis kreditoriui priklausancios reikalavimo teisés uztikrinimo
blidas buvo sutartis, kuri vadinta fiducia cum creditore contracta. Simbolinés
mancipacijos (nummo uno) arba in iure cessio biidu kreditoriui buvo perleidziama tam
tikro skolininkui priklausan¢io daikto nuosavybés teisé. Nuosavybés perleidimo akty
lydédaves neformalus susitarimas (pactum fiduciae), jog skolininkui jvykdzius prievole,
kreditorius sugrazins daiktg skolininko nuosavybén.28

Fiducia teiké kreditoriui itin stipry jam priklausanios reikalavimo teisés
uztikrinima. Pavyzdziui, mainais uz suteikiamg paskola, paskolos davé¢jas i§ skolininko
nuosavybén gaudavo daiktg, kurio verté¢ buvo artima paskolos sumai. Kreditorius turéjo
teis¢ laisvai disponuoti jkeistu turtu. Pavyzdziui, parduoti jj treiajam asmeniui, suvartoti
ar sunaikinti.2?

Kiek véliau nei fiducia romeény teiséje atsiranda kitas jkeitimo budas - pignus.
Skolininkas S$iuo atveju perduodavo daiktg jkaito gavéjui (kreditoriui), taCiau ne

nuosavybén, o faktiniam valdymui (bitent tai ir yra esminis pignus bei fiducia skirtumas).

27 LR civilinio kodekso 6.228-1, 6.228-3, 6.228-4, 6.228-5, 6.228-6, 6.228-7, 6.228-9, 6.228-10, 6.228-11
ir 6.228-12 straipsniy pakeitimo jstatymas, 2016 m. lapkri¢io 8 d. Nr. XII-2756, Teisés akty registras, Nr.
26960

28 JONAITIS M., Romény privatiné teisé. Mykolo Romerio universitetas, 2014

29 ibidem
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Ivykdes prievole, skolininkas galéjo reikalauti grazinti jkeista daikta pareikSdamas
kreditoriui daiktinj ie§kinj, nes tebebuvo jkeisto turto savininkas. Si jkeitimo forma nors ir
salyginai buvo patogesné nei fiducia, taciau vis tiek iSliko smarkiai apsunkinanti
skolininkg.30

I a. pr m. e. atsiranda trecioji jkeitimo forma - hypotheca arba sutartinis jkeitimas
(kai kada vadinamas zodiniu). Nuo aptarty jkeitimo formy hipoteka skiriasi tuo, kad
ikaito davéjas neperduodavo jkaito objekto kreditoriui, t. y. neperleisdavo i ji nei
nuosavybés teisés, nei faktinio valdymo. 3!

Hipotekinio jkeitimo privalumai netruko nulemti tai, kad i jkeitimo forma imta placiai
taikyti uztikrinant jvairiy prievoliy (ne tik prievolés mokéti Zemés sklypo nuomos
mokestj, nuo kurios atsirado ir buvo pradéta taikyti hypotheca) jvykdyma.

Hipoteka suteiké skolininkui daugiau apsaugos priemoniy - §ig teis¢
igyvendindamas jkaito gaveéjas prival¢jo laikytis nustatyty reikalavimy. Visy pirma,
ikeistas turtas galéjo biiti priverstinai realizuojamas tik skolininkui praleidus prievolés,
kurios jvykdyma jis uZtikrino jkeisdamas daikta, vykdymo terming. Antra, kreditorius
privalédavo jspéti skolininkg (denuntiare), kad nejvykdzius prievolés jkeistas turtas bus
parduotas. Justiniano teis¢je jkeistas turtas gal¢jo buti parduodamas tik praéjus dvejiems
metams nuo skolininko jsp&jimo, o jei prievolé grazinti skolg biidavusi pripazinta teismo
sprendimu ir tam tikras skolininko daiktas areStuotas teismo pareigiiny — pra¢jus dviem
ménesiams nuo daikto aresto. Trecia, parduodamas ijkeista daikta varzytinése, ikaito
gavejas privalejo veikti gera valia (bona fides), stengdamasis gauti jmanomai didziausia
kaing, o pats dalyvauti varzytinése ir jsigyti jkeista daikta nuosavybén neturé¢jo teisés.
Realizaves jkeista daikta, 1S gauty 1éSy kreditorius privaléjo patenkinti turima reikalavima.
Jei gautoji suma budavusi didesné nei turimas kreditorinis reikalavimas, kreditoriy,
pardavus] jkeistg daikta ir patenkinusj kreditorinj reikalavima, saisté pareiga likut]
perduoti skolininkui.32

Savaime suprantama, kad romeény teis¢je vartotojo savoka ir su tuo susijusios
teis€s ir garantijos asmenims neegzistavo, taciau didzigja dauguma tuo laikotarpiu
sudaryty hipotekos sandoriy buvo siekiama uztikrinti prievolés mokéti nuomos mokestj

ivykdyma, gauti galimybe jgyti zeme ir ja dirbti. Dabartiniame kontekste galima jzvelgti,

30 JONAITIS M., Romény privatiné teisé. Mykolo Romerio universitetas, 2014
31 ibidem

32 JONAITIS M., Romény privatiné teisé. Mykolo Romerio universitetas, 2014
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kad didelé Siy sandoriy dalis buvo sudaryta tarp kreditoriy, kuriems skolinimas buvo
Jprastiné veikla ir paprasty pilieciy, siekianciy turéti dirbama plotg ir prasimaitinti. Kitaip
tariant, savo ar savo Seimos poreikiams tenkinti.

Nekilnojamojo turto jkeitimas pradéjo populiaréti Anglijoje ir nuo 1190 m. paplito
per visg vakary pasaulj, o 1800-yjy pabaigoje ir 1900-yjy pradzioje gausios imigranty
bangos Amerikoje zenkliai padidino nekilnojamojo turto poreikj pasitelkus hipoteka.
Tac¢iau hipoteka tuo laikotarpiu nebuvo tokia kaip Siandien. XX a. pradzioje
nekilnojamojo turto pirkéjai paprastai turéjo moketi 50% jmoka su jsipareigojimu likusig
sumg sumokeéti per 5 metus. Tai reisSke, kad tie, kurie pirko biista, paprastai jau turéjo
didele dalj pinigy. Jei asmuo jsigijo namg uz 100 000 USD, privaléjo is karto sumokéti 50
000 USD, o likusia suma per 5 mety termina. Si sistema nebuvo tobula, tadiau jos déka
milijjonai amerikieciy jgijo namus ir nuosavybe. 1929 m. iStikus DidZiajai depresijai
hipotekos pasikeité. Krizés metu kreditoriai neturé¢jo pinigy paskoloms suteikti, o
skolininkai neturéjo pinigy mokéti ir uz sunkiai randamas paskolas.33

1933 m. vasario 15 d. Franklinas Ruzveltas lieka gyvas po pasikésinimo nuzudyti
per pirmasias 100 dieny prezidento poste ir paskelbia ,,Naujojo kurso” (angl. New Deal)
programg DidZiajai depresijai jveikti. | naujajj susitarimg buvo jtraukta keletas svarbiy
reglamenty, kurie padaré Amerika draugiSkesn¢ vartotojams. Naujasis pasiiilymas buvo
skirtas skatinti vartotojy iSlaidas ir ekonomikos augimg. Tuo paciu banky ir finansy
pramone¢ pradedama labiau tikrinti ir atsiranda didesnis jos reguliavimas.

1934 m. jkuriama Federaliné Biisto Administracija34 (angl. Federal Housing
Administration) (toliau - FHA), kurios tikslas apsaugoti kreditorius ir sumazinti skolinimo
rizika, kadangi kreditoriai nuo DidZiosios depresijos tapo ypac atsargiis skolindami, o tai
smarkiai kliudé ekonomikos augimui. FHA tai iSsprendé suteikdama kreditoriams
papildomus saugiklius ir i§ esmés sumazindama grésmes, kai skolininkas nevykdo
paskolos.

Sie tikslai buvo pasiekti kai FHA sukiiré nemaZai vertingy hipotekos paslaugy.

Vienas 1§ pavyzdziy - 30 mety hipoteka su daug mazesne pradine jmoka. FHA taip pat

33 HUR J., History of The 30 Year Mortgage — From Historic Rates To Present Time [interaktyvus; ziiréta
2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://bebusinessed.com/history/history-of-mortgages/>

34 1934 birzelio 27 d. nacionalinis biisto jstatymas dél skatinimo gerinti biisto jsjgijimo, draudimo salygas
(Act of June 27, 1934 ("National Housing Act"), Public Law 479, 48 STAT 1246, "to encourage
improvements in housing standards and conditions, to provide a system of mutual mortgage insurance, and
for other purposes) [interaktyvus; ziiiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: < https://
catalog.archives.gov/id/299842/>
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sukiiré vertinimo sistema, kuri busimiems skolininkams pad¢jo jvertinti tam tikro turto

rizikg. | 8 daliy vertinimo sistemg buvo jtraukti tokie rodikliai kaip ,,apsauga nuo

neigiamo poveikio* ir ,,santykinis ekonominis stabilumas*.35
Paskolos, kurios atitiko FHA patvirtinimo standartus, buvo Zinomos kaip FHA
apdraustos paskolos. Taip pat visoje Salyje buvo pastatyta nemazai senitinijy, vadinamy

FHA apdraustosiomis apylinkémis (angl. FHA-insured neighborhoods), kurios

palengvino naujy namy pirkéjy hipotekos procesa ir skatino skolinimo veikla.

Galiausiai FHA sukiré modernig amerikietiSka hipoteka pridédama Siuos vertinimo

kriterijus:

- Kokybes standartai - norint gauti FHA uZtikrinta paskola, nekilnojamas turtas turéjo
atitikti tam tikrus keliamus standartus. Sie standartai jvertino namo tikimybe laikui
bégant iSlaikyti savo vertg.

- Sumazinti pradiniy jmoky reikalavimai - FHA pradéjo programa, kurioje buvo
sitiloma kreditoriams reikalauti tik 10 - 20 procenty pradinio jnaso. Privatiis skolintojai
turéjo pasiilyti panaSias jkainius, kad galéty konkuruoti. Tai sékmingai sumazino
imoky reikalavimus.

- Paskolos nuo 15 iki 30 mety - jprastai hipoteka iki 1930 m. turéjo tik 3—5 mety
terming. FHA pradéjo sitilyti kreditoriams teikti paskolas nuo 15 iki 30 mety taip
sudarydama palankesnes salygas nusipirkti biista vidutines pajamas gaunantiems
asmenims.3¢

FHA iki Siol egzistuoja ir vaidina kritinj vaidmenj JAV hipotekos rinkoje.

Institucija reglamentuoja biisto paskoly draudima, skatina veiksmingg biisto finansavimo

sistemg ir gerina biisto standartus bei sglygas visoje Salyje.

2008 m. buvo puikus laikas kreditoriams, kuris, deja, truko neilgai. Siy laiky
didziausig finansing krize sukélé daugybeé skirtingy veiksniy - jskaitant JAV biisto
burbula, kuris pasieké auksciausig lygi 2006 m. liepos mén., subprincipinés paskolos ir

likvidumo stoka.

35 HUR J., History of The 30 Year Mortgage — From Historic Rates To Present Time [interaktyvus; zitiréta
2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://bebusinessed.com/history/history-of-mortgages/>

36 1934 birzelio 27 d. nacionalinis biisto jstatymas dél skatinimo gerinti biisto jsjgijimo, draudimo salygas
(Act of June 27, 1934 ("National Housing Act"), Public Law 479, 48 STAT 1246, "to encourage
improvements in housing standards and conditions, to provide a system of mutual mortgage insurance, and
for other purposes) [interaktyvus; ziiiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: < https://
catalog.archives.gov/id/299842/>

14



Kreditoriai i§ siekio pasipelnyti ir Zinoma, reguliavimo stokos, suteiké paskolas
beveik visiems, kurie to pageidavo. Nepaisant to, Sie kreditoriai buvo kaltinami ir
grobikiskos technikos naudojimu, siekiant suteikti paskolas asmenims, kurios jie niekada
negaléjo tikeétis sau leisti.

Savaime suprantama, kad daugelis asmeny nejvykdé savo hipotekiniy
jsipareigojimy. Tuo pat metu sprogo biusto burbulas, o tai reiské, kad namy pirkéjai
mokeéjo uZ paskolas, kuriy verté¢ buvo kur kas didesné nei faktiné turto verté. Visi Sie
veiksniai kartu sukiiré reiskinj, kurj mes Zinome kaip 2008 m. finansing krize.

Europos Bendrijos steigimo sutarties3? 14 straipsnio 2 dalis (dabar - SESV 26 str.
2 d.) dalis nurodo, kad Vidaus rinkg sudaro vidaus sieny neturinti erdve, kurioje pagal
Sutar¢iy nuostatas uztikrinamas laisvas prekiy, asmeny, paslaugy ir kapitalo judéjimas.
Bendra rinka jau XXI a. pradzioje padéjo sukurti konkurencingas jmones, sumazino
kainas, suteiké daugiau pasirinkimo galimybiy vartotojams ir investuotojams. Vis délto
lvairiy valstybiy nariy jstatymy nuostatos, susijusios su verslo etika sudarant kredito
sutartis dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, labai skyrési, kaip ir kredito
sutartis dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto teikianciy kredito tarpininky ir
ne kredito jstaigy reguliavimas ir prieziira. D¢l tokiy skirtumy egzistavo klittys,
kuriomis ribojamas tarpvalstybinés veiklos mastas pasiiilos ir paklausos atzvilgiu, o dél to
mazéja konkurencija ir pasirinkimas rinkoje, didéja skolinimo sanaudos paslaugos
teikéjams ir net uzkertamas kelias jiems vykdyti veikla;

2003 m. kovo mén. Komisija pradéjo procesa siekdama nustatyti ir jvertinti
klit¢iy kredito sutarciy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vidaus rinkai
poveiki. 2007 m. gruodzio 18 d. ji priémé Baltaja knyga del ES hipotekiniy kredity rinky
integracijos3®. Baltojoje knygoje pranesSta apie Komisijos ketinimg jvertinti, be kita ko,
galimy politikos sprendimy, susijusiy su ikisutartine informacija, kredity duomeny
bazémis, kreditingumu, bendros kredito kainos metine norma ir konsultavimu kredito
sutar¢iy klausimais, poveikj. Komisija jsteigé Skolinimosi istorijy eksperty grupe, kuri
skirta padéti Komisijai rengti priemones, skirtas kredity duomeny prieinamumui,

palyginamumui ir iSsamumui gerinti. Taip pat buvo pradéti kredito sutarties dél

372006 m. gruodzio 29 d. Europos Bendrijos steigimo sutarties suvestiné redakcija, [interaktyvus; Zitiréta
2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://eur-lex.europa.cu/legal-content/LT/TXT/PDF/?
uri=CELEX:12006E/TXT&from=EN>

38 2007 m. gruodzio 12 d. Baltoji knyga dél ES hipotekiniy kredity rinky integracijos, KOM(2007) 807
galutinis
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gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto teikianciy kredito tarpininky ir ne kredito
Jstaigy vaidmens ir operacijy tyrimai.39

Komisijoje pasiekta iSvada, kad jvairiy valstybiy nariy jstatymy nuostatos,
susijusios su verslo etika sudarant kredito sutartis dél gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto, labai skiriasi, taip pat labai skiriasi kredito sutartis dél gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto teikian¢iy kredito tarpininky ir ne kredito jstaigy
reguliavimas ir priezitra. Dél tokiy skirtumy atsiranda kliti¢iy, kuriomis ribojamas
tarpvalstybinés veiklos mastas pasitilos ir paklausos atzvilgiu, o dél to mazéja
konkurencija ir pasirinkimas rinkoje, did¢ja skolinimo sgnaudos paslaugos teikéjams ir
net uzkertamas kelias jiems vykdyti veiklg.40

Komisija siekiant sudaryti palankesnes salygas sukurti sklandZiai veikiancia
vidaus rinkg, kurioje buty uztikrinta aukSto lygio vartotojy apsauga kredito sutar¢iy dél
nekilnojamojo turto srityje, ir siekiant uztikrinti, kad vartotojai, norintys sudaryti tokias
kredito sutartis, galéty ta padaryti tvirtai Zinodami, kad jstaigos, su kuriomis jie susiduria,
veikla vykdo profesionaliai ir atsakingai, keliose srityse nustaté¢ tinkamai suderintg
Sajungos teising sistema, atsizvelgiant j kredito sutarCiy skirtumus, kuriy atsiranda visy
pirma dél nacionaliniy ir regioniniy nekilnojamojo turto rinky skirtumy.4!

Komisijos sitlymu Europos Parlamentas ir ES Taryba 2014 m. vasario 14 d.
priemé direktyva Nr. 2014/17/ES dél vartojimo kredito sutariy dél gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies keiiamos direktyvos 2008/48/EB ir
2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010 (angl. Mortgage credit directive) (toliau
- MCD arba Hipotekos kredito direktyva). Direktyvoje nurodoma, kad Siuo teisés aktu
turéty biiti sukurta skaidresné, veiksmingesné ir konkurencingesné vidaus rinka, kurioje
bity naudojamos nuoseklios, lanksCios ir teisingos kredito sutartys dél nekilnojamojo
turto, kartu skatinant tvary skolinimg ir skolinimgsi bei finansing jtraukt] uZztikrinant
aukito lygio vartotojy apsauga. Sioje direktyvoje nustatomos kuo labiau suderintos
nuostatos, reglamentuojancios ikisutartinés informacijos teikimg naudojant Europos

standartinio informacijos lapo (toliau — ESIL) standarting formg ir BKKMN#2

39 2014 m. vasario 4 d. Europos parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2014/17/ES dél vartojimo kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto OJL 60, 28-2-2014

40 ibidem

412014 m. vasario 4 d. Europos parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2014/17/ES dél vartojimo kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto OJL 60, 28-2-2014

42 bendra vartojimo paskolos kainos metiné norma arba metiné visy su kreditu susijusiy islaidy suma
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apskaiciavimg. Taciau atsizvelgiant | kredito sutarciy dél nekilnojamojo turto specifikg ir
rinkos pokyciy bei sglygy skirtumus valstybése narése, visy pirma susijusius su rinkos
struktira ir rinkos dalyviais, turimy produkty kategorijomis ir kredity suteikimo proceso
procediromis, valstybéms naréms turéty buti leidziama palikti galioti arba nustatyti
grieztesnes nei Sioje direktyvoje jtvirtintas nuostatas tose srityse, kurios aiSkiai
nenurodytos kaip sritys, kurioms taikomas kuo didesnis suderinimas. Toks tikslinis
pozitiris biitinas, kad buty iSvengta neigiamo poveikio vartotojy apsaugos lygiui dél
kredito sutarc¢iy, kurios patenka j Sios direktyvos taikymo sritj. Valstybéms naréms turéty,
pavyzdziui, buti leista palikti galioti arba priimti grieztesniy nuostaty dél darbuotojams
keliamy ziniy bei geb¢jimy reikalavimy ir ESIL uZpildymo instrukcijy;

MCD nurodoma, kad vartotojy ir jmoniy padétis skiriasi, todél jiems nereikia
vienodo apsaugos lygio. Sios direktyvos tikslas — uztikrinti, kad vartotojams sudarant
kredito sutartis dé¢l nekilnojamojo turto biity uZztikrinta auksSto lygio apsauga. Todél ji
turéty biti taikoma nekilnojamuoju turtu uztikrintiems kreditams, nepriklausomai nuo
kredito paskirties, refinansavimo sutartims ar kitoms kredito sutartims, kurios padéty
savininkui ar bendrasavininkiui iSlaikyti teises ] nekilnojamojo turto arba Zemés
nuosavybe, ir kreditams, kurie naudojami nekilnojamajam turtui kai kuriose valstybése
narése jsigyti, jskaitant kreditus, kuriy atveju nereikia grazinti pagrindinés paskolos
sumos, arba, iSskyrus atvejus, kai valstybés narés yra jdiegusios atitinkamga alternatyvia
sistemg, paskolas, kuriy paskirtis — suteikti laiking finansavimg laikotarpiu tarp vieno
nekilnojamojo turto objekto pardavimo ir kito objekto jsigijimo, bei uztikrintiems
kreditams, skirtiems gyvenamosios paskirties nekilnojamam turtui renovuoti.*3

Siomis dienomis manoma, kad kreditas laikomas S$iuolaikisku i§radimu, kurio
amzius yra tik keli Simtai mety. Tiesa, kad dabartiniame miisy amziuje atsirado keletas
protingesniy kredito formy, tokiy kaip plastikinés kreditinés kortelés. TaCiau kreditas
egzistavo daug ilgiau nei zmogus iSrado oficialig pinigy forma. Kreditas egzistavo nuo
pat civilizacijos ausros. Zmogus visada stengési pasiskolinti i§ savo kaimyno, jei ne

Saltus, kietus pinigus, tai bent jau puodelj cukraus.44

43 2014 m. vasario 4 d. Europos parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2014/17/ES dél vartojimo kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto OJL 60, 28-2-2014

44 ARMSTRONG M.A., Part I of IV—A Brief History of World Credit & Interest Rates [interaktyvus;
zitréta 2020 m. balandzio 1 d.] Prieiga per interneta: <https://www.armstrongeconomics.com/research/a-
brief-history-of-world-credit-interest-rates/3000-b-c-500-a-d-the-ancient-economy/>

17



Istoriné analizé rodo, kad nuo pat jkeitimo atsiradimo pasaulyje skolininkas
Jprastai buvo prastesnéje padétyje nei kreditorius. Keiciantis ir atsirandant naujoms
ikeitimo formoms vis daugiau teisiy ir lengvaty buvo suteikiama skolininkui, pvz.
hypothecos pranaSumai prie§ fiducia bei pignus. JAV jsteigtoje Federalinéje biisto
administracijoje buvo pristatyta daug lankstesné ir skolininkams naudingesné hipoteka.
Europoje visai nesenai priimta MCD direktyva (plaiau nagriné¢jama 2 skyriuje)
orientuota j vartotojus, kurios pagalba Sie asmenys jgyja papildomy teisiy ir garantijy.

Be abejo, anks¢iau vartotojy teisiy apsaugos instituto nebuvo, taciau nuo pat
senoves romos laiky egzistavo paskolos su jkeitimu sudaromos tarp kreditoriaus ir
asmens siekian¢io sau ar savo Seimai naudingy tiksly. Dabartiniu poziliriu ir remiantis
teisés mokslo lygiu galima teigti, kad skolininky kaip silpnesniosios Salies apsaugos

uztikrinimas tam tikra forma egzistavo jau senai.

1.3. Vartojimo hipotekos savoka ir atribojimas nuo vartojimo kredito

Analizuojamai temai biitina atskirti vartojimo kredito savoka, kuri yra pakankamai placiai
zinoma visuomenéje nuo maziau sutinkamos vartojimo hipotekos sgvokos. IS pirmo
zvilgsnio panasu, kad abi sagvokos paprascCiausiai apima vartojimo paskolas.

Nagrinéjant vartotojiska kredita visy pirma galima pastebéti, kad néra vienos
konkreciai nusistovéjusios sgvokos. Iprastai vartojama sgvoka yra vartojimo kreditas,
kuris i§ esmés reiSkia paskolas, teikiamas vartojimui. Uzsienio literatiroje sgvoka
vartotojiSkas kreditas vartoja kaip pats placiausias santykiy tarp vartotojo ir kredito
teik¢jo apibiidinimas. Taigi, bendriausia prasme vartotojiskas kreditas reiskia paskolos
santykius, tikslines paskolas, lizingo mokéjimo korteliy ir pan. santykius.4>

Vartotojiskas kreditas gali biiti tikslinis ar netiesioginis. Tiksliniu kreditu paprastai
yra finansuojami konkretiis kliento tikslai - namo, automobilio jsigijimas ir pan., arba
klientas gauna paskolg tiesiogiai be konkreciy finansavimo tiksly. Netiesioginio kredito

atveju paprastai kredito davéjas nezino, kokiam tikslui bus panaudotas kreditas. LR teisés

45 KATUOKA, S., et al., Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos Sgjungoje:kolektyviné monografija.
Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006
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2 ¢

aktuose vartojamos savokos “finansavimas”, “kreditavimas”, “paskola”, “kreditas”, taciau

Ju turinys kiekvienu atveju yra panasus.4¢

Siekiant iSsiaiSkinti vartojimo kredito savoka reikia zvelgti | jstatymy normas.
Lietuvos Respublikos vartojimo kredito jstatymas#’ tiksliai nenurodo kas yra vartojimo
kreditas, tik apibrézia tokio kredito teikimo salygas, reikalavimus, Saliy pareigas ir
atsakomybe. Sis jstatymas i3skiria 2 svarbias savokas, i§ kuriy galima susidaryti nuomong
kas yra vartojimo kreditas:

1) Vartojimo kredito gavéjas (vartotojas) — fizinis asmuo, kuris siekia sudaryti ar sudaro
vartojimo kredito sutart] asmeninéms, Seimos, namy ukio, bet ne verslo ar
profesinéms reikméms;

2) Vartojimo kredito sutartis — sutartis, pagal kurig vartojimo kredito davéjas arba
paskolos davéjas suteikia arba jsipareigoja suteikti vartojimo kredito gaveéjui
vartojimo kreditg atidéto mokéejimo, paskolos forma arba kitu panasiu finansiniu
biidu, iSskyrus sutartis dél nuolatinio tos pacios riiSies paslaugy teikimo ar tos pacios
rusies prekiy tiekimo, kai vartojimo kredito gavéjas uz teikiamas paslaugas ar
tiekiamas prekes moka dalimis jy teikimo ar tiekimo metu.

Remiantis sgvokomis galima teigti, kad vartojimo kreditas - paskola teikiama
fiziniam asmeniui (vartotojui) asmeniniais tikslais, t.y. Seimos, namy tkio tikslais, taciau
ne verslo ar profesinéms reikméms. Taip sgvoka formuoja ir LAT - turi biiti tiriamos ir
nustatomos atitinkamos faktinés aplinkybés, pvz., ar ieSkovas savo asmeniniams, Seimos,
namy iikio poreikiams tenkinti sudaré gincijamus sandorius esamais ar biisimais verslo,
profesijos tikslais, ar tai buvo vienkartin¢ ieskovo investiciné veikla, ar buvo sudaromos
ir kitos investicinio pobuidzio sutartys, jeigu tokios buvo sudaromos, tai kiek jy buvo ir
kaip daznai jos buvo sudaromos, ar ieSkovo veikloje néra versliSkumo pozymiy ir kt.
Teismui konkre€iu atveju sprendziant, ar sudaryta sutartis yra vartojimo, biitina
identifikuoti sutarties Salis (vartotojg ir prekiy (paslaugy) tiekéja) bei nustatyti, kokio

tikslo sudarydama sutartj siekia viena i§ sutarties Saliy.48

46 ibidem
47 Lietuvos Respublikos vartojimo kredito jstatymas, Valstybés zinios, 2011-04-13, Nr. 45-0

48 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2014 m. rugséjo 29 dienos
nutartis byloje A.Z. pries Dnb bankas Nr. E3K-3-274-403/2018
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2014 m. vasario 4 d. Europos parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2014/17/ES dél
vartojimo kredito sutarciy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto#® ir Lietuvos
Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymas® (toliau - Hipotekos
kredito istatymas), 1 kurj direktyva yra perkelta, nurodo, kad yra taikomas Sioms kredito
sutartims:
1) pagal kurias kredito gavéjo jsipareigojimy jvykdymas uztikrinamas nekilnojamojo
turto hipoteka arba su nekilnojamuoju turtu susijusia teise;
2) kuriy paskirtis — jgyti arba iSlaikyti teis¢ j Zemés arba kito esamo ar projektuojamo
nekilnojamojo turto nuosavybe;
3) sutartims ar jy grupei, pagal turinj ir (arba) sudarymo tikslg priskirtinoms Sios dalies
1 ir 2 punktuose nurodytoms kredito sutartims.
Sis jstatymas taip pat analogiikai apibrézia kredito gavéja kaip ir Vartojimo kredito
istatyme. I$ istatymo teksto galima daryti iSvada, kad vartojimo hipoteka yra vartojimo
paskolos sutartis, sudaryta su tikslu igyti arba iSlaikyti teis¢ i Zeme ar kita nekilnojamaji
turtg, uztikrinant jsipareigojimy vykdyma nekilnojamo turto hipoteka.
Galima teigti, kad Sios sgvokos turi daugiau panasumy nei skirtumy:

1) kiekvienu atveju sudaroma paskolos sutartis;
2) viena Salis visada yra fizinis asmuo siekiantis tiksly savo asmeniniams, Seimos ar

namy tkio poreikiams;
3) vartotojas Siais atvejais laikomas silpnesnigja Salimi;
4) atsiranda teismo pareiga ex officio sutart] kvalifikuoti kaip vartojimo;
Esminis skirtumas tarp Siy sgvoky yra jsipareigojimy uztikrinimas. Vartojimo hipotekos
biitinasis poZymis - kredito gavejo jsipareigojimy jvykdymas uztikrinamas nekilnojamojo
turto hipoteka arba su nekilnojamuoju turtu susijusia teise. Taip pat skiriasi ir paskolos
tikslas. Vartojimo kredito paskola gali biiti suteikiama jvairiems vartotojo norams, o

vartojimo hipoteka siekiama jgyti arba ilaikyti tam tikra nekilnojamajj turta.

49 2014 m. vasario 4 d. Europos parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2014/17/ES dél vartojimo kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto OJL 60, 28-2-2014

50 Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito istatymas, Teisés akty registras,
2016-11-17, Nr. 26968
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2. DABARTINIS VARTOJIMO HIPOTEKOS REGULIAVIMAS
PAGAL DIREKTYVA 2014/17/ES

2.1. Direktyvos reguliavimo apimtis

2014 mety duomenimis banko paslaugy sektorius buvo tas, kuriame kildavo daugiausia
problemy susijusiy su vartotojy teisémis. 2014 metais investiciniai produktai ir hipoteka
buvo jvertinta pras¢iausiai i§ visy paslaugy rinky, o tokia situacija egzistavo ir anksciau.5!

Finansy kriz¢ taip pat padar¢ didelj poveikj ES pilie¢iams ir prisidejo prie jtakos
Ju pasitikéjimui finansy sektoriumi. Krizé parodé tai, kad neatsakingas skolinimas vienose
Salyse gali turéti pasekmiy kitose valstybése. ES hipotekiniy kredity rinka paprasciausiai
buvo susiskaldziusi ir sukeldavo kliatis teikti tarpvalstybines paslaugas. Siems
klausimams spresti buvo nutarta imtis veiksmy Europos lygiu.

Pasiektas problemos sprendimas buvo vadinamoji Hipotekos kredito direktyva,
kurios pagrindinis tikslas uztikrinti, kad vartotojai, kurie ima kredita nekilnojamajam
turtui jsigyti, biity tinkamai informuoti ir apsaugoti nuo rizikos. Butent todél $ia direktyva
nuspresta sukurti skaidresne, veiksmingesne ir konkurencingesng vidaus rinka, kurioje
buty naudojamos nuoseklios, lanksCios ir teisingos kredito sutartys dél nekilnojamojo
turto, kartu skatinant tvary skolinimg ir skolinimgsi bei finansing jtrauktj, taigi uztikrinant
auksto lygio vartotojy apsauga.

Svarbu paminéti, kad Lietuvoje taip pat bandyta iSvengti finansinés krizés klaidy
ateityje Lietuvos bankui patvirtinus tam tikrus nuostatus. Atsakingo skolinimo nuostatys2
tikslas - skatinti atsakinga kredito jstaigy skolinimo praktika, rinkos drausme¢ ir veiklos
skaidruma siekiant sumazinti kredito jstaigy sektoriaus sisteming rizika, nesubalansuotus
nekilnojamojo turto kainy pokycius, taip pat pernelyg spartaus kredity portfelio augimo ir
perteklinés rizikos koncentracijos rizikg bei norint apsaugoti vartotojus nuo per didelés
finansiniy jsipareigojimy nastos ir ugdyti atsakingo skolinimosi jprocius, taip prisidedant
prie visos finansy sistemos stabilumo uztikrinimo. Siekiant kontroliuoti jau iskilusias

problemas skolininkui susidtrus su laikinais finansiniais sunkumais ir siekiant sukurti

512018 m. spalio 12 d. vartotojy rinky rezultaty suvestiné, 2018 m. leidimas, ISSN 2529-5691

52 Lietuvos banko valdybos nutarimu 2011 m. rugséjo 1 d. Nr. 03-144 patvirtinti atsakingo skolinimo
nuostatai [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://e-seimas.lrs.1t/rs/
lasupplement/TAP/8a0e46f011f511e6aal4e8b63147ee94/b7d4dff5S11f511e6aal4e8b63147ee94/>
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nuoseklig ir veiksmingg jsiskolinimy valdymo praktika hipotekinio kredito rinkoje ir kity
Saliy nariy finansy rinky priezitiros institucijy geraja praktikg priimtos jsiskolinimy
valdymo gairéss3.

Hipotekos kredito direktyva yra pirmasis Europos institucijy bandymas
sureguliuoti §ig rinkg. Ji taikoma visoms paskoloms, suteikiamoms vartotojams,
norintiems jsigyti nekilnojamojo turto (dazniausiai biisto, bet ne tik). Taigi ji priklauso
Europos vartotojy teisés sriciai.

Vartotojy teisés pirmiausia uztikrinamos jvykdant informavimo pareigg. Vartotojai
turi suprasti visus turimus hipotekos produktus, jy skirtingg pobiid; ir finansinius
jsipareigojimus, kuriuos jie prisiims. Siuo atzvilgiu kreditoriai turi pateikti vartotojams
standartine informacija (Europos standartinis informacijos lapas — ESIL), leidziancig
jiems jvertinti kiekvieng siiiloma paslauga, norint atrasti tinkamg produkta ir geriau
suprasti biisimg sutartj su jos privalumais ir triilkumais. Kai taikoma fiksuota palikany
norma, visos kredito iSlaidos turi buti pripazintos ex-ante. Kai Salys teikia pirmenybe
kintan¢ioms paliikanoms, i§laidos turi biiti perskaiciuotos ir vél sudarytos sutartu laiku (t.
y. kartg per metus).>*

Kitas naujas poZiiiris ] vartotojy apsaugg yra vadinamasis ,,atsakingas skolinimas®,
kuris jgyvendinamas nustatant naujus visos Europos standartus hipotekos pareiskéjy
kreditingumui jvertinti, siekiant uztikrinti, kad skolininkai gali jvykdyti savo grazinimo
]sipareigojimus.

Kartu su geresniu objektyvios informacijos teikimu ir nauju Europos tikslu
uzkirsti kelig per dideliam jsiskolinimui vartotojams (skolininkams) suteikiamas
garantuotas apsvarstymo laikotarpis (teis¢ atsisakyti sutarties), prie§ priimant galutinj
sprendima dél kredito sutarties sudarymo.

Kita svarbi teisé jtvirtinta MCD, kad vartotojai dabar turi teis¢ graZinti paskolas anks¢iau
laiko, taigi gaunama nauda 18 to, kad sumaze¢ja visos likusios hipotekos i8laidos.

MCD tuo paciu nustato ES paso rézimg kredito tarpininkams (i§ esmeés gavus
leidimg vienoje ES S$alyje, bankui, finansy jstaigai ar kredito tarpininkui leidziama teikti

paslaugas visoje ES). Remdamasis $iuo principu, MCD taip pat nustato kai kuriuos verslo

53 Lietuvos banko Prieziiiros tarnybos direktoriaus 2013 m. rugséjo 3 d. patvirtintos jsiskolinimy,
susidariusiy klientams nesilaikant finansiniy jsipareigojimy pagal kredito sutartis, valdymo gairés Nr.
241-181

54 MENDEZ-PINEDO, E.M., Will the Directive 2014/17/EU on mortgage credit protect consumers in the
next economic and/or financial crisis?[interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta:
<http://oaji.net/articles/2017/5275-1533070044.pdf>
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elgesio principus Europos rinkoje. Visy pirma, skolintojai ir kredito tarpininkai (t. y.
asmenys ar jmones, teikiantys informacijg ir pagalba vartotojams, ieSkantiems hipotekos
paskolos) turi veikti s3gziningai ir skaidriai, atsizvelgiant j vartotojo interesus. Antra, jie
privalo uztikrinti, kad jy darbuotojai turéty naujausiy ziniy apie paskoly sutartis ir, kad
klientams bty suteikta visa reikalinga informacija prie§ pasirasant bet kokig privaloma
sutartj.55

Investicijy } nekilnojamajj turta finansavimas privatiems asmenims vienas i$
pagrindiniy daugelio Europos banky / finansy institucijy veiklos sri¢iy. Si veikla tarp
valstybiy nariy yra jtvirtinta laisvu kapitalo judéjimu. Nepaisant to, kad banky vidaus
rinka buvo baigta kurti 1993 m. Sausio 1 d., Tarpvalstybinis investicijy | nekilnojamajj
turtg finansavimas tarp Saliy vis dar yra iSimtis, kuri, atrodo, daugiausia kyla dél banky
nenoro ir nacionalinio saugumo priemoniy skirtumy, taikytinos procesinés ir materialinés

teisés normy.56

2.2. Direktyvos taikymo problemos

MCD reguliuoja nemazai sriciy, taciau labiausiai démesj atkreipia Sios:

a) Jpareigojimas jvertinti potencialaus skolininko finansinius pajégumus (mokumo

kontrole);

b) informavimo pareigos apimtis.

2.2.1. Mokumo kontrolé

Bankai ir finansy jstaigos, veikiancios hipotekos kredity rinkoje, privalo jvertinti

vartotojo kreditingumg prie§ sudarydami kredito sutartj>’. Remiantis MCD?38, vertinant

55 ibidem

56MENDEZ-PINEDO, E.M., Will the Directive 2014/17/EU on mortgage credit protect consumers in the
next economic and/or financial crisis?[interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta:
<http://oaji.net/articles/2017/5275-1533070044.pdf>

572014 m. vasario 4 d. Europos parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2014/17/ES dél vartojimo kredito
sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto OJL 60, 28-2-2014, 18 straipsnis

58 52 konstatuojamoji dalis
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reikia tinkamai atsiZvelgti | visus veiksnius, susijusius su skolininko finansinio mokumo
patikrinimu, t. y. ] vartotojo galimybes jvykdyti savo blisimus jsipareigojimus pagal
kreditavimo sutartj. Kreditorius vartotojui suteiks kreditg tik tuo atveju, jei vertinimas bus
teigiamas, tai yra, jei jis patvirtins, kad skolininkas pagal sutartj greiCiausiai jvykdys
jsipareigojimus, kylancius i§ sutarties. Jei kredito jvertinimas yra neigiamas, kreditorius
neturéty sudaryti sutarties su pareiSkéju. Tokiu atveju bankas ar jstaiga turéty nedelsdama
informuoti vartotoja apie nesutikimg ir, kai taikoma, nurodyti, kad sprendimas yra
pagristas automatizuotu duomeny tvarkymu, informuojant apie duomeny bazés (-iy),
kuria (-iomis) buvo pasinaudota, duomenis.

PrieSingai nei Vartojimo kredito direktyvas®, kuri nenustaté jokiy pareigy bankams
/ kredito jstaigoms dél patarimo, jspéjimo ar kredito atsisakymo MCD siekia sukurti
rinka, kurioje atsakinga kredity teikimas (skolinimas / skolinimasis) yra norma. Tai darant
pripazjstama, kad galimybé gauti kreditag gali biiti sunkesné nei anksciau. GrieZtesnis
esminis norminis vartotojy apsaugos rezimas ilgainiui gali sukelti neigiamy padariniy.
Pavyzdziui, grieztesnis hipotekos kredity reguliavimas vartotojams gali neleisti naudotis
hipotekos kreditu ir tokiu baidu jsigyti biista. Sis atvejis jau yra pasitaikes Lietuvos Banko
neteisminio ginco nagrinéjime taikant Hipotekos kredito jstatymg®0. PareiSkéjai kreipési |
banka dél 50 000 Eur kredito, skirto pirmajam bistui pirkti, o bankas remdamasis
Lietuvos banko valdybos patvirtintais Atsakingojo skolinimo nuostatais®! ir Hipotekos
kredito jstatymu®? nustaté, kad tai pernelyg didelés rizikos kreditas, todel atsisaké suteikti
kreditg. Lietuvos Bankas, jvertinus pateiktus duomenis, konstatavo, kad bankas, gaves
pareiskéjy paraiskas, atliko iSsamy jy vertinimg, aiSkinosi ir vertino aplinkybes, taiau
nustaté, kad rizika bankui yra nepriimtina. Atsizvelgiant | nurodytas aplinkybes, néra
pagrindo iSvadai, kad bankas veiké netinkamai ir nepagrjstai atsisaké su pareiSkéjais

sudaryti kredito sutart] ir suteikti valstybés 1§ dalies kompensuojamg biisto kreditg.63

59 2008 m. balandzio 23 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2008/48/EB dél vartojimo kredito
sutar¢iy ir panaikinanti Tarybos direktyva 87/102/EEB OJL 133, 22-5-2008

602019 m. liepos 10 d. Lietuvos Banko priezitiros tarnybos finansiniy paslaugy ir rinky prieziiiros
departamento direktoriaus sprendimas dél D. P, R. P. ir banko “Swedbank”, AB, ginco nagrinéjimo Nr.
242-270

61 Lietuvos banko valdybos nutarimu 2011 m. rugséjo 1 d. Nr. 03-144 patvirtinti atsakingo skolinimo
nuostatai [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta: <https://e-seimas.lrs.1t/rs/
lasupplement/TAP/8a0e46f011f511e6aal4e8b63147ee94/b7d4dff5S11f511e6aal4e8b63147ee94/>

62

63 jbidem
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Grieztos valstybinés priemonés lemia, kad kai kurioms visuomenés grupéms
(paprastai toms, kuriy pajamos mazesnés nei vidutinés) kreditai gali buti nepasiekiami.
Tokia pasekmé gali pakenkti daugumai Europos visuomeniy, kur nuosavybés suteikia

sauguma ir geroveg vélesniame gyvenimo etape.

2.2.2. Informavimo pareiga

MCD, reikalauja, kad kreditoriai prie§ sudarydami vartojimo kredito sutart] pateikty
vartotojui labai detalig ir iSsamig informacija. Nepaisant to, vartotojai jprastai nepaiso
informacijos, kuri yra pernelyg sudétinga ar sunkiai jsimenama, ir atvirksciai, kad
paprastesn¢ informacija, turinti maziau skai¢iy, yra daug veiksmingesné¢ perduodant
esminius praneSimus vartotojams. Ta informacija gali biti susijusi su duomenimis, kurie
atspindi tik produkto specifikg ir atitinka kliento lukesCius dél trumpos ir aiSkios
informacijos, pavyzdziui, apie grazinimo laikotarpius, grazinimo jmoky sumg ir taikoma
palikany normga. Sio darbo autoriaus nuomone, paprastos, trumpesnés, bet esminés
informacijos pateikimas vartotojams labiau atitikty kliento likesc¢ius ir turéty teigiamos

jtakos gerai informuotam sprendimo priémimui.

2.3. Direktyvos taikymas Lietuvoje

Hipotekos kredito direktyva j nacionaling teis¢ buvo perkelta 2016 m. lapkricio 17 d. ir
isigaliojo nuo 2017 m. spalio 1 d.®4 Hipotekos kredito jstatyme jtvirtintos tokios teisés ir
pareigos kaip atsakingas skolinimas, informavimo pareiga, kreditingumo vertinimas ir
pan.

Viena i§ naujoviy yra priezitros institucija - Lietuvos bankas, kuris atlieka kredito
davéjy, kredito tarpininky ir tarpusavio skolinimo platformos operatoriy veiklos
priezitiros funkcijas. Hipotekos kredito jstatymo 48 straipsnis apibrézia prieziiiros
institucijos veikimo ribas, kurios yra ganétinai placios. Tuo paciu nurodoma, kad kredito
gavejo gincas su kredito davéju, kredito tarpininku ir tarpusavio skolinimo platformos

operatoriumi nagrinéjamas Lietuvos banko jstatyme nustatyta tvarka. Vadinasi, kad Siame

64 Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito istatymas, Teisés akty registras,
2016-11-17, Nr. 26968

25



jstatyme reguliuojamiems teisiniams santykiams taikoma neteisminio ginc¢o procedira.
Taciau $i procediira néra privaloma - vartotojas turi teis¢ pats nuspresti, kur kreiptis — |
teismg ar ] Lietuvos banka. Teismo sprendimas yra privalomojo, o Lietuvos banko — tik
rekomendacinio pobiidzio, t. y. neprivalomas nei vartotojui, nei finansy rinkos dalyviui.
Pazymétina, kad Lietuvos banko sprendimas neatima vartotojo teisés dél to paties ginco
kreiptis ] teisma teisés akty nustatyta tvarka. Jei vartotojas kreipési j Lietuvos banka dél
gino nagrin¢jimo ir, nesulaukes sprendimo, kreipési j teismg, gino nagringjimas
Lietuvos banke nutraukiamas.

Vadovaujantis Lietuvos banko valdybos neteisminio gin€o procediiros
taisyklémis®s, vartojimo gincai Lietuvos banke nagrinéjami laikantis rungimosi, gincy
nagrin€jimo operatyvumo, koncentracijos, ekonomiskumo ir bendradarbiavimo principy.
Nagrinédamas ginca Lietuvos bankas atlieka pateikty jrodymy vertinimg, kurio pagrindu
priimamas sprendimas.

Lietuvos Banko, kaip prieziliros institucijos, jtraukimas j Hipotekos kredito
jstatymag yra puikus Zzingsnis siekiant auks$tos kokybés vartotojy apsaugos teikiant
kreditavimo paslaugas. Nors Lietuvos Bankas gin¢us nagrinéjo ir anksciau, toks
jtraukimas ] naujai priimta jstatyma leis vartotojui aiSkiau suprasti kokias gincy
sprendimo galimybes jis turi.

Anksciau Hipotekos kredito jstatymas galiojo tik po jstatymo priémimo
sudarytoms kredito sutartims. 2020 m. kovo 17 d. i problemg buvo atsizvelgta ir tai

reguliuojantis straipsnis pakeistasoo.

2.4. Direktyvos taikymas naujos krizés prieSakyje

Akivaizdu, kad direktyvos tikslas yra apsaugoti vartotojus, tuo pat metu palaikant ir
kuriant Europos hipotekiniy kredity rinkg. Taciau ateities i$Stikiai nulems ar to galima
pasiekti praktiSkai. Klausimas kyla ar tikrai visos Salys ir ES aiSkiai pasimoké i§

praéjusios 2008 m. finansy / skoly krizés? Néra savaime suprantama, kad Salys ir

65 Lietuvos banko valdybos 2012 m. sausio 26 d. nutarimu Nr. 03-23 (2016 m. sausio 28 d. redakcija)
patvirtintos Vartotojy ir finansy rinkos dalyviy gin¢y neteisminio sprendimo procediiros Lietuvos banke
taisykleés

662020 m. kovo 17 d Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymo 22 straipsnio
pakeitimo jstatymas Nr. XII-2769, Teisés akty registras, 2020-03-18, Nr. 5695
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tarptautinés organizacijos pasimoko ir priima geresnius sprendimus siekdamos geriau
apsaugoti vartotojus ir skolininkus iStikus krizei. Neseniai atlikti tyrimai paremti EBPO
duomenimis jrod¢, kad skirtingy Saliy veiksmai krizés metu gali duoti prieSingy rezultaty
kalbant apie pozitrj i finansinj stabilumg. Remiantis jrodymais galima teigti, kad Salys
1Sgyvenusios krize deSimtajame deSimtmetyje turéjo mazesne hipotekos rinkg lyginant su
Salimis, kurios krizés padariniy nepatyré.67

Tas pats pasakytina ir apie ES. Silpna finansy sektoriaus prieZilira neiSvengé nei
krizés, nei nuostoliy, paveikianciy investuotojus, kredito gavéjus ar vartotojus. PrieSingai,
kriz¢ jrodé, kad ES kredity jstatymai nebuvo tinkamai parengti, kad galéty apsaugoti
vartotojus ir uzkirsti jiems kelig priimti neprotingus sprendimus su paskolomis.

Atsizvelgiant ] tai, galima teigti, kad ES vartojimo ir bisto kredito jstatymai sitilo
nepakankama apsaugg nuo per dideliy jsiskolinimy, finansiniy sunkumy ir hipotekos
mokéjimo sunkumy krizés metu. Taip yra dél keliy priezas¢iy. Pirma, sunku tiksliai
atsakyti j klausimg nuo kada asmuo yra tinkamas gauti kredita. Ex ante informacijos
suteikimas ir atsakingo kredito politika negali biiti prilyginta aukSto lygio vartotojy
apsaugai, nes informacija ir reguliavimas neapsaugo nuo visy pavojy ir asmeniniy
aplinkybiy pasikeitimo.%8 Antra, hipotekos sutartis apima labai ilgg zmogaus gyvenimo
etapg, tod¢l jam neiSvengiami ekonominiai pokyciai kintanCios paliikany normos,
mokestin¢ ar besikeiCiantys jstatymai. Tai yra struktiiriniai veiksniai, kuriy asmenys ir
tkio subjektai negali kontroliuoti. Taigi tikrasis klausimas yra, ar ES reguliavimas bus
tinkamas veikti ir apsaugoti vartotojus atsizvelgiant ne tik j jprastas gyvenimo aplinkybes,
bet ir | krizés sukeliamus padarinius. Siekiant sumazinti rizikg iki minimumo teisékiiros
subjektai turéty stengtis numatyti ateityje iSkilsiancias problemas ir rasti mechanizmus

joms suvaldyti.

67 BAYRAM, LE., Once bitten, twice shy: financial crises, policy learning and mortgage markets in

advanced capitalist economies, European University Institute (EUI) PhD thesis, Department of Political and
Social Sciences, Fiesole (Italy), 2014 [interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta:
<http://hdl.handle.net/1814/32127>

68 MENDEZ-PINEDO, E.M., Will the Directive 2014/17/EU on mortgage credit protect consumers in the
next economic and/or financial crisis?[interaktyvus; zitiréta 2020 m. balandzio 1 d.]. Prieiga per interneta:
<http://oaji.net/articles/2017/5275-1533070044.pdf>
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3. VARTOJIMO HIPOTEKOS YPATUMAI IR PROBLEMATIKA

3.1. Nesaziningy salygu kontrolé teismy praktikoje

Europos Komisija jau 1976 m. rugséjo mén. pristaté pirmgjj Nesaziningy salygy
memorandumg, kuriame buvo pasiiilytos atitinkamos direktyvos dél nesaziningy salygy
vartojimo sutartyse nuostatos. Sio projekto reguliavimo objektas buvo sutarties $aliy
apsauga nuo i8 anksto suformuluoty sutarciy salygy, dél kuriy jy naudotojas jgyja didesnj
(nelygiavert]) pranasuma. Europos Komisijai §j projekta iSnagrinéjus su nacionaliniais
ekspertais, direktyvos, reguliuojancios nesaziningas salygas, parengimas buvo atidétas.o®
Nepaisant minéto projekto ir | Europos Bendrijos programinius siekius reglamentuoti
vartojimo sutarciy nesaziningas salygas, vis tik iki direktyvos isleidimo pra¢jo ypac ilgas
laiko tarpas. Taigi nuo pirmyjy vartojimy sutar¢iy nesgziningy salygy reglamentavimo
uzuomazgy ankstyvaisiais 1970 m. iki pirmojo oficialaus Europos Komisijos pateikto
pasiiilymo 1990 m. pra¢jo daugiau nei du deSimtmeciai.

1993 m. balandzio mén. buvo priimta Europos Bendrijy Tarybos direktyva dél
nesaziningy salygy vartojimo sutartyse’. Direktyva 93/13/EEB yra principais pagrista
direktyva. Ja vartotojai saugomi nuo nesgziningy salygy visy rusiy sutartyse, kuriose
apibréziami jmoniy santykiai su vartotojais. Todél $i direktyva yra pagrindiné priemoné
siekiant sgziningumo vidaus rinkoje. Direktyvos tikslas - suderinti valstybiy nariy
jstatymus ir kitus teisés aktus, susijusius su nesgziningomis sglygomis su vartotojais
sudaromose sutartyse.’! Taigi, direktyva siekia padéti prekiy pardavéjams ir paslaugy
teikéjams, veikiantiems bendrojoje rinkoje, skatinama konkurencija, padidinant vartotojy
pasirinkimg ir suteikiant vartotojams atitinkamg apsaugag.

Minéta direktyva 1§ dalies buvo pakeista ir joje jterptas jpareigojimas valstybéms naréms

informuoti Komisijg apie tam tikrose srityse priimtas specialias nacionalines nuostatas.”2

6 Bubliené, D., Vartojimo sutarciy nesqziningy sqlygy kontrolé. Vilnius: Registry centras, 2009

70 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyva Nr. 93/13/EEB dél nesaziningy salygy sutartyse su vartotojais
OLL 95, 1993-4-21

71 ibidem

722011 m. spalio 25 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva Nr. 2011/83/ES dél vartotojy teisiy, kuria
i§ dalies keiCiamos Tarybos direktyva 93/13/EEB ir Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 1999/44/EB

bei panaikinamos Tarybos direktyva 85/577/EEB ir Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 97/7/EB OJL
304, 22-11-2011
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Direktyvos 93/13/EEB 2 straipsnyje apibréZiamas vartotojas ir pardavéjas ar
tiek¢jas. Vartotojas apibréziamas kaip fizinis asmuo, kuris veikia siekdamas tiksly,
nesusijusiy su jo verslu, prekyba ar profesija. Taigi, vartotojui, kaip vartojimo sutarties
Saliai nustatomi du poZymiai: pirma, tai fizinis asmuo, antra, jis veikia su verslu ar
profesija nesusijusiu tikslu, t.y. sickdamas tenkinti savo asmeninius, $eimos ar savo namy
tkio poreikius.” Europos Teisingumo Teismas (toliau - ESTT) pabrézé, kad asmuo, kuris
néra fizinis asmuo, sudarantis sutarti su pardavéju ar tiekéju, negali biiti apibréziamas
kaip vartotojas direktyvos 2 str. prasme.’#

Pardavéjas ar paslaugy teikéjas gali biti tiek fizinis, tiek juridinis asmuo, kuris
vartojimo sutartyse atstovauja savo verslui, uzsi€mimui ar profesijai, nesvarbu, tai biity
vie$oji ar privati nuosavybe.”>

Nesaziningy salygy direktyvos 3 straipsnis pateikia individualiai neaptariamy
salyguy nesaziningumo kriterijus: nesaziningos yra tos salygos, kurios priestarauja geros
valios (angl. good faith) principui ir i§ esmes pazeidZzia Saliy teisiy ir pareigy pusiausvyra
vartotojo nenaudai.”¢
ESTT ne karta primygtinai tvirtino, kad nors jo vaidmuo yra pateikti skaidrumo ir
nesgziningumo aiskinimo rekomendacijas, konkre€iy sutaréiy salygy skaidrumo ir
nesgziningumo vertinimas yra nacionaliniy institucijy, ypa¢ nacionaliniy teismy,
kompetencija, atsizvelgiant j konkrecias kiekvienos bylos aplinkybes. ESTT S§ig pozicija
iSreiskeé taip’7:

Nors tiesa, kad naudodamasis pagal EB 234 straipsnj jam priklausancia
kompetencija Teisingumo Teismas minéto sprendimo Océano Grupo Editorial ir Salvat
Editores 22 punkte iSaiskino bendrus kriterijus, kuriuos Bendrijos teisés akty leid¢jas
naudoja tam, kad apibrézty nesaziningos salygos sagvoka, vis délto jis negali nuspresti dél

Siy bendry kriterijy taikymo konkreciai sglygai, kuri turi biti iSnagrinéta atsizvelgiant |

73 KATUOKA, S., et al., Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos Sgjungoje:kolektyvinée monografija.
Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006

74 Europos Sagjungos Teisingumo Teismo 2001 m. lapkriéio 22 d. sprendimas sujungtose bylose C-541/99
Cape Snc vs. Idealservice Srl ir C-542/99 Idealservice MN RE Sas vs. OMAI Srl. ECLI:EU:C:2001:625

75 KATUOKA, S., et al., Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos Sgjungoje:kolektyvine monografija.
Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006

76 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyva Nr. 93/13/EEB dél nesaziningy salygy sutartyse su vartotojais
OLL 95, 1993-4-21

771993 m. balandzio 5 d. Tarybos Direktyvos 93/13/EEB dél nesaziningy salygy sutartyse su vartotojais
aiSkinimo gairés, CELEX : 52019XC0927(01)
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konkrecias bylos aplinkybes. Atsizvelges | tai, kas iSdéstyta, praSyma priimti prejudicinj
sprendima pateikes teismas turi jvertinti, ar sutarties salyga galima pripazinti nesgzininga
direktyvos 3 straipsnio 1 dalies prasme.’8

LR CK aptartos apibréZiamos labai panaSiai. Vartotojas suprantamas kaip fizinis
asmuo, su savo verslu, prekyba, amatu ar profesija nesusijusiais tikslais (vartojimo
tikslais) siekiantis sudaryti ar sudarantis sutartis, o verslininkas — fizinis asmuo arba
juridinis asmuo ar kita organizacija, ar jy padalinys, savo prekybos, verslo, amato arba
profesijos tikslais siekiantys sudaryti ar sudarantys sutartis, jskaitant asmenis, veikiancius
verslininko vardu arba jo naudai. Juridinis asmuo gali biti laikomas verslininku
neatsizvelgiant j jo dalyviy teising forma.”

LAT nurodo, kad vartojimo sutartys yra sutar¢iy grupé¢ (CK 6.160 straipsnio 1
dalis), apimanti atskiras sutarCiy riisis, kurios dél savo prigimties gali biiti vartojimo
sutartimis bei kurios turi poZymiy, biitiny kvalifikuojant konkrecig sutartj kaip vartojimo
sutart]. Vartotojy teisés sritis yra suderinta Europos Sajungos teisés aktais, todél
nacionaliné teis¢ turi buti aiSkinama taip, kad neprieStarauty Europos Sajungos teisei ir
ESTT formuojamai praktikai. Remiantis Direktyvoje 93/13/EEB jtvirtintomis
apibréztimis, ,,vartotojas“ yra bet kuris fizinis asmuo, kuris sutartyse, kurioms taikoma
minéta direktyva, veikia siekdamas tiksly, nesusijusiy su jo prekyba, verslu ar profesija.
Be to, ,,pardavéjas ar tiekejas™ yra bet kuris fizinis ar juridinis asmuo, kuris sutartyse,
kurioms taikoma direktyva 93/13/EEB, veikia savo verslo, prekybos ar profesijos tikslais,
nesvarbu, ar tai biity viesoji, ar privati nuosavybé (2 straipsnio b ir ¢ punktai).80

Vartotojo ir pardavéjo (tiekéjo) savokos yra tokios pacios, kadangi CK 6.188
straipsniu ] nacionaling teis¢ perkeltos 1993 m. balandzio 5 d. direktyvos 93/13/EEB
nuostatos. Tai lemia biitinybe Sio straipsnio nuostatas aiskinti ir taikyti Direktyvos 93/13

nuostaty kontekste bei atsizvelgiant j Sias nuostatas aiSkinancius ESTT sprendimus.8!

78 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2000 m. birzelio 27 d. sujungti sprendimai Nr. C-240/98 Océano
Grupo Editorial SA vs. Rocio Murciano Quintero, Nr. C-241/98 Salvat Editores SA vs. José M. Sanchez
Alcon Prades, Nr. C-242/98 José Luis Copano Badillo, Nr. C-243/98 Mohammed Berroane ir C-244/98
Emilio Vidas Felia

79 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (su pakeitimais ir papildymais), Valstybés zZinios, 2000-09-06,
Nr. 74-2262

80 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 7 dienos nutartis
byloje L. J. pries AB SEB bankas Nr. E3K-3-274-403/2018

81 jbidem
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Direktyvos 93/13/EEB deSimtoje konstatuojamojoje dalyje jtvirtinta, kad vienodos
teis€s normos de¢l nesaziningy salygy turéty biti taikomos ,,visoms <...> sutartims®,
pardavéjy ar tiekéjy sudaromoms su vartotojais, kaip jie apibrézti Sios direktyvos 2
straipsnio b ir ¢ punktuose.$2

Vartojimo sutartys dazniausiai sudaromos prisijungimo biidu, dauguma tokiy
sutariy vartotojas sudaro dél biitinybés (pirkti butiniausius produktus, nuomotis
gyvenamagsias patalpas, naudotis gyvybiskai svarbiomis paslaugomis). Vartotojas, kaip
silpnesné S$alis, yra priverstas prisiimti jam primetamas stipraus kontrahento sitilomos
sutarties sglygas. Todél valstybé turi pagrinda nustatyti specialy tokiy sutarCiy teisinj
reglamentavimg.s3

Si mintis atitinka idéja, kuria pagrijsta direktyvoje 93/13/EEB nustatyta apsaugos
sistema, t. y. kad vartotojo padétis yra maziau palanki nei pardavejo ar tiekeéjo tiek del
galimybiy derétis, tiek dél turimos informacijos, taigi jis priverstas sutikti su pardaveéjo ar
tiekéjo 1§ anksto parengtomis salygomis ir negali daryti jtakos jy turiniui.s

Kaip minéta ank$¢iau - banky teikiamomis paslaugomis vartotojy tarpe yra
pasitikima maziausia. Tai didele dalimi prisideda tai, kad bankai teikdami paskolas jsigyti
nekilnojamajj turta hipotekos sandoriuose taiko standartines salygas. Siose salygose
bankai dazniausiai jtraukia punktg dél ‘“sutarties nutraukimo prie§ terming”’, kuriame
jtvirtinama banko teis¢ vienasaliSkai nutraukti sutartj jeigu skolininkas nebemoka jmoky.
Si standartiné sglyga taikoma ir Lietuvoje, ir visoje Europoje, todél egzistuoja nemazai
teismy praktikos.

2007 m. liepos 26 d. J. Valldeperas Tortosa ir M. A. Miret Jaume su Banco de
Valencia sudaré ir notarine tvarka patvirtino nekilnojamojo turto paskolos sutartj del 300
000 Eur sumos, skirtos juy $eimos biisto pirkimui finansuoti. Siuo dokumentu skolininkai
hipoteka jkeite i§ paskolos finansuojamg turta, kad uztikrinty skolos grazinima. Hipotekos
sandoryje buvo jtvirtinta minéta salyga dél sutarties nutraukimo, pagal kurig tuo atveju,

kai nesumokamos pagal sutartj numatytos jmokos, kredito jstaigai suteikiama galimybeé

82 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2015 m. lapkricio 19 d. sprendimas byloje Nr. C-74/15 Dumitru
Tarcau and lleana Tarcau vs. Banca Comerciala Intesa Sanpaolo Romania SA ir kt., ECLI:EU:C:2015:772

8 AMBRASIENE, D, et al., Civiliné teisé - Prievoliy teisé. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006,
psl. 114

84 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2015 m. lapkricio 19 d. sprendimas byloje Nr. C-74/15 Dumitru
Tarcau and lleana Tarcau vs. Banca Comerciala Intesa Sanpaolo Romania SA ir kt., ECLI:EU:C:2015:772,
24 punktas
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vienaSaliSkai nutraukti paskolos sutart] be iSankstinio jspéjimo ir reikalauti sumoketi

likusig skolos dalj, paltikanas ir mokesc¢ius. Pagal §ig sglyga bankas, be kita ko, galé¢jo

nutraukti §ig sutartj nuo to momento, kai nesumokama pirma ménesiné jmoka ir
neprivaléjo atsizvelgti i tai, kad anksciau skolininkai laikési sutartiniy jsipareigojimy.

Skolininkai nesumokéjo keturiy paskolos jmoky ir bankas pradéjo iSieskojimo 18 hipoteka

ikeisto turto procediira, kuria sieké, kad buty sumokéta 279 540,58 Eur pagrindiné suma

ir preliminari 83 862,17 Eur suma, kurig sudaré palikanos uz vélavima, apskai€iuotos
nuo notarine tvarka patvirtintame prie ieskinio pridétame dokumente nurodytos sumos, ir
su procediira susijusios i§laidos.85

Bylai pasiekus ESTT vienas i§ iSkelty klausimy buvo ar minéta sglyga pati
savaime arba jos taikymas konkreciu atveju gali bti laikomi nesaziningais, atsizvelgiant |
direktyva 93/13/EEB.

ETT pateiké kelis kriterijus, kuriuos pirmiausia reikia taikyti aiSkinant minétg direktyva

del salygy saziningumo:

1) ar pardavéjo arba tiekéjo teisé vienaSaliSkai nutraukti sutart] priklauso nuo to, kad
vartotojas nejvykdo pareigos, kuri aptariamuose sutartiniuose santykiuose yra esming,

2) ar §i teis¢ numatyta tais atvejais, kai toks nejvykdymas yra pakankamai rimtas,
palyginti su paskolos trukme ir suma,

3) ar tokia teise nukrypstama nuo nesant Saliy susitarimo taikytiny nuostaty ir dél to
vartotojui, atsiZzvelgiant ] jo turimas procesines priemones, tampa sunkiau kreiptis |
teismg ir pasinaudoti teise ] gynyba

4) ar nacionalingje teis¢je numatyta atitinkamy ir veiksmingy priemoniy, leidZianciy
vartotojui, prie§ kurj tokia salyga nukreipta, pasalinti vienaSaliSko paskolos sutarties
nutraukimo pasekmes.8¢

Tokj vertinima turi atlikti praSyma priimti prejudicinj sprendimg pateikes teismas,
atsizvelges i visas ginco, kurj jo praSoma i$spresti, aplinkybes.87

Tais atvejais, kai teismas sutarties saglyga pripazjsta nesazininga, ji negalioja nuo sutarties

sudarymo, o likusios sutarties sglygos Salims lieka privalomos, jeigu toliau vykdyti sutartj

85 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2013 m. lapkricio 14 d. sujungti sprendimai Nr. C-537/12, Banco
Popular Espangol vs. Maria Teodolinda Rivas Quichimbo, Wilmar Edgar Cun Pérez ir Nr. C-116/13 Banco
de Valencia SA vs. Joaquin Valldeperas Tortosa, Maria Angeles Miret Jaume, ECLI:EU:C:2013:759

86 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos Direktyvos 93/13/EEB dél nesgziningy salygy sutartyse su vartotojais
aisSkinimo gairés, CELEX : 52019XC0927(01)

87 ibidem
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galima panaikinus nesazininga salyga. Byla nagringjantis teismas turi pareigg vartojimo
sutarCiy salygy atitikt] nesgziningumo kriterijams vertinti ex officio prezumpcija (CK
6.2284 str. 8 ir 9 d.).

PanaSig situacija galima matyti ir Lietuvoje, kur bankai taip pat naudoja
standartines sglygas, kurios ne visada yra naudingos silpnajai Saliai.

Byloje ieskové su atsakovu ,,Luminor Bank AS®, sudaré¢ busto kreditavimo sutartj
del 173 772,01 Eur. Sutarciai uZztikrinti, banko naudai, buvo jkeistas zemés sklypas ir
namas. leSkovu teigimu, jie iki 2014 m. rugs€jo ménesio tinkamai vykdé sutartinius
Isipareigojimus, tik atsiradus laikiniems finansiniams sunkumams pavélavo sumokeéti
kelias jmokas, taciau véliau jas visiSkai padengeé. 2015 metais suzinojo, kad sutartis yra
nutraukta nuo 2014 m. gruodzio 30 d., ir gavo antstolés raginimg jvykdyti notaro iSduotg
vykdomajj dokumentg. Apie sutarties nutraukimg ir vykdomojo jraso iSdavimg ieSkovai
iki tol neZzinojo, jokiy jspéjimy negavo.88 Tiek pirmosios instancijos, tiek apeliacinés
instancijos teismas nusprendé, kad ieSkové Zzinojo apie egzistuojancias salygas ir
terminus, o vienaSaliSkas sutarties nutraukimas yra teisétas, kadangi terminas yra suéjes.
Abu teismai nek¢lé klausimo ar §i sutartis yra vartojimo.

LAT nurodé, kad Vartojimo sutartys yra sutar¢iy grupé (CK 6.160 straipsnio 1
dalis), apimanti atskiras sutarCiy rusis. Kredito sutarties, kuria suteikiamas kreditas
nekilnojamam turtui jsigyti, kvalifikavimas kaip vartojimo sutarties nepriestarauja Sios
sutarties prigimciai, todél kai pastaroji sutartis atitinka nurodytus vartojimo sutarties
pozymius, ji turi biiti kvalifikuojama kaip vartojimo sutartis. Nagrinéjamoje byloje
nustatyta, kad ieSkovai yra fiziniai asmenys, o bankas — verslininkas. Taigi byloje
aptariama sutartis atitinka vartojimo sutartims keliamg subjektiSkumo pozymi. Pagal CK
6.188 straipsnio 2 dalj (galiojanio CK 6.2284 straipsnio 2 dalis), nesgziningomis
laikomos vartojimo sutarciy salygos, kurios Saliy nebuvo individualiai aptartos, jeigu jos
1§ esmés pazeidzia Saliy teisiy ir pareigy pusiausvyrg bei vartotojo teises ir interesus. Taip
pat minéto straipsnio 2 dalyje itvirtintas saraSas kriterijy, kuriems esant preziumuojama,
kad sutarties salygos yra nesgziningos.8°

Aptardamas salyga dél pirmalaikio ilgalaikiy sutar¢iy pasibaigimo per nustatyta

laikotarpi skolininkui nejvykdzius jsipareigojimy, ESTT nurodo, kad nacionalinis teismas

88 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2019 m. spalio 29 d. nutartis
civilinéje byloje E. B. ir R. B. pries ,, Luminor Bank AS* Nr. E3K-3-321-687/2019
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visy pirma turi patikrinti, ar pardavéjo arba tiekéjo teisé reikalauti grazinti visg paskola
priklauso nuo to, kad vartotojas nejvykdo pareigos, kuri aptariamiems sutartiniams
santykiams yra esming, ar §i teisé jtvirtinta tais atvejais, kai toks nejvykdymas yra
pakankamai svarbus, palyginti su paskolos trukme ir suma, ar tokia teise nukrypstama
nuo Sioje srityje taikytiny nuostaty ir ar nacionalin€je teiséje nustatyta atitinkamy ir
veiksmingy priemoniy, leidzianciy vartotojui, kuriam taikoma tokia salyga, pasalinti
minéto reikalavimo graZzinti visg paskolg pasekmes.

LAT Teis¢jy kolegija konstatuoja, kad kreditavimo sutarties sglygos, suteikiancios
kreditoriui teis¢ paprastesne nei jstatyme nustatyta tvarka nutraukti kreditavimo sutartj ir
reikalauti iki sutarties nutraukimo termino suéjimo sugrazinti visg paimtyg kredita,
paliikanas, kitas pagal sutart] mokétinas sumas bei nutraukti sutartj, yra nesaZiningos
vartotojo atzvilgiu, tod¢l negalioja (CK 6.188 straipsnis), dél to taikytinos jstatymo
normos, reglamentuojancios sutarties nutraukima.%

Lietuvos Auksciausiojo Teismo iSaiSkinta, kad tais atvejais, kai kreditavimo
sutartis nutraukiama prie§ terming ne sutartyje, o jstatyme nustatyta tvarka, Salys privalo

laikytis CK 6.217 ir 6.209 straipsniuose jtvirtinty taisykliy.9!

3.2. Notaro vaidmuo nesaziningy salygu kontroléje

Lietuvoje nuo 1998 m. iki 2012 m. liepos 1 d. notarui patvirtinus hipotekos ir jkeitimo
sandori, jo teisétumg dar karta tikrindavo hipotekos teiséjas, kuris priimdavo ir sprendimag
dél sandorio jregistravimo Hipotekos registre. Nuo jregistravimo hipotekos sandoris
jsigaliodavo. Po hipotekos reformos hipotekos sandorj tvirtinta notaras ir pats
elektroniniu biidu perduoda Hipotekos registrui. Hipotekos registras tik patikrina, ar
pateikti visi biitini duomenys, taciau sandorio teis¢tumo analizés neatlieka. Sandorio
Salims sandoris jsigalioja nuo jo sudarymo momento (jei Salys nesusitaria kitaip), o
registravimas atlieka tik i§vieSinimo funkcija.

Po reformos notaras taip pat iSduoda vykdomuosius jrasus dél priverstinio skolos

iSieSkojimo pagal hipotekos (jkeitimo) kreditoriaus praSyma, jeigu per hipotekos

90 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2019 m. spalio 29 d. nutartis
civilinéje byloje E. B. ir R. B. pries ,, Luminor Bank AS* Nr. E3K-3-321-687/2019

91 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2012 m. vasario 20 d. nutartis
civilinéje byloje A. P. ir D. P. pries ,,AB DnB NORD” Nr. 3K-3-58/2012
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(ikeitimo) sandoryje nustatytg terming skolininkas nejvykdo jsipareigojimy arba atsiranda

kiti sandoryje numatyti pagrindai.®?

Vykdomasis jrasas atliekamas tik gavus hipotekos kreditoriaus praSyma atlikti §j
veiksmg. PraSyme nurodomi duomenys apie kreditoriy, skolininka, ikaito davéja,
hipotekos jkeitimo koda, negrazintinos skolos dydj ir, jei reikalaujama prie§ terming
patenkinti uztikrintg reikalavima, nurodomi tokio reikalavimo teisinj pagrindg. Uz visy
praSyme nurodyty duomeny teisingumg atsako kreditorius.”> Svarbu tai, kad notaras
atliekg tik formaly duomeny patikrinimg ir netikrina kredito sutarties salygy ir kity
aplinkybiy - notaras netikrina kity duomeny atitikties ir uZ juos neatsako, o teisinis
reguliavimas nenustato notarui pareigos tikrinti Saliy tarpusavio sutartiniy santykiy.%4

Lietuvos Respublikos notariato jstatymas nurodo, kad notaras, gaves hipotekos
(1keitimo) kreditoriaus praSyma de¢l vykdomojo jraso atlikimo, patikrina:

1) ar vykdomajj jrasa deél priverstinio iSieskojimo pagal hipotekos (jkeitimo) kreditoriaus
praSyma pateikia asmuo, kuris yra hipotekos (jkeitimo) kreditorius;

2) ar hipotekos (jkeitimo) kreditoriaus praSyme de¢l vykdomojo jraSo atlikimo nurodyti
duomenys atitinka Hipotekos registre nurodytus duomenis;

3) ar pasibaiges hipoteka (ikeitimu) uztikrintos prievolés jvykdymo terminas, o tuo
atveju, kai kreditorius reikalauja prieS terming patenkinti hipoteka (jkeitimu)
uztikrintg reikalavima, ar kreditoriaus nurodyti pagrindai yra nustatyti jstatymuose.

Patikrings Siuos duomenis, notaras, prie§ atlikdamas vykdomajj jrasa, iSsiuncia
skolininkui praneSimg, kuriame turi biiti nurodyti hipotekos (jkeitimo) kreditoriaus
pateikti duomenys ir siiilymas ne véliau kaip per dvideSimt dieny nuo pranesimo
skolininkui i$siuntimo dienos sumokéti kreditoriui skolg ir apie prievolés jvykdyma rastu
pranesti notarui arba pateikti notarui duomenis dél hipotekos (jkeitimo) kreditoriaus

reikalavimo nepagrjstumo.?s

92 MAJUTE, V., et. al. Notariato teisé. Vilnius: Lietuvos notary riimai, 2014
93 ibidem

%4 K Kauno apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teisejy kolegija. 2016 m. rugséjo 15 d. nutartis byloje
M. S pries ,,Siauliy bankas” Nr. 25-1474-324/2016

95 Lietuvos Respublikos notariato jstatymo 49(1) straipsnio 1 dalis
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Vykdomuyjy jrasy atlikimo tvarka taip pat reguliuoja LR Teisingumo ministro
jsakymas, kuriame nurodoma tokia pati vykdomojo jraSo atlikimo ir duomeny patikros
tvarka.o®

Nauja ir esminé problema egzistuoja keliant klausimg koks yra notaro vaidmuo,
kai yra tvirtinama vartojimo hipoteka ir kg turi atlikti notaras kai siekiama iSieskoti 1§
silpnesniosios Salies (vartotojo) ir prasoma atlikti vykdomajj jrasa j pastarojo turta.

Lietuvos Kasacinio teismo pasisakyta, jog notaras nenagrin€ja asmeny gincy,
nenustato gincytiny aplinkybiy, o tuo atveju, jei dél asmeny teisiy ar juridiniy fakty kyla
abejoniy ar nesutarimy, privalo atsisakyti tvirtinti tokias teises ar faktus. Taigi notaras gali
tvirtinti tam tikras teises ar faktus tik tokiu atveju, jei dél jy turinio ir teis€tumo jam
nekyla abejoniy.97 Kita vertus, atsisakymas atlikti notarinj veiksma turi turéti objektyvy
pagrinda, negali biti susijgs vien su subjektyviu notaro pozituriu8. Nepaisant §ios
praktikos Lietuvoje, ESTT formuoja praktika yra skirtinga.

2007 m. gruodzZio 18 d. ERSTE Bank ir A. Sugar notariniu dokumentu sudaré
paskolos sutartj dél 30 687 Sveicarijos franky (CHF) sumos, pagal kuria numatyta
finansuoti nekilnojamojo turto pirkima. Sios sutarties vykdymas uztikrintas $iuo hipoteka
ikeistu turtu.

Pagal paskolos sutart] A. Sugér pasiras¢ skolos pripazinimo dokumentg, kuris
patvirtintas notariniu dokumentu, ERSTE Bank naudai. I$ bylos medziagos matyti, kad
jeigu A. Sugar pazeisty savo sutartinius jsipareigojimus, pagal §j dokumentg Sis bankas
turi teise¢ nutraukti paskolos sutart] ir pradéti sutartyje numatytos skolos iSieSkojimo
procediirg pagal ERSTE Bank sudarytg jvertinimo pazyma, kurioje nurodyta skolos suma.
Kadangi A. Sugér nemokéjo jmoky, ERSTE Bank nutrauké paskolos sutartj ir paprasé
minétame skolos pripazinimo dokumente padaryti vykdomgjj jraSg. Manydamas, kad

teisinés salygos tenkinamos, notaras padaré Siame dokumente vykdomajj jrasa, todél Sis

9 Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2015 m. gruodzio 30 d. jsakymu Nr. 1R-381 patvirtinta
Vykdomyjy jrasy pagal notarine forma patvirtintus sandorius, i$ kuriy atsiranda piniginés prievolés,
atlikimo tvarkos aprasas

97 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2013 m. gruodzio 6 d. nutartis
civilinéje byloje J. P. pries J. M. Nr. 3K-3-643/2013

98 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. spalio 30 d. nutarties
civilinéje byloje R.B. pries UAB ,,Erama‘ Nr. e3K-3-379-248/2018
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dokumentas tapo priverstinai vykdytinas ir jo teisiné¢ galia tapo analogiSka teismo
sprendimo teisinei galiai.??

Veéliau A. Sugar kreipési | notarg su praSymu panaikinti vykdomajij irasa, padaryta
notariniame dokumente dél skolos, susijusios su paskolos sutartimi, sudaryta su ERSTE
Bank, pripazinimo, ir teigé, kad Sioje sutartyje yra nesaziningy salygy. Be to, A. Sugar
gincijo pranesimo dél sutarties nutraukimo teisétuma ir nurodé, kad vykdomajame jrase
nurodyta priverstinai vykdyti jsipareigojimus, kuriy nekyla i§ skolos pripaZinimo
dokumento. Jis taip pat nurodé, kad pateiké¢ praSyma dél priverstinio vykdymo
sustabdymo ir praSyma dél negaliojimo pripaZinimo.

Notaras sprendimu atmeté praSyma panaikinti vykdomajj jraS83 motyvuodamas
tuo, kad juo nebuvo padaryta jokiy pazeidimy, nes nagrinéjamame notariniame
dokumente nurodytas skolos pripazinimo faktas, skolininko asmenvardis ir kreditoriaus
pavadinimas, jsipareigojimo atsiradimo pagrindas ir dydis, jo ivykdymo budas ir
terminas. Be to, jis nustaté, kad dokumente patikslinta, jog jsipareigojimas susietas su
salyga ir jos kilimo terminu. Notaras taip pat pazymeéjo, kad, atsizvelgiant ] tai, jog
notariné procediira vykdoma ne ginco teisenos tvarka, vertindamas jrodymus jis naudojasi
tik ribota diskrecija ir kad neturi teisés reikSti nuomonés dél ginco, kilusio tarp Saliy ir
susijusio su sutarties sglygy ir jos nutraukimo teisétumu, nes tai yra iSimtiné€s teismy
kompetencijos sritis.100

Vengrijos teismas patikslino, kad pagal Vykdymo priverstine tvarka jstatyma
notaras daro vykdomajj jrasa vykdytiname dokumente, kuris dé¢l to tampa vykdomuoju
dokumentu. Taciau darydamas vykdomajj jrasa notaras tik patikrina, ar vykdytinas
dokumentas atitinka formaligsias ir su turiniu susijusias salygas, bet negali vertinti, ar
paskolos sutarties, kuria grindziamas S§is jrasas, saglygos yra sgziningos. Vartotojas gali
remtis sutarties sglygy nesaziningumu tik reikSdamas ieskinj dél priverstinio vykdymo
nutraukimo arba apribojimo, o tai, praSyma priimti prejudicinj sprendimg pateikusio
teismo nuomone, gali kliudyti pasiekti direktyvos 93/13 tikslus.

Esminis klausimas ESTT buvo iSkeltas ar direktyvos 93/13/EEB 7 straipsnio 1
dalis turi buti aiSkinama kaip draudzianti tokius nacionalinés teisés aktus, kokie

nagrinéjami pagrindingje byloje, kuriais remiantis notarui, pagal reikalavimus parengus

99 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2015 m. spalio 1 d. sprendimas Nr. C-32/14, ERSTE Bank
Hungary Zrt. vs. Attila Suga, ECLI:EU:C:2015:637

100 jhidem
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notarinj dokumentg dél pardavéjo ar tiekéjo ir vartotojo sudarytos sutarties, leidziama
minétame dokumente daryti vykdomajj jrasa arba atsisakyti jj panaikinti, nors né vienoje
procediiros stadijoje nebuvo vertinamas minétos sutarties salygy sagziningumas.
Europos Komisijos pateiké nuomong, kad notaro daromas vykdomasis jrasas notariniame
dokumente dé¢l sutarties sukelia tokiy paciy padariniy, kaip ir teismo sprendimas,
vadinasi, visa §i teismo praktika turi biiti taikoma notaro veiksmams. Taigi, notarui turi
biiti taikoma pareiga savo iniciatyva nustatyti galimai nesaZiningas sutarties salygas ir
pakviesti sutarties Salis pateikti savo pozicijg laikantis rungimosi principo. D¢l
pagrindin¢je byloje nagrin€¢jamos notaro vykdomos supaprastintos priverstinio vykdymo
procediros Europos Komisija nurod¢, kad notaro galimybé pradéti priverstinj sutarties
vykdyma, neiSnagrinéjus per vykdomojo jraSo darymo procediirg ar per jo panaikinimo
procediirg jvairiy sglygy saziningumo, gali pazeisti direktyva 93/13/EEB.101

Teismas nurodo, kad atsizvelgiant | ypatingg paprastai vartotojo turimg
pasitikéjimg notaru kaip neSaliSku pataréju ir tuo, kad jo parengti dokumentai néra
neteiséti, kyla didelé rizika, kad rengiant Siuos dokumentus vartotojas maziau démesio
skirs esamoms nesgziningoms salygoms ir supaprastintos notaro vykdomos priverstinio
vykdymo procediiros, kaip nagriné¢jama pagrindinéje byloje, pasekméms. Be to, kai tokia
procediirg pradeda pardavejas ar tiekéjas, vykstant Siai procediirai gali atsitikti taip, kad
vartotojas be notaro pagalbos negaus visos reikalingos informacijos, kuri jam leisty gintis
nacionaliniuose teismuose. Teismas savo sprendime nurodo, kad direktyvos 93/13/EEB
dél nesgziningy salygy sutartyse su vartotojais 6 straipsnio 1 dalis ir 7 straipsnio 1 dalis
turi biiti aiSkinamos taip, kad jomis nedraudziami nacionalinés teisés aktai, kaip antai
nagrin¢jami pagrindinéje byloje, kuriais remiantis notarui, pagal formalius reikalavimus
parengusiam notarinj dokumentg dél pardavéjo ar tiekéjo ir vartotojo sudarytos sutarties,
leidziama Siame dokumente daryti vykdomajj jraSg arba atsisakyti jj panaikinti, né vienoje
i$ procediros stadijy nejvykdzius jokios sutarties salygy saziningumo kontrolés. Tai, kad
vartotojas gali remtis teisés akty nuostaty dél nesaziningy salygy apsauga tik iskélus byla
teisme (pvz., tik reikSdamas ieSkinj dél priverstinio vykdymo nutraukimo arba

apribojimo), savaime neturéty biiti laikoma prieStaravimu veiksmingumo principui. 102

101 Europos Sgjungos Teisingumo Teismo 2015 m. spalio 1 d. sprendimas Nr. C-32/14, ERSTE Bank
Hungary Zrt. vs. Attila Suga, ECLI:EU:C:2015:637
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3.3. ex officio pareiga sutartis identifikuoti kaip vartojimo

2007 m., prie§ jsigaliojant vartotojy apsaugos istatymui (seno jstatymo pakeitimo

naujul03), LR vartotojy teisiy gynimo istatyme buvo numatyta, kad vartotojy vieSasis

interesas gali biti pazeidziamas ir tiiri biiti saugomas septyniose srityse:!104

1) vartojimo kredito, daikty pardavimo ne prekybai skirtose patalpose, nesgziningy
vartojimo sutar¢iy salygy, daikty pardavimo pagal sutartis, sudaromas rySio
priemonés, teisés tam tikru laiku naudotis gyvenamosiomis patalpomis pirkimo,
daikty kokybeés ir pirkéjo teisiy, kai jam parduotas netinkamos kokybés daiktas;

2) klaidinancios reklamos;

3) finansiniy paslaugy teikimo pagal sutartis, sudaromas rysio priemonémis;

4) turistinés kelionés organizavimo;

5) televizijos programy transliavimo;

6) elektroninés komercijos;

7) vaisty reklamos.105

Siuo metu vartotojy vieSasis interesas ir apsauga suprantama daug plaGiau.
Vartojimo sutartimi galima laikyti bet kokig tarp vartotojo ir verslininko sudarytg sutartj.
Egzistuoja daugiau detalesniy su Sia apsauga susijusiy jstatymy, pvz. 2016 m. LR su
nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymas.

IS Auksciausiojo Teismo jurisprudencijos galima teigti, kad vartotojy teisiy
apsauga iki 2007 m. buvo fragmentiSka. Pagal iSvardintas sritis buvo skiriamos ir
vartotojy apsaugos byly kategorijos, pvz. vartojimo nuoma ar energijos pirkimas-
pardavimas. Magistrinio darbo autoriaus nuomone toks skirstymas nebuvo, vartotojy
teisiy apsaugos srityje, visg apimantis ir tikslus.

Nors $iuo metu reguliavimas yra smarkiai iSpléstas, visgi neretai pasitaiko, kad
teismai nevykdo savo pareigos kvalifikuoti gin¢ijamg sutartj kaip vartojimo. Toks
rezultatas galimai kyla iS senos teismy praktikos ir nelanks¢iy jstatymy ar nerimto

poziurio ] vartotoja kaip silpnesne¢ Salj.

103 Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy gynimo jstatymo pakeitimo jstatymas Nr. X-1014

104 KATUOKA, S., et al., Vartotojy teisiy apsauga Lietuvoje ir Europos Sgjungoje:kolektyviné
monografija. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006

105 Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy gynimo jstatymas, Valstybés zinios, 2007-01-30, Nr. 12-488, 28(5)
straipsnis
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Vartotojy teisiy apsaugos biitinybé jau seniai nebéra kvestionuojama, praktikoje
netriksta jvairiausi klausimy ir aktualijy, susijusiy su kasdieniu vartotojy apsaugos
uztikrinimu. Kad biity galima taikyti specialigsias silpngja $alj saugancias taisykles, reikia
jsitikinti, kad konkreti sutartis tikrai yra vartojimo sutartis.106

Lietuvoje pagal kasacinio teismo teisé€s aisSkinimo ir taikymo praktika teismas ex
officio turi kvalifikuoti vartojimo sutartis ir atlikti tokiy sutarCiy nesgziningy salygy
kontrole pagal CK 6.188 straipsnio 2 dalyje (Siuo metu galiojancio CK 6.228(4) straipsnio
2 dalyje) isdéstytus kriterijus. Teismo pareiga ex officio jvertinti vartojimo sutarties
salygas nesgziningumo aspektu turi buti vykdoma visuotinai nepriklausomai nuo to,
kokioje teismo procediroje teis¢jas priima su tokiy salygy vertinimu susijusius
procesinius sprendimus!07. LAT remiasi ETT praktika, kurioje, aiSkindamas nesaziningy
salygy sutartyse su vartotojais direktyva ETT jtvirtino nacionalinio teismo teis¢ ex officio
vertinti sutarties saglygy saZininguma, neatsizvelgiant j tai, kad vartotojas to nepraso!0s.

Vienoje i§ ESTT byly buvo akcentuota, kad teis¢jo teis¢ ex officio ar vartotojo
reikalavimu pripazinti nes3ziningg sutarties salyga negaliojancia turi biiti jgyvendinama,
neatsizvelgiant | senaties terming, galintj apriboti $ig nacionalinio teismo teis¢!%°. Byloje
Elisa Maria Mostaza Claro v. Centro M6vil Milenium SL teismas dar karta pabréz¢, kad
direktyvos nustatyta apsaugos sistema pagrista mintimi, kad vartotojas yra maziau
palankioje padétyje nei pardavéjas ar tiekejas tiek kalbant apie galimybes derétis, tiek
apie informacijos lygj, o tai reiSkia, kad reikia sutikti su pardavéjo ar tiekéjo i§ anksto
nustatytomis salygomis be galimybés turéti jtakos jy turiniui. Si nelygybé gali biti
kompensuota tik jsikiSus subjektams, nesusijusiems su sutartiniais santykiais, t. y.
nacionaliniams teismams. Jiems suteikiama teisé ex officio jvertinti nesgZiningos sutarties

salygos pobiidj, net jeigu vartotojas Sio klausimo nekelé. Taip pat nesgziningos sutarties

106 DIDZIULIS, L.; NAVICKAITE-SAKALAUSKIENE, I., Vartojimo sutaréiy kvalifikavimo problemos.
Justitia, 2010, Nr. 2

107 Lietuvos AuksCiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis€jy kolegija. 2015 m. balandZio 14 d.
nutartis civilinéje byloje A. D. pries B. S. Nr. 3K-7-149-706/2015

108 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2000 m. birzelio 27 d. sujungti sprendimai Nr. C-240/98 Océano
Grupo Editorial SA vs. Rocio Murciano Quintero, Nr. C-241/98 Salvat Editores SA vs. José M. Sanchez
Alcon Prades, Nr. C-242/98 José Luis Copano Badillo, Nr. C-243/98 Mohammed Berroane ir C-244/98
Emilio Vidias Felia

109 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2002 m. lapkri¢io 21 d. sprendimas byloje Nr. C-473/00 Cofidis
SA vs. Jean-Louis Fredout, ECLI:EU:C:2000:346, 35 punktas
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salygos neturi buti privalomos vartotojui ir néra privaloma, kad tokia salyga biity
vartotojo 1§ anksto sékmingai uzgincyta.!10

Nepaisant ne karta, tieck ESTT tiek LAT, pabréztos svarbos teismams ex officio
kvalifikuoti sutartis kaip vartojimo vis dar kyla problemos Sioje srityje.

Klaipédos miesto apylinkés teismas byloje nurodé, kad kredito sutartis yra
parengta pagal standartines salygas, kurias bendram nevienkartiniam naudojimui i$ anksto
parengia viena Salis (Siuo atveju — atsakove), nederindama jy su kita Salimi, ir kurios be
deryby su kita Salimi taikomos sudaromose sutartyse, tai bty pagrindas kredito sutartj
laikyti vartojimo sutartimi. Tac¢iau byloje nustatyta, kad kredito sutartis buvo sudaryta del
zemés sklypo pirkimo; sutartyje nedetalizuota sklypo paskirtis; nuo sutarties sudarymo
dienos ieSkové jsigytame sklype néra uzZregistravusi gyvenamosios ar tikio paskirties
statiniy; nepateikta duomeny, kad iSduotas statybos leidimas dél pastaty Siame zemés
sklype statybos ar kad ieskové bty kreipusis dél statybos leidimo iSdavimo; ieskové turi
kita gyvenamajg patalpg. D¢l tokiy aplinkybiy teismas kredito sutarties nelaiké vartojimo
sutartimi ir jai netaiké Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.2284 straipsnio
nuostatos. Klaipédos apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teisé¢jy kolegija,
iSnagrinéjusi byla pagal ieSkovés apeliacinj skunda sprendimg paliko nepakeista.!!!

Bylai pasiekus LAT teis¢jy kolegija, atsizvelgdama ] ginco sutarties prigimtj bei
teismy nustatytas sutarties sudarymo ir kitas aplinkybes, nusprende, kad kredito sutarties,
kuria suteikiamas kreditas nekilnojamam turtui jsigyti, kvalifikavimas kaip vartojimo
sutarties neprieStarauja Sios sutarties prigimciai, todeél kai pastaroji sutartis atitinka
vartojimo sutarties pozymius, ji turi buti kvalifikuojama kaip vartojimo sutartis. Vartotojy
apsauga yra ypa¢ svarbi banko su vartotoju sudarytos kredito sutarties atveju,
atsizvelgiant ] tai, kad asmuo prisiima didelés apimties ir ilgg laikg trunkancias pareigas,
susijusias su finansine rizika, kurig daznai sunku numatyti ir apibrézti. Siekiamo jsigyti
nekilnojamojo turto — Zzemes sklypo, esancio sody bendrijoje, pobiidis suponuoja, kad
gin¢o sutartis buvo sudaryta siekiant patenkinti privacius asmens poreikius, t. y. poilsio,

sodo ar gyvenamosios paskirties statiniy statybos. PrieSingai, byloje nebuvo nustatyta

110 Europos Sgjungos Teisingumo Teismo 2006 m. spalio 26 d. sprendimas byloje Nr. C-168/05 Elisa
Maria Mostaza Claro vs. Centro Movil Milenium SL, ECLI:EU:C:2006:675

11 Tietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 7 dienos nutartis
byloje L. J. pries AB SEB bankas Nr. E3K-3-274-403/2018
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duomeny, paneigianciy aplinkybe, kad ieSkove veike kaip privatus galutinis vartotojas,
kuris pirkdamas Zemés sklypa suteikiant kredita neuzsiima verslo ar profesine veikla.!12

Teis¢jy kolegija sutinka su kasacinio skundo argumentais, jog aplinkybés, kad
isigytame Zemes sklype néra uzregistruoti gyvenamosios ar tikio paskirties statiniai, taip
pat kad ieSkové turi kito nekilnojamojo turto — t. y. buta, yra teisisSkai nereikSmingos
kredito sutarciai kaip vartojimo sutarciai kvalifikuoti.

Kartu teis¢jy kolegija pazymi, kad siekiant, jog vartotojas neprarasty jam teises
aktais garantuojamos apsaugos, jrodiné¢jimo nasta negali biiti perkeliama silpnesniajai §io
santykio Saliai — vartotojui. Atsakoveé jrodymy, paneigianciy, kad zZemés sklypas bty
naudotas ne asmeniniams poreikiams tenkinti, byloje nepateike.

Atsizvelgdama ] anksCiau iSdéstytus argumentus teis¢jy kolegija sprendzia, kad
byla nagringje teismai netinkamai vertino kredito sutarties tikslg ir paskirtj, aplinkybes,
dél kuriy kredito sutartis buvo sudaryta, nukrypo nuo Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
formuojamos praktikos, dél to nepagristai sprende, kad kredito sutarciai netaikytinos CK
6.188 straipsnio nuostatos.!13

Kitoje byloje pirmos instancijos ir apeliacinis teismas taip pat nepagristai ginco
sutarties nekvalifikavo kaip vartojimo sutarties, netaiké vartotojy apsauga jtvirtinanciy
teis€s normy. Teismai nurod¢, kad paskola ieSkovui buvo suteikta ne jo vartojimo
poreikiams tenkinti, o slnaus paskolai refinansuoti, kuri buvo paimta taip pat ne
vartojimo poreikiams tenkinti, o verslui plétoti ir bustui remontuoti, todel gin¢o paskolos
sutartis nelaikytina vartojimo sutartimi.!!4

Kasacinis teismas remdamasis ESTT praktikalls konstatuoja, kad
refinansavimo paskolos sutarties kvalifikavimas kaip vartojimo sutarties nepriklauso
nuo aplinkybés, ar pati refinansuojama paskola (pirminé paskola) yra sudaryta vartojimo
tikslais. Tais atvejais, kai paskolos sutartis sudaroma kitos paskolos
refinansavimo tikslais, kvalifikuojant refinansavimo paskolos sutart] kaip vartojimo,

bitina vertinti ne kokiu tikslu buvo sudaryta pirminé paskolos sutartis, o kokiu tikslu

12;bidem

113 L ietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 7 dienos nutartis
byloje L. J. pries AB SEB bankas Nr. E3K-3-274-403/2018

114 Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. gruodzio 19 d. nutartis
civilinéje byloje J.G. pries ,, Vilniaus taupomoji kasa** Nr. E3K-3-499-684/2018

115 Europos Sajungos Teisingumo Teismo 2015 m. lapkri¢io 19 d. sprendimas byloje Nr. C=74/15 Dumitru
Tarcau and Illeana Tarcau vs. Banca Comerciala Intesa Sanpaolo Romania SA ir kt., ECLI:EU:C:2015:772
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veike asmuo, sudarydamas refinansavimo paskolos sutartj. Vertinant §j tikslg turi
reikSmés aplinkybé, ar asmuo refinansavimo paskolos sutartj sudar¢ turédamas funkciniy
ry$iy su verslu (ikine komercine veikla), kuriam finansuoti buvo sudaryta pirminé
paskolos sutartis, ar tokig sutartj sudaré ne dél savo profesinés veiklos, bet dél
rysiy, siejan¢iy su asmeniu, sudariusiu pirmine paskolos sutartj. Refinansavimo paskolos
tikslas nustatomas pagal aplinkybes, buvusias sutarties sudarymo metu.
Ieskovas, sudarydamas refinansavimo paskolos sutartj, Sia sutartimi nesieké verslo tiksly,
bet sieke iSspresti Seimos (suprantant ja placigja prasme) skoliniy jsipareigojimy situacija.
Toks refinansavimo sutarties tikslas atsiZvelgiant } nurodytus argumentus ir ESTT
praktika, teiséjy kolegijos vertinimu, negaléty buti priskirtas verslo
tikslams. Atsizvelgdama ] tai, teiséjy kolegija konstatuoja, kad nagrin€¢jamoje byloje
paskolos refinansavimo tikslais sutartis atitinka vartojimo sutarties poZymius, todél turi
buti kvalifikuojama kaip vartojimo sutartis. Byla nagrinéj¢ teismai nepagrjstai nevertino
paskolos refinansavimo sutarties tikslo ir paskirties, aplinkybiy, dél kuriy $i sutartis buvo
sudaryta, dél to klaidingai kvalifikavo tarp ieSkovo ir atsakovés susiklos¢iusius teisinius
santykius.!16

Taciau labai svarbu pabrézti, kad LAT taip pat yra iSaiskinegs, jog papildoma
vartotojams suteikiama apsauga yra skirta iSvengti stipresnés Salies primesty salygy, taip
siekiant atkurti Saliy teisiy ir pareigy pusiausvyra. Taciau Si papildoma apsauga nedaro
i8im¢iy 1§ vieno svarbiausiy privatinés teisés principy — pacta sunt servanda, todél
nereiSkia, kad vartotojai gali tam tikra apimtimi nevykdyti hipoteka uztikrinty prievoliy ar
naudotis jstatymo jiems suteiktomis vartotojy apsaugos priemonémis siekiant
nesgziningai iSvengti laisva valia prisiimty prievoliy vykdymo. Jei i§ turimy jrodymy
matyti, kad skolininkas nuolat laiku nevykdo prievoliy, o skolininko, nors ir saugomo
vartotojams taikomy papildomy teisiniy apsaugos mechanizmy, ir kreditoriaus teisiy bei
pareigy jgyvendinimo pozitriu pirmajam (skolininkui) netenka neproporcingai griezta
prievoliy vykdymo nasta, teismas turi teisin] pagrindg tenkinti kreditoriaus pareiSkimag
nepaisydamas sutarties kvalifikavimo kaip vartojimo fakto.!17

IS aptartos teismy praktikos galima jZvelgti, kad nepaisant naujy teisés akty

Europos Sajungos lygiu ir egzistuojancios jurisprudencijos, hipotekos vartojimo sutartys

116 Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. gruodzio 19 d. nutartis
civilinéje byloje J.G. pries ,, Vilniaus taupomoji kasa* Nr. E3K-3-499-684/2018

117 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2012 m. vasario 20 d. nutartis
civilinéje byloje A. P. ir D. P. pries ,,AB DnB NORD” Nr. 3K-3-58/2012
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neretai yra nepriskiriamos vartotojy apsaugos reguliavimui. Tokios klaidos galimai kyla i§
jsisenéjusios praktikos ir seno reguliavimo. Pagrindinis reikiamas pokytis Sioje srityje
privalo buti atsisakymas } vartojimo sutartis Zilréti siauriai, t.y. visada aiSkintis sutart]
sudariusio fizinio asmens tikruosius tikslus, nesuteikti sutarties dalykui pernelyg daug

svarbos ir neperkelti jrodinéjimo nastos vartotojui.
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ISVADOS

Kredito suteikimas jkei¢iant tam tikrg turta buvo zinomas jau labai seniai. Ankstyvieji
ikeitimo biidai buvo ypa¢ nenaudingi skolininkams, taciau su laiku, nors ir létai, jy
padétis taisési. Patogiausias jkeitimo biidas iSlikes iki Siol yra hipoteka, kuria
ikei¢iamas skolininkui priklausantis daiktas, taciau $is iSlaiko nuosavybés teis¢ ir
valdyma.

LR teisés aktuose néra konkreciai nusistovéjusiy sgvoky. Daugeliu atveju savokos
apibudina tuos pacius dalykus - “finansavimas”, “kreditavimas”, ‘“paskola”,
“kreditas” ir pan. Vartojimo kredito jstatymas ir su nekilnojamuoju turtu susijusio
kredito istatymas savo esme skirti ginti silpnaja Salj (vartotoja) gali suklaidinti. Turi
biti susitarta del sgvoky vienodinimo - vienas i§ siilymy gali biiti teisés akty
pavadinimuose konkreciai nurodyti adresata (vartotoja), pvz. Vartojimo hipotekos
istatymas arba Vartotojy biisto kredito jstatymas.

Hipotekos kredito direktyva apriboja asmeny teis¢ jsigyti gyvenamajj biista. Toks
reguliavimas ypa¢ jauiamas maZziau pasiturintiems asmenims. Sios problemos
sprendimo biidas galéty buti paskolos aptarnavimo rodiklio skai¢iavimo
perzvelgimas.

Hipotekos kredito jstatyme jtvirtinta galimybé spresti vartojimo hipotekos gincus
neteismine tvarka, kuri vykdoma Lietuvos banke. Gin€y nagrinéjimas ne teismo
tvarka yra ypa¢ patogus, greitas ir pigus biidas vartotojui jgyvendinti savo teises.
Taciau ESTT aiSkindami MCD i$ple€ia sarasg subjekty, kurie privalo saugoti
vartotoja hipotekos kredito santykiuose, jtraukdami ir notarg. Toks notaro vaidmuo
Siuose teisiniuose santykiuose kvestionuojamas, kadangi notaras néra sandorio $alis ir
kredito sutarties sudaryme nedalyvauja, juolab jos netvirtina.

Vertinant teismy praktika, galima teigti kad ESTT dar néra suformavusi ilgalaikés ir
nusistoveéjusios praktikos vartotojy hipotekos srityje. Ji vis dar ple¢iama ir atsiranda
naujy probleminiy klausimy kaip antai notaro pareiga jvertinti paskolos sutarties,
kuriai privaloma tik raytiné ir notaras jos netvirtina, salygas. Zvelgiant j LAT aisku,
kad teismas nuosekliai laikosi ES teisés akty ir ESTT sprendimy. Taciau Siek tiek
kitokia situacija matoma pirmos ir apeliacinés instancijos teismuose. Teismy
praktikos analizé rodo, kad pastarieji teismai neretai vartotojo sgvoka aiskina siaurai,

taip neuztikrindami silpnesniosios Salies (vartotojo) visapusiskos apsaugos.
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SANTRAUKA

Magistro baigiamojo darbo tema - Vartotojy teisiy apsaugos hipotekos teisiniuose
santykiuose ypatumai ir problematika. Jkeitimas buvo Zzinomas jau labai seniai, o
patogiausias buidas - hipoteka, yra naudojamas ir Siomis dienomis. Vartojimo hipoteka yra
ganétinai naujas institutas, ] kurj rim¢iau pradéta ziaréti tik pra¢jus 2008 m. finansinei
krizei. Siekiant iSvengti krizés pasekmiy ateityje ES lygiu buvo priimta Europos
parlamento ir Tarybos 2014 m. vasario 4 d. direktyva Nr. 2014/17/ES dé¢l vartojimo
kredito sutar¢iy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kurig iki 2016 m. kovo
turéjo | savo nacionaling teis¢ perkelti kiekviena valstybé naré. Direktyvos pagrindinis
tikslas - uztikrinti, kad vartotojams sudarant kredito sutartis dél nekilnojamojo turto biity
uztikrinta auksto lygio apsauga.

Direktyvos pagrindiniai jtvirtinti saugikliai - vartotojo mokumo jvertinimas ir
informavimo pareiga. Darbe keliami klausimai kiek Sie saugikliai gali pakenkti ar padéti
vartotojams. Grieztas skolininko mokumo vertinimas gali nulemti, jog Sis negaus
paskolos biistui jsigyti. Pareiga informuoti skolininka apie visus sutarties niuansus yra
labai plati, tad galimas atvejis, jog didelis kiekis informacijos vartotojag dar labiau
suklaidins. Nepaisant to, §is teisés aktas yra didelis zingsnis ] priekj siekiant apsaugoti
silpngja Salimi laikoma vartotoja, taCiau gilesné¢ analizé¢ kelia klausima kiek $is
reguliavimas padés susidiirus su nauja krize.

Vartotojy apsauga hipotekos teisiniuose santykiuose yra aktuali ir teismy
praktikoje. Siekiant apsaugoti vartotojus teismai ex officio privalo identifikuoti sutartj
kaip vartojimo ir atlikti nesgziningy sutarties salygy kontrole. Tokia praktika matoma
ESTT ir LAT sprendimuose. LAT aiSkiai ir kryptingai remiasi ESTT praktika, taciau kiek
kitokia situacija matoma pirmos ir apeliacinés instancijos teismuose. Siy teismy
sprendimai rodo, kad teismai neretai vartojimo sutartis aiSkina siaurai, taip

neuztikrindami silpnesniosios Salies (vartotojo) visapusiskos apsaugos.
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SUMMARY

The subject of this Master paper is “Peculiarities and Problems of Consumer Rights
Protection in Mortgage Legal Relationships”. Pledge has been known for a very long
time, and the most convenient way of it - a mortgage, is still used till these days. The
consumer mortgage is a relatively new institution that has only been taken more seriously
since 2008 financial crisis. In order to avoid the consequences of the crisis in the future, a
resolution of the European Parliament and of the Council was adopted at EU level in
2014. Directive 2014/17/ES on consumer credit agreements relating to residential
immovable property had to be transposed to national law by all member states till March
of 2016. The main purpose of the Directive is to ensure that consumer receives a high
level of protection when concluding credit agreements relating to immovable property.
The main safeguards enshrined in the Directive are the assessment of consumer solvency
and the obligation to provide information. This paper raises questions about the extent to
which these safeguards can harm or help consumers. A strict assessment of the borrower's
solvency may mean that he or she will not receive a home loan. The obligation to inform
the consumer of all the nuances of the contract is very broad, so it is possible that a large
amount of information will further mislead the consumer. Nevertheless, this legislation is
a major step forward in protecting the consumer, who is considered to be a vulnerable
party, but a deeper analysis raises the question of how much this regulation will help in
the face of a new crisis.

Consumer protection in mortgage legal relationships is also relevant in case law. In order
to protect consumers, courts must ex officio identify the contract as a consumer contract
and monitor unfair contract terms. This practice is reflected in the decisions of the ECJ
and the SCL. The SCL clearly and purposefully refers to the case law of the ECJ, but a
slightly different situation can be seen in the courts of Trial and Appeal. The judgments
of these courts show that the courts often interpret consumer contracts narrowly, thus not

ensuring full protection of the weaker party (the consumer).
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