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I. Lietuvos Auksciausiojo Teismo ir Europos Teisingumo Teismo praktika
nagrinéjant vartotojuy gincus nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo, jo statybos
(remonto) paslaugy sferos bylose

1. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. vasario 26 d. nutartis civilinéje byloje
pagal ieSkovés R. J. ieskini atsakovui UAB ,,Ginta ir partneriai“ dél preliminariosios sutarties
nutraukimo pripazinimo neteisétu ir Sios sutarties pripazinimo pirkimo—pardavimo sutartimi; bylos
Nr. 3K-3-72/2007.

1.1. Ginéo esmé. Saliy 2004 m. rugséjo 24 d. sudaryta preliminariaja sutartimi
atsakovas jsipareigojo ne vé¢liau kaip iki 2004 m. gruodZzio 31 d. pastatyti 22,49 kv. m buta su daline
apdaila ir 6,03 kv. m ploto riisi, juos parengti pardavimui ir parduoti ieSkovei. Atsakovas pastaté ne
gyvenamosios, bet kitos paskirties patalpa ( 20,39 kv. m ploto kiirybines dirbtuves ir 5,47 kv. m



ploto sandéliuka), todél pirkimo—pardavimo sutartis negali buti sudaryta. D¢l prievolés neivykdymo
kilusiam gincui spresti ieSkove pasirinko atsakovo pasiiilyta biida — pirkti kitos paskirties patalpa.
Salys deréjosi dél kainos, vyko pas notara sudaryti pirkimo—pardavimo sutarties, tatiau sutarties
nesudaré, ieSkove kreipési 1 teisma. leSkové pripazista, kad ji dar liko skolinga atsakovui 77 431 Lt
uz pastatytas patalpas.

1.2. Vilniaus miesto 3—iasis apylinkés teismas 2006 m. geguzés 16 d. sprendimu
ieSkini atmeté. Pagal CK 6.38 straipsnio 2 dalyje ir 6.256 straipsnio 3 dalyje nustatytus
reikalavimus, jeigu vienai 1§ Saliuy prievolés vykdymas kartu yra ir profesiné veikla, $i Salis turi
vykdyti prievolg pagal tai profesinei veiklai taikomus reikalavimus. Teismas sprendé¢, kad tokio
reglamentavimo prasme atsakovas, prisiémes prievole ieSkovei pastatyti ir i§ dalies irengti
gyvenamosios paskirties patalpas, turéjo pareiga zinoti teisés akty reikalavimus statybai vykdyti, ir
kad, vykdydamas profesing veikla, nebuvo pakankamai apdairus ir riipestingas — dél nurodytos
priezasties preliminariosios sutarties dalykas nebuvo sukurtas tinkamai; teismas atmeté atsakovo
argumenta, kad sutarties dalykas nesukurtas visiSkai; laiké ji esant sukurta su trikumu, kurio
pakeisti teisine prasme atsakovas negali (CK 6.3 straipsnio 4 dalis). Teismo vertinimu, atsakovo
neprofesionalus elgesys sukiiré situacija, kuri i§ esmés pakeité sutartinés prievolés pusiausvyra:
ieSkovei 1§ esmes sumazg¢jo sutarties gaunamas jvykdymas — vietoje gyvenamuyjuy patalpy jai
siilomos gamybinés paskirties patalpos (CK 6.204 straipsnis). leSkové néra prievole pazeidusi Salis,
taciau teismas atkreipé démesi { tai, kad jos argumentai, jog atsakovas Zzadé¢jo pakeisti ginc¢o patalpy
paskirtj, neatitinka CK 6.157 straipsnio reikalavimy. Teismas sprend¢, kad pagal CK 6.62 straipsnio
2 dali ieSkové tur¢jo teis¢ pirkti su trikumu sukurta sutarties dalyka, t. y. kiirybines dirbtuves, arba
sutarties atsisakyti. Nors Salys vedé derybas dé¢l dalyko su truikumu pirkimo, taciau susitarimo
nepasieke, nes nesusitaré¢ dél sutartyje nustatytos kainos sumaZzinimo, kaip to pra$¢ ieSkove.
Teismas sprendé, kad ieSkoveé nepagristai remiasi CK 6.309 straipsnio 3 dalimi, reikalaudama
patvirtinti sutarties sudaryma; Salims nesusitarus nei dél pirkimo sandorio dalyko, nei dél kainos,
néra pagrindo pripazZinti faktini pirkimo—pardavimo sutarties sudaryma; aplinkybé, kad ieskovei
buvo perduotas patalpy raktas, teismo vertinimu, taip pat néra pagrindas teigti, jog ieSkovei buvo
perduotos ginCo patalpos. Teismas taip pat pazyméjo, kad preliminarioji sutartis — tai Saliy
susitarimas dél kitos sutarties sudarymo jame aptartomis salygomis (CK 6.165 straipsnio 1 dalis).
Nagrin¢jamu atveju Salys sudaré preliminariaja nepastatyto biisto pirkimo—pardavimo sutartj, kuria
atsakovas isipareigojo ne tik sudaryti pagrinding sutartj, bet ir pastatyti preliminariojoje sutartyje
nurodyta bista. Salys preliminariojoje sutartyje (5 punkte) nurodé termina pagrindinei sutaréiai
sudaryti — ne véliau kaip per 10 dieny po to, kai atsakovas {vykdys sutarties 4.1 punkte nustatytus
Isipareigojimus ir prane§ apie ju {vykdyma ieSkovei. Teismas laike, kad §i isipareigojima atsakovas
tvykde 2005 m. birzelio 9 d., taciau iki 2005 m. birZelio 20 d. pagrindiné sutartis nebuvo sudaryta;
pagal CK 6.165 straipsnio 5 dalj tokiu atveju prievolé sudaryti pagrinding sutart] pasibaigia; dél
nurodytos aplinkybés teismas nelaiké, kad atsakovas vienaSaliSkai nutrauké preliminariaja sutarti,
kai 2005 m. rugpjucio 22 d. raStu pasitlé ieSkovei atsiimti 1§ anksto jos sumokeéta imoka. Teismas
argumentavo, kad ieSkovés i§ anksto sumokéta imoka atsakovui néra privaloma preliminariosios
Kartu teismas paZymejo, kad CK 6.156 straipsnyje jtvirtinti sutarties laisvés principai nedraudzia
Salims sudaryti sutartj, turinia keliy rasSiy sutar¢iy elementy; Siuo atveju, teismo vertinimu, Saliy
sudaryta preliminarioji sutartis turi rangos sutarciai biidingy elementy, pagal kurig i§ anksto mokeéti
imokas nedraudziama (CK 6.401 straipsnio 5 dalis), taciau vien §i aplinkybé néra pagrindas Saliuy
sudaryta preliminariaja sutartj pripaZinti pirkimo—pardavimo sutartimi.

1.3. Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegija,
iSnagringjusi civiling byla pagal ieSkoves apeliacini skunda, 2006 m. rugséjo 26 d. sprendimu
Vilniaus miesto 3—-i0jo apylinkés teismo 2006 m. geguzés 16 d. sprendima panaikino ir priémé
nauja sprendima; ieSkini tenkino i§ dalies. Kolegija pripazino 2004 m. rugs¢jo 29 d.
preliminariosios sutarties vienaSaliSka nutraukima neteisétu, nurodyta preliminariaja sutarti
pripazino pirkimo—pardavimo sutartimi, kuria atsakovas UAB ,,Ginta ir partneriai“ pardave, o
ieSkove R. J. nupirko patalpas — 20,39 kv. m ploto kiirybines dirbtuves ir 5,47 kv. m ploto



sandéliuka. Kolegija priteisé atsakovui i§ ieSkoves pagal preliminarigja sutart] uz patalpas
nesumokeétos kainos dalj, t. y. 77 431 Lt; 1§ atsakovo ieSkovei 400 Lt Zyminio mokescio ir 1000 Lt
i8laidy advokato pagalbai apmokéti; taip pat 2322,93 Lt Zyminio mokescio { valstybés biudZeta.
Kolegija vertino, kad atsakovo praneSimas ieSkovei apie tai, kad pastatytas ne butas su riisiu, kaip
susitaré Salys, bet gamybinés paskirties dirbtuvés, kolegijos vertinimu, néra tinkamas sutartiniy
isipareigojimu jvykdymas; taip buvo pazeisti ieSkovés teiséti lukesciai; atsakovas, vykdydamas
profesing veikla ir prisiémgs isipareigojima pastatyti gyvenamosios paskirties patalpas, nebuvo
pakankamai apdairus ir rupestingas, sutartyje Saliy sulygta dalyka sukiiré su trilkumais, todél
netinkamai jvykde sutarties 4.1 punkte nustatytus jpareigojimus. Nuo 2005 m. birzelio 9 d. iki 2005
m. rugpjucio 29 d., kai vyko Saliu derybos dél pagrindinés sutarties salygu, pagaliau ieSkovés
sutikimas pirkti ginco patalpas pasikeitus sutarties dalykui, kolegijos vertinimu, rodé, jog atsakovas
atsisaké sudaryti sutart] neteisé€tai, be to, nustatyta tvarka nepranesSgs ieSkovei apie sutarties
nutraukima (CK 6.218 straipsnio 1 dalis). Kadangi atsakovas nesilaiké CK ir sutarties reikalavimy
sutarciai nutraukti, tai kolegija pripazino, kad jis neteisétai vienasaliSkai sutartj nutrauké. Kolegija
laike, kad Saliy sudaryta sutartis atitinka nepastatyto biisto pirkimo—pardavimo sutarties samprata
(CK 6.401 straipsnis); Saliy valia buvo nukreipta ne tik sudaryti, bet ir ivykdyti pirkimo—pardavimo
sandorj. Atsakovo veiksmus, vienaSaliSkai nutraukiant preliminariaja sutarti, kolegija vertino kaip
vengima {forminti pirkimo—pardavimo sandorj notarine forma; pagal CK 1.93 straipsnio 4 dalj toks
sandoris teismo gali buiti pripaZintas galiojan¢iu. Aplinkybé, kad ieSkové nesumokéjo visos
sutartyje nustatytos kainos, kolegijos vertinimu, néra pagrindas nepripazinti ginCo sutarties
pirkimo—pardavimo sutartimi.

1.4. AukSciausiojo Teismo iSaiSkinimai.

Dél preliminariosios sutarties pripazinimo pirkimo-pardavimo sutartimi.

CK 6.165 straipsnyje nuostata, kad preliminarioji sutartis yra Saliy susitarimas dél
kitos sutarties sudarymo jame aptartomis salygomis, reiSkia, jog civiliniy santykiy dalyviai del
Ivairiy priezasCiy gali nuspresti nesudaryti i§ karto pagrindinés sutarties, o sutarti, kad ja sudarys
ateityje (tokiomis priezastimis gali biiti, pavyzdziui, tam tikro reikalingo leidimo, subjektinés teisés
1 daikta neturé¢jimas, nepakankamas daikto parengimas parduoti ir pan.). Pagal istatyme itvirtinta
preliminariosios sutarties samprata, pagrindinis Sios sutarties bruozas — aiSkus Saliy susitarimas
ateityje sudaryti kita — pagrinding sutartj; preliminariojoje sutartyje turi biiti jvardytas biisimos
pagrindinés sutarties dalykas bei aptartos esminés pagrindinés sutarties salygos. Tais atvejais, kai
bitina atskirti preliminariaja sutart; nuo pagrindinés, dél kurios Salys galéjo tartis preliminariojoje
sutartyje, lemiama reikSme turi susitarima sudariusiy $aliy valia. Lietuvos Auksciausiojo Teismo
Civiliniy bylu skyriaus plenariné sesija 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarime, priimtame civilin¢je byloje
V.S pries A. N. ir kt., bylos Nr. 3K-P-382/2006, kategorijos: 42.4; 45.1; 45.6, pateiké iSaiSkinimus,
pagal kokius kitus kriterijus konkreti sutartis, kilus gincui, turéty buti kvalifikuojama preliminarigja
ar kita sutartimi. Plenariné sesija pazymeéjo, kad i§ preliminariosios sutarties kylancios prievolés
dalykas yra asmens veiksmai, kuriais siekiama sudaryti pagrinding sutartj; tuo tarpu pagrindinéje

sutartyje prievolés dalykas yra veiksmai, kurie patys turi vertybés reikSmg (pavyzdZziui, atlygintiny
profesionaliy paslaugy teikimas), arba veiksmai, kuriais tam tikra vertybé perduodama kitai Saliai

(parduodama, mainoma ir pan.). Taigi preliminariosios sutarties atveju néra prievolés objekto kaip
turtinés vertybés, dé¢l kurios Salys sudaro pagrinding sutartj. Tokia sutartimi né viena Salis neigyja
turtinés naudos, kas yra buidinga pagrindinéms sutartims. Nustacius, kad Salys susitarimu sieké tik
susitarti dél tam tikros sutarties sudarymo ateityje, néra pagrindo tokio susitarimo kvalifikuoti kaip
pagrindinés sutarties ir reikalauti {vykdyti ja nattira. Plenariné sesija taip pat pasisaké dél piniginiy
mokéjimy pagal preliminariajq sutart] reikSmeés; nutarime ji paZzymejo, kad preliminarigja sutartimi
nesukuriama piniginé prievole, t. y. tokia prievolé, kurioje pinigai atliecka mokéjimo—atsiskaitymo
funkcija; susitarimas dél pinigy perdavimo kitai Saliai bus uz preliminariosios sutarties riby CK
6.165 straipsnio 1 dalyje pateikiama siauraja jos sampratos reikSme, taciau nereik§ prieStaravimo
teis€s normose nustatytiems imperatyvams, iskaitant ir CK 6.165 straipsnio 1 dali. Plenarinés
sesijos nutarime aptarta, kokia reikSme gali turéti pinigy perdavimas pagal preliminariaja sutartj ir
kokias funkcijas (ne mokéjimo ir atsiskaitymo) gali atlikti.



Preliminariosios sutarties specifiné rusis yra CK 6.401 straipsnyje reglamentuojama preliminarioji
blisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartis. Pirmosios instancijos teismas
nustate, kad atsakovas, 2004 m. rugséjo 29 d. su ieSkove sudaryta tokia preliminarigja sutartimi
Isipareigojes ne véliau kaip iki 2004 m. gruodzio 31 d. pastatyti 22,49 kv. m buta su daline apdaila,
ji parengti pardavimui ir parduoti ieSkovei, sukiiré nekilnojamaji daikta su trikumu, kurio teisine
prasme negalima paSalinti. Atsakovo pastatyta patalpa neatitiko poistatyminio teisés akto
reikalavimo dél gyvenamosios patalpos minimalaus ploto, tod¢l negaléjo buti teisiSkai registruota
gyvenamoji patalpa, Nekilnojamojo turto registre ji jregistruota kaip gamybos paskirties patalpa —
kiirybinés dirbtuvés. D¢l Sios prieZasties negalima jvykdyti i§ preliminariosios sutarties kilusios
prievolés — sudaryti buto pirkimo—pardavimo sutart;. Pirmosios instancijos teismas, vertindamas
ieSkoves pareikS§to reikalavimo pripazinti preliminariaja sutart pirkimo—pardavimo sutartimi
pagristuma, tinkamai aiSkino CK 6.165 ir 6.401 straipsniy normas, sprendime teisingai motyvavo,
kad avanso sumokéjimas sudarant preliminariaja buto pirkimo—pardavimo sutartj ir kity ieSkoves
nurodyty veiksmy atlikimas néra pagrindas pripazinti, jog Salys 2004 m. rugsé€jo 29 d. sudaré ne
preliminariaja, o atsakovo véliau pastatyty kiirybiniy dirbtuviy pirkimo—pardavimo sutartj. Taciau
teismui pripaZinus ieSkove nukentéjusia prievolinio santykio Salimi, jos ieSkinys atmestas
nepagristai. Apeliacinés instancijos teismas sprendime konstatavo, kad 2004 m. rugs¢jo 29 d. Saliy
sudaryta sutartis yra preliminarioji biisimo buto pirkimo—pardavimo sutartis. Preliminarusis
susitarimas grindZiamas Saliy gerais Kketinimais ir {sipareigojimu juos vykdyti geruoju,
preliminarioji sutartis negali biiti jgyvendinta priverstinai; per sutartyje nustatyta terming nesudarius
pagrindinés sutarties, prievolé sudaryti Sia sutart] pasibaigia (CK 6.165 straipsnio 5 dalis). Taciau
Teismas, laikydamas, kad prievolinio santykio Salies teis¢ ar teisétas interesas yra pazeisti ir turi
biiti ginami civilinés teisés nustatytomis priemonémis, privalo tinkamai taikyti teisg ir atsisakyti
taikyti ieSkovo nurodyta teisiu gynimo buda, jeigu tai nesiderina su to teis€s instituto prigimtimi,
ypatumais ir kt. Apeliacinés instancijos teismas neteisingai taiké preliminariosios sutarties teises
instituto teisés normas. Esminé nurodyty materialinés teisés normy taikymo klaida yra ta, kad
preliminariaja sutarti, kurioje Salys sulygo ateityje sudaryti buto pirkimo—pardavimo sutarti, teismas
pripazino teisés pozitiriu visiSkai kito dalyko (kiirybiniy dirbtuviy) pirkimo—pardavimo sutartimi.
Teismas byloje nustatyty aplinkybiy ir ieSkovés siekiamo materialiojo rezultato teisiSkai
nekvalifikavo pasitelkdamas kita teisiy gynimo biida (CK 1.138 straipsnis). Ginco santykiy teisinis
kvalifikavimas yra teisés klausimas; teis¢ju kolegija, atsizvelgdama { kasacinio skundo argumentus
del netinkamo materialinés teisés normy taikymo priimant apeliacinés instancijos teismo sprendima,
pasisako Siuo klausimu.

Dél ginco Saliy teisinio santykio padariniy.

Preliminarigja sutartimi sukuriama sutartiné¢ prievole CK 6.1 straipsnio prasme.
Prievolés Salys privalo elgtis saZiningai, protingai ir teisingai tiek prievolés atsiradimo ir
egzistavimo, tiek ir jos vykdymo ar pasibaigimo metu (CK 6.4 straipsnis). Teisingumas,
protingumas, saZiningumas yra teisés principai, biidingi tiek visai civilinei teisei, tiek konkretiems
jos institutams (CK 1.5, 6.38, 6.200 straipsniai); jie galioja be iSlygu visais prievoliniy santykiy
raidos etapais, gali kisti nebent ju turinys. Prievolés vykdymas yra prievolés Saliy tiksly
igyvendinimas. Saziningumo prievoliniuose santykiuose reikalavimas reiSkia pareiga vykdant
prievole biiti pakankamai apdairiam ir riipestingam, kad biity pasiektas tikslas — prievolé tinkamai
tvykdyta. Nurodyty universaliyjy civilinés teisés principy turinys gali priklausyti ir nuo prievolés
rusies; pavyzdziui, prievoléms, atsirandan¢ioms i§ vartojimo sutar¢iy, keliami didesni saziningumo
ir teisingumo reikalavimai (CK 6.188 straipsnis). Byloje nustatyta, kad atsakovas pazeidé teising
pareiga elgtis prievoliniuose santykiuose saziningai. Vykdydamas savo profesing veikla ir
prisiimdamas prievolg pastatyti, i§ dalies irengti ir parduoti ieSkovei gyvenamaja patalpa, jis turéjo
zinoti biisto statyba reglamentuojanciy teisés akty reikalavimus ir ju paisyti. Atsakovas pastaté
patalpa, kuri neatitiko teisés akty reikalavimy dél gyvenamosios patalpos minimalaus ploto ir buvo
teisiskai jregistruota kaip gamybos paskirties patalpa; dé¢l to negal€jo biti sudaryta preliminariojoje
sutartyje nurodytos gyvenamosios patalpos pirkimo—pardavimo sutartis. Prievolés dalyku negali
buti tai, kas nejvykdoma (CK 6.3 straipsnio 4 dalis). Prievolés pazeidimas (nejvykdymas,




netinkamas vykdymas) yra pagrindas taikyti skolininkui civiling atsakomybe (CK 6.256 straipsnis).
Kreditorius, atsizvelgiant i prievolés risi ir jstatymo bei sutarties nustatytas salygas, turi tam tikra
galimybg rinktis jo pazeisty teisiy ar teiséto intereso gauti prievolés {vykdyma nattira pazeidimo
gynimo biida (CK 1.138 straipsnis).

Byla nagrinéjg teismai pripazino, kad dél atsakovo kaltés buvo pazeistas teisety likes¢iy principas,
suvarzytos ieSkovés teisés; abieju instancijy teismai konstatavo, kad ieskoveés teisés turi buti
ginamos, tik klydo, teisiSkai kvalifikuodami prievolés Saliy santykius atsakovui nejvykdzius
preliminariosios sutarties. TeisiSkai vertinant Saliy santykius, susidariusius dél preliminariosios
sutarties neivykdymo, svarbu yra tai, kad atsakovui tai — profesinés veiklos vykdymas; atsakovas
dél savo patirties, ekonominés padéties yra akivaizdziai stipresné prievolés Salis. Be to, CK 6.401

straipsnyje reglamentuojami biisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo santykiai pagal
subjekting sudétj ir tiksla, kurio siekiama, yra artimi i§ vartojimo sutarciy atsiradusiems santykiams;
minéta, kad prievoléms, kylancioms i§ tokiy santykiy, keliami didesni saziningumo ir teisingumo
reikalavimai, o tam tikros abejonés aiSkinamos ekonomisSkai silpnesnés Salies naudai (CK 6.188
straipsnis, 6.193 straipsnio 4 dalis). Sj byloje reik§minga teisini aspekta pagristai pazyméjo
sprendime apeliacinés instancijos teismas. D¢l iSdéstyty argumenty, remiantis CK 1.5 straipsnyje
itvirtintais teisingumo, protingumo ir saziningumo principais, pripaZintinas i§ esmeés pagristu
skundZiamas teismo sprendimas, pagal kurj ieSkovei kaip kompensacija uz jos teisiy suvarzyma ir
teiséto intereso gauti prievoleés {vykdyma natiira pazeidima atlygintinai atitenka atsakovo pasitilyta
patalpa, o atsakovas uz §ia patalpa gauna jo paties nustatyta pinigy suma. Toks ieSkovés pasirinktas
jos teisiy gynimo biidas neprieStarauja CK 1.138 straipsniui ir nepazeidzia uz prievolés neivykdyma
atsakingo atsakovo teisiy. Apeliacinés instancijos teismas neteisingai kvalifikavo preliminariosios
sutarties nejvykdymo padarinius, kasacinio skundo argumentai $iuo poZiiiriu yra pagristi.

1.5. Bylos baigtis. Auksciausiasis teismas 1§ esmés iSsprendé byla kaip ir apeliacinés
instancijos teismas, tik atitinkamai savo pateiktam teisés normy aiSkinimui pakeit¢ sprendimo
rezoliucing dalj.

2. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. balandzio 6 d. nutartis civilingje byloje
pagal ieSkoves L. K. ieSkini atsakovui AB SEB Vilniaus bankui dél sutarties sudarymo
patvirtinimo, preliminariosios sutarties pakeitimo ir kity reikalavimy; bylos Nr. 3K-3-156/2007.

2.1. Ginco esmé. Ginco Salys 2003 m. geguzés 8 d. sudare nebaigtos statybos namo su
priklausiniais pirkimo—pardavimo preliminariaja sutart{ Nr. 98, véliau ja pakeité kita preliminarigja
sutartimi Nr. 35 dél nebaigtos statybos gyvenamojo namo su priklausiniais pirkimo—pardavimo,
ivykus tos pacios sutarties 4.1 punkte nustatytai salygai. Preliminariojoje sutartyje Nr. 35 Salys
susitar¢ sudaryti pagrinding sutart] per vienerius metus. Iki preliminarioje sutartyje nustatyto
termino pabaigos neatsirado sutarties 4.1 punkte nustatytos salygos ir nebuvo sudaryta pagrindinés
sutarties. Pagal preliminariaja sutart] ieSkové atsakovui sumokejo 50 tukst. Lt avansa. Véliau be
papildomo S$aliy susitarimo ar atsakovo sutikimo ieSkové sumokéjo likusia kaina. IeSkove ir
atsakovas abejose sutartyse susitaré ir nustaté, kad bet koks i§ Sios Sutarties kylantis arba su ja
susijes gincas, nesutarimas ar reikalavimas, turi biiti sprendziamas Vilniaus komerciniame arbitraze
pagal Arbitrazo teismo taisykles, vadovaujantis Lietuvos Respublikos istatymais.

2.2. Vilniaus komercinio arbitrazo teismas 2006 m. liepos 17 d. sprendimu ieSkovés
ieskin; atmeté. Teismas sprendime nurodé, kad jis yra kompetentingas nagrinéti ginca.
Vadovaudamasis CK 6.165 straipsnio 3 dalimi ir tuo, kad Salys susitaré sudaryti pagrinding sutartj
per vienerius metus, bet jos nesudare, teismas pri¢jo prie iSvados, kad prievolé sudaryti pirkimo—
pardavimo sutartj pasibaigé 2005 m. birzelio 15 d. Per preliminariosios sutarties galiojimo termina
neatsiradus Sios sutarties 4.1 punkte nustatytai salygai, ieSkové prarado teisg¢ reikalauti sudaryti
pagrinding nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartj. Teismas nurodé¢, kad preliminariosios
sutarties Nr. 35 4.1 punkte nustatytos salygos atsiradimas priklaus¢ nuo ieSkovés valios, nes jai
2003 m. geguzés 22 d. pavedimo sutartimi buvo suteikti jgaliojimai atlikti veiksmus dél Zemés
sklypo, taip pat ji nepriemeé zemes sklypo savininkés pasiiilymo pirkti zemés sklypa. Arbitrazinis
teismas pazyméjo, kad i§ CK 6.98, 6.165 straipsniy sisteminés analizés matyti, kad pagal



pagrindo patvirtinti nekilnojamojo daikto prikimo—pardavimo sutartj pagal CK 6.309 straipsnj, nes
Salys preliminariojoje sutartyje nesusitaré mokéti visos kainos. Teismas atkreipé démesi 1 tai, kad
ieSkove, pasiraSydama preliminarigja sutart], rizikavo pagrindine sutartimi, bankui negavus
servituto Zemés sklypui, todéel CK 6.204 straipsnis netaikytinas. Teismo nuomone, atsakovas
nenutrauké ir negaléjo nutraukti preliminariosios sutarties, kurios galiojimas buvo pasibaiggs.

2.3. Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija 2006 m.
lapkri¢io 28 d. nutartimi atmeté ieSkovés praSyma panaikinti arbitrazo teismo sprendima ir Vilniaus
komercinio arbitrazo teismo 2006 m. liepos 17 d. sprendima paliko nepakeista. Kolegija nutartyje
nurodé, kad Komercinio arbitrazo jstatymo 37 straipsnio 3 dalyje nustatyta Lietuvos apeliacinio
teismo teise, 5 dalyje — pareiga panaikinti arbitraZinio teismo sprendima. Teismas padaré iSvada,
kad arbitrazinio nagrinéjimo procediiros vykdymo teisétumas ir pagristumas atitiko Komercinio
arbitrazo istatymo 31 straipsni ir kad arbitraZinio teismo sprendimas neprieStarauja Lietuvos
Respublikos istatymuose nustatytai vieSajai tvarkai. leSkoves pateiktus argumentus teismas vertino
kaip susijusius su bylos nagrinéjimu i$ esmés, materialinés teisés klausimy sprendimu, o tai negali
biiti arbitraZinio teismo sprendimo perziiiréjimo pagrindai. Teismo nuomone, tai, kad arbitrazinio
teismo sprendime padarytos fakto ar teisés taikymo klaidos neatitinka istatymuy, néra laikoma
prieStaravimu vieSajai tvarkai ir negali buiti pagrindas perziiiréti arbitraZinio teismo sprendima.

2.4. Kasacinio skundo pagrindai. Kasaciniu skundu ieSkové praSo panaikinti
Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. lapkri¢io 28 d. nutartj ir patenkinti reikalavima — panaikinti
Vilniaus komercinio arbitrazo teismo 2006 m. liepos 17 d. sprendima. Kasacinis skundas
grindZiamas tokiais pagrindiniais argumentais:

2.4.1. Lietuvos apeliacinis teismas pazeid¢é Komercinio arbitrazo istatymo 37
straipsnio 5 dalj ir nukrypo nuo kasacinio teismo praktikos, nes vertino tik ieSkovés apeliaciniame
skunde nurodytas aplinkybes, nors ex officio tur€jo patikrinti, ar sudarytas arbitraZinis susitarimas
neprieStarauja imperatyviosioms {statymo normoms, ar priimtas sprendimas neprieStarauja viesajai
tvarkai, ar juo nebuvo iSsprestas gincas, kuri draudziama spresti arbitraze.

2.4.2. ISnagrinéjus byla arbitraze buvo pazeista Komercinio arbitrazo istatymo 11
straipsnio 1 dalis, kurioje nustatytas draudimas perduoti arbitrazui ginca, kilusi 1§ vartojimo
sutar¢iy. Sutartis, dél kurios kilo 3aliy ginéas, yra vartojimo sutartis. Sio ginéo atveju vartojimo
sutarties savoka turi biti aiSkinama vadovaujantis CK 1.39, o ne 6.350 straipsniu.

2.4.3. Lietuvos apeliacinis teismas neatsizvelgé { tai, kad esminiais sutarties
elementais, nulemiancias sutarties kvalifikavima vartojimo sutartimi, laikytini sutarties sudarymo
tikslas (sutartis sudaroma asmeniniams, Seimos, namy iikio poreikiams tenkinti) ir Salys (fizinis
asmuo ir juridinis asmuo), bet ne tai, koks daiktas isigyjamas — kilnojamasis ar nekilnojamasis.
Tokia iSvada patvirtina 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyva 93/13/EBB dél nesaziningy
salygu sutartyse su vartotojais, kurioje neiSskirtas nekilnojamasis daiktas 1§ vartojimo sutartimi
galimy jsigyti daikty.

2.5. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai. Jie Siek tiek prieStaringi.

Teismas pripazino teisiSkai pagristu pirmaji kasacinio skundo argumenta.

Teismas pripazino svarstytinu antraji kasacinio skundo argumenta. Komercinio
arbitrazo istatymo 11 straipsnyje nustatytas nearbitruotiny gincy sarasas. Gincai priskiriami prie
nearbitruotiny pagal du kriterijus — gino pobidi (lot. ratione materiae) ir gino subjektus (lot.
ratione personae). Nearbitruotini pagal savo pobiidi inter alia yra gin€ai, kylantys i§ vartojimo
sutarciy (Komercinio arbitrazo istatymo 11 straipsnio 1 dalis). Kasatorius teigia, kad, vadovaujantis
CK 1.39 straipsnio 1 dalimi, sutartis, dél kurios kilo Saliy gin€as, yra vartojimo sutartis.
Nagrin¢jamoje byloje kilo problema, ar galima vadovautis CK 1.39 straipsnio 1 dalimi,
nesivadovauti CK 6.350 straipsnio 1 dalimi ir pripazinti, kad nekilnojamojo daikto pirkimo—
pardavimo sutartis, pagal kuria pirké¢jas yra fizinis asmuo, o pardavejas — juridinis asmuo, yra
vartojimo sutartis.

Teis¢ju kolegija 1§ dalies sutiko su treciuoju kasatoriaus argumentu. Kasatorius teigia,
kad esminiais sutarties elementais, nulemianciais sutarties kvalifikavima vartojimo sutartimi,
laikytini sutarties sudarymo tikslas ir Salys, bet ne tai, koks daiktas isigyjamas — kilnojamasis ar



nekilnojamasis. Vadovaujantis CK 1.39 straipsnio 1 dalimi ir atsiZvelgiant i vartotoju apsaugos
srityje priimtas Europos Sajungos institucijy direktyvas, sutartis turéty biti kvalifikuojama kaip
vartojimo, jeigu Salis yra vartotojas — bet kuris fizinis asmuo, kuris veikia siekdamas tiksly,
nesusijusiy su jo prekyba, verslu ar profesija (taip nustato daugelis ES direktyvy, t.sk. 1993 m.
balandzio 5 d. Tarybos direktyvos 93/13/EBB dél nesaziningy salygu sutartyse su vartotojais 2
straipsnis). Arbitrazo teismo byloje ir nagrin¢jamoje byloje néra duomenuy, kad ieSkove veikeé,
siekdama tiksly, nesusijusiy su jos prekyba, verslu, ar profesija. Be to, $ig aplinkybg ieSkové nurodé
tik kasaciniame skunde ir nepateiké ja pagrindzian¢iy motyvu. Teiséju kolegija konstatuoja, kad
nagrin¢jamoje byloje néra pagrindo konstatuoti, kad ieSkove veiké siekdama nurodyty tiksly, ir ja
pripaZzinti vartotoja.

Teiséju kolegija pazymi, kad kai pirkimo—pardavimo sutarties objektas yra
nekilnojamasis daiktas, tai kvalifikuojant konkrecia sutartj vis délto i ji biitina atsizvelgti. CK 1.39
straipsnio 1 dalyje itvirtintas vartojimo sutarties apibréZimas, pagal kurj §ios sutarties objektas yra
prekés ar paslaugos. Vartojimo pirkimo—pardavimo sutarciy ypatumai yra nustatyti CK SeStosios
knygos IV dalies XXIII skyriaus ketvirtajame skirsnyje (CK 6.350-6.370 straipsniai). CK 6.350
straipsnyje imperatyviai nustatyta, kad vartojimo pirkimo—pardavimo sutarties objektas yra preké —
kilnojamasis daiktas. Nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartys reglamentuojamos CK
SeStosios knygos IV dalies XXIII skyriaus aStuntajame skirsnyje (CK 6.392—-6.401 straipsniai). Tai
yra specialiosios teisés normos, kuriose, atsizvelgdamas 1 i$skirtini sutar¢iy objekta — nekilnojamaji
daikta, istatymu leid¢jas atskirai jtvirtino specifiniy pirkimo—pardavimo sutar¢iy reglamentavima.
Toks nustatytas reglamentavimas pagristas tuo, kad daiktai skirstomi i kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius, atsizvelgiant i ju skirtinga prigimtj ir teisinj statusa (CK 1.98 straipsnis). Siose
specialiosiose teis€s normose néra nuostatos, analogiskos CK 6.383 straipsnio 4 daliai, pagal kuria
energijos pirkimo—pardavimo sutartis tam tikrais atvejais pripazistama vartojimo sutartimi. Taigi
sistemiskai aiSkinant CK 1.39 straipsnio 1 dali, 6.350 straipsnio 1 dalj ir 6.392—6.401 straipsnius,
darytina iSvada, kad istatyme nepriskirta nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutarties prie
vartojimo sutar¢iy kategorijos, atsizZvelgiant i sutarties objekta, ir tai nustatyta imperatyviojoje teisés
normoje. 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyvos 93/13/EBB dé¢l nesaziningy salygu sutartyse su
vartotojais 1 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad sutar¢iy salygoms, atspindin¢ioms jstatymy ar kity
teis€s akty privalomasias nuostatas ir tarptautiniu konvencijy, prie kuriy yra prisijungusios
valstybés narés ar Bendrija, nuostatas ar principus, ypa¢ transporto srityje, Sios direktyvos nuostatos
néra taikomos. Kadangi gin¢ijamoje sutartyje Salys tarési dél nekilnojamojo daikto, kuris, kaip
biisimos pagrindinés sutarties salyga, atspindi privalomaja CK 6.350 straipsnio 1 dalies nuostata,
kad vartojimo pirkimo—pardavimo sutarties objektas gali buti tik kilnojamasis daiktas, tai negalima
remtis Tarybos direktyvos 93/13/EBB dé¢l nesaziningy salygu sutartyse su vartotojais preambule,
kurioje neisskirtas nekilnojamasis daiktas i§ vartojimo sutartimi galimy isigyti daikty. Dél nurodyty
priezasCiy konstatuotina, kad nagrin¢jamoje byloje Saliy gincas kilo ne i§ vartojimo pirkimo—
pardavimo sutarties, todél nepatenka | Komercinio arbitrazo istatymo 11 straipsnyje nustatyty gincu
sarasa ir yra arbitruotinas.

2.6. Bylos baigtis. Teiséju kolegija konstatavo, kad néra pagrindo naikinti skundziama
teismo nutartj kasaciniame skunde nurodytais motyvais.

2.7. Papildomi Kasacinio teismo iSaiSkinimai. Jie reikSmingi vartotojams, nes tam
tikrais atvejais saugo nuo nepagristai didelio teismo Zyminio mokes¢io mokeéjimo.

Teis¢ju kolegija nurodo, kad, kreipdamasi | Lietuvos apeliacini teisma, kasatoré
pateiké praSyma dél arbitrazo teismo sprendimo pripazinimo negaliojanciu. Atsizvelgdama i tai, kad
arbitrazo teismo sprendimas gali biti tikrinamas tik Komercinio arbitrazo istatymo 37 straipsnyje
nustatyty proceso normy ir materialiosios vieSosios tvarkos aspektu, o teismas neturi teisés nagrinéti
bylos 1§ esmés, teis€ju kolegija konstatuoja, kad uz praSymo panaikinti arbitrazo teismo sprendima
padavima Lietuvos apeliaciniam teismui turi biiti mokamas 100 Lt Zyminis mokestis, kaip uz
1eskinj dél neturtinio gin¢o (CPK 80 straipsnio 1 dalies 2 punktas). IS bylos duomenuy matyti, kad
ieSkoveé uz praSymo panaikinti arbitrazo sprendima padavima ir kasacinio skundo padavima



sumokeéjo po 7250 Lt, i§ viso — 14 500 Lt, nors turéjo sumokéti 200 Lt. D¢l to kasatorei grazintina
permokéta Zzyminio mokescio dalis — 14 300 Lt (CPK 87 straipsnio 1 dalies 1 punktas).

3. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. geguzés 30 d. nutartis civilinéje byloje
pagal ieskovo UAB ,,Baileksas* ieSkinj atsakovui Kauno miesto savivaldybei, treciajam asmeniui
Kauno m. 9-o0jo notary biuro notarei D. K. dél buto pirkimo-pardavimo sutarties nutraukimo ir
atsakovo prieSieskini ieSkovui dél ipareigojimo atlikti buto apdaila ir perduoti jrengta buta
perdavimo-priémimo aktu; bylos Nr. 3K-3-218.

3.1. Atsakovas Kauno miesto savivaldybé skelbiamu deryby biidu pirko butus.
Ieskovas UAB ,,Baileksas® savo 2004 m. spalio 19 d. pasitilyme nurod¢, kad sutinka parduoti butus
po 100 000 Lt ir kad 1 Sig kaina yra iskaityta ir pilna buty apdaila, t.y. grindy danga, nudazytos
sienos ir lubos, sumontuoti santechnikos prietaisai, el. viryklé, vonia, kriauklé. Konkurso metu buvo
nuspresta nupirkti 1§ ieSkovo 2-ju kambariy 55,10 kv.m bendro ploto buta. 2004 m. gruodzio 3 d.
tarp ieSkovo ir atsakovo buvo pasiraSyta $io buto pirkimo-pardavimo sutartis. Ginc¢o butas pilnai
nebuvo jrengtas.

3.2. Kauno miesto apylinkés teismas 2006 m. rugpjucio 23 d. sprendimu ieSkinj
patenkino, prieSieskini atmeté; nutrauké 2004 m. gruodzio 3 d. nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutarti, sudaryta tarp ieSkovo UAB ,,Baileksas” ir Kauno miesto savivaldybés tarybos
dél ginco buto perleidimo; taiké restitucija ir jpareigojo UAB ,,Baileksas* sugrazinti Kauno miesto
savivaldybés administracijai 100 000 Lt. Teismas laiké, kad atsakovas, 2004 m. lapkric¢io 25 d.
priimdamas isakyma Nr. A-3168 ,,Dél gyvenamyjuy patalpuy pirkimo* ir jgaliodamas juo savo
atstova sudaryti ir pasirasyti pirkimo-pardavimo sutartis bei perdavimo-priémimo aktus, pripazino,
jog ieskovas atsakovui pateiké naudingiausia pasiiilyma, iSrinkta pagal jo paties nustatytus
kriterijus, susijusius su pirkimo objektu, ir todeél pasiilé ieSkovui sudaryti pirkimo-pardavimo
sutart]. Sutarties 5.3 punkte pazyméta, kad pirkéjo (atsakovo) atstovas patvirtina, jog iki Sios
sutarties pasiraSymo tur¢jo galimybeg ir apzitiré¢jo buta, patvirtina, kad butas visiskai atitinka pirkéjo
keliamus reikalavimus, dél buto biikles ir kokybés neturi pardavejui jokiu pretenzijy, t. y. patvirtina,
kad parduodamo buto kokybe¢ atitinka pirkéjo keliamus reikalavimus, taip pat atitinka pardavimo
kaina, kuria pirkéjas sumokés pardaveéjui. Nors ieSkovas savo pasitlyme nurod¢, kad | parduodamo
buto kaing jskaityta ir pilna buto apdaila, tolimesni atsakovo veiksmai, teismo nuomone, rodo, jog
jis jokiy pretenzijy dél apdailos darby neatlikimo ieSkovui iki sutarties pasiraSymo neturéjo, jokiu
papildomy ipareigojimy ieSkovui sutartyje nenustaté ir nupirko ginco buta uz 100 000 Lt kaina. Dél
to atsakovo reikalavimas ipareigoti ieSkova atlikti ginCo bute apdaila yra nepagristas, ir jo
reikalavimas jpareigoti ieSkova perduoti jam perdavimo-priémimo aktu jrengta buta yra atmestinas.
Teismas paZzymeéjo, kad A.P. (kurio poreikiams Sis butas buvo perkamas) dar iki komisijos
sprendimo dél konkurso nugalétojo paskelbimo sutiko persikelti | ginco buta, ir tai rodo, kad jis
zinojo apie Sio buto bukle. Tiek A. P. 2004 m. spalio 15 d. pareiskimas, tiek jo parodymai teismo
posédZzio metu, teismo vertinimu, patvirtina, kad jis atsisaké ieSkovo paslaugos irengti jam
suteikiama buta ir kad ateityje jokiy pretenziju dél nesuremontuoto ir be apdailos bei santechniniy
frengimy jam suteikto buto Kauno miesto savivaldybei jis neturés. D¢l to teismas laiké pagristais
ieSkovo argumentus dél atsakovo nebendradarbiavimo ir nesikooperavimo su ieskovu vykdant
sutartyje itvirtinta pareiga priimti gin¢o buta. A.P. atsisakius isirengti ginco buta pasinaudojant
ieSkovo paslaugomis ir jam uZtikrinus nekelti dél to jokiy pretenzijy ateityje, atsakovo principinis
reikalavimas, kad ieSkovas jrengty buta medZiagomis ir priemonémis, netinkanciomis asmeniui,
kuriam suteikiamas butas, teismo nuomone, yra neracionalus. [vertings laikotarpi, per kuri sutarties
Salys nesusitaré del iSkilusio gin¢o sprendimo, teismas pripazino pagristu ieSkovo argumenta, kad
sutartis nebus vykdoma ir ateityje, ir vertino tai kaip pagrinda nutraukti sutarti (CK 6.217 straipsnio
1 dalis, 2 dalies 4 punktas ir 4 dalis) bei taikyti restitucija (CK 6.222 straipsnis).

3.3. Kauno apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegija 2006 m.
gruodzio 27 d. nutartimi Kauno miesto apylinkés teismo 2006 m. rugpjti¢io 23 d. sprendima paliko
nepakeista, atsakovo apeliacini skunda atmeté. Teis€jy kolegija pripazino pirmosios instancijos
teisma pagristai atmetus atsakovo prieSieskini, nes ginco buto pirkimo-pardavimo sutartis Saliy
buvo pasiraSyta nenustatant joje jokiy salygu ir papildomy isipareigojimy.



3.4. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai.

Kasacinio teismo teis€jy kolegija pasisako, ar byla nagrinéje¢ teismai, spresdami dél
ieSkovo (pardavejo) pareigos atlikti gino buto apdaila ir perduoti atsakovui (pirkéjui) jrengta buta,
laikési CK 6.193 straipsnio 1 dalyje tvirtinty sutarciy aiSkinimo taisykliy ir ar nepazeidé irodinéjima
ir irodymy vertinima reglamentuojanciy procesinés teisés normy (CPK 185 straipsnio 1 dalis).

Bylos duomenimis, atsakovo Kauno miesto savivaldybés paskelbtame konkurse
butams pirkti dalyvaves ieSkovas UAB ,,Baileksas®, tikslindamas savo pradini pasitilyma, 2004 m.
spalio 19 d. raStu informavo atsakova, kad sutinka parduoti butus po 100 000 Lt ir kad i Sia kaina
yra jskaityta ir pilna buty apdaila. Konkurso metu, iSnagrin¢jus $i ieSkovo pasitilyma, buvo
nuspresta nupirkti i§ jo dvieju kambariy, 55,10 kv.m bendro ploto buta.. 2004 m. gruodzio 3 d. tarp
ieSkovo ir atsakovo buvo pasiraSyta §io buto pirkimo-pardavimo sutartis. 2004 m. gruodzio 9 d.
atsakovas sumok¢jo ieSkovui sutartyje nustatyta 100 000 Lt buto kaina, tac¢iau butas pilnai nebuvo
irengtas.

Sudarydamos sandori Salys juo siekia tam tikro tikslo. Pagal CK 6.305 straipsnio 1
dali, sudarydamos pirkimo-pardavimo sutartj, viena jos Salis (pirkéjas) siekia isigyti daikta, o kita
(pardavéjas) — gauti uz ji nustatyta pinigy suma. Taigi sandorio pagrindu atsiranda prievole, kurios
dalykui yra budingas tam tikras vienos ir kitos sandorio Salies interesas: pirkéjo — kad jam bus
perduotas sutartyje aptartas daiktas, o pardavéjo — kad jam bus sumokéta sutartyje nustatyta kaina.
Nagrinéjamoje byloje tarp Saliy kilo gincas dél sutarties salygu, susijusiy su sutarties dalyku (joje
aptartu daiktu), vykdymo. Atsakovas, laikydamas, kad pagal sutartj jis uz 100 000 Lt isigijo pilnai
irengta buta, iki Siol nepriémé i§ ieSkovo nusipirkto buto ir praso ipareigoti ieSkova atlikti buto
apdaila bei perduoti atsakovui perdavimo-priémimo aktu irengta buta. IeSkovas, nurodydamas, kad
sutartyje jokiy salygy ir isipareigojimy dél parduodamo buto jrengimo néra nustatyta, tvirtina, jog
atsakovas nepagristai atsisako priimti i§ jo buta, laiko esant pagrindo manyti, kad sutartis nebus
vykdoma ir ateityje, todél praso ja nutraukti.

Teis¢ju kolegija pazymi, kad sutarties Salims nesutariant dél tam tikry juy sudarytos
sutarties salygy, teismas turi iStirti ir {vertinti byloje esanCius jrodymus pagal vidini savo
isitikinima, pagrista visapusiSku ir objektyviu iSnagrin¢jimu aplinkybiy (CPK 185 straipsnio 1
dalis), 1 kurias turi buti atsizvelgiama aiSkinant sutart] (CK 6.193 straipsnis). Sutartis aiSkinama
vadovaujantis CK 6.193 straipsnyje itvirtintomis sutarCiy aiSkinimo taisyklémis. Pagal CK
6.193 straipsnio 1 dalj sutartys turi buti aiSkinamos saziningai, t. y. aiSkinant sutartj, pirmiausia turi
biti nagrin¢jami tikrieji abieju sutarties Saliy ketinimai, o ne vien remiamasi pazodiniu sutarties
teksto aiSkinimu. CK 6.193 straipsnio 2 dalyje itvirtintas sisteminis sutar¢iy aiSkinimo principas
Ipareigoja visas sutarties salygas aiskinti atsizvelgiant { ju tarpusavio rysj, sutarties esmg ir tiksla bei
jos sudarymo aplinkybes. Pagal CK 6.193 straipsnio 5 dalyje nustatyta taisykleg, teismas,
spresdamas Saliy gin€a dél sutarties salygu vykdymo, turi analizuoti ne tik sutarties teksta, bet ir
faktines aplinkybes, susijusias su sutarties sudarymu, vykdymu ar kitokiais Saliy veiksmais. D¢l to
atsizvelgtina i Saliy derybas d¢l sutarties sudarymo, ju pasiraSytus dokumentus, Saliy tarpusavio
susirasingjima ir tarp ju susiklosciusius santykius.

Sutarties 5.3 punkte pirkéjo (atsakovo) atstovas patvirtino, kad iki Sios sutarties
pasiraSymo turéjo galimybg ir apZiiiréjo buta, patvirtino, kad butas visisSkai atitinka pirkéjo keliamus
reikalavimus, dél buto bukleés ir kokybés neturi pardavéjui jokiy pretenzijy, t.y. patvirtino, kad
parduodamo buto kokybé¢ atitinka pirkéjo keliamus reikalavimus, taip pat atitinka pardavimo kaina,
kurig pirkéjas sumokés pardavejui. Kasacinio teismo teis€¢ju kolegija sutinka su apeliacinés
instancijos teismo argumentu, kad svarbi yra ta aplinkybé, jog atsakovo derybos su ieSkovu dél buto
pirkimo baigési pasiraSius sutart;, ir bitent sutartyje atsispindi derybu rezultatas (sutarties
5.3 punktas), taciau pazymi, jog, atsizvelgiant { tai, kad esminis Saliy deryby d¢l buto pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymo objektas buvo biitent buto jrengimo klausimas (1 T., b. 1. 66, 69 — 72,
12), ir { tai, kad konkurso laimétoju ieSkova atsakovas pripazino tik gaves ir iSnagringjes patikslinta
ieSkovo 2004 m. spalio 19 d. pasitilyma, kuriuo ieSkovas sutiko parduoti ginco buta uz 100 000 Lt, 1
Sig kaing iskaitydamas ir pilna jo apdaila, negalima sutikti su teismy iSreiksta pozicija, kad pirkéjo



keliamus reikalavimus, minimus sutarties 5.3 punkte, visiSkai atitinkantis butas, kaip deryby
rezultatas, yra neirengtas butas.

Papildomy salygy ir isipareigojimy dél buto jrengimo komisijos 2004 m. spalio 29 d.
derybuy procediiros protokole Nr. 21, kuriame konkurso laimétoju buvo pripaZintas ieSkovas ir
kuriame Salys suderino ginco buto pirkimo kaing (100 000 Lt), nebuvimas bei tokiy salygy ir
ieSkovo isipareigojimy i sutarti nejtraukimas, esant minétam ieSkovo sutikimui parduoti ginco buta
uz 100 000 Lt, iskaitant { Sia kaing ir jo apdaila, iSreikStam jo 2004 m. spalio 19 pasiiilyme, kuri
atsakovas jvertino kaip pagrinda pripazinti ieSkova konkurso laimétoju ir sudaryti su juo ginco
pirkimo-pardavimo sutartj, teis¢ju kolegijos manymu, taip pat negali buti vertinami kaip
aplinkybés, patvirtinancios ieSkova neprisiémus pareigos atlikti pilng ginco buto apdaila ir perduoti
atsakovui irengta buta. D¢l atsakovo nebendradarbiavimo ir nesikooperavimo su ieSkovu priimant-
perduodant ginco buta teiséju kolegija pazymi, kad §i aplinkybé biity reikSminga tuo atveju, jei
nebiity ginco dél paties priemimo-perdavimo objekto, t. y. jrengto arba nejrengto buto. Atsakovas
galéty biti pripazintas nebendradarbiavusiu ir nesikooperavusiu su ieSkovu perimant nusipirkta
buta, jei jis nepagristai nevykdyty sutarties 5.2 punkte prisiimtos pareigos priimti i§ pardavéjo
sutartimi sulygta daikta, t.y. pirkéjo keliamus reikalavimus atitinkantj buta (sutarties 5.3 punktas).
Siuo gi atveju atsakovas minétos pareigos nevykdo dél to, kad nepripaZista ginéo buto atitinkanéiu
jo, kaip pirkejo, keliamus reikalavimus, t. y. dél to, kad savo sutartiniy isipareigojimy, jo manymu,
nevykdo ieskovas (CK 6.46 straipsnio 2 dalis).

Apibendrindama iSdéstytus argumentus, teiséju kolegija sprendzia, kad apeliacinés
instancijos teismas, i§ esmés sutikdamas su visais pirmosios instancijos teismo motyvais ir
1Svadomis dél nejrengto buto, kaip sutartyje Saliy aptarto daikto, tuo pagrindu, kad jokiy papildomu
ieSkovo (pardavéjo) isipareigojimy dél parduodamo buto jrengimo néra nustatyta nei komisijos
2004 m. rugséjo 29 d. derybu procediiros protokole, nei pacioje 2004 m. gruodzio 3 d. pirkimo-
pardavimo sutartyje, neanalizavo, ar biitent toks buvo atsakovo (pirkéjo) interesas sutarties
sudarymo metu, t. y. nesiaiSkino atsakovo intereso sudarant sutartj Saliy ikisutartiniy santykiy, Saliu
deryby dél sutarties sudarymo bei ju pasiraSyty dokumenty (1 T., b. 1. 12, 31, 62-65, 69, 72) turinio
kontekste, ir taip nesilaiké CPK 185 straipsnio 1 dalyje nustatyty irodiné¢jimo ir jrodymy vertinimo
bei CK 6.193 straipsnyje itvirtinty sutar¢iy aiSkinimo taisykliy. Tokiomis aplinkybémis
konstatuotina byloje nebuvus pakankamo pagrindo pripazinti ieSkova tinkamai, o atsakova —
netinkamai vykdzius savo sutartinius {sipareigojimus ir, remiantis tuo, padaryti atitinkamus
sprendimus dél ieskinio ir prieSieskinio reikalavimuy.

3.5. Bylos baigtis. Apeliacinés instancijos teismo nutartis panaikinta ir byla perduota
1§ naujo nagrinéti apeliacinés instancijos teismui (CPK 359 straipsnio 3 dalis).

4. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. spalio 18 d. nutartis civilingje byloje pagal
pagal ieSkoveés J. M. ieSkini atsakovui UAB ,PVP* dé¢l baudos priteisimo; bylos Nr. 3K-3-
522/2006.

4.1. Ginco esmé. leskoveé J. M. ir atsakovas UAB ,,PVP*“ 2003 m. gruodzio 3 d.
sudaré buto pirkimo-pardavimo preliminariaja sutartj ir nustaté, kad nustatytais terminais, t. y. iki
2004 m. gruodzio 1 d., atsakovui nesudarius su ieSkove pagrindinés buto pirkimo-pardavimo
sutarties, jis sumokés 16 656 Lt bauda (netesybas). Pagrindiné buto pirkimo-pardavimo sutartis
sudaryta tik 2005 m. sausio 18 d., t. y. praleidus termina, dél kurio Salys susitaré.

4.2. Vilniaus miesto 1-asis apylinkés teismas 2005 m. lapkri¢io 15 d. sprendimu
ieSkinj tenkino. Teismas nustate, kad pirkimo-pardavimo sutartis sudaryta 2005 m. sausio 18 d., t. y.
praleidus preliminariojoje sutartyje nustatyta termina. leSkové irodé, kad atsakovo prievoliniy
isipareigojimy nevykdymas - termino praleidimas - sukélé pasekmes dél jos teisiniy santykiy su
kitais asmenimis. Aplinkybes, kad atsakovas 2004 m. gruodzio 2 d. buvo iregistraves buta kaip savo
nuosavybg, jo veiksmus, vilkinant pirkimo-pardavimo sutarties pasiraSyma, teismas ivertino kaip
pelno siekianios imonés piktnaudziavima silpnesnés Salies — vartotojo — atzvilgiu. Atsakovas
privalo atsakyti netesyby forma — bauda. Teismas konstatavo, kad, sudarius preliminariaja buto
pirkimo-pardavimo sutarti, susiklosCiusius teisinius santykius reglamentuoja ne CK 6.165, bet
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6.401 straipsnis, kuris skiriasi savo turiniu ir teisinémis pasekmémis, atsirandanciomis nejvykdzius
sutartiniy isipareigojimy.

4.3. Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija 2006 m.
vasario 27 d. sprendimu panaikino Vilniaus miesto 1-o0jo apylinkés teismo 2005 m. lapkricio 15 d.
sprendima ir priémé nauja sprendima — ieSkini atmeté. Kolegija sprendé, kad Salys sudaré
pagrinding sutartj, tod¢l atsakovas neturi prievolés mokéti J. M. 16 656 Lt bauda. Ta aplinkybé, kad
pagrindiné sutartis buvo sudaryta 2005 m. sausio 18 d., savaime nesukuria atsakovui prievolés
mokéti preliminariojoje sutartyje nurodyto dydzio bauda. Kolegija sprendé, kad byloje néra
duomeny, kad per preliminariojoje sutartyje nustatytus terminus pagrindinei sutar¢iai sudaryti
ieSkove, biidama kvalifikuota teisininke, rastu biity kreipusis { atsakova, ragindama skubiai sudaryti
pagrinding sutarti. Byloje taip pat néra duomeny, kad UAB ,,PVP* nepagristai vengé ar atsisake
sudaryti pagrinding sutarti su ieSkove ir dél to Si patyré nuostoliu.

4.4. Kasacinio skundo teisiniai argumentai. Kasaciniu skundu ieskové J. M. praso
panaikinti Vilniaus apygardos teismo Civiliniy bylu skyriaus teis€ju kolegijos 2006 m. vasario 27 d.
sprendima ir palikti galioti Vilniaus miesto 1-ojo apylinkés teismo 2005 m. lapkric¢io 15 d.
sprendima. Kasator¢ nurodo Siuos pagrindinius teisinius argumentus:

Aplinkybe, kad Salys, praleidus preliminariojoje sutartyje nustatyta terming, galiausiai
tvykdé joje nustatyta prievole, nenaikina civilinés atsakomybés uZz prievolés pagal ankstesniaja
sutart] pazeidima.

Konstatuodamas, kad paveluotas sutarties sudarymas savaime nesukuria atsakovui
prievolés sumoketi ieSkovei bauda, apeliacinés instancijos teismas nukrypo nuo Lietuvos
Auksciausiojo Teismo suformuotos teisés taikymo ir aiSkinimo praktikos (civiliné byla Nr. 3K-3-
508/2001).

Susitarimas d¢l baudos uZ preliminariosios sutarties nevykdyma ar netinkama
vykdyma atitiko Saliy valia. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus iSpléstine
teis€ju kolegija 2000 m. vasario 2 d. nutartyje, yra konstatavusi, kad nors preliminariosios sutarties
uztikrinimas rankpinigiais néra galimas, istatymai nedraudzia uZtikrinti tokias sutartis kitomis
prievoliy ivykdymo uZztikrinimo priemonémis (netesybomis, ikeitimu ir kt.). Apeliacinés instancijos
teismas, atsisakgs priteisti kasatorei teisétai priklausancias netesybas, ignoravo pagrindinius
civilinés teisé€s principus — sutarciy laisvés ir privalomumo.

Vadovaujantis CK 6.248 straipsnio 1 dalimi, skolininko kalt¢ preziumuojama, o
atsizvelgiant | tai, kad atsakovas yra imoné, uzsiimanti verslu, taikytinos ir CK 6.256 straipsnio 4
dalies nuostatos, reglamentuojancios, kad atsakovo atsakomybé atsiranda be kaltés. Tai suponuoja
skolininko pareiga irodinéti, kad nebuvo jo kaltés. Atsakovas nepateiké teismams jokiy jrodymuy dél
aplinkybiy, kurios galéty biiti pagrindas atleisti skolininka UAB ,,PVP* nuo civilinés atsakomybés
ar jos netaikyti. Apeliacinés instancijos teismas ignoravo S§iuos materialinés teisés normy
imperatyvius reikalavimus.

Apeliacinés instancijos teismas nepagristai sutapatino nuostoliy ir netesyby institutus.
Preliminariojoje sutartyje nurodyta bauda, o ne nuostoliai. IeSkove teismo prasé priteisti ne
nuostolius, kurie biity atsiradg, jei pirkimo-pardavimo sutartis nebiity sudaryta, o netesybas, t. y.
sutartyje nustatyta 16 656 Lt suma, kurig skolininkas privalo sumokéti kreditoriui uz praleista
prievolei ivykdyti termina, t. y. netinkama prievolés jvykdyma.

4.5. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai.

Teismas sprendé, kad apeliacinés instancijos teismas, naikindamas pirmosios
instancijos teismo sprendima ir atmesdamas kasatorés ieSkini, neteisingai taikeé ir aiSkino
materialinés teisés normas, reglamentuojancias netesybas ir prievolés ivykdyma (6.73 straipsniai),
preliminarigja sutarti (6.165 straipsnis) bei nukrypo nuo Lietuvos Auksciausiojo Teismo
suformuotos teisés taikymo ir aiSkinimo praktikos (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2000 m. vasario
2 d. nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-7-23), d¢l to priémé neteiséta ir nepagrista sprendima.
Kasacinio skundo argumentus teismas pripazino teisiSkai pagristais.

Sutartis yra juridinis faktas, kuris sukuria, kei¢ia arba nutraukia civilinius teisinius
santykius. Salys turi teise laisvai sudaryti sutartis ir savo nuoZiiira nustatyti tarpusavio teises bei
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pareigas (CK 6.156 straipsnis). Sukiirusi civilini teisini santyki, sutartis pagal teisés normy
nustatytas ribas reguliuoja jos sukurto teisinio santykio dalyviy elgesi iki tol, kol bus pasiekiamas
sutartimi numatytas rezultatas. [statymuose nustatytos priemones, kad sutartys biity jgyvendintos.
Taigi jos igyvendinamos priverstiniu prievolés jvykdymu, panaudojant gynimo ir atsakomybés
priemones. Nagrinéjamu atveju Salys laisva valia sudaré buto pirkimo-pardavimo preliminariaja
sutart] ir abipusiu susitarimu nustaté preliminariosios sutarties salygy netinkamo jvykdymo
pasekmes netesybas. Toks veiksniy Saliy susitarimas yra pakankama salyga, kad sutartis galioty ir
bty tinkamai jvykdyta (CK 6.159 straipsnis).

Teiséju kolegija konstatavo, kad Salys, sudarydamos buto pirkimo-pardavimo
preliminariaja sutart], gali jos ivykdymui uZztikrinti pasinaudoti ir tokiais prievoliy uZztikrinimo
biidais kaip netesybos ar ikeitimas. Tokia teisés aiSkinimo ir taikymo praktika yra suformavegs
Lietuvos AukSciausiasis Teismas civilinése bylose Nr. 3K-7-23/2000; Nr. 3K-3-218/2003; Nr. 3K-
3-621/2005. Apeliacinés instancijos teismas, naikindamas pirmosios instancijos teismo sprendima,
Sia praktika nesivadovavo.

Nors CK 6.165 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad jeigu preliminariaja sutart{ sudariusi
Salis nepagristai vengia ar atsisako sudaryti pagrinding sutartj, ji privalo atlyginti kitai Saliai
padarytus nuostolius, taciau nagriné¢jamu atveju, ieSkove nereiske ieskinio dél nuostoliy atlyginimo,
0 pras¢ priteisti netesybas, nustatytas sutartyje. Tinkamam teisés normy, reglamentuojanciu
netesybas, taikymui biitina nustatyti, uz kokj isipareigojimy nevykdyma ar netinkama vykdyma
Salys nustaté netesybas. Preliminariojoje sutartyje Salys nustaté netesybas uz pagrindinés buto
pirkimo-pardavimo sutarties nepasiraS§yma nustatytais terminais.

Jeigu skolininkas gincija savo pareiga mokéti netesybas motyvuodamas tuo, kad
prievole {vykde, tai jis privalo jrodyti, kad ja ivykdeé tinkamai (CK 6.75 straipsnis). Atsakovas
nepateiké jrodymy, pagrindzianciy, kad prievole ivykdé tinkamai ar kad negal€jo jos tinkamai
tvykdyti dél force majeure.

4.6. Bylos baigtis. Kolegija panaikino apeliacinés instancijos teismo sprendima ir
paliko galioti pirmosios instancijos teismo sprendima.

5. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. spalio 22 d. nutartis civilingje byloje pagal
ieSkovés V. J. ieskini atsakovui UAB ,Plienas* dél delspinigiy priteisimo; bylos Nr. 3K-3-
386/2007.

5.1. Gindo esmé. Salys 2004 m. gruodzio 3 d. sudaré preliminariaja buto pirkimo-
pardavimo sutart]. Pagal sutartj atsakovas privalé€jo pabaigti buto statybos ir vidaus apdailos darbus
iki 2005 m. rugpjiicio 30 d. ir po to, kai pasiraSomas buto statybos ir vidaus apdailos darby atlikimo
aktas, ieSkovei perduoti buto valdyma ir naudojima. Pardavéjas (atsakovas), véluojantis perduoti
buto valdyma ir naudojima pirkéjui (ieSkovei), privalo moketi pirkéjui (ieskovei) 0,2 proc.
dydzio delspinigius nuo pardaveéjui (atsakovui) sumokétos bendros sutarties kainos uz
kiekviena uzdelsta diena. 2005 m. spalio 3 d. Salys sudaré papildoma susitarima dél papildomy
darby atlikimo (Siy darby atlikimo poreiki ieskové savo kasaciniame skunde aiskina kiek kitaip).
Buto statybos ir vidaus apdailos darby atlikimo aktas pasiraSytas ir butas ieSkovei perduotas 2005
m. lapkric¢io 25 d.

5.2.Palangos miesto apylinkés teismas 2006 m. spalio 17 d. sprendimu ieskini
tenkino. Teismas nustaté, kad Salys 2004 m. gruodzio 3 d. sudaré¢ preliminariaja buto pirkimo-
pardavimo sutart, kuria nustaté netesybas uz sutartiniy jsipareigojimy nevykdyma. Pagal sutarti
atsakovas privaléjo ieSkovei buta perduoti iki 2005 m. rugpjicio 30 d., o to nepadargs moketi
sutartyje nustatytus delspinigius. 2005 m. rugpjicio 30 d. butas buvo neirengtas - nesumontuota
vonia, nes atsakovas atgabeno neatitinkanc¢ia vonios kambario dydzio vonia. Atsakovas,
negalédamas perduoti ieSkovei buto, parenge 2005 m. spalio 3 d. papildoma susitarimg. 2005 m.
lapkricio 25 d. atsakovas ieSkovei perdave buta ir 2005 m. gruodzio 2 d. buvo sudaryta pagrindiné
buto pirkimo-pardavimo sutartis. Teismas nurodé, kad Salys suderino, koks butas ir kada bus
perduotas, bet nustatytu terminu atsakovas nejrengé¢ buto. Teismas konstatavo, kad atsakovas
neijrodé, kad terming pazeidé dél ieSkovés kaltés. Teismo nuomone, atsakovas rengé papildomus
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susitarimus tam, kad iSvengty sutartiniy isipareigojimy dé¢l nuostoliy atlyginimo. Teismas
nepripazino, kad 2005 m. spalio 3 d. papildomas susitarimas atleido atsakova nuo atsakomybés.

5.3. Klaipédos apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2007 m.
vasario 21 d. sprendimu atsakovo UAB ,,Plienas* apeliacini skunda tenkino, Palangos miesto
apylinkés teismo 2006 m. spalio 17 d. sprendima panaikino ir ieSkinj atmeté. Kolegija nurode, kad
ieSkove prasé priteisti 1§ atsakovo delspinigius pagal 2004 m. gruodzio 3 d. sutarties 24 punkta,
kuriame nustatyta, jog pardavéjas, veluojantis perduoti buto valdyma ir naudojima pirkéjui,
privalo mokeéti pirkéjui 0,2 proc. dydzio delspinigius nuo pardaveéjui sumokétos bendros
sutarties kainos uz kiekviena uzdelsta diena. Atsakovas teigia, kad jis nepaZeide prievolés
ivwkdymo termino, nes prievolés perduoti daiktq valdyti ir naudoti ieskovei terming abi sutarties
Salys pratesé papildomu 2005 m. spalio 3 d. susitarimu dél papildomy darby atlikimo. Kolegija
konstatavo, kad pagal Saliy sudaryta sutart; dél blisimo biisto pirkimo-pardavimo (CK 6.401
straipsnis) atsakovui atsirado prievolé perduoti ieSkovei daikta valdyti ir naudoti iki atitinkamo
termino, t. y. pastatyti pagal sutarties esmg¢ tinkama biista ir perduoti ieSkovei. Kolegijos
nuomone, ta aplinkybé, kad ieSkoveé pasirasé papildomy darby samatas, tik patvirtina, kad
atsakovas nesieké praleisti prievolés jvykdymo termino, o §is buvo prategstas ne dél netinkamos
prievolés vykdymo, o dé¢l papildomy darby pagal atskira rasytinj susitarima. Kolegija padare
iSvada, kad atsakovas nepazeidé prievolés. Tai patvirtina ir ta aplinkybé¢, jog ieSkové sumokeéjo
uz papildomus darbus, o ne reikalavo tinkamos prievolés ivykdymo per nustatyta termina.

5.4. Kasacinio skundo teisiniai argumentai. Kasaciniu skundu ieskové praso
panaikinti Klaipédos apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢ju kolegijos 2007 m.
vasario 21 d. sprendima ir palikti galioti Palangos miesto apylinkés teismo 2006 m. spalio 17
d. sprendima. Kasacinis skundas grindziamas tokiais argumentais:

Salys turi teis¢ laisvai sudaryti sutartis ir savo nuoziiira nustatyti tarpusavio teises
bei pareigas (CK 6.156 straipsnis). Salys, sudarydamos buto pirkimo-pardavimo preliminariaja
sutarti, gali jos ivykdymui uztikrinti pasinaudoti ir tokiais prievoliy uztikrinimo biidais kaip
netesybos (bauda, delspinigiai) ar jkeitimas. Nagrinéjamu atveju Salys laisva valia sudare
preliminarigja sutartj ir abipusiu susitarimu nustaté preliminariosios sutarties salygu netinkamo
ivykdymo pasekmes — netesybas, tai atitinka CK 6.70, 6.258 straipsnius. Salis, nevykdanti ar
netinkamai vykdanti savo sutartinius isipareigojimus, turi kitai Saliai sumokéti sulygtas
netesybas. Tokia teisés aiskinimo ir taikymo praktika yra suformaves Lietuvos Auks$c¢iausiasis
Teismas civilinése bylose Nr. 3K-3-522/2006; 3K-7-23/2000.

Apeliacinés instancijos teismas pazeidé sutarc¢iy aiSkinimo taisykles ir padare
nepagrista i1Svada, kad pacios ieSkovés pasiraSymas papildomuy darby samatos tik patvirtina,
kad atsakovas nesieké praleisti prievolés terming, o terminas buvo pratgstas ne dél netinkamos
prievolés vykdymo, o dé¢l papildomu darby pagal atskira raSytini susitarima. Sutartis gali biiti
pakeista Saliy susitarimu ar teismo sprendimu (CK 6.223 straipsnis), taciau nei vienu, nei kitu
biidu sutartis nebuvo pakeista. 2005 m. spalio 3 d. susitarime buvo nustatyta apmokéjimo

tvarka uz jau iki Sio susitarimo sudarymo atliktus papildomus darbus, kuriy prireiké dél

atsakovo kaltés. Tai, kad susitarimas buvo skirtas iforminti dar iki susitarimo sudarymo jau
atliktus darbus, patvirtina §io susitarimo 1 punktas, kur nurodyta, jog papildomai pasirinkty
apdailos medziagy ir atlikty apdailos darby suma yra 8798 Lt su PVM. Siuo susitarimu néra
kei¢iami jokie 2004 m. gruodZzio 3 d. sutartyje nustatyti terminai. Be to, Preliminariosios
sutarties 4.9 punkte nurodyta, kad jeigu ieSkovas de¢l kazkokiy priezas¢iy nepateiké ir
nesuderino projekty iki nustatytos datos ir dél to yra trukdomi vidaus apdailos darbai,
atsakovas naudoja medziagas ir iranga, numatytas pagal projekta. Tuo atsakovui buvo
uztikrinta, kad atsakovas buto statybos darbus galéty vykdyti nepriklausomai nuo ieSkovo
veiksmy. Jeigu skolininkas gincija savo pareiga mokéti netesybas motyvuodamas tuo, kad
prievolg ivykdé, tai jis privalo irodyti, kad ja ivykdeé tinkamai (CK 6.75 straipsnis). Atsakovas
nepateiké irodymuy, pagrindzianciy, kad prievole ivykde tinkamai ar kad negaléjo jos tinkamai
ivykdyti dél force majeure.
5.5. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai.
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Byloje kiles gincas dél netesyby uz prievolés jvykdymo termino praleidimq (CK
6.71 straipsnis). Kai skolininkas praleidzZia prievolés jvykdymo terming, tai kreditorius gali
reikalauti ir netesyby, ir realiai jvykdyti prievole (CK 6.73 straipsnio 1 dalis). Salys susitaré,
kad pardavéjas (atsakovas), véluojantis perduoti buto valdymq ir naudojimq pirkéjui
(ieskovei), privalo mokéti pirkéjui (ieskovei) 0,2 proc. dydzio delspinigius nuo pardaveéjui
(atsakovui) sumokétos bendros sutarties kainos uz kiekvienq uzdelstq dienq. Taigi pagal Saliy
sudarytq sutartj pagrindas atsakovo atsakomybei yra prievolés perduoti buto valdymq ir
naudojimq ieskovei jvykdymo termino pazeidimas. [vykdymo termino praleidimas laikomas
sutarties nejvykdymu (CK 6.205 straipsnis). Byloje nustatyta, kad sutartyje nustatytu terminu
butas nebuvo perduotas ieskovei valdyti ir naudoti, taciau 2005 m. spalio 3 d. Salys sudaré
papildomgq susitarimq, kuriuo papildé sutartyje nurodytus darbus papildomais darbais. Atlikus
Siuos papildomus darbus, buto statybos ir vidaus apdailos darby atlikimo aktas pasirasytas ir
butas ieskovei perduotas 2005 m. lapkricio 25 d. (Kasacinis teismas nevertino kasacinio
skundo argumenty apie buvusias kitokias faktines aplinkybes (Zr. pabraukta auksciau), kurias,
gal kiek netiesiogiai, patvirtino ir pirmosios instancijos teismas — miisy pastaba).

Teiséjy kolegija sutiko su apeliacinés instancijos teismo isvada, kad pasirasytas
papildomas susitarimas, Saliy elgesys iki papildomo susitarimo pasirasymo ir po to patvirtina,
kad Saliy nustatytas terminas buto statybos ir vidaus apdailos darbams atlikti buvo pratestas.
Nors 2005 m. spalio 3 d. susitarime nenustatyta konkretaus papildomy darby atlikimo termino,
taciau prievolés prigimtis reikalauja tam tikro termino. Realiai papildomi darbai atlikti (pagal
pirmosios instancijos teismo nustatytas faktines aplinkybes bent jau dalis darby nebuvo
papildomi darbai — miisy pastaba) ir butas perduotas 2005 m. lapkricio 25 d. Teiséjy kolegija
konstatuoja, kad tokio termino pripaZinti neprotingu néra pagrindo. Siuo atveju néra pagrindo
pripazinti, kad atsakovas pazeidé prievolés jvykdymo terming.

5.6. Bylos baigtis. Apeliacinés instancijos teismo sprendimas paliktas
nepakeistas.

6. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2008 m. sausio 29 d. nutartis civilingje byloje
pagal ieSkovo 159-osios gyvenamojo namo statybos bendrijos ieSkini atsakovei D. D. dél
skolos priteisimo; bylos Nr. 3K-3-35/2008.

6.1. Ginco esmé. IeSkovas, 159-0ji gyvenamojo namo statybos bendrija (toliau —
Bendrija), 1996 m. geguzés 5 d. sudaré su UAB ,,Riteris* statybos rangos sutarti dél 11 auksty
46 buty gyvenamojo namo statybos. Prasidéjus statyboms paaiSkéjo, kad pajiniy inaSy namo
statybai uzbaigti neuzteks dél statybos kaSty pabrangimo, todél Bendrijos nariy susirinkimuose
buvo nutarta paimti kreditus. 1997 metais pagal kredito sutartis su banku buvo paimti du
kreditai: 1 800 000 Lt ir 500 000 Lt. Statant nama buvo pastatyti didesniy ploty kai kurie butai.
IeSkovas prasé priteisti 1§ atsakoves 48 645,37 Lt uz 17,77 kv. m statybos metu padid€jusi buto
plota ir 58 130 Lt uz jai tenkancia kredito dali pagal kredity sutartis.

6.2. Vilniaus apygardos teismas 2006 m. liepos 4 d. sprendimu ieSkini
patenkino i§ dalies: priteisé i§ atsakoves ieskovui 10 276,09 Lt uz buto virsplotj ir 308,30 Lt
zyminio mokescio iSlaidy; kita ieSkinio dali atmeté. IeSkovas gincijo fakting aplinkybe, kad
atsakové yra Bendrijos naré. Taciau teismas vadovavosi kitoje byloje isiteiséjusiu teismo
sprendimu, kad atsakové faktiniais veiksmais yra pripazinusi, kad buvo Bendrijos nar¢, todél Sis
faktas nejrodinétinas.

Teismas paskaiciavo, kad uz virSploti atsakové turéty sumokéti ieskovui 10 276,09
Lt, skai¢iavimams taikydamas kitoje byloje isiteis¢jusiu teismo sprendimu nustatyta §io namo
vieno kvadratinio metro statybos kaina ir kitais duomenimis (nors mums tas skaiciavimas néra
aiskus, taciau nutartyje nerandame pakankamai duomeny, kad galétume patikrinti skaiciavimo
teisingumq — misy pastaba).

Teismas taip pat nurod¢, kad Bendrijos istatuose yra nustatyta jos atsakomybé pagal
prievoles jai priklausanc¢iu turtu. Bendrija neatsako uz jos nariy prievoles, o jie neatsako uz
Bendrijos prievoles. Bendrijos 1éSas sudaro nariy stojamasis mokestis, nariy pajus, Bendrijai
suteikti kreditai ir kitos iplaukos. Namo statybai Bendrijai AB banke ,,Snoras* buvo suteikti du

14



kreditai, kredity gavéju buvo nurodyta 159-0ji GNSB. Kredity sutartyse buvo nurodyta, kad sutartys
galioja iki kredito gavéjas visiSkai atsiskaito su banku arba kol kredito gavéjas perduoda savo
prievole Bendrijos nariams, o Bendrijos nariai ikeifia turta, uztikrinant] perimty isipareigojimy
ivykdyma. Teismas nenustaté fakto, kad atsakovei biity perkelta Bendrijos pareiga graZinti dalj
kredito bankui. Todél nepripaZino ieSkovo reikalaujamos sumos atsakovés prievole.

6.3. Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegija,
apeliacine tvarka iSnagrin¢jusi civiling byla pagal ieSkovo apeliacini skunda, 2007 m. geguzés
8 d. nutartimi pirmosios instancijos teismo sprendimo dalj, kuria buvo atmestas ieSkinys del 58
130 Lt priteisimo i§ atsakovés, panaikino ir §ig ieSkinio dali patenkino — priteisé ieSkovui i$
atsakoves 58 130 Lt. Teismas taip pat priteis¢ i§ atsakoveés 1743 Lt zyminio mokescio ir 4 Lt
iSlaidy, susijusiy su procesiniy dokumenty iteikimu, valstybei.

Teisejy kolegija nurode, kad atsakove buvo Bendrijos naré, jai buvo statomas biistas
ne atskirai, individualiai, o daugiabuciame ir daugiaaukS¢iame name. Ivertinus tokios statybos
specifika, negalima nustatyti, kokia namo dalis, koks ir kieno butas uz kieno 1¢Sas yra pastatomas.
Siuo atveju tam ir jsteigiama bendrija, kuri koordinuoty statybos veikla ir 1ésu, skirty statybai,
panaudojima. Kad Bendrija biity panaudojusi i§ banko gautas 1éSas ne pagal tiksling paskirti,
atsakove neteigia ir Sios aplinkybés nejrodiné¢ja. Preziumuojama, kad uz paskolintas 1¢Sas buvo
pastatytas ir atsakovés butas. Atsakové nepateiké jokiy jrodymuy, kad nama buvo galima pastatyti,
nesinaudojant kreditais. Bendrijos 2003 m. spalio 28 d. nariy susirinkime apskaiciuota, kad
atsakovei tenkanti kredito dalis — 58 130 Lt. Atsakové Sios sumos dydzio negincijo ir tokio
apskaiciavimo teisingumo ar neteisingumo neirodingjo, todél teis¢ju kolegija dél to placiau
nepasisake. Teis¢jy kolegija konstatavo, kad nors ir néra konkretaus sandorio, 1§ kurio atsirasty
prievolé atsakovei, taciau ieSkovas teisétais veiksmais pagerino atsakovés turta, $io turto negalima
iSreikalauti kitais civiliniy teisiy gynimo bidais, todél taikytinas Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 6.242 straipsnis ir turto pagerinimo i§laidos priteistinos i§ atsakoves.

Teiséju kolegija nurodé, kad atsakovés buto plotas padidéjo 17,77 kv. m dél irengtos
palépés ir kad Bendrija kitiems namo gyventojams skai¢iavo po 415 Lt uz 1 kv. m analogiSkos
palépés ploto, taCiau atsakovés nelaiké Bendrijos nare ir jai skaiciavo rinkos kaina. Teismas tokia
ieSkovo pozicija pripazino neteisinga. leSkovas ieSkinyje ir kituose dokumentuose atsakove nurode
kaip Bendrijos narg, be to, $is klausimas buvo iSsprestas Vilniaus apygardos teismo 2005 m. vasario
9 d. sprendimu, todél atsakovei uz palépés patalpas tur¢jo biiti skai¢iuojama kaip ir kitiems
Bendrijos nariams. Kadangi pirmosios instancijos teismas apskaifiavo S$ia suma pagal viso
gyvenamojo namo ploto padid¢jima ir namo statybos kaing ir priteisé uz 1 kv. m po 1446,15 Lt,
atémes 18 visos sumos permokéta suma — 15 422 Lt, tai néra pagrindo pagal apeliacini skunda dar
Sig suma padidinti. Atsakové Sios sprendimo dalies neskundé, o apeliacinés instancijos teismas
nagrinéja byla nevir§ydamas apeliacinio skundo riby.

6.4. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai.

Dél atlyginimo uz padidéjusi buto plotq

Kolegija konstatavo, kad nesumokédama uz jai tekusi padidéjusi buto plota, atsakove
be pagrindo igijo turta, tod¢l teismai pagristai konstatavo, kad uz ji pagal CK 6.242 straipsnio 1 dalj
atsakové turi atlyginti ieSkovui nuostolius tokiu dydziu, kokiu ji praturtéjo. Priteistinos sumos dydis
ir kaina, kurios pagrindu ji apskai¢iuota, yra fakto klausimai, kuriy kasacinis teismas nesprendzia
(CPK 353 straipsnio 1 dalis).

Dél kredito dalies priteisimo

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1994 geguzés 31 d. nutarimo Nr. 428 2.1 punkte,
kuriuo pakeistas Vyriausybés 1993 m. balandzio 19 d. nutarimo Nr. 274 15 punktas, nustatyta, kad,
bendrijai pastaCius nama, kiekvienas jos narys, pasinaudojgs lengvatiniu kreditu butui statyti,
privalo perimti jos lengvatinio kredito skolos dalj ir sudaryti lengvatinio kredito sutartis su banku.
Taigi pagal tokj teisini reglamentavima bendrijos narys neatleidZziamas nuo skolos grazinimo pagal
bendrijos kredito sutartis, sudarytas su banku.
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Bendrija 1996 m. geguzés 5 d. su rangovu UAB , Riteris“ sudaré statybos rangos
sutart] dél 11 aukSty 46 buty gyvenamojo namo statybos. Byloje nustatyta, kad Bendrija namo
statybai paéme lengvatinj banko kredita ir ji panaudojo namo statybai. Atsakové 1995 m. spalio 18
d. ir 1997 m. vasario 28 d. su tuo paciu rangovu UAB ,,Riteris* sudaré atskiras buto statybos rangos
sutartis. Namo statybos uzsakoveé buvo Bendrija, taigi ji turéjo finansuoti namo statyba. Pirmosios ir
apeliacinés instancijos teismai nenustaté, kad gautas kreditas buvo panaudotas kitiems tikslams, o
ne namo statybai. Atsakovés, kaip atskiro buto uzsakovés, isipareigojimas rangovui negali biiti
aiSkinamas atskirai nuo finansiniy poreikiy, susijusiy su viso namo statybos reikmémis.

Imti banko kreditus buvo nusprgsta Bendrijos visuotiniuose nariy susirinkimuose.
Atsakové buvo jos naré. Argumentai, kad susirinkimuose dalyvaudavo tik kaip stebétoja, yra
teisiSkai nereikSmingi. Atsakove turi teises ir pareigas, kurios atsiranda i$ kredity sutar¢iy. Viena i$
pareigy yra kredito graZinimas.

Minéta, kad byloje nustatyta, jog banko suteiktas kreditas buvo panaudotas namo
statybai. Apeliacinés instancijos teismas taip pat konstatavo, kad negalima iSskirti, kiek jo
panaudota atskirai namo ir atskirai atsakovés buto statybai. GraZintina kredito sumos dalis atsakovei
perkelta Bendrijos visuotinio nariy susirinkimo 1998 m. gruodzio 16 d. priimtu sprendimu (b. 1.
178). Tuo paciu sprendimu nutarta sudaryti skolos perkélimo sutartis su Bendrijos nariais. Taigi
atsakové turi pareiga atlyginti kredito dali ir paliikanas. Ju dydi nustaté Zemesniyjy instanciju
teismai. Tai, kad su ieSkovu nesudaryta skolos perkélimo sutarties, nebuvo pagrindas ieskiniui
atmesti, nes, minéta, Vyriausybés nutarimo norma yra imperatyvi ir jos turi biiti laikomasi. Atmetus
ieskinj, atsakovei tenkancia kredito skolos dali tekty grazinti Bendrijai, t. y. kitiems jos nariams.
Tokiu atveju teismo sprendimas neatitikty CK 1.5 straipsnyje itvirtinty teisingumo ir protingumo
principy.

6.5. Bylos baigtis. Apeliacinés instancijos nutartis palikta nepakeista.

7. Lietuvos AuksSc¢iausiojo Teismo 2008 m. vasario 15 d. nutartis civilingje byloje
pagal ieskovés A. M. ieSkini atsakovui draudimo UAB ,,Baltijos garantas® dél draudimo iSmokos
priteisimo; bylos Nr. 3K-3-98/2008.

7.1. Gin¢o esmé. Salys sudar¢ turto draudimo sutarti, kuria ieskové 48 000 Lt sumai
apdraudé nebaigtos statybos gyvenamaji nama nuo gaisro ir gamtos jégu bei nuo treCiyjy asmeny
neteisétos veiklos pagal 1997 m. liepos 31 d. Turto draudimo taisykliy Nr. 006 (toliau — Taisyklés)
treCiajame skyriuje nustatytos ,,A* ir ,,B* rizikos grupes.

Ieskove 1999 m. liepos ménesi pastebéjo namo sienose plySius bei itrukimus.
Atlikus ekspertiz¢ buvo nustatyta, kad namo sieny biiklé yra avariné, o sienu sutriikinéjimo
priezastys yra pamaty nusédimas arba nukrypimas nuo projekto dé¢l statybos darby.

Vilniaus apskrities virSininko administracijos Valstybinés teritorijy planavimo ir
statybos inspekcija pazymoje nurodé, kad statant nama nebuvo nukrypta nuo projekto. Lietuvos
vyriausiasis administracinis teismas 2003 m. spalio 23 d. nutartyje konstatavo, kad nenustatyta
aplinkybiy, paneigianciy Sios paZymos duomenis.

Ieskové teigia, kad namo sienu itrikimai atsirado dél pamaty nusédimo, o Sie
nusédo deél grunto nusédimo. Pagal Taisykliy 3.1, 3.1.8 punktus grunto nusédimas yra
draudiminis jvykis. Jis {vyko sutarties galiojimo metu, tod¢l jai priklauso draudimo iSmoka.
Atsakovas nepagristai teigia, kad tai yra nedraudiminis jvykis ir atsisaké mokeéti draudimo iSmoka.

IeSkove prasé priteisti jai 1§ atsakovo 48 000 Lt draudimo iSmoka, 11 630,40 Lt
palikany uz uzdelsima mokéti draudimo iSmoka ir 42 000 Lt nuostoliy, kuriuos apskaiciavo
remdamasi namo remonto iSlaidomis: kadangi remontui reikia 90 000 Lt, tai, iSmokéjus 48 000 Lt
draudimo iSmoka, nuostoliy dydis yra 42 000 Lt.

7.2. Vilniaus apygardos teismas 2006 m. birzelio 12 d. sprendimu ieSkinj patenkino
1§ dalies: priteisé i§ atsakovo ieskovei 48 000 Lt draudimo iSmoka ir 11 630,40 Lt palukany; kita
ieSkinio dalj atmeté.

Teismas nurod¢, kad nepriklausomas AB ,,Vilniaus komprojektas® ekspertas
1999 m. liepos 14 d. ekspertizés aktu Nr.9047 nustate, jog namo sienos sutritkinéjo dé¢l dvieju
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priezasCiy: pamaty nusédimo arba statybos darby nukrypimo nuo projekto. Vilniaus apskrities
vir§ininko administracijos Valstybinés teritoriju planavimo ir statybos inspekcija 1998 m.
birzelio 16 d. pazymoje Nr. 228 nurod¢, kad néra esminiy nukrypimu nuo suderinto projekto.
Sis faktas nenuginéytas. Ekspertizés akte konstatuota, kad pamaty nusédimas priemolio gruntuose
yra ilgalaikis (5-10 mety) procesas, o namo sieny itrikimai gal¢jo atsirasti dél pamaty nusédimo.
Atsakovas nenugincijo ekspertizeés akto iSvaduy.

Taisykliy treciojo skyriaus ,,A*“ dalyje apibrézti draudiminiai jvykiai nuo gaisro ir
gamtos jégu. Taisykliy 3.1 punkte nustatyta, kad turtas gali buti apdraustas nuo $iy draudiminiy
tvykiy: gaisro, audros, uragano, potvynio, siikurio, krusos, zaibo, litities, zemés nuoslinkio, grunto
nusédimo, sniego slégio. Taisykliy 3.1.8 punkte nurodyta, kad grunto nusédimas — tai vietovés
tasko absoliucios altitudés sumazejimas dél lietaus, podirvinio vandens ir cheminiy procesy dirvoje
veikimo, dé¢l ko nuslenka kalvy ar kranty Slaitai ar séda pastaty pamatai, skyla sienos.

Teismas konstatavo, kad draudimo sutarties galiojimo metu jvyko grunto nusédimas,
dél to skilo ieSkoveés namo sienos, Sis (vykis pripazistamas draudiminiu, atitinkanc¢iu Taisykliy 3.1.8
punkta, todél atsakovas privalo iSmokéti ieSkovei draudimo iSmoka. Taip pat jis turi sumokéti
ieSkovei palukanas, nes apie draudimini ivyki jam buvo pranesta 1999 m. liepos 27 d., nuo Sios
dienos jis igijo prievole per 30 dieny iSmokéti draudimo iSmoka, taciau jos nejvykdé. Teismas
nepasisake dél ieskinio reikalavimo priteisti nuostolius.

7.3. Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegija,
1Snagrinéjusi atsakovo apeliacini skunda, 2007 m. liepos 2 d. sprendimu pirmosios instancijos
teismo sprendima panaikino ir ieskinj atmete.

Teiséju kolegija nurod¢, kad byloje nustatyta aplinkyb¢, jog namo sienos jtruko dél
pamaty nusédimo. D¢l to reikia iSsiaiSkinti, ar pamaty nusédimas jvyko dél tokio grunto nusédimo,
kuris pagal Taisykles laikytinas draudiminiu jvykiu. Teiséju kolegija konstatavo, kad Taisykliu
3.1.8 punkte nurodytas draudiminis ivykis yra toks grunto nusédimas, kuri sukelia gaivaliSkos
gamtos jégos, stichijos reiSkiniai, jis turi buti netikétas, neprognozuojamas reiSkinys. Toki
aiSkinima patvirtino ir Draudimo prieziiiros komisijos atstovas, dalyvaves iSvadai byloje duoti.

Teis¢ju kolegija sprendeé, kad gin¢o namo pamatai nusédo dél natiiralaus proceso,
vykstancio pastacius kiekviena pastata, o atsizvelgiant | vietovés grunto ypatybes bei namo dydj,
toks procesas galéjo lemti sieny triikkin¢jima. IeSkove nepateiké irodymuy, paneigianciy Sias iSvadas,
nors irodinéjimo nasta dél draudiminio ivykio buvimo tenka jai. Atsakovas isipareigojo sumokéti
draudimo iSmoka tik esant draudiminiam jvykiui, o tokio ivykio nesant, néra pagrindo priteisti i$
atsakovo draudimo iSmokos.

7.4. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai.

Dél sutarties aiskinimo.

Gino Saliy sudaryta sutartis yra deél turto draudimo, tai — vartojimo sutartis, ji
sudaryta prisijungimo biidu. | tai atsizvelgiant turi biiti aiSkinamas §ios sutarties salygy turinys.

Draudimo sutartimi turi biiti vadovaujamasi, jeigu ji nenuginCyta arba nenustatyta
aplinkybiy, dél kuriy ji gali biiti vertinama niekine ir taitkomos sandorio negaliojimo pasekmés.

Prievolé mokéti draudimo iSmoka atsiranda esant draudiminiam ivykiui. Draudiminis
tvykis yra aplinkyb¢, atitinkanti konkrecia sutarties salyga. Draudimo taisykliy 3.1.8 punktas yra
»A“ dalyje dél draudiminiy ivykiy draudziant nuo gaisro ir gamtos jégy. Tai reisSkia, kad
draudZiama nuo grunto nusédimo, t. y. gamtinés kilmés reiSkinio, bet ne Zmogaus veiklos rezultato.
Pagal Taisykliy 3.1.8 punkta grunto nusédimas dé¢l gamtos jégu yra draudiminis jvykis, §i nuostata
nenugincyta, yra galiojanti ir todél turi buti taikoma.

Apeliacinés instancijos teismas rémési aiSkinimu, kad gamtos jégos turi biiti nelaimes
masto, nes motyvavo kitais sutar¢iy punktais, kur draudiminiais ivykiais laikytos gamtos jégos —
audra, uraganas, potvynis ir kt. Siuo atveju Taisykliy 3.1.8 punkte draudiminis jvykis kaip gamtos
jéga yra grunto nusédimas, o lietaus podirvio vanduo ar cheminiai procesai, kaip tokie, yra ne
draudiminiai {vykiai, o aplinkybés, paaiSkinan€ios draudiminio ivykio — grunto nusédimo -
priezasti.

17



Teiséjuy kolegija daro iSvada, kad sutarties salygos aiSkinimas dé¢l draudiminio jvykio
salygos, esant draudimo sutarciai, pagal kuria rizika prisiima draudikas, esant vartojimo sutarciai,
pagal kurig vartotojas turi biiti ginamas geriau, taip pat ir jam palankiau aiSkinant draudimo sutarti,
esant prisijungimo biidu sudarytai sutarciai, kai viena Salis turi galimybe primesti kitai sutarties
salygas ir kai salygos turiniu abejojama, tai yra pagrindas taikyti CK 6.193 straipsnio 4 dalj ir
sutarties salyga aiSkinti ja pasitliusios Salies nenaudai. Teiséju kolegija konstatuoja, kad apeliacinés
instancijos teismas netinkamai taiké CK 6.193 straipsni, tod¢l yra pagrindas §io teismo sprendima
panaikinti (CPK 359 straipsnio 3 dalis).

Dél CPK 49 str. 2 d. taikymo.

CPK 49 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad istatymuy nustatytais atvejais valstybés ir
savivaldybiy institucijos gali biti teismo jtraukiamos proceso dalyviais arba jstoti | procesa savo
iniciatyva tam, kad duoty iSvada byloje, siekiant jvykdyti jiems pavestas pareigas, jeigu tai yra
susij¢ su vieSojo intereso gynimu. Kaip kasacijos pagrindas nurodoma aplinkybé, kad apeliacinés
instancijos teismas rémesi institucijos pateikta iSvada rémési kaip jrodymu ir taip pazeidé CPK 49
straipsnio 2 dalj.

Pagal Draudimo jstatymo 181 straipsni Draudimo prieziiiros komisija vykdo draudimo
veiklos priezilira, jos veiklos tikslas — uZztikrinti draudimo sistemos patikimuma, veiksminguma,
sauguma ir stabiluma bei draudéju, apdraustyjy, naudos gavéjy ir nukentéjusiy treciyjy asmeny
interesy ir teisiy apsauga. Siekdama Siy tiksly Komisija gali dalyvauti civilinése bylose ir teikti
1Svadas, nes tai nustatyta Draudimo jstatymo 193 straipsnio 1 dalies 10 punkte ir 2 dalyje. Teikdama
1Svada ji gali iSsakyti taisykliy ir sutarties vertinimus ir aiSkinimus. Jie teismui neprivalomi.

Institucijos pateiktoje iSvadoje ar paaiSkinimuose esantys duomenys gali biiti
vertinami kaip {rodymai, jeigu jie atitinka jrodymams keliamus reikalavimus. Pagal CPK 177
straipsnio 1 dali jrodymai yra faktiniai duomenys. [rodymais nelaikomi samprotavimai, vertinimai,
prielaidos ir nuomonés, nes juose néra faktiniy duomeny, kurie gali biiti tikrinami dél ju
egzistavimo, tikrumo ir patikimumo.

Siame procese Draudimo priezitiros tarnybos atstovas pasisaké po jrodymuy istyrimo.
Teismo 2007 m. vasario 13 d. nutartyje dé¢l Sios institucijos itraukimo { byla nurodyta, kad Sio
asmens jtraukimo i byla tikslas — gauti i§vada dél draudimo taisykliy ir draudimo sutarties salygu
aiSkinimo. Draudimo prieziiiros komisijos atstovo nuomon¢ ir paaiSkinimai byloje dél draudimo
taisykliy bei draudimo sutarties aiSkinimo yra subjektyvaus vertinamojo pobiidzZio, todél neatitinka
irodymui keliamy reikalavimy. PaaiSkinimuose nebuvo konkreciy faktiniy duomeny, kurie turéty
biiti vertinami kaip jrodymai. Jie gali turéti jtakos teismui susidarant nuomong dél bylos fakty, dél
teisés akto ar sutarties nuostaty supratimo, vertinimo ir aiSkinimo. Tuo jie yra vertingi, bet ju
panaudojimas civilin¢je byloje nelaikomas jrodymuy panaudojimu ar vertinimu. Su tokiu kasatorés
vertinimu teiséjy kolegija sutinka.

Dél jsiteiséjusio sprendimo kitoje byloje, kaip prejudicinio fakto.

Kolegija pazymé¢jo, kad pagal CPK 182 straipsnio 2 punkta isiteiséjusiu teismo
sprendimu kitoje byloje nustatytos aplinkybés turi prejudicing galia ir negali biiti gincijamos tarp ty
paciy Saliy. Tuo tarpu ankstesnéje byloje atsakovas nedalyvavo, todé¢l jis nustatytas aplinkybes gali
gincyti (CPK 182 straipsnio 2 punktas, 279 straipsnio 4 dalis), o teismo sprendimas yra vertinamas
kaip vienas i§ raSytiniy jrodymuy.

7.5. Bylos baigtis. Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju
kolegijos 2007 m. liepos 2 d. sprendima ir Vilniaus apygardos teismo 2006 m. birzelio 12 d.
sprendima Kolegija panaikino ir byla perdavé nagrinéti i§ naujo Vilniaus apygardos teismui.

8. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2008 m. geguzés 23 d. nutartis civilingje byloje
pagal ieskovo M. R. ieskinj atsakovui UAB ,,Biistuva® dél nuostoliy atlyginimo; bylos Nr. 3K-3-
291/2008.

8.1. Ginco esmé. Ieskovas M. R. teismo prasé priteisti 1§ atsakovo UAB ,,Biistuva“ 27
000 Lt nuostoliy. Ieskinyje nurodyta, kad remdamasis Saliy 2005 m. liepos 21 d. preliminariosios
buto pirkimo-pardavimo sutarties 54 punktu, ieSkovas turéjo teis¢ perleisti visas teises ir
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isipareigojimus kitam asmeniui. 2006 m. kovo 16 d. ieSkovas gavo zodini atsakovo sutikima dél
1sipareigojimy perkélimo naujam pirkéjui, taciau 2006 m. geguzeés 30 d. atsakovo rastu informuotas,
kad sutikimo negaus. Negavgs atsakovo sutikimo perleisti kitam asmeniui teisiy ir jsipareigojimuy,
kylanciy 1§ 2005 m. liepos 21 d. preliminariosios buto pirkimo-pardavimo sutarties, ieSkovas patyré
27 000 Lt nuostoliy, nes Sia suma, kaip bauda, sumok¢jo asmeniui, su kuriuo sudar¢ 2006 m.
geguzés 30 d. preliminarigja sutart; del pirkéjo teisiuy (isipareigojimy) perleidimo pagal 2005 m.
liepos 21 d. preliminariaja buto pirkimo-pardavimo sutart;.

8.2. Kauno miesto apylinkés teismas 2007 m. rugpjicio 9 d. sprendimu ieskini
patenkino. Nustatyta, kad pagal 2005 m. liepos 21 d. Saliy preliminariosios buto pirkimo-pardavimo
sutarties 54 punkta ieSkovas turéjo teise perleisti visas teises ir isipareigojimus pagal sutartj ir jos
priedus kitam asmeniui. Sis punktas yra atsakovo, kaip kreditoriaus, i§ anksto duotas sutikimas
perkelti ieSkovo skolinius isipareigojimus kitam asmeniui. Né viename preliminariosios buto
pirkimo-pardavimo sutarties punkte atsakovas nenurodé, kad turi teisg atSaukti duota iSankstini
sutikima perkelti pirkéjo isipareigojimus pagal sutarti. Padaryta iSvada, kad, atsakovui nepagristai
atsisakius vykdyti 2005 m. liepos 21 d. preliminarigja buto pirkimo-pardavimo sutartimi prisiimtus
isipareigojimus, ieskovas negaléjo sudaryti sutarties dél teisiy ir jsipareigojimy perleidimo, dél to Z.
V. sumokéjo 27 000 Lt bauda, patirdamas nuostoliy (CK 6.249 straipsnio 1 dalis).

8.3. Kauno apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija 2007 m.
gruodzio 12 d. sprendimu Kauno miesto apylinkés teismo 2007 m. rugpjucio 9 d. sprendima
panaikino ir ieSkini atmeté. Spresta, kad negalima daryti iSvados, jog nurodytame sutarties punkte
yra iSreikStas iSankstinis atsakovo (kreditoriaus) sutikimas perkelti ieSkovo isipareigojimus,
prisiimtus pagal sutartj, kitam asmeniui (CK 6.116 straipsnio 2 dalis). Tokia iSvada teisma
paskatino padaryti neryztingi ieSkovo praSymai duoti sutikima perleisti teises ir isipareigojimus.
Teiséju kolegijos nuomone, ieSkovo praSymo turinys, kuriame neatmetama galimybé negauti
sutikimo, leidZia pagristai manyti, kad ieSkovas nelaiké, jog atsakovas iSankstini sutikimg jau yra
daves. Tokia pat neryztinga pozicija ieSkovas i8reiské ir teismo posédyje. Atsakovo atsakymai rodé
ir atsakovo analogiS8ka pozicija — kad sutarties nuostata nereiSké iSankstinio atsakovo sutikimo
ieSkovui perleisti teises ir pareigas pagal preliminariaja sutarti. Teismas sprendé tik, kad sutartyje
tik jtvirtinta ieSkovo subjektiné teisé perleisti teises ir isipareigojimus, prisiimtus pagal 2005 m.
liepos 21 d. preliminariaja buto pirkimo-pardavimo sutartj, kitam asmeniui, taciau nenustatytos Sios
teisés igyvendinimo tvarka ir salygos. Konstatuota, kad atsakovas, neduodamas ieskovui sutikimo
perleisti teisiy ir isipareigojimy, kylanc¢iy i§ 2005 m. liepos 21 d. preliminariosios buto pirkimo-
pardavimo sutarties, kitam asmeniui, nei sutartyje, nei {statyme nustatyty elgesio taisykliy
nepazeide, t. y. elgési teisétai.

8.4. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai.

Kolegija pazymejo, kad Sios bylos kontekste sutarties salygu lingvistiné konstrukcija
aiSki ir néra pagrindo lingvistiniu poZiiiriu {Zvelgti galimo keleriopo prievoliniy santykiy turinio
suvokimo, taciau sutarties Salies ar abiejy Saliy veiksmai neatitinka prievoliy vykdymo biido, dél
kurio buvo sutarta. Todél ¢ia konstatuotinas sutartinés prievolés netinkamas vykdymas (CK 6.200
straipsnio 1 dalis), bet ne tai, kad Saliy veiksmai, prieSingi aiSkiai suformuluotai sutarties salygai,
rodo buvus tuos veiksmus atitinkancia tikraja Saliy valia susitariant dél sutarties salygos, dél kurios
vykdymo kiles gin¢as. Siuo atveju apeliacinés instancijos teismo sprendime nurodomos aplinkybés,
kad preliminariosios buto pirkimo-pardavimo sutarties Saliy veiksmai po sutarties sudarymo ir
paaiskinimai teisme liudija, jog nebuvo iSankstinio kreditoriaus sutikimo dél skolos perkélimo (CK
6.116 straipsnio 2 dalis), remiantis pirmiau nurodytomis teisés aiSkinimo ir taikymo taisyklémis,
kasacinio teismo vertinamos kaip abiejy sutarties Saliy netinkamas prievoliy vykdymas: ieSkovas be
teiséto pagrindo prasé suteikti jam jau sutartimi duota teisg perleisti skola (CK 6.116 straipsnio 2
dalis), o atsakovas be teiséto pagrindo nagrin€jo ieSkovo praSymus duoti sutikima perleisti skola ir
atsisake ji duoti (CK 6.200 straipsnis), t. y. Salys netinkamai igyvendino ir naudojosi i§ sutarties
kylanciomis teisémis bei pareigomis. Dél iy argumenty kasacinis teismas prieina prie iSvados, kad
apeliacinés instancijos teismas netinkamai jvertino i$ Saliy sudarytos preliminariosios buto pirkimo-
pardavimo sutarties 54 punkte jtvirtinty susitarimy kylanc¢iy prievoliy turini, tod¢l be pagrindo
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pripazino, kad nebuvo kreditoriaus iSankstinio sutikimo perleisti skola skolininkui (CK 6.116
straipsnio 2 dalis).

Siy teisiniy argumenty kontekste gino nagrinéjimui yra svarbu jvertinti, ar ieskovo
nuostoliai pagal ju ir civilinés atsakomybés prigimti gali biti laikomi atsakovo UAB ,,Bistuva®
netinkamo prievoliy vykdymo - be teiséto pagrindo nagrinéjant ieSkovo praSymus duoti sutikima
perleisti skola ir atsisakant ji duoti — rezultatas (CK 6.247 straipsnis). IeSkovas prisiimdamas
prievoles ikisutartiniuose santykiuose su Z. V. nuo pat pradziy netinkamai igyvendino jam i3 kitos
preliminariosios (buto pirkimo-pardavimo) sutarties 54 punkte jtvirtinty susitarimy kylancias teises
ir vykde sutartyje bei {statyme nenustatytas pareigas (CK 6.116 straipsnio 2 dalis). Biitent d¢l paties
1eSkovo netinkamo prievoliy vykdymo jis patyré nuostoliy. O atsakovo veiksmai, nors ir vertintini
kaip netinkamas prievoliy vykdymas, néra tie veiksmai, del kuriy ieskovas patyré nuostoliy (CK
6.247 straipsnis), nes, viena vertus, jie niekaip nepaveiké ieSkovo, normaliai atidaus ir protingo
asmens, zinancio tikraja reikaly padétj, galimybiy paciam ar kvalifikuoty atstovy pagalba jvertinti
sutarties 54 punkte itvirtintas teises bei pareigas ir tinkamai pasinaudoti i§ anksto kreditoriaus jam
suteikta skolos perkélimo teise, kita vertus, klysdamas dél sutartimi igyty teisiy apimties ir
manydamas, kad reikalingas kreditoriaus sutikimas perleisti skola, siekdamas veikti taip, kad tai
atitikty civilinés atsakomybeés prigimti, ieSkovas turéjo teisini pagrinda pasinaudoti teisinés
apsaugos mechanizmais, reglamentuojamais CK 6.62 straipsnio 1 dalyje, ta¢iau to nepadaré.
Kadangi néra verslininko veiksmy priezastinio rySio su ieSkovo patirtais nuostoliais, taigi néra ir
teisinio pagrindo kilti verslininko civilinei atsakomybei CK 6.256 straipsnio 4 d. nustatytu
pagrindu.

D¢l to kasacinis teismas Sioje nutartyje, o ne apeliacinés instancijos teismo sprendime
nurodyty argumenty pagrindu pripazista, kad ieSkovo iesSkinys atmestinas, todel palieka nepakeista
toki apeliacinés instancijos teismo sprendima.

8.5. Bylos baigtis. Nors ieSkovas kasacinéje instancijoje laiméjo argumentavima dél
preliminariosios sutarties nuostatos teisiniy pasekmiy, dél netinkamo $ios nuostatos taikymo jis
pralaimejo byla deél nuostoliy priteisimo. Pazymétina, kad Sioje byloje né vienas i§ teismy nemini,
kad $i preliminariné sutartis yra vartojimo sutartis, ir kad aiSkinant sutart] i tai turéjo biiti
atsizvelgta.

1. Europos Teisingumo Teismo preliminarinis sprendimas byloje Case C-237/02
Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co. KG v Ludger Hofstetter and Ulrike
Hofstetter (Bundesgerichtshof praSymu pateikti preliminaryji sprendima).

1.1. Bylos esmé. (Vokietijos) Federalinis Teisingumo Teismas kreipési
preliminariosios iSvados dél Tarybos 1993 m. balandzio 5 d. Direktyvos 93/13/EEC dél nesaziningy
salygu vartojimo sutartyse, dél Sios Direktyvos 3 straipsnio 1 dalies iSaiskinimo. Klausimas iskilo
teisminiame ginCe Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co. KG (toliau —
‘Freiburger Kommunalbauten’), ieSkovo pagrindinéje byloje, ir Mr and Mrs Hofstetter, atsakovy
pagrindinéje byloje, ir yra susijes su netesybomis (procentais) nuo moketinos sumos uz statyba ir
pardavima (automobilio) parkavimo vietos. 1998 m. geguzés 5 d. notarine sutartimi Freiburger
Kommunalbauten (municipaliné statybos kompanija, veikianti kaip verslo imoné, pardavé Misteriui
ir Misis Hofstetter, kurie veiké, kaip vartotojai, parkavimo vieta esania daugiaauksSc¢iame
automobiliy garaze, kur; Freiburger Kommunalbauten turéjo pastatyti. Pagal sutarties 5 punkta visa
kaina turéjo buti sumoketa, kai rangovas pateiks garantija. [mokoms véluojant, pirkéjas turés
moketi netesyby procentus. Garantija buvo pateikta pirkéjams Banko laidavimo formoje 1999 m.
geguzés 20 d.. Laiduotojas isipareigojo laiduoti bet kokius pirkéjy pretenzijas rangovui dél
grazinimo kainos sumokétos ar kuria pirkéjai turéty teisg disponuoti. Pirkéjai atsisaké mokéti kaina.
Jie pareiSke, kad toks reikalavimas priestarauja Vokietijos Standartiniy verslo salygu istatymo (Law
on Standard Business Terms) 9 straipsniui ir Vokietijos Civilinio kodekso 641 straipsniui. Jie
sumokéjo kaing tik tada, kai priémé parkavimo vieta, be trukumy, 1999 m. gruodzio 21 d..
Rangovas pareikalavo sumokeéti netesybuy procentus uz paveéluota mokéjima. Pirmos instancijos
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teismas iesSkinj tenkino, apeliacinés instancijos teismas sprendima panaikino ir ieskini atmete.
IeSkovas (Freiburger Kommunalbauten) kreipési su kasaciniu skundu i Federalini Teisingumo
Teisma.

1.2. PrasSymas dél preliminariosios iSvados. Teismas sustabdé bylos nagringjima ir
kreipési { Europos Teisingumo Teisma su klausimu d¢l Tarybos 1993 m. balandzio 5 d. Direktyvos
93/13/EEC dél nesaziningy salygu vartojimo sutartyse, dél Sios Direktyvos 3 straipsnio 1 dalies
iSaiSkinimo, taikant konkrecios bylos atvejui, dél sutarties pastatyti ir parduoti parkavimo vieta
automobiliy garaze, Sutarties punktas sukeiiantis sutartiniy isipareigojimy vykdymo tvarka, kuri
yra numatyta dispozityviojoje Vokietijos istatymo teisés normoje, mainais | rangovo pariipinta
banko laidavima.

1.3. ETT preliminarioji iSvada. Ar sutarties salyga, kokia nagrinéjama pagrindinéje
byloje, atitinka nesaziningos sutarties salygos samprata pagal Direktyvos 3 straipsnio 1 dalj, turi
nuspresti nacionalinis teismas.

1.4. Lietuvos teismy praktikai ir teisés taikymui svarbi iSvada yra kita. IS bylos
akivaizdu, kad Europos teismai nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sutarti, kai tokj turta
perka vartotojas savo poreikiams, nesusijusiems su verslu ar profesija, laiko vartojimo sutartimi.

2. Europos Teisingumo Teismo preliminarinis sprendimas byloje Case C-464/01
Johann Gruber v Bay Wa AG (Oberster Gerichtshot (Austria) praSymu pateikti preliminaryji
sprendima).

Preliminarioji i§vada pateikiama dél jurisdikcijos taisykliy, nustatyty 1968 m. rugséjo
27 d. Briuselio Convencijos dé¢l Teismingumo ir Teismu Sprendimy Priverstinio Vykdymo
Civilinése ir Komercinése Bylose, pakeistoje 1978, 1982, 1989, 1996 metais.

Asmuo, kuris sudaro sutart] dél prekiu, skirty tikslams 1§ dalies susijusiems, i§ dalies
nesusijusiems su jo verslu ar profesija, neturéty pasikliauti specialiomis teismingumo taisyklémis,
numatytomis Konvencijos 13+15 straipsniuose, iSskyrus atvejus, kai komerciniai tikslai yra
nezymis visame pirkimo kontekste. Faktas, kad asmeninis elementas dominuoja, $iuo atveju néra
reikSmingas.

Nustatyti ar komerciniai tikslai yra Zymils ar neZymis turi atitinkamas nacionalinis
teismas.

Tuo tikslu teismas turi atsizvelgti { visas reik§mingas faktines bylos aplinkybes. Kita
vertus teismas neturi atsizvelgti | aplinkybes, kurias kita sutarties Salis Zinojo ar nezinojo, iSskyrus
atvejus, kai asmuo, kuris pretenduoja biiti vertinamas, kaip vartotojas, elgési tokiu budu, kad sudare
kitai Saliai teiséta ispudi, kad jis veike savo verslo tikslais.
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II. Nekilnojamojo daikto, skirto asmeniniams vartotojo poreikiams tenkinti,
jsigijimo sutarties kvalifikavimo klausimo tyrimas
ES ir Lietuvos teisés akty nuostatos, reglamentuojancios vartotojy teising padéti
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo, jo statybos ir remonto paslaugy rinkoje

IZANGA

Kiekviename jstatyme yra tiek teisés, kiek jos suranda teismai. Kiekviena [statyma ar
poistatyminj teisés akta kiekvienas verslininkas, vartotojas, teisininkas gali aiSkinti skirtingai. Jeigu
ju interesai susikerta, jie iSsprendZia ginca teisme. Ir tikroji [statymo normos prasme tik tada ir
paaiskéja, kai teismas priima galutini neapskundziama sprendima Siame gince.

Nekilnojamas daiktas gali biiti isigytas (nupirktas, pastatytas ir nupirktas ir t.t.)
juridinio asmens (imonés) ar fizinio asmens. Juridinio asmens atveju tokio daikto {sigijimo sutarties
kvalifikavimas problemy, paprastai, nekelia. Tai néra vartojimo sutartis. Taciau kai kuriais atvejais
ir juridinio asmens sandoriy kvalifikavimas yra problematinis. Ypac jeigu sandorj sudaro juridinis
asmuo, atstovaudamas savo narius — fizinius asmenis, kaip yra daugiabuciy namy savininky
bendrijy atveju. Dar sudétingiau yra su fizinio asmens sandoriu, kurio rezultate jis {sigijo
nekilnojamaji daikta. Kadangi teisés sistema fizinio asmens kai kuriuos sandorius traktuoja, kaip
vartojimo sutartis, o tai reiSkia tam asmeniui palankesniu biidu, dazniausiai fizinis asmuo noréty
biiti pripaZintas vartotoju. Tac¢iau gin€o atveju kita sandorio Salis biitent to ir nenoréty, kadangi toks
pripazinimas suteikia pranaSumuy pirmai sandorio Saliai. Pagrindiniai pozymiai, kurie apsprendzia,
ar fizinio asmens sudaryta sutartis dél nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo ar jo pastatymo
yra vartojimo, ar kitokia, yra, subjektas, kuris isigyja daikta ir tikslas, del kurio tas daiktas
Isigyjamas. Jeigu pirkéjas (uzsakovas) yra fizinis asmuo ir daikta isigyja su jo verslu ar profesija
nesusijusiu tikslu, tai yra vartojimo sutartis.
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Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra pasisakes keleta karty dél tokio fizinio asmens
sandoriy, susijusiy su nekilnojamuoju daiktu, kvalifikavimo. Keliose bylose tokius sandorius
vertino, kaip vartojimo sandorius. Taip, garazo statybos sutartj, kuria sutarties Salys sudarydami
traktavo kaip statybos rangos sutartj, teismas kvalifikavo, kaip vartojimo rangos sutartj (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2005 m. kovo 30 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovo Sauliaus Jonai¢io
ieskin atsakovui Giedriui Alioniui dél apmokéjimo uz atliktus darbus ir atsakovo prieSieskini
ieSkovui dél nuostoliy atlyginimo, bylos Nr. 3K-3-207/2005). Arba preliminariaja sutart] dél
blsimosios gyvenamosios patalpos pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo, pripazino vartojimo
sutartimi, nepaisant tam tikry komplikacijy dél patalpos paskirties (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2007 m. vasario 26 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovés R. J. ieskinj atsakovui UAB ,,Ginta ir
partneriai® dél preliminariosios sutarties nutraukimo pripazinimo neteisétu ir §ios sutarties
pripazinimo pirkimo—pardavimo sutartimi; bylos Nr. 3K-3-72/2007). Analogiskos pozicijos
Lietuvos AukSc¢iausiasis Teismas laikési kitose bylose. Taciau staiga, savo 2007 m. balandzio 6 d.
nutartyje civilingje byloje pagal ieSkoveés L. K. ieskini atsakovui AB SEB Vilniaus bankui dél
sutarties sudarymo patvirtinimo, preliminariosios sutarties pakeitimo ir kity reikalavimy; bylos Nr.
3K-3-156/2007, Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas radikaliai pakeité savo pozicija. Sioje nutartyje
nekilnojamojo daikto pirkima - pardavima teismas jvertino ne kaip vartojimo sutartj ir tai padare
1Ssamiai argumentuodamas. Su Lietuvos Auks$c¢iausiuoju Teismu gin€ytis sudétinga. Taciau, kita
vertus, tokio vertinimo pasekmés vartotoju interesams bty labai reikSmingos, todél visa Sia
sutarCiy kvalifikavimo vartojimo (ar kitokiomis) sutartimis problema turime aptarti iSsamiai.
Turime iSsiaiSkinti, kur yra tiesa tuo klausimu. Tam turésime aptarti sandoriy rii§i — sutarti,
vartojimo sutarties ypatybes, ir jos ypatybes, susijusias su specifiniu §iai temai dalyku,
nekilnojamuoju daiktu.

KAI KURIOS ISTATYMINES NORMOS

Sutartiniams teisiniams santykiams, susijusiems su nekilnojamuoju daiktu, reguliuoti
lemiama reikSmg turi Prievoliy teisé.

Prievolé — tai teisinis santykis, kurio viena Salis (skolininkas) privalo atlikti kitos
Salies (kreditoriaus) naudai tam tikra veiksma arba susilaikyti nuo tam tikro veiksmo, o kreditorius
turi teise reikalauti 1§ skolininko, kad $is {vykdyty savo pareiga. Prievolés atsiranda i§ sandoriy arba
kitokiy juridiniy fakty, kurie pagal galiojancius {statymus sukuria prievolinius santykius. Prievolés
dalyku gali biiti bet kokie veiksmai (veikimas, neveikimas), kuriy nedraudzia istatymai ir kurie
neprieStarauja vieSajai tvarkai ar gerai moralei. Prievolés dalyku taip pat gali biiti bet koks turtas,
taip pat ir tas, kuris bus sukurtas ateityje, apibiidintas pagal risj ar kieki arba kurj galima apibudinti
pagal kitus kriterijus. Prievolés dalykas gali turéti piniging arba nepiniging iSraiSka, taciau jis turi
atitikti prievolés dalykui keliamus reikalavimus. Prievolés dalyku negali biti tai, kas neivykdoma.

Vienas i$ prievoliy atsiradimo pagrindy yra sutartis.

Sutartis yra dvieju ar daugiau asmeny susitarimas sukurti, pakeisti ar nutraukti
civilinius teisinius santykius, kai vienas ar keli asmenys isipareigoja kitam asmeniui ar asmenims
atlikti tam tikrus veiksmus (ar susilaikyti nuo tam tikry veiksmy atlikimo), o pastarieji igyja
reikalavimo teisg. Sutartims taikomos Civilinio kodekso normos, reglamentuojancios dvisalius ir
daugiaSalius sandorius. Sutartims taikomos Civilinio Kodekso Sestosios (Prievoliy teisés) knygos [
dalies normos, reglamentuojancios bendruosius prievoliy teisés klausimus, jeigu sutartiniy santykiy
normos nenustato 1§im¢iy 1§ bendry taisykliy. Civilinio Kodekso Sestosios (Prievoliy teisés) knygos
IT dalies (Sutarciy teis¢) XI skyriuje itvirtintos sutarCiy teisés bendrosios normos taikomos visoms
sutartims, atsizvelgiant i sutariuy prigimti. Atskiry rasiuy sutariy specialiosios normos gali buti
nustatytos ir kituose istatymuose.

Salys turi teisg laisvai sudaryti sutartis ir savo nuoZiiira nustatyti tarpusavio teises bei
pareigas, taip pat sudaryti ir S§io kodekso nenumatytas sutartis, jeigu tai nepriestarauja {statymams.
Draudziama versti kita asmeni sudaryti sutarti, iSskyrus atvejus, kai pareiga sudaryti sutart] nustato
istatymai ar savanoriskas isipareigojimas sudaryti sutartj. Salys turi teise sudaryti sutarti, turindia
keliy rasiy sutar¢iy elementy. Tokiai sutarciai taikomos atskiry rii§iy sutartis reglamentuojancios
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normos, jeigu ko kita nenumato Saliy susitarimas arba tai neprieStarauja pacios sutarties esmei.
Sutarties salygas Salys nustato savo nuoziiira, iSskyrus atvejus, kai tam tikras sutarties salygas
nustato imperatyviosios teisés normos. Jeigu sutarties salygas nustato dispozityvioji teisés norma,
tai Salys gali susitarti Siy salygu netaikyti arba susitarti dél kitokiy salygu. Jeigu tokio Saliy
susitarimo néra, sutarties salygos nustatomos pagal dispozityviaja teisés norma. Cia reikty pabrézti,
kad tais atvejais, kas sutartis yra vartojimo sutartis, sudaryta dél fizinio asmens — vartotojo ar jo
Seimos poreikiy tenkinimo, standartinése sutarties salygose negali biiti normy prieStaraujanciy ir
dispozityvioms teisés normoms. Jeigu kai kuriy sutarties salyguy nereglamentuoja nei {statymai, nei
Saliy susitarimai, tai jas gino atveju nustato teismas remdamasis paproc€iais, teisingumo,
protingumo bei saziningumo kriterijais, istatymy ar teisés analogija.

Salys savo susitarimu negali pakeisti, apriboti ar panaikinti imperatyviyjy teisés
normy galiojimo ir taikymo, nepaisant to, kokia teisé — nacionaliné ar tarptautiné — §ias normas
nustato. Imperatyviyjuy teisés normy pasikeitimas po sutarties sudarymo neturi jtakos sutarties
salygoms.

Kiekviena sutarties alis turédama sutartiniy santykiy, privalo elgtis saziningai. Sios
pareigos Salys savo susitarimu negali pakeisti ar panaikinti.

Sutarties elementai, kuriy pakanka sutarties galiojimui, yra veiksniy Saliy susitarimas,
o0 istatymu nustatytais atvejais — ir sutarties forma.

Sutartys gali biiti dviSalés ir vienaSalés; atlygintinés ir neatlygintinés; konsensualinés
ir realinés; vienkartinio ivykdymo sutartys ir t¢stinio vykdymo sutartys; vartojimo sutartys ir kitos.
Pagal sudarymo buida sutartys skirstomos i abipusémis derybomis sudaromas sutartis ir prisijungiant
sudaromas sutartis. Pagal gaunamos naudos apibréztuma sutartys skirstomos i rizikos sutartis (jose
konkreciai nenustatytas naudos gavimas ar Saliy pareigos dydis arba tai priklauso nuo tam tikro
tvykio buvimo ar nebuvimo) ir ekvivalentines sutartis (jose sudarymo metu konkreciai nurodoma
gaunama nauda ir jos dydis ar Saliy pareigy dydis).

VieSaja sutartimi laikoma sutartis, kuria sudaro juridinis asmuo (verslininkas),
teikiantis paslaugas ar parduodantis prekes visiems, kas tik kreipiasi (transporto, rysiy, elektros,
Silumos, duju, vandentiekio ir kt. organizacijos, mazmenings ir didmeninés prekybos imonés it t.t.).
Visiems paslaugas teikiantis ar prekes parduodantis juridinis asmuo (verslininkas) privalo sudaryti
sutart] su bet kuriuo asmeniu, kai §is kreipiasi, iSskyrus istatymy nustatyta tvarka patvirtintas
iSimtis. Sudarydamas vieSasias sutartis, juridinis asmuo (verslininkas) neturi teisés kam nors
suteikti privilegijy, iSskyrus istatymu nustatytus atvejus. VieSosiose sutartyse nustatomos prekiy ir
paslaugy kainos bei kitos salygos turi biti vienodos visiems tos pacios kategorijos vartotojams,
18skyrus istatymy nustatytus atvejus, kai atskiry kategorijy vartotojams gali biiti taikomos
lengvatinés salygos.

Istatymu nustatytais atvejais juridinis asmuo (verslininkas) privalo pateikti atitinkamai
valstybés institucijai tvirtinti standartines vieSosios sutarties salygas. [statymy nustatytais atvejais
vieSosios sutartys gali biiti sudaromos pagal abiem Salims privalomas standartines sqlygas,
patvirtintas atitinkamos valstybés institucijos. Miisy vertinimu, tokiy sutar¢iy labai truksta bisto
statybos ir remonto sektoriuje.

Standartinémis laikomos salygos, kurias bendram nevienkartiniam naudojimui i$
anksto parengia viena Salis nederindama ju su kita Salimi ir kurios be derybu su kita Salimi taikomos
sudaromose sutartyse. Sutarties standartinés salygos privalomos kitai Saliai tik tuo atveju, jeigu jai
buvo sudaryta tinkama galimybé su tomis salygomis susipaZinti.

Negalioja netikétos (siurprizinés) sutarciy standartinés salygos, t. y. tokios, kuriy kita
Salis negal¢jo protingai tikétis biisiant sutartyje. Netikétomis (siurprizinémis) nelaikomos sutarties
salygos, su kuriomis $alis aiskiai sutiko, kai jos tai Saliai buvo tinkamai atskleistos. Sprendziant, ar
salyga yra netikéta (siurprizin€) ar ne, reikia atsizvelgti { jos turini, formuluotg bei iSraiSkos buda.
Pagal kitos Salies pasiiilytas standartines salygas sudariusi sutartj prisijungimo biidu Salis turi teisg
reikalauti ja nutraukti ar pakeisti, jeigu sutarties standartinés salygos nors ir neprieStarauja
istatymams, taiau atima i$ jos paprastai tokios rusies sutarCiy suteikiamas teises ar galimybes,
panaikina ar apriboja sutarties standartines salygas parengusios Salies civiling atsakomybe arba
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nustato sutarties Saliy lygybés bei ju interesy pusiausvyros principus pazeidziancias salygas, arba
prieStarauja protingumo, saZiningumo ar teisingumo kriterijams. Jeigu sutarties standartinés salygos
prieStarauja nestandartinéms, pirmenybé teikiama nestandartinéms, t. y. individualiai Saliy
aptartoms salygoms.

Dabar kiek atitrikime nuo bendryju sutaréiy teis€s nuostaty ir panagrinékime misy
bandomy kvalifikuoti sutar¢iy dalyka.

Pagrindinis objektas i kuri galéty biiti nukreiptos nekilojamojo daikto isigijimo
vartojimo sutartys yra gyventoju biistas ir su juo susij¢ nekilnojamieji daiktai: garazai, sodo
nameliai (vasarnamiai) ir pan..

Lietuvos Respublika savo teisés sistemoje neturi biisto kodekso. Taciau biisto teisiniai
santykiai yra reglamentuojama kity jstatymy teisés normomis. Tiesa sakant reglamentavimas
prasideda nuo pamatiniu Lietuvos Respublikos Konstitucijos normuy apie tai, kad Nuosavybé
nelie¢iama; Nuosavybés teises saugo istatymai; Pilietis gali laisvai kilnotis ir pasirinkti gyvenamaja
vieta Lietuvoje; Zmogaus biistas nelie¢iamas; Be gyventojo sutikimo jeiti i busta neleidziama
kitaip, kaip tik teismo sprendimu arba jstatymo nustatyta tvarka tada, kai reikia garantuoti vieSaja
tvarka, sulaikyti nusikaltéli, gelbéti Zzmogaus gyvybe, sveikata ar turta.

Teisei | biista reglamentuoti svarbios yra dar ir tokios Konstitucijos normos: Lietuvos
tikis grindziamas privacios nuosavybés teise, asmens iikinés veiklos laisve ir iniciatyva; Valstybé
remia visuomenei naudingas tkines pastangas ir iniciatyva; Valstybé reguliuoja tiking veikla taip,
kad ji tarnauty bendrai tautos gerovei; [statymas draudzia monopolizuoti gamyba ir rinka, saugo
saziningos konkurencijos laisvg; Valstybé gina vartotojo interesus.

Daugelio su teise 1 busta susijusiy teisiniy santykiu reglamentuoja Lietuvos
Respublikos Civilinis Kodeksas. Kodeksas apibrézia nuosavybés teisg¢ - tai teisé savo nuozilra,
nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir
juo disponuoti. Nuosavybé¢ gali biiti jgyjama vienu ar keliais i§ Civiliniame Kodekse nurodyty jos
1gijimo budy. Reik§mingi buto igijimo buidai biity tokie: pagal sandorius, paveldéjimu, pagaminant
nauja daikta, kitais jstatymo numatytais pagrindais.

Daugeliu atveju busto teisiniams santykiams svarbi yra bendrosios nuosavybés teisé.
Bendrosios nuosavybes teis¢ yra dviejy ar keliy savininky teisé valdyti, naudoti jiems priklausanti
nuosavybeés teisés objekta bei juo disponuoti. Bendratur¢iu gali buti kiekvienas asmuo, galintis biiti
nuosavybés teisiniy santykiy subjektu. Bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ yra, kai bendrosios
nuosavybés teis€¢je nustatytos kiekvieno savininko nuosavybés teisés dalys, o bendroji jungtiné
nuosavybés teis¢ — kai nuosavybés teisés dalys néra nustatytos. Bendrosios nuosavybés teisé
laikoma daline, jeigu istatymai nenustato ko kita.

Bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas valdomas, juo naudojamasi ir
disponuojama bendratur¢iy sutarimu. Kai yra nesutarimas, valdymo, naudojimosi ir disponavimo
tvarka nustatoma teismo tvarka pagal bet kurio i§ bendraturciy ieSkini. Kol gincas bus iSsprestas,
teismas ginco objektui gali skirti administratoriy. Kiekvienas i§ bendraturiy proporcingai savo
daliai turi teis¢ i bendro daikto (turto) duodamas pajamas, atsako tretiesiems asmenims pagal
prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtu), taip pat privalo apmokéti iSlaidas jam iSlaikyti ir
iSsaugoti, mokesciams, rinkliavoms ir kitoms imokoms. Jeigu vienas i§ bendratur¢iy nevykdo savo
pareigos tvarkyti ir iSlaikyti bendra daikta (turta), tai kiti bendraturciai turi teis¢ 1 nuostoliy, kuriuos
jie turéjo, atlyginima.

Namo, buto ar kito nekilnojamojo daikto bendraturciai turi teis¢ tarpusavio susitarimu
nustatyti tvarka, pagal kurig bus naudojamasi atskiromis izoliuotomis to namo, buto patalpomis ar
kito nekilnojamojo daikto konkreCiomis dalimis, atsizvelgdami i savo dali, turima bendrosios
dalinés nuosavybes teise. Buty ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise
priklauso namo bendro naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo
mechaning, elektros, sanitariné—technin¢ ir kitokia jranga.

Buty ir kity patalpu savininkai privalo proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas
namui islaikyti ir i§saugoti, mokeéti mokescius, rinkliavas ir kitas imokas, taip pat reguliariai daryti
atskaitymus kaupti 1éSas, kurios bus skiriamos namui atnaujinti. Buto ir kity patalpy savininkui
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priklausanti bendrosios dalinés nuosavybés dalis yra lygi jam nuosavybes teise priklausanciy
patalpu naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santykiui.

Lietuvos Respublika garantuoja visiems savininkams vienoda teisiy apsauga. Niekas
neturi teisés: paimti 1§ savininko nuosavybg prievarta, iSskyrus istatymy numatytus atvejus;
reikalauti, kad savininkas prie§ savo valia sujungty savo nuosavybg su kito savininko nuosavybe.
Nuosavyb¢ 1§ savininko prie§ jo valia neatlygintinai gali biiti paimta tik teismo sprendimu ar
nuosprendziu. Nuosavybé visuomenés poreikiams gali biiti paimama tik teisingai atlyginant.

Gyvenamieji namai, butai yra Registruojami daiktai, o tai yra — nekilnojamieji daiktai,
kurie yra suformuoti {statymo nustatyta tvarka ir kuriy igijimo ir perleidimo pagrindy registravima
nustato teisés aktai. Nurodyti daiktai, teisiy | juos suvarzymai, daiktinés teisés, o istatymu
numatytais atvejais — ir juridiniai faktai, turi buti registruojami vieSame registre. [rasyti { vieSa
registra duomenys laikomi teisingais ir iSsamiais, kol nenugincijami istatymuy nustatyta tvarka.
Kiekvienas fizinis ar juridinis asmuo turi teis¢ naudotis vieSo registro duomenimis, iSskyrus
Istatymuy nustatytus apribojimus.

SUTARCIU KVALIFIKAVIMAS

,Sutartis yra dviejy ar daugiau asmeny susitarimas sukurti, pakeisti ar nutraukti civilinius teisinius
santykius, kai vienas ar keli asmenys isipareigoja kitam asmeniui atlikti (susilaikyti nuo ...) tam
tikrus veiksmus, o pastarieji igyja reikalavimo teis¢” [LR CK, 6.154 str. 1d.]. Sutariy teisés
doktrina 1§ esmés yra iSdéstyta LR CK 6 knygoje. Sutartims taikomos ir sandorius
reglamentuojancios CK 1 knygos normos. Atskiry sutaréiy riisiy specialiosios normos gali biiti
nustatytos ir kituose istatymuose. ,, Teisétai sudaryta ir galiojanti sutartis jos Salims turi jstatymo
galia. Taciau sutartis jpareigoja atlikti ne tik tai, kas tiesiogiai joje numatyta, bet ir visa tai, ka lemia
sutarties esmé ir jstatymai” [CK, 6.189 str.1 d.].

Pirkimo — pardavimo sutarciy klasifikavimo schema

Pristatant nagrinéjamas jvairiy energijos rusiy pirkimo — pardavimo sutartis iSrySkéjo, kad Siy
sutarciy salygu teisiniam jvertinimui reikty kvalifikuoti pacias sutartis. Kvalifikavimas palengvéty,
jeigu turétume tos klasés sutarCiy (pirkimo — pardavimo sutar¢iy) klasifikacija. Literatiiroje
1Sbaigtos ir darnios sutarciy klasifikacijos neradome. Naujajame Civiliniame Kodekse nei Pirkimo —
pardavimo sutarciy (XXIII) skyriuje, nei Bendryjy nuostaty (XI) skyriuje tokios klasifikacijos
taipogi neradome. Bendryju nuostaty skyriaus atskiruose straipsniuose sutarCiy riiSys vardijamos
padrikai. Stai, 6.160 straipsnyje minimos ,,vartojimo sutartys”, o kaip alternatyva joms - , kitos”.
Atskirame straipsnyje (6.161 str.) nagrin¢jama vieSoji sutartis; trys straipsniai (6.185 — 6.187) skirti
sutar¢iy standartinéms salygoms. Pirkimo — pardavimo sutarciy skyriuje visiskai skirtingo pobtidzio
sutartys traktuojamos vienodai. Pagal sandorio sudarymo procediira kvalifikuojamoms sutartims
(Su atpirkimo teise; ISsimokétinai) skiriama tokia pati reikSmé, kaip ir pagal dalyka
kvalifikuojamoms (Energijos arba Imonés pirkimo — pardavimo) sutartims. Joms visoms skiriamas
vienodas klasifikavimo laiptelis: skirsnis bendrame Pirkimo — pardavimo sutar¢iy skyriuje. Tada ir
nebeaiSku, jeigu sutartis yra ne vartojimo, tai kokia kita ji turéty biiti, kokia yra alternatyva
vartojimo sutarc¢iai. Kad gautume itikinama atsakyma i $i klausima, mes suskirstéme visas Pirkimo
— pardavimo sutartis i kelis lygmenis pagal keturis klasifikavimo kriterijus (zr. prieda, Pirkimo —
pardavimo sutarCiy klasifikavimo schema). Schema kalba pati uz save, tod¢l daugiau jos
nekomentuojame. Tik atkreipiame démesi, kad taip iSgryninus vartojimo sutarCiy klasifikacing
lygmeni iSryskéjo, kad alternatyva Vartojimo pirkimo — pardavimo sutarciai yra komerciné arba
Didmeninio pirkimo — pardavimo sutartis. Taip iSaiSkinome, kas slepiasi po ta savoka ,,ir kitos”
naujojo Civilinio Kodekso 160 str. pirmoje dalyje.

Vartojimo pirkimo — pardavimo sutartis

Taigi, vartojimo pirkimo — pardavimo sutartis yra viena i$ didelés grupés pirkimo — pardavimo
sutarciy. Ir Lietuvos Respublikos Civiliniame Kodekse, ir sutar¢iy teiséje aplamai ji statoma | pirma
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vieta tarp pirkimo — pardavimo sutarCiy. Taisyklés, susijusios su Siomis sutartimis, turi auksta
privalomumo laipsni ir skirtos vartotojy interesy apsaugai.

LR CK 6.350 str. pateikiamas vartojimo pirkimo — pardavimo sutarties apibréZimas. “Pagal
vartojimo pirkimo — pardavimo sutartj pardavéjas — asmuo, kuris verciasi prekyba, pardavéjo
atstovas jsipareigoja parduoti prek¢ — kilnojamaji daikta pirkéjui — fiziniam asmeniui pastarojo
asmeniniams, Seimos ar iikio poreikiams, nesusijusiems su verslu ar profesija, tenkinti, o pirkéjas
isipareigoja sumokéti kaing”.

Kiek kitaip §ia sutartj (Dogovor rozni¢noj kupli - prodazy) apibrézia Rusijos Federacijos istatymai.
Ten yra skiriamos mazmeninio pirkimo — pardavimo sutartys, ir tos i$ ju, kurioms taikomi vartotojy
teisiy gynimo [statymai.

,Mazmeninio pirkimo — pardavimo sutartis yra prekés pirkimo — pardavimo sutartis, pagal kuria
pardavéjas, mazmenine prekyba besiverCiantis verslininkas, isipareigoja perduoti pirkéjui preke,
skirta asmeniniam, Seimyniniam, namy ukio ar kitokiam naudojimui, nesusijusiam su verslu”
[Grazdanskij Kodeks Rossijskoj Federaciji. Castj pérvaja. Priniat Gosudarstvennoj Dumoj 22
dékabria 1995 goda., 492 str. 1d — iS§versta mano].

Toks apibréZimas gerai derinasi su rusy autoriaus V.Vitrianskij pateikiamu paaiSkinimu, kokie
pozymiai iSskiria mazmeninio pirkimo — pardavimo sutartj i savarankiSka pirkimo — pardavimo
sutarCiy grupe [M.I.Braginskij, V.V.Vitrianskij. Dogovornoje pravo. Kniga vtoraja.. Dogovory o
peredace imuscestva. — Moskva,2000; p.76].

Pirma, tai pardavéjo, kaip mazmeninio pirkimo — pardavimo sutarties subjekto specifika. Pardavéju
¢ia gali buti tik tokia komerciné organizacija, kurios verslas yra mazmeniné prekyba.

Antra, tam tikromis ypatybémis iSsiskiria ir prekeé, kuri yra Sios sutarties dalykas. Preké skirta
asmeniniam, Seimyniniam, namy tikio ar kitokiam naudojimui, nesusijusiam su verslu.

Cia autorius pabrézia: ,,Biitina atkreipi démesi i tai, kad antroji ypatybé (tiksliné pirkinio paskirtis)
liecia butent prekg, o ne pirkéja. Pirkéju pagal maZmeninio pirkimo — pardavimo sutart]
pripazistamas bet koks fizinis ar juridinis asmuo, isigyjantis prek¢ mazmeninés prekybos
organizacijoje ar individualioje imonéje asmeniniam, Seimyniniam ar kitokiam naudojimui,
nesusijusiam su verslo veikla.” Cia pat autorius pazymi, kad pirkimo — pardavimo santykiai, kai
organizacija (juridinis asmuo) perka ofiso baldus balduy parduotuvéeje, turéty biti reguliuojami
vartojimo pirkimo — pardavimo sutarties nuostatomis. Taciau pagal Rusijos federacijos “Vartotoju
teisiy gynimo istatyma” (Zakon o za$citeé prav potrébiteléj (v redakceiji fédéralnych zakonov ot 09
01 96 Nr. 2-FZ; ot 17 12 99 Nr. 212-FZ; ot 30 12 01 Nr. 196-FZ) vartotojas Siuo atveju
suprantamas siauriau: tai yra tik pilietis, numatantis isigyti arba isigyjantis ar naudojantis prekes
1Simtinai asmeniniams (buitiniams) poreikiams, nesusijusiems su pelno gavimu. Taigi, nors
mazmeninio pirkimo — pardavimo sutarties subjektais gali buti ir fiziniai ir juridiniai asmenys,
padidinta interesy ir teisiy apsauga yra suteikiama tik vartotojui — fiziniam asmeniui, nelaikant
“silpngja” puse Siuose sutartiniuose santykiuose pirkéjo — verslininko, nors jis ir pirkty prekes
naudojimui, o ne perpardavimui. Matomai, Rusijos Federacijos istatymo leid¢jo nuomone,
verslininkai pajégus patys apsiginti, turédami savo “finansines, buhalterines, juridines tarnybas”.

Ta proga atkreipiame démesi 1 du momentus. Miisy manymu, kai verslininkas isigyja prekes
mazmeninés prekybos tinkle vartojimo tikslais (ne pardavimui, t. y. ne didmeninio pirkimo tvarka),
jie visgi vartoja tuos daiktus poreikiams susijusiems su verslu. Netgi tuos pacius ofiso baldus
organizacija naudoja verslo poreikiams. Tai yra juridinio asmens darbo priemonés. Kiekvienas
pirkinys suponuoja tam tikra rizika ir tai jau yra verslo rizika, kaip ir bet kokio kito daikto, skirto
verslo poreikiams, pirkimas. [statymo leid¢jas nenumato drausti verslo objektus labiau arba maziau
priklausomai nuo jy naudojimo versle pobiidZio. Ir tai, miisy manymu, yra normalu. I§ to seka
antrasis momentas. Tai, kad versle naudojamiems juridinio asmens isigytiems maZmeninés
prekybos tinkle daiktams néra suteikiama padidinta apsauga, yra susij¢ biitent su ty daikty
naudojimo pobiidZiu, o ne su tuo, kad juridinis asmuo turi visas auk$c¢iau iSvardintas tarnybas, -
finansines, buhalterines ir juridines. Nes, bendru atveju, tu tarnyby gali biiti ir ne visos (juridines
tarnybas paprastai turi ganétinai stambus juridiniai asmenys), o buhalterinés ir finansinés tarnybos,
paprastai, mazai kuo gali padéti tokiuose santykiuose; o Stai rizika ir galimi nuostoliai, pvz., dél
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nekokybiSko daikto isigijimo fiziniam asmeniui i§ esmés skiriasi nuo rizikos ir nuostoliy, kuriuos
patirty analogiSkoje situacijoje verslininkas. Verslininko iSlaidos tokiems pirkiniams vienaip ar
kitaip itakoja jo gamybos sanaudas. O gamybos sanaudy padidinta apsauga valstybé neuzsiima.

IS viso to, kas aukS$Ciau pasakyta sekty, kad ne visai priimtinas yra V.Vitrianskij teiginys, kad
“tiksliné pirkinio paskirtis” liecia biitent preke, o ne pirkéja. Miisy manymu, ¢ia yra svarbios tiek
prekes, tiek pirkéjo charakteristikos. Zinoma, prekeé turi bati “vartojimo preké”. Jeigu tai bus , pvz.,
tekinimo staklés, skirtos tik gamybai, nebus apie ka kalbéti. Bet ir vartotojas turi biiti vartotojas, o
ne verslininkas, perkantis daikta poreikiams, susijusiems su verslu.

O kokia galéty biti juridinio asmens isigyjama preke, skirta “asmeniniam, Seimyniniam, namy tikio
ar kitokiam naudojimui, nesusijusiam su verslu”, kaip ir nesurandame. Nebent tai galéty buti
juridinio asmens nuperkamas fiziniam asmeniui daiktas Sio fizinio asmens naudojimui,
nesusijusiam su verslu. Matomai, tai biity sutartis tre¢iojo asmens naudai, pvz., labdaros pagrindais.
Tuo biidu minétas V. Vitrianskij teiginys kritikuotinas. Kas liecia Rusijos Federacijos Civilinio
Kodekso ir RF vartotojy teisiy gynimo istatymo pateikiama vartojimo pirkimo — pardavimo
sutarties samprata, misy manymu, ji yra be priekaiSty, tik jai reikia suteikti atitinkama
aiSkinima. ,,Pirkéjas” gali bati ir juridinis asmuo, svarbu, kad ,,vartotojas” bty fizinis asmuo,
susijgs atitinkamais teisiniais santykiais su pardavéju ir pirkéju Sioje pirkimo — pardavimo sutartyje.
Rusuy teiséje vartojimo sutarties apibrézimas pateiktas atskirame istatyme, skirtame vartotojy teisiy
gynimui.

Misy vertinimu, ten vartojimo pirkimo — pardavimo sutartis yra mazmeninio pirkimo — pardavimo
sutarties atmaina, atskiras jos atvejis, kai pagal $ia sutarti ,,vartotojas” yra fizinis asmuo ,,ketinantis
uzsisakyti ar isigyti arba uzsakantis, isigyjantis ar naudojantis prekes (darbus, paslaugas) iSimtinai
asmeninéms, Seimos, namy tkio ir kitokioms reikméms, nesusijusioms su verslu* [[statymo 1 str. 2
dalis — iSversta mano]. Kaip matome i§ ¢ia nebitinai seka, kad vartotojas pats turi buti sudargs ta
sutartj, svarbu tik, kad jis atlikty ,,vartotojo” funkcija — tinkamai vartoty produkta.

Laikytume, kad ¢ia mazmeninés sutarties, vartojimo sutarties ir vartotojo savokos yra be priekaisty
ir sudaro darnig sistema. Tiesa, mes nezinome, kokia yra Sios darnios sistemos taikymo praktika.

O dabar grizkime prie LR CK vartojimo pirkimo — pardavimo sutarties apibrézimo. Pardavéjas ¢ia
yra verslininkas, asmuo, kuris verciasi prekyba, arba jo atstovas. Pardavéju gali buti ir pats asmuo,
kuris verciasi prekyba — tai jmoné arba patenta isigij¢s fizinis asmuo, arba fizinis asmuo, kuriam
teisés akty nustatyta tvarka leidZziama prekiauti be patento [MaZmeninés prekybos taisykles. Patv.
2001 06 11d. LRV nutarimu Nr. 697. VZ, 2001 Nr. 51 — 1778]. Asmens, kuris veréiasi prekyba,
atstovas — tai pardavejas, kuris turi jgalinimus vykdyti prekybos operacijas, sudarinéti su pirkejais
pardavimo sutartis: tai samdomi asmenys, imonés darbuotojai, patenta isigijusio asmens S$eimos

Pirkéju CK 6.350 straipsnyje ivardijamas tik fizinis asmuo, kuriam pardavéjas isipareigoja
perduoti preke¢ — kilnojamaji daikta, pirkéjo asmeniniams, Seimos ar namy ukio poreikiams,
nesusijusiems su verslu ar profesija, tenkinti.

Tokia pat nuostata, tik dar grieztesné, suformuluota LR CK 1.39 str. 1 dalyje ,,Siame ir kituose $io
kodekso straipsniuose minima vartojimo sutartimi yra laikoma sutartis dél prekiy ar paslaugu
isigijimo, kuria fizinis asmuo (vartotojas) su prekiy ar paslaugy pardaveéju (tiekéju) sudaro su
vartotojo profesija, verslu ar prekybine veikla nesusijusiu tikslu, t. y. asmeniniams vartotojo
poreikiams tenkinti”. Abiejuose Kodekso straipsniuose pabréziama fizinio asmens — pirkéjo ir
vartotojo sutaptis. Taip Lietuvos istatymuose yra jtvirtintas tam tikras dviprasmiskumas. Tam, kad
fizinis asmuo biity pripaZintas vartotoju, lyg tai tampa biitinu, kad jis pats asmeniSkai ir bty
sudargs ta pirkimo — pardavimo sutarti, pagal kuria jis gauna daikta, skirta asmeniniam vartojimui.
Taciau, misy manymu, fizinis asmuo gali sudaryti vartojimo pirkimo — pardavimo sutartj ne tik
asmeniskai, bet ir per atstovus. Tq problema mes panagrinésime kiek zemiau, nagrinédami energijos
pirkimo — pardavimo sutarciy vartotojisSkus aspektus. Tose sutartyse $i problema yra Zymiai aStresné
negu bendrosiose pirkimo — pardavimo sutartyse. Taip yra tod¢l, kad vienokia ar kitokia vartotojy
atstovavimo forma energijos pirkimo — pardavimo sutartyse Lietuvoje yra gana dazZnas reiskinys.
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Tuo tarpu kitose vartojimo pirkimo — pardavimo sutartyse ji pasitaiko retai, - tai yra pavieniai
atvejai.

Vartojimo pirkimo — pardavimo sutarties atribojimas nuo komercinés

Visose nuostatose apie vartojimo pirkimo — pardavimo sutartj be subjekto (vartotojas
— fizinis asmuo) jsakmiai figliruoja dar ir sutarties tikslai: tai yra daikto pirkimas vartojimo
tikslais: fizinio asmens asmeniniams, Seimos ar namy tikio poreikiams. Kalbant apie vartojimo
pirkimo — pardavimo sutartis, jas reikia atriboti nuo komerciniy sutarciy. Kvalifikuojant pirkimo
— pardavimo sutartis §iuo poziiiriu: pagal subjekta ir tikslus galimas vienas i§ dviejy alternatyviy
varianty: vartojimo arba komercing, t. y. didmeninio pirkimo — pardavimo, sutartis, arba vartojimo
pirkimo — pardavimo sutartis.
Komercing¢ sutartis apibréziama LR CK 6.371 straipsnyje: ,,Pagal didmeninio pirkimo — pardavimo
sutart] pardavéjas — asmuo, kuris verciasi prekyba, pardavéjo atstovas jsipareigoja nustatytu laiku
perduoti savo pagamintus ar isigytus daiktus pirkéjui nuosavybeés teise (patikéjimo teise) pastarojo
verslo poreikiams ar kitokiems su asmeniniais, Seimos ar namy iiko poreikiais nesusijusiems
poreikiams tenkinti, o pirkéjas isipareigoja sumokéti kaing”. Sioje sutartyje pardavéjas
apibréziamas taip pat, kaip ir vartojimo sutartyje. Pirkéjo statusas neapibréziamas. Tai gali bati ir
fizinis ir juridinis asmuo, kuris, taciau, turi turéti verslo arba kitokius poreikius, nesusijusius su
asmeniniais, Seimos ar namy iikio poreikiais. Tie poreikiai galéty biiti gamyba, paslaugy teikimas {
rinka, mazmeniné prekyba ir pan. Tas subjektas, kuris vartojimo pirkimo — pardavimo sutartyje yra
pardavéjas, Sioje, didmeninio pirkimo — pardavimo, sutartyje yra pirkéjas. Bendruoju atveju,
kalbant apie pirkimo — pardavimo sutartis, verslininkas (fizinis ar juridinis asmuo) pirkes pagal
didmeninio pirkimo — pardavimo sutartj prekes, toliau jas gali parduoti jau pagal vartojimo pirkimo
— pardavimo sutartis kitiems asmenims — fiziniy asmeny asmeniniams, Seimos ar namy ukio
poreikiams, nesusijusiems su verslu ar profesija, tenkinti. Misy poZziliriu svarbiausias kriterijus,
kuris skiria Sias dvi sutarCiy riisis: vartojimo ir komercing (didmeninio) pirkimo — pardavimo yra
biitent tikslai, kuriais yra isigyjamos prekés, o ne subjektai, kurie betarpiskai dalyvauja, kaip
sutarties Salys. Vartojimo sutarties tikslai visada turi biiti susij¢ su fiziniy asmeny asmeniniy ir pan.
poreikiy tenkinimu, o subjektai gali buti ir fiziniai ir juridiniai asmenys, svarbu tik, kad jie sudaryty
sutart] déel prekiy pirkimo ne komerciniais, 0 asmeninio vartojimo tikslais.
Taip pritaikius sisteminj poziiiri { LR CK normas, galima i8riSti tam tikra prieStaravima vartojimo
pirkimo — pardavimo sutarties sampratoje, pateiktoje aukSciau minétuose LR CK straipsniuose.

Vartojimo sutartis pagal Lietuvos ir ES teis¢

Dar karta grizkime prie vartojimo sutarties apibrézimo CK 1.39 straipsnyje. Apibrézime turéty biti
pateiktas butiny ir pakankamy pozymiy rinkinys, pagal kuriuos galima atpazinti vartojimo sutartj.
Patikrinkime ar Cia taip yra: 1) vartojimo sutarties tikslas yra apripinti fizini asmenj (vartotoja)
prekémis ar paslaugomis jo asmeniniams poreikiams tenkinti (su verslu ar profesija nesusijusiu
tikslu); 2) fizinis asmuo (pats) sudaro sutarti su prekiy ar paslaugy pardavéju (tiekéju). CK
pirmosios knygos komentaras nusiuncia mus { 1980 m. Romos konvencijos dél sutartinéms
prievoléms taikytinos treisés 5-aji straipsni. Komentare teigiama, kad CK 1.39 str. pirmoji dalis
atkartoja Konvencijos 5 str. 1 d. nuostatas. Bet i§ tiktyjy yra ne taip. Konvencijoje yra pirmasis
vartojimo sutarties poZzymis, bet néra antrojo. Stai taip skamba angly kalba 5 str. 1 d.:

,, Article 5 — Certain consumer contracts.

This Article applies to a contract the object of which is the supply of goods or services to a person
(,,the consumer”) for a purpose which can by regarded as being outside his trade or profession , or a
contract for the provision of credit for that object.”

Pateikiame savo vertima:

,,Sis straipsnis taikomas sutaréiai, kurios dalykas (tikslas) yra apriipinti produktais ar paslaugomis
fizini asmeni (,,vartotoja”) su jo verslu ar profesija nesusijusiu tikslu, arba sutarCiai apriipinti
kreditu tokiam tikslui.”

29



Kaip matome, pagal Konvencijos vartojimo sutarties apibréZima vartojimo sutarties tikslas yra
apriipinti fizini asmenj produktais ar paslaugomis, skirtomis asmeniniam vartojimui, bet néra
reikalavimo, kad fizinis asmuo (,,vartotojas”) pats sudaryty sutartj. Siame apibrézime akcentuojami
sutarties tikslai, o sutarties subjektas (kas sudaré sutartj) yra nesvarbus. Svarbu tik, kad ,,vartotojas”
biity fizinis asmuo. Taip Konvencijoje yra iSgryninta vartojimo sutarties savoka, pateiktame
apibrézime jjungiant tik bitinus (esminius) vartojimo sutarties pozymius. Beje, uz Sio apibrézimo
riby liko ir antrojo sutarties subjekto — pardaveéjo ( tiekéjo) apibiudinimas. Paliktas tik vienas
pozymis, kuris yra dominuojantis, Konvencijos teksto rengéju laikytas butinu ir pakankamu, kad
sutartis biity pripaZinta vartojimo sutartimi.

Sis apibrézimas jtvirtintas Konvencijoje gana patikimai. Konvencijos 10 str. sakoma, kad jstatymai,
taikytini sutartims pagal Konvencijos straipsniy nuo 3 iki 6 ir 12 prasmg, turi reguliuoti, ypatingai
a) interpretavimg, b) vykdyma, c) pazeidimy pasekmes ir kt.. Taip, Konvencijoje reikalaujama,
kad Saliy — Sios Konvencijos dalyviy, istatymuose vartojimo sutarties (tarp kity) interpretavimas
atitikty miisy aptarta straipsni. Be to, Konvencijos 22 straipsnyje pateikiamy galimy iSlyguy,
prisijungiant prie Sios Konvencijos, sarase néra 5-ojo straipsnio. I§ to seka, kad toks vartojimo
sutarties apibrézimas, koks pateiktas 5 str. 1 dalyje yra privalomas Salims — Konvencijos dalyvéms
ir véliau prisijungusioms prie jos valstybéms, ir prisijungiant negalima daryti iSlygos dél Sio
straipsnio. Lietuvai istojus { Europos Sajunga, §1 Konvencija tapo mums privaloma (Lietuva prie jos
prisijungg).

Beje, teisingumo délei, turime pripaZinti, kad kituose Europos Sajungos dokumentuose, ju tekste,
kalbant apie vartojimo sutartis, kartu ir pats vartotojas minimas kaip vartojimo sutarties $alis. Taip,
Tarybos Direktyvoje ,,D€l nesaziningy salygu vartojimo sutartyse” [1 str.] raSoma, kad Sia
Direktyva siekiama suvienodinti teisés akty nuostatas, susijusias su nesazZiningomis salygomis
pardavéjo ar tiekéjo su vartotoju sudaromosiose sutartyse.

Panasiai pateikiamos nuorodos i tokias sutartis Komisijos ataskaitoje d¢l Direktyvos igyvendinimo
bei Ekonomikos ir Socialiniy reikaly Komiteto Nuomong¢je dél Sios ataskaitos.

Cia niekur néra nagrinéjamas tas klausimas ir netgi neuZsimenama apie galimybe, kad sutartj
vartotojas gali sudaryti ir ne pats, o per atstovus. Beje, tas pats pasakytina apie kita sutarties Salj.
Cia irgi neminima, kad sutartj gali sudaryti ne pats pardavéjas (tiekéjas), o jo atstovas.

Taip, visuose Siuose ES dokumentuose iSlaikomas paritetas tarp pardavejo ir pirkéjo (vartotojo),
kiek tai lie€ia juy galimybes sudaryti sutartis per atstovus. Toks pat paritetas iSlaikomas ir minéto CK
1.39 str. 1 dalyje. Cia neminimas nei pardavéjo, nei pirkéjo (vartotojo) atstovas, kaip galimas
sutarties subjektas (Salis).

Dar apie sutarties subjektg i$ pirkéjo (vartotojo) pusés

Bendrijy sutartys — vartojimo sutartys. Daugeliu atzvilgiy precedentine sutarciy
kvalifikavimui vartojimo sutartimis laikytina Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. geguzés 12
d. nutartis civ. byloje 257-0j1 daugiabucio namo savininky bendrija v. SP UAB ,,Vilniaus vandenys*
ir SP AB ,,Vilniaus Energija“, Nr. 3K-3-579/2003. Ankstesnése bylose ir sutarties ir ginco Salis
buvo vartotojas — fizinis asmuo. Sioje nutartyje Lietuvos Auks¢iausiajam Teismui teko Zengti dar
viena zingsni. Sioje byloje sutarties $alis ir gin¢o 3alis yra Vilniaus m. 257-0ji daugiabudio namo
savininky bendrija. Tuo metu tiekéjai stengési sudarinéti sutartis ne su pavieniais buty savininkais,
o su daugiabuc¢iy namy savininky bendrijomis. Jiems buvo pasiseke net i DNSB istatyma (2000 m.
redakcija) prastumti nuostata: ,, tiekéju gali biti ir bendrija* (Tiesa $1 nuostata jau 2001 m. buvo
panaikinta). Visi tiek¢jai: Uzdarosios akcinés bendrovés ,,Vilniaus vandenys®; ,,Vilniaus Silumos
tinklai®, atitinkamos Valstybés institucijos: Valstybin¢ energetikos inspekcija; Nacionaliné
vartotojy teisiy apsaugos taryba tokias bendrijy sudarytas sutartis traktavo, ne kaip vartojimo, o kaip
komercines sutartis tarp juridiniy asmeny, pagal kurias pilna atsakomybe neSa sutarties Salis —
bendrija, ir jokios vartojimo sutar¢iy ypatybes nustatancios teisés normos bendrijy negina. Dar
daugiau, 2001-07-01 isigaliojusio naujojo LR CK 1.39 str. 1 dalyje yra nustatyta, kad vartojimo yra
tik tokios sutartys, kurias sudaro pats fizinis asmuo — buitinis vartotojas. Tokios nuostatos laikési
Vilniaus m. apylinkiy teismai ir apeliacine tvarka nagrinéjes Sia byla Vilniaus apygardos teismas.
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Ieskovui Sioje byloje teko jrodinéti prieSinga teigini ir jam pasiseké jtikinti Lietuvos Auksciausiaji
Teisma. Atsakovais byloje buvo Bendrovés ,,Vilniaus vandenys* ir ,,Vilniaus Silumos tinklai‘.

Byla buvo dél: 1. Sutarciy Salto vandens ir Salto vandens karStam vandeniui ruosti tarp Bendrovés
,» V'V ir Bendrijos pripazinimo 1§ dalies negaliojan¢iomis (prasant panaikinti sutarties nuostata deél
atsiskaitymo uz patiekta Salta vandeni pagal ivadini skaitikli ir delspinigiy norma 0,2%); 2. Sutar¢iy
modifikavimo, pakeiiant tiekimo riba iki jvado 1 tiekimo riba iki buto, 3. Abiejy tiekéju
pripazinimo tieké¢jais iki buto su visomis pareigomis pagal LRV 1997 m. nutarima 1507: 1) Salto
vandens tiekéju — Bendrovés ,,VV*; 2) vandens — karSto vandens bazinio komponento tiekéju —
Bendrovés ,,VV*; 3) antrojo karS$to vandens komponento — su karStu vandeniu tiekiamos Silumos
tiekéju — Bendroveés L VST«

ISnagrinéjgs Sia byla pagal Bendrijos kasacini skunda Teismas konstatavo visa eilg reikSmingy
nuostaty.

Kolegija konstatavo, ,, kad bylq nagrinéje (Zemesnés instancijos) teismai gincijamas sutartis vertino
formaliai ir nepagristai sureiksmino tq aplinkybe, kad gincijamas sutartis pasirasé juridiniai
asmenys “. Akivaizdu, kad vandeni naudoja, perka, moka uz ji ne bendrija, o vartotojai, buty
savininkai, t.y. fiziniai asmenys. ,, Atitinkamai vandens buty savininkams pardavéjas (tiekéjas),
kuriam uz patiektq vandeni sumoka buty savininkai yra UAB ,, Vilniaus vandenys®, o ne
daugiabucio namo savininky bendrija. Todél gincijamos sutartys teisine prasme vertintinos kaip
vartojimo sutartys ir joms turi biiti taikomos specialios teisés normos, taikytinos vartojimo
sutartims.. "

Cia pravartu atkreipti démesj, kad Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas perskaité
nurodyta CK norma ne taip, kaip ji ten paraSyta, 1§ esmés patais¢ LR CK 1.39 str. 1 dalj. Taip, kaip
ja perskaité Lietuvos AukSc¢iausiasis Teismas, ji jau atitinka Europos Sajungos 1980 m. Romos
konvencijos [EC Convention on the Law Applicable to Contractual Obligations (Rome 1980)] 5 str.
1 dalyje pateikta vartojimo sutarties apibrézima.

Po Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2003 m. geguzés 12 d. nutarties civilingje byloje
Nr. 3K-3-579/2003 bendrijos sudaryty sutar¢iy dél energijos ar vandens tiekimo bendrijos namo
buty savininkams klausimas buvo tapgs aiSkiu. Daugiabu¢io namo Bendrijos sutartys buvo
pripazintos vartojimo sutartimis. Taciau 2004-09-29 nutartimi civilingje byloje Nr. 3K-3-514/2004,
Lietuvos AukSc¢iausiasis Teismas vél ta klausima padaré nebeaiSkiu. Pagal §ia nutart; bendriju ir
netgi atskiry gyventoju sutartys dél Silumos tiekimo buvo pripazintos kazkokiomis neaiSkiomis
sutartimis su atlyginimo uz islaidas, skirtas bendram turtui islaikyti, aspektu. Tokia Teismo pozicija
labai sunku suprasti ir su ja negalima sutikti. Tuo labiau, kad minéta nutartis sudaro problemy ne tik
§io namo, bet ir visos Lietuvos centralizuotos Silumos vartotojams, taip pat bendrojo naudojimo
sistemy ir kity objekty prieziiiros paslaugy vartotojams. Visur, kur turime reikala su bendrojo
naudojimo objekty prieziiira, eksploatacija, Silumos tiekimu bendro turto iSlaikymui, valstybés
institucijos prad¢jo traktuoti su Siomis veiklomis susijusius energijos tiekimo ir paslaugy teikimo
sutartinius santykius, kaip neesancius vartojimo santykiais. Tokius vartotojus valstybés institucijos
nebenori ginti, kaip vartotojus. Juy statusas lieka kazkoks neaiskus. Jie traktuojami kaip
nepilnaverciai vartotojai. Valstybés institucijos ivardina juos kaip bendro turto savininkai. Lyg tai
turéty kokia nors nuvertinancia reikSme ju perkamoms prekéms ar paslaugoms to bendro turto
1Slaikymui.

Be to, ir Sios bylos tinkamam iSsprendimui pagal musy teikiama kasacini skunda,
misy vertinimu, reikalinga iSspresti ir Sios ginco sutarties kvalifikavimo klausima: ar tai yra
vartojimo sutartis ar kokia nors kitokia. SkundZiamos nutarties vienas i§ motyvy, kuriy pagrindu
buvo priimta neteiséta nutartis, yra toks, kad tiekéjas ir neprival¢jo savo 1€Somis irengti karSto
vandens apskaitos prietaisus (Zr. 3.1.punkto 5 papunkti auksciau). O jeigu tiekéjas neturi prievolés,
tai nereikia atsakyti ir uz jos nevykdyma. Tokio motyvo iSsakymas nutartyje rodo, kad teismas
Ginco sutarti kvalifikavo kaip komercing sutartj tarp dviejy juridiniy asmeny. Toks kvalifikavimas
pazeidzia Zemiau nurodyty teisés akty ir Konvencijos normas.

Stai todél mes kvie¢iame Lietuvos AuksCiausiaji Teisma dar karta pasisakyti ir
18spresti ta dviprasmiSka situacija, kokia suktré 3K-3-514/2004 bylos nutartis. Gal biit, Teismas
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itvirtins tokia sutarti su minétu aspektu. Bet tokiu atveju reikia aiSkiau apibrézti tokios sutarties
vieta sutar¢iy klasifikacijoje. Tuo tikslu mes sitilome savo sukurtg sutarciy klasifikacijos schema (8
priedas prie $io kasacinio skundo).

Sios schemos tikslas i§gryninti vartojimo sutartj, surasti kriterijus pagal kuriuos ja
reikéty atriboti nuo kity LR CK nurodyty sutar¢iy rasiy. Tuo tikslu desinéje Sios schemos dalyje
parodyti miisy pasirinkti sutar¢iy klasifikavimo kriterijai: 1) pagal dalyka; 2) pagal sutarciy
sudarymo buda; 3) atskirai iSskirtos sutartys su specialiosiomis salygomis; 4) pagal subjektus ir
tikslus.

Pastaraji kriterijy pasirinkome butent toki todél, kad misuy oponenty pagrindinis
argumentas, kai jie bando paneigti bendrijos sutartis esant vartojimo sutartimis, kad sutartis
sudaryta bendrijos — juridinio asmens. Kita vertus vertinant sutarti jos atitikimo vartojimo sutarc¢iai
aspektu visada iSkyla tiksly, dél kuriy ji sudaryta, klausimas. PrieStaravimas dél subjektuy kurj laika
(iki 4.1. punkte auksc¢iau minétos 2003-05-12 LAT nutarties) Lietuvos teis¢je buvo lemiamas. Tuo
pagrindu, kad sutart] pasiras$¢ juridinis asmuo, visos valstybés institucijos ja pripazindavo neesant
vartojimo sutartimi. Buvo remiamasi (ir reikia pripazinti, kad i§ dalies ne be pagrindo) LR CK 1.39
str. 1 d. norma, kuri pagal implikacija reikalauja, kad sutart] sudaryty pats asmuo. Minétoje
nutartyje Lietuvos AukSciausiasis Teismas Kodekso norma perskaité kitaip, kad nebitinai sutartis
turi biiti paties vartotojo pasiraSyta. TaCiau koks Siuo atveju yra bendrijos statusas, kai ji pasiraso
sutart] uz savo namo buty savininkus — vartotojus, Teismas taip ir nejvardijo. Nors mes sitléme
Teismui du tokio atstovavimo variantus: 1) laikyti, kad sutarti pasiraSo bendrija, kaip istatyminis
savo nariy — buty savininky atstovas ir 2) laikyti, kad sutartj bendrija sudaro treciojo asmens
(tre€iyjy asmeny) naudai. Tada Teismas tuo klausimu nutyléjo. Nepasirinko né vieno i$ ty varianty.

Kas liecia antrajj Sio kriterijaus komponenta — tikslus, dél kuriy sudaroma sutartis, jie,
atrodyty, jokiy abejoniy nekelia. Bent jau nekelé iki 2004-09-29 LAT nutarties (Zr. 4.2. punkta
auksciau). Tiek pagal LR CK nurodyta norma, tiek pagal 1980 mety Romos konvencija (D¢l
sutartinéms prievoléms taikytinos teisés), kurios Salimi yra Lietuva, vartojimo sutarties tikslais yra
tvardinta prekiy ar paslaugy isigijimas su vartotojo verslu ar profesija nesusijusiu tikslu, t.y.
asmeniniams vartotojo poreikiams tenkinti (LR CK 1.39 str. 1 d.) arba tai yra sutartis, kuria
siekiama apripinti produktais ar paslaugomis fizinj asmenj (,,vartotojq”) su jo verslu ar profesija
nesusijusiu tikslu...(konvencijos 5 str. 1 d.). Pagal kita CK straipsni (6.383 str. 4 d.) energijos
pirkimo—pardavimo sutartis yra vartojimo sutartis, kai abonentas yra fizinis asmuo, kuris energijq
perka asmeniniams, savo Seimos ar namy ikio poreikiams (vartotojas). AnalogisSkai pagal naujaji
Vartotojy tiesiu apsaugos istatyma (Zin., 2007, Nr. 12-488), Vartojimo sutartis — prekiy ar
paslaugy isigijimo sutartis, su pardavéju ar paslaugy teikéju sudaroma su vartotojo verslu ar
profesija nesusijusiu tikslu, t. y. vartotojo asmeniniams, Seimos, namy iikio poreikiams tenkinti.

Taigi, pagal Konvencija pakanka, kad preké¢ (miisy bylos atveju, Silumos energija)
biity jsigyjama su vartotojo verslu nesusijusiu tikslu. Kiek detaliau savoka apibrézia LR CK 6.383
str. 4 d. norma ir Vartotoju teisiy apsaugos istatyme pateiktas vartojimo sutarties savokos
apibrézimas. Taciau visais atvejais yra pabréziama, kad vartojimo sutart] reikia atriboti nuo
komercinés sutarties. Ta mes ir bandome padaryti savo schemoje. Pagal tikslus sutartis gali biiti
arba vartojimo arba komerciné. TreCios alternatyvos néra. Netgi minéta 4.3. punkte nutartyje
sutartis ,,su aspektu bendram turtui islaikyti* yra visgi vartojimo (ne komercing) sutartis, jeigu tas
turtas néra naudojamas komercijai.

Kartu atkreipiame Teismo démesi, kad visos iSvardintos teisés normos (iSskyrus LR
CK 1.39 str. 1 d.), tiesiogiai orientuoja, kad vartojimo sutartimi yra ne tik dél asmeniniy, bet ir dél
Seimos ar namy iikio poreikiy sudaromos sutartys. Stai $ios aplinkybés, misy vertinimu, nejvertino
Lietuvos Auksciausiasis Teismas pasisakydamas del sutarties su bendram turtui islaikyti aspektu
(2004-09-29 LAT nutartis, zr. 4.2. punkta aukSciau). Misy vertinimu, ar biity Sildomas bendras visy
namo savininky turtas, ar bty Sildomas tos konkrecios Seimos butas, perkama tais tikslais Siluma
néra perkama komerciniams tikslams (kaip sakoma Konvencijoje, ji perkama su vartotojo verslu ar
profesija nesusijusiu tikslu). Miisy vertinimu, sutartis tik tokiu atveju galéty biiti ne vartojimo
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sutartimi, jeigu patalpos, kurios Sildomos nupirktaja Siluma biity naudojamos komerciniais tikslais
(pvz., jeigu tose patalpose biity jkurta parduotuvé, kirpykla ar pan.).

Tokia yra Sios dienos situacija su Vartojimo sutarties kvalifikavimu, kiek tai liecia
vieng 1§ subjekty, vartotoja.

Apie Kkita sutarties Salj (pardavéja)

Pateikiame viena Lietuvos Auksciausiojo Teismo nutartj, kurioje sprendziamas kito
vartojimo sutarties subjekto, pardavejo, klausimas. Ar butinai pardavéjas turi biiti verslininkas
uzsiimantis butent tokiu verslu, dél kurio sudaroma sutartis. Tuo klausimu Lietuvos Auksc¢iausiasis
Teismas pasisakée civilinéje byloje pagal ieskovy 791-osios daugiabu¢io namo savininky bendrijos
ir Ceslavos Kuklis ieskinji atsakovui akcinei bendrovei ,,Grigiskes“ dél elektros energijos pirkimo-
pardavimo sutarties nutraukimo pripazinimo neteis€tu, sutarties salygu pakeitimo, atsakovo
Ipareigojimo sudaryti (atnaujinti) tiesiogines elektros energijos pirkimo-pardavimo sutartis su buty
savininkais, zalos atlyginimo ir kt.; tretysis asmuo — akcin¢ bendrové Ryty skirstomieji tinklai,
valstybés institucija, duodanti iSvada byloje — Valstybiné vartotojuy teisiy apsaugos tarnyba; ir
atsakovo akcinés bendroves ,,GrigiSkés* priesieSkinj ieSkovui 791-ajai daugiabuc¢io namo savininky
bendrijai dél skolos ir delspinigiy priteisimo; bylos Nr. 3K-3-211/2008.

Kasacinés instancijos teismas iSaiSkino. Vartojimo sutarties samprata pateikta CK 1.39
straipsnio 1 dalyje. Pagal $iag norma vartojimo sutarciai biidingi du poZymiai: 1) prekes ar paslaugas
turi isigyti fizinis asmuo; 2) fizinis asmuo prekes ir paslaugas turi isigyti ne dél savo tkinés-
komercinés veiklos, o savo asmeniniams, $eimos, namy ikio poreikiams tenkinti. Sie poZzymiai
reikalauja, kad, teisiSkai vertinant sutartj, biity nustatyta, koks asmuo — fizinis ar juridinis — yra
galutinis prekiy ar paslaugy vartotojas, taip pat prekiy ir paslaugy isigijimo tiksla. Byla nagringje
teismai, pripazindami gin€o Sutart] vartojimo sutartimi, akcentavo, kad, nors Sutartis sudaryta su
Bendrija, kuri joje {vardyta elektros energijos vartotoju, galutinis elektros energijos vartotojas yra
ne Bendrija, o buty savininkai, t. y. fiziniai asmenys, naudojantys elektros energija savo namy iikio
reikméms. Bitent buty savininkai, o ne Bendrija moka uZz tiekiama elektros energija. Vadinasi,
sutarties objekto — elektros energijos — vartotojai yra fiziniai asmenys, o ne Bendrija. Atitinkamai
asmuo, tiekiantis elektros energija buty savininkams, kuriems uz patiekta elektros energija sumoka
buty savininkai, yra AB ,,GrigiSkés“, o ne Bendrija. Teiséju kolegija sutinka su apeliacinés
instancijos teismo padaryta iSvada, kad aplinkybé, ar konkreti sutartis yra vartojimo sutartis,
nustatoma ne pagal prekiy (paslaugu) pardavejo (tiekéjo), o biitent pagal prekiy (paslaugy) gavéjo
statusg ir tikslus, kuriems jgyvendinti {sigyjama preke (paslauga). D¢l to atsakovo kasacinio skundo
argumentai, kad jo imoné niekada nebuvo elektros energijos tiekéja, kad ji néra juridinis asmuo,
parduodantis elektros energija visiems (CK 6.161 straipsnis), ir elektros energijos pardavimas néra
jos verslas, yra teisiSkai nereikSmingi ir nepaneigia iSvados, kad ginco Sutartis yra elektros
energijos vartojimo pirkimo-pardavimo sutartis (CK 6.383 straipsnio 4 dalis, 1.39 straipsnio 1 dalis,
6.188 straipsnis). Teis¢ju kolegija konstatuoja, kad byla nagrin¢je teismai gino Sutart] teisine
prasme pagristai laike vartojimo sutartimi (CK 1.39 straipsnio 1 dalis), ir jai taikytinos specialiosios
teis€s normos, reglamentuojancios vartojimo sutar¢iy ypatumus (CK 6.383 straipsnio 4 dalis).

Dar apie sutartis

IS Lietuvos Respublikos Civiliniame kodekse pateikty atskiry sutar¢iuy riasiy misu
nagrin¢jamai temai reikSmingos yra Pirkimo — pardavimo, Vartojimo pirkimo — pardavimo,
Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo, Rangos sutartys (t. sk. Statybos ranga ir Vartojimo
ranga).

Pirkimo—pardavimo sutartimi viena Salis (pardavejas) isipareigoja perduoti daikta
(preke) kitai Saliai (pirkéjui) nuosavybes ar patikéjimo teise, o pirkéjas isipareigoja priimti daikta
(preke) ir sumokéti uz ji nustatyta pinigu suma (kaina). Pirkimo—pardavimo sutarties dalyku gali
biiti neiSimti i§ apyvartos daiktai, kuriuos pardavéjas jau turi ar kurie gali buti sukurti ar pardavéjo
1gyti ateityje, vertybiniai popieriai ir kitokie daiktai bei turtinés teisés ir kiti materialiis daiktai.

33



Pirkimo—pardavimo sutarties salyga dél sutarties dalyko laikoma suderinta, jeigu sutarties turinys
leidzia nustatyti daikto (prekés) pavadinima ir kiekj.

Civilinio kodekso 6.334 straipsnyje nustatomos netinkamos kokybés daikta isigijusio
pirkéjo teisés: pirkéjas turi teis¢ savo pasirinkimu pareikalauti: kad daiktas, sutartyje apibtdintas
pagal riisi, biity pakeistas tinkamos kokybeés daiktu, i§skyrus atvejus, kai trilkumai yra nedideli arba
jie atsirado del pirkéjo kaltés; kad biity atitinkamai sumazinta pirkimo kaina; kad pardavéjas
neatlygintinai per protinga terming pasalinty daikto trikumus arba atlyginty pirkéjo iSlaidas jiems
iStaisyti, jei trikumus jmanoma pasSalinti; grazinti sumokéta kaina ir atsisakyti sutarties, kai
netinkamos kokybeés daikto pardavimas yra esminis sutarties pazeidimas.

Pagal vartojimo pirkimo—pardavimo sutart; pardavéjas — asmuo, kuris verciasi
prekyba, pardavéjo atstovas isipareigoja parduoti preke — kilnojamaji daikta pirkéjui — fiziniam
asmeniui pastarojo asmeniniams, Seimos ar namy ukio poreikiams, nesusijusiems su verslu ar
profesija, tenkinti, o pirkéjas isipareigoja sumokéti kaing. Vartojimo pirkimo—pardavimo sutartyse
negali biiti salygu, pasunkinanciy vartotojo (pirkéjo) padéti arba panaikinanciuy ar suvarzanciy
vartotojo (pirkejo) teise pareiksti ieskini pardavéjui dél sutarties salygu pazeidimo. Vyriausybé
tvirtina mazmeninés prekybos taisykles. Kai pardavéjas pazeidzia pirkéjo teises, pirkeéjas istatymu
nustatyta tvarka turi teisg¢ kreiptis del pazeisty teisiy gynimo { vartotojy teises ginancias institucijas
ar teisma.

Nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartis (Sios normos taikomos Zemés,
pastaty, gyvenamyjy namy, buty ir kitokiy nekilnojamuyju daikty pirkimui—pardavimui) turi biiti
notarinés formos. Formos reikalavimy nesilaikymas sutarti daro negaliojancia. Prie§ treciuosius
asmenis nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartis gali biiti panaudota ir jiems sukelia
teisines pasekmes tik tuo atveju, jei ji istatymy nustatyta tvarka jregistruota vieSame registre.
Nuosavybés teisé i nekilnojamaji daikta pirkéjui pereina nuo daikto perdavimo. Sis faktas turi biti
iformintas Civilinio kodekso 6.398 straipsnio nustatyta tvarka. Jeigu viena Salis vengia iregistruoti
nuosavybes teises peréjimo fakta, tai kitos Salies praSymu teismas gali priimti sprendimg del
sutarties registravimo. Siuo atveju sutartis registruojama teismo sprendimo pagrindu. Sahs
nepagristai vengusi registruoti nuosavybeés teisés per¢jima, turi atlyginti kitai Saliai dél to patirtus
nuostolius.

Nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartyje privalo biiti nurodyta parduodamo
nekilnojamojo daikto kaina. Jeigu kaina sutartyje nenurodyta, sutartis laitkoma nesudaryta.

Nekilnojamojo daikto perdavimas ir jo priémimas turi biti iformintas pardavéjo ir
pirkéjo pasiraSytu priémimo—perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurodytu dokumentu. Jeigu ko
kita nenumato jstatymai ar sutartis, pardaveéjo prievolé perduoti nekilnojamaji daikta laikoma
tvykdyta nuo daikto perdavimo pirkéjui ir atitinkamo dokumento apie jo perdavima pasiraSymo.
Aplinkybé, kad pirkéjas prieme pirkimo—pardavimo sutarties salygu neatitinkant] nekilnojamaji
daikta, néra pagrindas atleisti pardavéja nuo atsakomybés uz netinkama sutarties ivykdyma net ir
tais atvejais, kai toks neatitikimas buvo aptartas nekilnojamojo daikto perdavimo dokumente.

Civilinio kodekso 6.401 straipsnyje aptarta blisimo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutartis. Pirkéjas — fizinis asmuo gali sudaryti preliminarigja nepastatyto
gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartj, pagal kuria pardavéjas — juridinis asmuo
Isipareigoja pats ar pasitelkgs kitus asmenis pastatyti preliminariojoje sutartyje numatyta
gyvenamajli nama ar buta ir po to sudaryti su pirkéju gyvenamojo namo ar buto pirkimo —
pardavimo sutart], o pirkéjas {isipareigoja pastatyta gyvenamaji nama ar buta nupirkti uz
preliminariojoje sutartyje nurodyta kaina.

Bene reikSmingiausias biisto statytojams yra Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso
skyrius apie rangos sutartis. Ji sudaro trys skirsniai: 1)Bendrosios nuostatos, 2)Vartojimo ranga,
3)Statybos ranga.

Civilinio kodekso 6.644 straipsnyje pateikta Rangos sutarties samprata.
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Rangos sutartimi viena Salis (rangovas) isipareigoja atlikti tam tikra darba savo rizika
pagal kitos Salies (uzsakovo) uzduotj ir perduoti Sio darbo rezultata uZsakovui, o uZsakovas
isipareigoja atlikta darba priimti ir uz ji sumokéti. Sio skirsnio normy nustatytos taisyklés
atitinkamai taikomos atskiroms rangos riiSims (buitiné ranga, statybos ranga ir kt.), jeigu ko kita
nenustato kity §io skyriaus skirsniy normos.

Rangos sutarties dalykas. Rangos sutartis sudaroma pagaminti arba perduoti tam tikra
darbo rezultata arba atlikti kitokius darbus, kuriy metu sukurtas rezultatas perduodamas uzsakovui.
Rangovas iki sutarties sudarymo privalo suteikti uzsakovui visa reikiama informacija, susijusia su
darby atlikimu, taip pat informacija apie darbui atlikti biitinas medZiagas bei darbui atlikti
reikalinga laika. Jeigu rangos sutartis sudaryta daiktui pagaminti, tai rangovas uzsakovui kartu su
pagamintu daiktu perduoda ir teises i ji. Jeigu sutartis nenustato ko kita, rangovas darbus atlieka
savo rizika ir savarankiskai nustato uzsakovo uzduoties {vykdymo bidus. Jeigu atliekamy darby
pobiidis ir verté palyginti su pagaminto, perkamo ar perdirbto daikto verte yra nedideli, tai sutartis
pripazistama ne rangos, o pirkimo—pardavimo sutartimi.

Civilinio kodekso 6.681 straipsnyje pateikta Statybos rangos sutarties samprata.
Statybos rangos sutartimi rangovas isipareigoja per sutartyje nustatyta terming pastatyti pagal
uzsakovo uzduoti statini arba atlikti kitus statybos darbus, o uZsakovas isipareigoja sudaryti
rangovui biitinas statybos darbams atlikti salygas, priimti darbu rezultata ir sumokéti sutartyje
nustatyta kaing. Statybos rangos sutartis sudaroma jmoniy, pastaty, gyvenamyjy namy ir kitokiy
statiniy statybai ar rekonstrukcijai, taip pat montavimo, paleidimo ar kitokiems darbams atlikti. Sio
skirsnio normos taikomos ir pastaty ar jrenginiy kapitalinio remonto darbams, jeigu sutartis
nenustato ko kita.

Jeigu pagal statybos rangos sutart] darbai atlieckami fizinio asmens (vartotojo)
asmeniniams, Seimos ar namy ukio poreikiams, nesusijusiems su jo verslu ar profesija, tenkinti,
sutarciai taikomos vartojimo rangos sutarties taisyklés.

Vartojimo (buitiné) ranga. Siame Civilinio kodekso skirsnyje nustatytos specialios
teisés normos, reguliuojancios rangos sutartinius santykius, kai uzsakovas yra fizinis asmuo
vartotojas. Siy normy taikymas kiek komplikuotas dél tos prieZasties, kad tai yra specialios teisés
normos tiek bendryju rangos sutariy teisinio reglamentavimo atzvilgiu, tiek statybos rangos
santykiy reglamentavimo atzvilgiu. Kartu reikia turéti omenyje, kad vartojimo rangos
reglametavimas taipogi yra specialus bendryjy rangos sutarciy atzvilgiu. Misy vertinimu, vartojimo
statybos ranga negali biiti reglamentuojama vien vartojimo rangos skirsnio teis€s normomis, nors
tokias tendencija galima jzvelgti Lietuvos AukSc¢iausiojo Teismo iSaiSkinimuose kai kuriose
kasacine tvarka nagrinétose bylose.

Vartojimo rangos sutarties samprata pateikta Civilinio Kodekso 6.672 straipsnje.
Pagal vartojimo rangos sutarti rangovas, kuris verciasi tam tikru verslu, isipareigoja pagal fizinio
asmens (vartotojo) uzsakyma atlikti tam tikra darba, skirta tenkinti buitinius ar asmeninius
uzsakovo ar jo Seimos poreikius, o uzsakovas isipareigoja priimti darbo rezultata ir uz ji sumokéti.
Vartojimo rangos sutariai mutatis mutandis taikomos S§io kodekso 6.188, 6.350-6.370
straipsniuose nustatytos taisyklés. Vartojimo rangos santykiams, kuriy $io kodekso normos
nenustato, taikomi vartotojy teisiy gynimo ir kiti su $iy teisiy gynimu susijg {statymai.

DEL STATYBOS RANGOS IR VARTOJIMO RANGOS SUTARCIU DIFERENCIJAVIMO
LIETUVOS TEISMU PRAKTIKOJE

Statybos rangos ir vartojimo rangos sutar¢iy kvalifikavimo klausimas iskilo civilinéje
byloje pagal ieSkovo UAB ,,Damava“ ieSkinj atsakovei Ruth van Calcar dé¢l isiskolinimo pagal
rangos sutartj priteisimo ir atsakovés Ruth van Calcar prieSini ieSkini ieSkovui UAB ,,Damava* dél
sutarties nutraukimo ir pinigy grazinimo (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2005 m. gruodzio 14 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-666/2005). Ginco Sioje byloje esmé. IeSkovas pras¢ teismo
priteisti i§ atsakovés 31 566,17 Lt isiskolinima pagal rangos sutarti. Nurode, kad su atsakove 2003
m. sausio 29 d. sudaré rangos sutart] d¢l atsakovei priklausan¢io namo stogo uZzdengimo nendrémis

35



darby. Atsakovei neatvykus priimti darby, 2003 m. lapkric¢io 27 d. buvo suraSytas vienasalis atlikty
darby priémimo-perdavimo aktas, kuriame konstatuota, kad darbai atlikti tinkamai. Atsakove
priesieskiniu prasé nutraukti 2003 m. sausio 7 d. ir 2003 m. sausio 29 d. sudarytas rangos sutartis,
priteisti 1§ ieSkovo jos sumokeéta 40 000 Lt avansa, ieSkovui grazinti panaudotas statybines
medziagas, pripaZinti negaliojan¢iu 2003 m. lapkri¢io 27 d. vienaSali atlikty darby priémimo-
perdavimo akta. Atsakové nurodé, kad ieSkovas netinkamai atliko jam pavestus darbus, atlikty
darby neperdavé, tai laikytina esminiu sutarties pazeidimu, todél ji turi teis¢ atsisakyti nuo sutarties,
nes negavo to, ko tikéjosi i§ sutarties.

Pirmosios ir apeliacinés instancijy teismai ieSkinj i§ dalies tenkino, prieSiesking
atmete.

Kasacinis teismas sprend¢, kad teismai, patenkindami ieSkovo ieSkini ir atmesdami
atsakovés priesin] ieSkini, 1§ esmés rémesi CK 6.662 straipsniu, pagal kurj pareiga organizuoti
darby priémima tenka uzsakovui, o atsakove, vengdama priimti atliktus darbus, pazeidé §ia savo
pareiga. Kolegija konstatavo, kad teismai netinkamai taiké materialinés teisés normas, nes tarp
sutarties Saliy susiklosté ne statybos ranga, kuria reglamentuoja CK 6.681+6.699 straipsniai, bet
vartojimo ranga, kuri skirtingai reglamentuoja uzsakovo ir rangovo santykius, suteikia uzsakovui,
kaip silpnesnei vartojimo santykiy Saliai, padidintas garantijas, kuriy paZeidimas turi viesq interesa,
dél to kasacinis teismas dél ir pasisako. Kadangi teismai, taiké¢ ne tas materialinés teisés normas,
kurias tur¢jo taikyti Sioje byloje, tai darytina iSvada, kad jie negal¢jo tinkamai {vertinti ir pasisakyti
dél nurodyty pazeidimuy, todél byla turi biiti graZinta nagrinéti i§ naujo. Atsizvelgiant i tai, kad
vartotojo teisiy gynimas turi vieSa interesa ir valstybé Siuo atveju turi biti aktyvi, uZtikrinant Siy
teisiy gynimo efektyvuma, teismas turéty svarstyti, ar nereikalingas vartotoju gynimo institucijuy
dalyvavimas byloje. Panaikinus Apeliacinés instancijos nutart] byla buvo grazinta pakartotinam
nagrin€¢jimui Vilniaus apygardos teismui.

Pakartotinai nagrin¢jant byla, apeliacinés instancijos teismas - Vilniaus apygardos
teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija 2006 m. liepos 25 d. sprendimu ieSkovés apeliacini
skunda tenkino, panaikino Moléty rajono apylinkés teismo 2004 m. spalio 7 d. sprendimg ir priémé
nauja: ieSkovo ieskinj atmete; atsakoveés priesSiesSkini tenkino.

Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai pakartotinai nagrin¢jant byla kasacine
tvarka.

Byla buvo iSspresta Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. vasario 27 d. nutartimi civilingje
byloje (Siuo atveju) Nr. 3K-3-66/2007.

Teis¢ju kolegija (veél!) konstatavo, kad, siekiant teisingai iSspresti kilusi ginca, biitina
18siaiskinti, kokios teisés normos — statybos rangos ar vartojimo rangos — reglamentuoja ginco
santyki. Sio klausimo i$siaidkinimas yra esminis, sprendziant §i gin¢a, nes nuo to priklauso teisinés
pasekmés tiek ieSkovui, tiek atsakovei (rangovui ir uzsakovei). Civilinio kodekso 6.681 straipsnio 4
dalyje nustatyta, kad jeigu pagal statybos rangos sutartj darbai atliekami fizinio asmens (vartotojo)
asmeniniams, Seimos ar namy ukio poreikiams, nesusijusiems su jo verslu ar profesija, tenkinti,
sutariai taikomos vartojimo rangos sutarties taisyklés. Taigi istatyme nustatyta iSimtis, kada
statybos rangos sutar¢iai taikomos vartojimo rangos sutarties taisyklés. Apeliacinés instancijos
teismas, taikydamas vartojimo rangos sutarties normas, nesiaiskino gyvenamojo namo, kuris buvo
dengiamas nendrémis, paskirties: ar Sis namas bus naudojamas verslo reikalams, profesiniams
poreikiams tenkinti, ar bus naudojamas tik asmeniniams, Seimos ar namy ukio poreikiams. Tik
teismui nustacius nurodytas faktines aplinkybes, kuriy nustatyti kasacinis teismas neturi galimybeés,
nes tai néra kasacinio teismo nagrinéjimo dalykas (CPK 353 straipsnio 1 dalis), galima nusprgsti,
kokiomis teis€s normomis — vartojimo rangos ar statybos rangos — turi biiti reglamentuojami tarp
gin¢o Saliy kile teisiniai santykiai ir jy teisinés pasekmés. Tuo atveju, jeigu bty konstatuota, jog
taikomos vartojimo ranga reglamentuojancios Civilinio kodekso normos, sprendziant priesSieskinio
klausima, biitina patikrinti, ar yra esminis sutarties pazeidimas (CK 6.334 straipsnio 1 dalies 4
punktas), leidziantis taikyti minéta teisés norma, ar galimi kiti ieSkovo ir atsakovés pazeisty teisiy
gynimo biidai. Teismas nusprend¢, kad apeliacinés instancijos teismo sprendimas naikintinas ir byla
perduotina i§ naujo nagrinéti apeliacinés instancijos teismui.

36



Kaip matome, bylose, susijusiose su nekilnojamuoju turtu Lietuvos AukSciausiasis
Teismas jau buvo sukaupes pakankama patyrima ir jau buvo susiformaves tam tikra praktika, kai ji
pasieké dar viena byla — civiliné byla pagal ieSkovés L. K. ieSkinj atsakovui AB SEB Vilniaus
bankui dél sutarties sudarymo patvirtinimo, preliminariosios sutarties pakeitimo ir kity reikalavimy
(iSspresta Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. balandZzio 6 d. nutartimi byloje Nr. 3K-3-
156/2007). Ginco Sioje byloje esmé. Ginco Salys 2003 m. geguzés 8 d. sudaré nebaigtos statybos
namo su priklausiniais pirkimo—pardavimo preliminariaja sutart; Nr. 98, véliau ja pakeité kita
preliminarigja sutartimi Nr. 35 dél nebaigtos statybos gyvenamojo namo su priklausiniais pirkimo—
pardavimo, ivykus tos pacios sutarties 4.1 punkte nustatytai salygai. Preliminariojoje sutartyje Nr.
35 Salys susitaré sudaryti pagrinding sutart] per vienerius metus. Iki preliminarioje sutartyje
nustatyto termino pabaigos neatsirado sutarties 4.1 punkte nustatytos salygos ir nebuvo sudaryta
pagrindinés sutarties. Pagal preliminariaja sutartj ieSkové atsakovui sumokéjo 50 tiikst. Lt avansa.
Veéliau be papildomo Saliy susitarimo ar atsakovo sutikimo ieskove sumokeéjo likusia kaing. IeSkove
ir atsakovas abejose sutartyse susitaré ir nustaté, kad bet koks i§ Sios Sutarties kylantis arba su ja
susijes gincas, nesutarimas ar reikalavimas, turi biiti sprendziamas Vilniaus komerciniame arbitraze
pagal Arbitrazo teismo taisykles, vadovaujantis Lietuvos Respublikos jstatymais. Vilniaus
komercinio arbitrazo teismas 2006 m. liepos 17 d. sprendimu ieskovés ieskini atmeté. Teismas
sprendime nurodeé, kad jis yra kompetentingas nagrinéti gin¢a. Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy
byly skyriaus teiséju kolegija 2006 m. lapkricio 28 d. nutartimi atmeté ieSkoves praSyma panaikinti
arbitrazo teismo sprendima ir Vilniaus komercinio arbitrazo teismo 2006 m. liepos 17 d. sprendima
paliko nepakeista.

Kasaciniu skundu ieSkové pras$¢ panaikinti Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m.
lapkric¢io 28 d. nutartj ir patenkinti reikalavima — panaikinti Vilniaus komercinio arbitrazo teismo
2006 m. liepos 17 d. sprendima. Vienas i§ Kasacinio skundo argumenty buvo toks:

»ISnagringjus byla arbitraze buvo paZeista Komercinio arbitraZo istatymo 11 straipsnio
1 dalis, kurioje nustatytas draudimas perduoti arbitrazui ginca, kilusj i§ vartojimo sutar¢iy. Sutartis,
dél kurios kilo 3aliy gin¢as, yra vartojimo sutartis. Sio gino atveju vartojimo sutarties savoka turi
biiti aiSkinama vadovaujantis CK 1.39, o ne 6.350 straipsniu®.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas pripazino svarstytinu §i kasacinio skundo argumenta.
Komercinio arbitrazo istatymo 11 straipsnyje nustatytas nearbitruotiny gincy sarasas. Gincai
priskiriami prie nearbitruotiny pagal du kriterijus — ginco pobudi (lot. ratione materiae) ir ginco
subjektus (lot. ratione personae). Nearbitruotini pagal savo pobiidi inter alia yra gincai, kylantys i§
vartojimo sutar¢iy (Komercinio arbitrazo istatymo 11 straipsnio 1 dalis). Kasatorius teigia, kad,
vadovaujantis CK 1.39 straipsnio 1 dalimi, sutartis, d¢l kurios kilo Saliy gincas, yra vartojimo
sutartis. Nagrin¢jamoje byloje kilo problema, ar galima vadovautis CK 1.39 straipsnio 1 dalimi,
nesivadovauti CK 6.350 straipsnio 1 dalimi ir pripazinti, kad nekilnojamojo daikto pirkimo—
pardavimo sutartis, pagal kuria pirkéjas yra fizinis asmuo, o pardavejas — juridinis asmuo, yra
vartojimo sutartis.

Teis¢ju kolegija pazymi, kad kai pirkimo—pardavimo sutarties objektas yra
nekilnojamasis daiktas, tai kvalifikuojant konkrecia sutartj vis délto i ji biitina atsizvelgti. CK 1.39
straipsnio 1 dalyje itvirtintas vartojimo sutarties apibrézimas, pagal kurj Sios sutarties objektas yra
prekés ar paslaugos. Vartojimo pirkimo—pardavimo sutar¢iy ypatumai yra nustatyti CK Sestosios
knygos IV dalies XXIII skyriaus ketvirtajame skirsnyje (CK 6.350—6.370 straipsniai). CK 6.350
straipsnyje imperatyviai nustatyta, kad vartojimo pirkimo—pardavimo sutarties objektas yra preke —
kilnojamasis daiktas. Nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartys reglamentuojamos CK
Sestosios knygos IV dalies XXIII skyriaus aStuntajame skirsnyje (CK 6.392—-6.401 straipsniai). Tai
yra specialiosios teisés normos, kuriose, atsizvelgdamas i iSskirtini sutar¢iy objekta — nekilnojamaji
daikta, {statymy leidéjas atskirai jtvirtino specifiniy pirkimo—pardavimo sutar¢iy reglamentavima.
Toks nustatytas reglamentavimas pagristas tuo, kad daiktai skirstomi i kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius, atsizvelgiant i ju skirtinga prigimtj ir teisini statusa (CK 1.98 straipsnis). Siose
specialiosiose teisés normose néra nuostatos, analogiskos CK 6.383 straipsnio 4 daliai, pagal kuria
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energijos pirkimo—pardavimo sutartis tam tikrais atvejais pripazistama vartojimo sutartimi. Taigi
sistemiSkai aiSkinant CK 1.39 straipsnio 1 dalj, 6.350 straipsnio 1 dalj ir 6.392—6.401 straipsnius,
darytina iSvada, kad jstatyme nepriskirta nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutarties prie
vartojimo sutar¢iy kategorijos, atsizvelgiant { sutarties objekta, ir tai nustatyta imperatyviojoje teisés
normoje. 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyvos 93/13/EBB dél nesaziningy salyguy sutartyse su
vartotojais 1 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad sutar¢iy salygoms, atspindin¢ioms istatymy ar kity
teisés akty privalomasias nuostatas ir tarptautiniy konvencijy, prie kuriy yra prisijungusios
valstybés narés ar Bendrija, nuostatas ar principus, ypac transporto srityje, Sios direktyvos nuostatos
néra taikomos. Kadangi gin¢ijamoje sutartyje Salys tarési dél nekilnojamojo daikto, kuris, kaip
busimos pagrindinés sutarties salyga, atspindi privalomaja CK 6.350 straipsnio 1 dalies nuostata,
kad vartojimo pirkimo—pardavimo sutarties objektas gali buti tik kilnojamasis daiktas, tai negalima
remtis Tarybos direktyvos 93/13/EBB d¢l nesazininguy salygu sutartyse su vartotojais preambule,
kurioje neisskirtas nekilnojamasis daiktas i§ vartojimo sutartimi galimy isigyti daikty. Dél nurodyty
priezasCiy konstatuotina, kad nagrinéjamoje byloje Saliy gincas kilo ne i§ vartojimo pirkimo—
pardavimo sutarties, todél nepatenka { Komercinio arbitrazo jstatymo 11 straipsnyje nustatyty gincy
sara$a ir yra arbitruotinas.

Sia nutartimi Lietuvos Auki¢iausiasis Teismas padaré perversma nekilnojamojo
daikto pirkimo - pardavimo sutar¢iy kvalifikavime. Teismas sprende, kad nepaisant to, kad sutartis
sudaroma dé¢l (nekilnojamojo) daikto, kurj vartotojas isigyja tikslais nesusijusiems su jo verslu ar
profesija, vien pagal sutarties dalyko pobidi (kilnojamasis ar nekilnojamasis daiktas) sutartis turéty
biti kvalifikuojama skirtingai. IS esmés tas perversmas paliecia ne tik pirkimo — pardavimo sutartis,
bet ir statybos rangos (statybos vartojimo rangos) sutartis. DaZnai statybos rangos sutarties dalykas
yra biisto, garazo ar kito nekilnojamojo daikto, skirto fizinio asmens ne komercinei veiklai,
pastatymas ir perdavimas. Tokiu atveju svarstytina, ar tai néra (statybos) vartojimo ranga. Si
nutartis visa ankstesng Lietuvos AuksScCiausiojo Teismo praktika sujaukia. Nuo S$iol vartotojas,
Isigijgs ar pasistatgs biista ar kita su jo verslu ar profesine veikla nesusijusi nekilnojamaji daikta
nebebiity ginamas [statymy, reglamentuojanciy vartojimo sutariy ypatumus. Ir Valstybiné
vartotojy teisiy apsaugos tarnyba jau duoda tokius signalus, kad skundy, susijusiy su
nekilnojamuoju daiktu, ji nenagrinéja. Todél tikslinga giliau pazvelgti 1 $ia problema tiek ES, tiek
Lietuvos teisés akty normy Sviesoje.

ES TEISES AKTAI

Lietuvos AukSciausiasis Teismas S§ioje nutartyje vertino (ming¢jo) visa eile ES
direktyvy ir ju straipsniy. Teiséjy kolegija paZymejo, kad kai pirkimo—pardavimo sutarties objektas
yra nekilnojamasis daiktas, tai kvalifikuojant konkrecia sutartj vis délto i ji biitina atsizvelgti. Tai,
jos nuomone, patvirtina 1985 m. gruodzio 20 d. Tarybos direktyvos 85/577/EBB d¢l vartotoju
apsaugos, susijusios su sutartimis, sudarytomis ne prekybai skirtose patalpose, 2 straipsnio a
punktas, kuriame nustatyta, kad §i direktyva netaikoma sutartims dél nekilnojamojo turto statybos,
pardavimo ir nuomos arba sutartims dél kity su nekilnojamuoju turtu susijusiy teisiy. Taciau,
Kolegija nevertino visos eilés kity direktyvy atitinkamy straipsniy, nors ir paminéjo jas nutartyje.
Kolegija argumentavo, kad vadovaujantis CK 1.39 straipsnio 1 dalimi ir atsizvelgiant i vartotoju
apsaugos srityje priimtas Europos Sajungos instituciju direktyvas, sutartis turéty biiti
kvalifikuojama kaip vartojimo, jeigu Salis yra vartotojas — bet kuris fizinis asmuo, kuris veikia
siekdamas tiksly, nesusijusiy su jo prekyba, verslu ar profesija (1985 m. gruodzio 20 d. Tarybos
direktyvos 85/577/EBB d¢l vartotoju apsaugos, susijusios su sutartimis, sudarytomis ne prekybai
skirtose patalpose, 2 straipsnis; 1986 m. gruodzio 22 d. Tarybos direktyvos 87/102/EBB dél
valstybiy nariy istatymy ir kity teisé€s akty, susijusiy su vartojimo kreditu, suderinimo 1 straipsnio 2
dalis; 1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyvos 93/13/EBB dél nesaziningy salygu sutartyse su
vartotojais 2 straipsnis; 1997 m. geguzés 20 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyvos 97/7/EB
del nuotolinés prekybos sutar¢iy 2 straipsnio 2 dalis; 1999 m. geguzés 25 d. Europos Parlamento ir
Tarybos direktyvos 1999/44/EB dél vartojimo prekiuy pardavimo ir susijusiy garantiju tam tikry
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aspekty 1 straipsnio 2 dalis; 2002 m. rugs¢jo 23 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva
2002/65/EB d¢l nuotolinés prekybos vartotojams skirtomis finansinémis paslaugomis ir i dalies
keicianti Tarybos direktyva 90/619/EEB ir Direktyvas 97/7/EB ir 98/27/EB 2 straipsnis). Taciau,
kaip min¢jome, Sis argumentavimas nebuvo realizuotas Teismo iSaiSkinimuose ir iSvadose
nutartyje. Tod¢l sitilome panagrinéti kitus ES teisés aktus, susijusius su vartojimo sutarties
sampratos iSaiSkinimu.

Bene rySkiausiai tie klausimai atskleisti trijose konvencijose: Romos, Briuselio ir
Lugano (Zr. Teisés akty saraso 1; 2 ; 3 pozicijas). Jose pateikiamas vartojimo sutarties apibrézimas
pana$us { LR CK 1.39 straipsnio 1 dalies norma. Stai, Romos konvencijos 5 straipsnio (Tam tikros
vartojimo sutartys) 1 dalis: Sis straipsnis taikomas sutarciai, kurios dalykas yra prekiy tiekimas ar
paslaugy teikimas fiziniam asmeniui (toliau — vartotojas) tokiu tikslu, kuris gali biiti laikomas
nesusijusiu su jo verslu ar profesija, arba sutarciai dél kredito suteikimo tokiam tikslui. Sio
straipsnio 4 ir 5 dalyse labai aiskiai atribojama, kokioms sutartims is straipsnis netaikomas: 4. Sis
straipsnis netaikomas: a) vezZimo sutarciai; b) paslaugy teikimo sutarciai, kai paslaugos vartotojui
yra teikiamos kitoje valstybéje, nei ta, kurioje jis turi jprastine gyvenamaqjq vietq. 5. Nepaisant Sio
straipsnio 4 dalies nuostaty, Sis straipsnis taikomas sutarciai, kuri uz vienq bendrq kaing numato ir
kelione ir apgyvendinimq. Kaip matome, tarp iSimciy (kokiais atvejais §is straipsnis netaikomas)
néra nekilnojamojo daikto prikimo — pardavimo sutarCiy. Ir pacios Konvencijos taikymo sritis,
apibrézta jos 1 straipsnyje, nenurodo, kad Konvencija netaikoma nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartims. Tokios i§lygos nenurodo ir LR CK 1.39 straipsnio 1 dalis: Siame ir kituose sio
kodekso straipsniuose minima vartojimo sutartimi yra laikoma sutartis dél prekiy ar paslaugy
isigijimo, kuriq fizinis asmuo (vartotojas) su prekiy ar paslaugy pardavéju (tiekéju) sudaro su
vartotojo profesija, verslu ar prekybine veikla nesusijusiu tikslu, ty. asmeniniams vartotojo
poreikiams tenkinti. Kaip minéjome auksciau Sioje analizéje, Sis apibréZimas diskutuotinas kitais
aspektais, bet ne del vartojimo sutarties dalyko. Dalyko klausimas Siame Kodekso straipsnyje (jo 4
dalyje) aptariamas taip pat, kaip ir Romos konvencijoje: Sio straipsnio nuostatos netaikomos
vezimo sutartims, taip pat paslaugy sutartims, pagal kurias vartotojui paslaugos teikiamos tik kitoje
valstybéje, o ne Lietuvos Respublikoje.

Panasiai vartojimo sutartis traktuojama Lugano (1988) konvencijoje dé¢l jurisdikcijos
ir teismy sprendimy civilinése ir komercinése bylose priverstinio vykdymo, ir m. rugséjo 27 d.
Briuselio (1968) konvencijoje dél jurisdikcijos ir teismy sprendimy civilinése ir komercinése
bylose priverstinio vykdymo. Pateikiame Lugano konvencijos 13, 14 ir 15 straipsniy turini
(neoficialus vertimas).

13 str. Teisminéms procediiroms, kuomet viena is sutarties Saliy veikia uz savo
profesijos ar verslo riby (toliau-vartotojas), teismy jurisdikcijq numato Sis skyrius, nepazeidziant 4
ir 5(5) Str. nuostaty, jeigu tai:

1. prekiy pirkimo pardavimo sutartis kreditu (issimokétinai),

2. kreditinés paskolos sutartis arba kitos risies kredito sutartis, skirta prekéms isigyti;

3. kitos sutartys prekiy tiekimui ar paslaugy pirkimui

ir jei:

a) Salyje, kurioje gyvena vartotojas sutarties pasiraSymq jtakojo vartotojui skirta
reklama

b) ir vartotojas émési visy reikalingy veiksmy, kad sutartis buty sudaryta;

Kuomet vartotojas sudaro sutartj su prekés/paslaugos tiekéju, kuris sutarties
pasirasymo Salyje néra jregistruotas, bet turi filialq ar kitq biistine vienoje is sutarties Saliy
gyvenamyjy viety, laikoma, kad gincai kile dél ty filialy ar kity biistiniy veiksmy yra kile toje salyje,
kurioje jie yra jsteigti.

Sis skyrius netaikomas pervezimo sutartims.
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14 str. Vartotojas gali pradeéti teismines procediiras tiek tos Salies, kurioje yra
isikitrusi sutarties Salis, tiek toje, kurioje gyvena pats vartotojas.

Teisminés procediiros pries vartotojq gali biiti pradétos tik tos Salies teismuose,
kurioje gyvena vartotojas.

......

procesas.

15 str. Sio skyriaus nuostatos netaikomas tik susitarimo tarp sutarties Saliy atveju:

1. kai susitariama jau kilus gincui;

2. arba susitarimas suteikia papildomas galimybes vartotojui pradéti procediiras
teismuose, kituose nei nurodyti Siame skyriuje;

3. arba kai susitaria abi sutarties Salys, kurios sutarties pasirasymo metu gyveno/buvo
isikiire toje pacioje Salyje ir nurodé tos Salies teismo jurisdikcijq, jeigu tokia sutarties sqlyga
nepriestaravo tos Salies teisei.

Panasiai Sie straipsniai formuluojami ir Briuselio Konvencijoje. Briuselio konvencijos
IT dalies 4 skirsnis, pavadintas 'Jurisdikcija dél vartojimo sutarciy'. Susideda 1§ 13+15 straipsniy.

Konvencijos 13 straipsnis skamba taip pat, kaip atitinkamas Lugano konvencijos
straipsnis (vertimas neoficialus):

Teisminéms procediiroms, kuomet viena is sutarties Saliy veikia uz savo profesijos ar
verslo riby (toliau-vartotojas), teismy jurisdikcijq numato Sis skirsnis, ..., jeigu tai:

1. prekiy pirkimo pardavimo sutartis kreditu (issimokétinai),

2. kreditinés paskolos sutartis arba kitos riisies kredito sutartis, skirta prekéms isigyti;

3. kitos sutartys prekiy tiekimui ar paslaugy pirkimui

ir jei.:

a) Salyje, kurioje gyvena vartotojas sutarties pasirasymaq jtakojo vartotojui skirta
reklama

b) ir vartotojas emési visy reikalingy veiksmy, kad sutartis biity sudaryta;

14 straipsnyje raSoma: Vartotojas gali pradéti teismines procediiras tiek tos Salies,
kurioje yra isikiirusi sutarties Salis, tiek toje, kurioje gyvena pats vartotojas.

Sios jurisdikcijos taisyklés gali biti nepaisoma tik laikantis sqlygy pateikty Briuselio
konvencijos 15 straipsnyje. (Pastaba: tos salygos yra tos pacios, kaip ir Lugano konvencijos 15
straipsnyje).

Taigi, kaip matome i§ pateikty iStrauky, visos trys konvencijos vartotoja ir vartojimo
sutart] traktuoja vienodai. Jokiy iSlygu dél nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutaréiy
konvencijose néra. Prie vartojimo sutarciy priskiriamos kitos sutartys prekiy tiekimui ar paslaugy
pirkimui. Ir Europos Teisingumo Teismas sprendzia bylas tarp ty kity sutarciy matydamas ir
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis taip pat.

Stai viena tokia byla. Europos Teisingumo Teismo preliminarinis sprendimas byloje
Case C-464/01 Johann Gruber v Bay Wa AG (Oberster Gerichtshot (Austria) praSymu pateikti
preliminaryji sprendima).

Preliminarioji i§vada pateikiama dél jurisdikcijos taisykliy, nustatyty 1968 m. rugséjo
27 d. Briuselio Convencijos dél Teismingumo ir Teismu Sprendimuy Priverstinio Vykdymo
Civilinése ir Komercinése Bylose, pakeistoje 1978, 1982, 1989, 1996 metais.

Asmuo, kuris sudaro sutart] dél prekiu, skirty tikslams 1§ dalies susijusiems, i§ dalies
nesusijusiems su jo verslu ar profesija, neturéty pasikliauti specialiomis teismingumo taisyklémis,
numatytomis Konvencijos 13+15 straipsniuose, iSskyrus atvejus, kai komerciniai tikslai yra
nezymis visame pirkimo kontekste. Faktas, kad asmeninis elementas dominuoja, $iuo atveju néra
reikSmingas.
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Nustatyti ar komerciniai tikslai yra Zymils ar neZymis turi atitinkamas nacionalinis
teismas.

Tuo tikslu teismas turi atsizvelgti { visas reik§mingas faktines bylos aplinkybes. Kita
vertus teismas neturi atsizvelgti | aplinkybes, kurias kita sutarties Salis Zinojo ar nezinojo, iSskyrus
atvejus, kai asmuo, kuris pretenduoja biiti vertinamas, kaip vartotojas, elgési tokiu budu, kad sudare
kitai Saliai teiséta ispudi, kad jis veiké savo verslo tikslais.

EUROPOS TEISINGUMO TEISMO PRAKTIKA

Grjztant prie nekilnojamojo turto sandoriy, to turto pirkimo — pardavimo (statybos ir
pardavimo) sutarties dalyko atitikimo vartojimo sutarties sampratai, t.sk. 1993 m. balandzio 5 d.
Tarybos direktyvai 93/13/EEB dél nesaziningu salygu sutartyse su vartotojais, pateikiame Europos
Teisingumo Teismo i§vada byloje pagal (Vokietijos) Federalinio Teisingumo Teismo kreipimasi dél
preliminariosios i§vados. Vokietijos Teismas kreipési preliminariosios i§vados dél Tarybos 1993 m.
balandzio 5 d. Direktyvos 93/13/EEC dé¢l nesaziningy salygu vartojimo sutartyse, dél Sios
Direktyvos 3 straipsnio 1 dalies iSaiSkinimo, taikant konkreciai bylai. Klausimas iSkilo teisminiame
gince Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co. KG (toliau — ‘Freiburger
Kommunalbauten’), ieSkovo pagrindingje byloje, ir Mr and Mrs Hofstetter, atsakovy pagrindingje
byloje, ir yra susijgs su netesybomis (procentais) nuo mokétinos sumos uz statyba ir pardavima
(automobilio) parkavimo vietos. 1998 m. geguzés 5 d. notarine sutartimi Freiburger
Kommunalbauten (municipaliné statybos kompanija, veikianti kaip verslo imon¢, pardaveé Misteriui
ir Misis Hofstetter, kurie veiké, kaip vartotojai, parkavimo vieta esancia daugiaauks$cCiame
automobiliy garaze, kuri Freiburger Kommunalbauten turéjo pastatyti. Pagal sutarties 5 punkta visa
kaina tur¢jo biiti sumokéta, kai rangovas pateiks garantija. Imokoms véluojant, pirkéjas turés
moketi netesyby procentus. Garantija buvo pateikta pirk¢jams Banko laidavimo formoje 1999 m.
geguzés 20 d.. Laiduotojas isipareigojo laiduoti bet kokius pirkéjy pretenzijas rangovui dél
grazinimo kainos sumokétos ar kuria pirkéjai turéty teis¢ disponuoti. Pirkéjai atsisaké moketi kaina.
Jie pareiske, kad toks reikalavimas prieStarauja Vokietijos Standartiniy verslo salygu istatymo (Law
on Standard Business Terms) 9 straipsniui ir Vokietijos Civilinio kodekso 641 straipsniui. Jie
sumokejo kaing tik tada, kai priemé parkavimo vieta, be trukumy, 1999 m. gruodzio 21 d..
Rangovas pareikalavo sumokéti netesyby procentus uz pavéluota mokejima. Pirmos instancijos
teismas ieskini tenkino, apeliacinés instancijos teismas sprendima panaikino ir ieSkini atmetg.
Ieskovas (Freiburger Kommunalbauten) kreipési su kasaciniu skundu i Federalini Teisingumo
Teisma. Teismas sustabdé bylos nagringjima ir kreipési { Europos Teisingumo Teisma su klausimu
del Tarybos 1993 m. balandZio 5 d. Direktyvos 93/13/EEC dél nesaziningy salyguy vartojimo
sutartyse, dél Sios Direktyvos 3 straipsnio 1 dalies iSaiSkinimo, taikant konkrecios bylos atvejui, dél
sutarties pastatyti ir parduoti parkavimo vieta automobiliy garaZe, Sutarties punktas sukeiiantis
sutartiniy isipareigojimy vykdymo tvarka, kuri yra numatyta dispozityviojoje Vokietijos istatymo
teisés normoje, mainais { rangovo pariipinta banko laidavima.

ETT pateiké tokia preliminariaja iSvada. Ar sutarties salyga, kokia nagrinéjama
pagrindingje byloje, atitinka nesaZiningos sutarties salygas pagal Direktyvos 3 straipsnio 1 dalj, turi
nuspresti nacionalinis teismas.

Lietuvos teismy praktikai ir teisés taikymui svarbi iSvada yra kita. I§ bylos akivaizdu,
kad Europos teismai nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sutarti, kai toki turta perka vartotojas
savo poreikiams, nesusijusiems su verslu ar profesija, laiko vartojimo sutartimi.

ES IR LIETUVOS TEISES AKTAI APIE VARTOTOJU SKUNDU NAGRINEJIMA

Ne visada vartotojas yra patenkintas pirkiniu ar paslauga, kuriuos jis isigijo. Ne visada
ir pardavéjas ar paslaugos teikéjas yra patenkintas vartotojo elgesiu po sandorio sudarymo. Galimi
dviejy Saliy gincai. Pagrindinis budas i$sprgsti ginca yra ginco sprendimas teisme. Jis visada yra
kaip galutiné priemoné, nepasisekus iSspresti gin€o kitais, paprastesniais ir pigesniais budais.
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Pastaruoju metu netgi teisminis buidas gali buti jgyvendintas dviem keliais: tradiciniu ir
alternatyviniu. Taciau visuomené suinteresuota, kad kuo daugiau gincy biity iSsprgsta neteisminiais
biidais. O tai yra: tiesioginémis derybomis tarp tiekéjo ir vartotojo, neteismine skundy nagringjimo
tvarka igaliotose valstybés institucijose, taip pat ginco sprendimas bendru sutarimu, dalyvaujant
kvalifikuotam tarpininkui. Pastarieji du ginéy sprendimy biidai susilauké Europos komisijos
démesio.

Europos Sajungos Komisija 1998-03-30 yra isleidusi Komisijos rekomendacijas
98/257/EC dél principu taikytiny institucijoms, atsakingoms uz neteisminj vartotojy gincy
sprendima;

Europos Sajungos Komisija rekomenduoja, kad visos esamos institucijos ir tos kurios
bus sukurtos tikslu sprgsti neteismine tvarka vartotoju gincus, turi gerbti ir laikytis sekanciy
principy.

Nepriklausomumas. Institucijos nepriklausomybé reikalinga idant uZtikrinti jos
veiksmy neSaliSkuma. Kai sprendima priima vienas ekspertas, jis turi turéti jgalinimus, patirt] ir
kompetencija, ypac teis¢je, butinus jo funkcijoms vykdyti. Jis turi biiti paskirtas pakankamai ilgam
laikotarpiui, ir negaléty biiti atleistas 1§ pareigy be pakankamo pagrindo (yra ir daugiau salygu).
Jeigu sprendima priima kolegija eksperty, nepriklausomybé uZztikrinama suteikiant vartotojams ir
verslui lygu atstovavima.

Skaidrumas. Turi biiti uZtikrintas procediiros skaidrumas. Turi buti aiSkus sprendimo
privalomumo laipsnis. Institucija turi skelbti metinéje ataskaitoje priimtus sprendimus.

Rungimosi principas. Salys turi turéti galimybe isakyti savo nuomone
kompetetingai institucijai, i§girsti prieSingos Salies nuomong ir eksperty iSvadas.

Efektyvumo principas. Nemokamas arba pigus, greitas procesas, kolegijai vaidinant
aktyvy vaidmeni.

Teisétumo principas. Sprendimas neturi atimti vartotojui imperatyviy teisés normy
garantuojamas teises, tarp ju 1980 m. Romos konvencijos ,,Sutartinéms prievoléms taikytina teisé*
5 straipsnio nuostaty garantijas.

Laisvés principas. Institucijos priimtas sprendimas gali biiti privalomas tik, jeigu
Salys buvo informuotos apie tai i§ anksto ir su tuo sutiko. Vartotojas neprivalo nieko isipareigoti,
kol gincas dar neprasidéjes.

Atstovavimo principas. Ginco Salys gali (bet neprivalo) turéti atstovus bet kurioje
gin¢o sprendimo stadijoje.

Sios rekomendacijos skirtos institucijoms atsakingoms uZ neteisminj vartotojy gindy
sprendima, asmenims atsakingiems uz tokiy institucijy sukiirimg arba veikla, taip pat ES Salims —
Naréms, kiek jos yra itrauktos i $i procesa.

Europos Sajungos Komisija 2001 m. balandZzio 4 d. yra iSleidusi kitas Komisijos
rekomendacijas 2001/310/EC dél principy taikytiny neteisminéms institucijoms, dalyvaujanc¢ioms
vartotojy ginéy sprendime bendru sutarimu. Sios rekomendacijos skiriasi nuo pirmesniujy
rekomendaciju. Pirmuoju atveju kalbama apie gin¢y sprendima tokiu btidu, kad 1 ji aktyviai isikiSa
trecioji Salis, kuri pasiiilo ir priverstinai ar savo autoriteto galia primeta sprendima. Pastaruoju
atveju ta treCioji Salis tik stengiasi suvesti Salis ir skatina jas pacias siekti sprendimo bendru
sutarimu. Vystantis Bendrajai rinkai atsiranda jvairesniy galimybiy sudaryti sandorius, t.sk.
sandorius naudojant nuotolinio rySio priemones. Daugelis sandoriy yra nedidelés vertés. ISkilus
ginams juos reikty spresti kuo paprastesnémis priemonémis. Numatant galimybg Salims derétis
naudojant elektroninio rySio priemones. Kita vertus, vartotojams tokiu atveju reikalinga biity
patariancioji institucija, kur jie galéty gauti patarima ar pasiiilymo ivertinima. Procediira turéty biiti
sazininga ir lanksti. Komisija isipareigoja patalpinti savo tinklalapyje informacija apie nacionalines
institucijas, atsakingas uz ginéy sprendima §iuo biidu. Informacija turés pateikti Saliu nariy
atitinkamos institucijos. Turés biiti uztikrintas Europos neteisminiy institucijy tinklas (European
extra-judicial network (EEJ-net)). Sios rekomendacijos neapima vartotoju skundy nagrinéjimo
schemuy, kurias yra ikiire verslo struktiiros ar organizacijos veikiancios ju labui.
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NesaliSkumo principas. Jis uztikrinamas tuo, kad asmenys paskirti procediroms
jaustusi nepriklausomi, neturéty interesy konflikto su kuria nors ginco Salimi, pateikty atitinkama
informacija apie savo neSaliSkuma iki prasidedant procedirai.

Skaidrumas.

Salys turi gauti pakankama iSankstine informacija apie procediras ir tarpininka; t.sk.

kaip procediira vykdoma, kokie gincai gali biiti sprendziami,

procediiros taisykles, iSankstinés salygos, naudojama kalba;

galima procediros kaina;

galimas procediiros tvarkarastis;

bet kokios materialinés taisyklés, kurios gali biiti taikkomos (teisés normos, teisingumo
normos geriausia verslo praktika, elgesio kodeksai);

proceso vaidmuo, sieki  ant sprendimo;

pasiekto sprendimo statusas;

Sutartas sprendimas turi biiti uzfiksuotas ir turi aiskiai skelbti salygas ir pagrindus; turi
biti prieinamas Salims.

Informacija apie pacia procediirg turi biiti vieSa (kiek ir kokiy skundy gauta, kaip
1§spresti; kiek truko iSsprendimas; sisteminés problemos; sprendimy jgyvendinimo praktika).

Efektyvumas.

Turi buti lengvai pasiekiama procediira (pvz., elektroninémis priemonémis).

Turi buti arba nemokama vartotojams, arba proporcinga ginco vertei ir pakankamai
pigi.

galys neprivalo turéti atstova teisininka, taciau, kita vertus, neturi biiti draudziama
turéti atstova ar padéjéja bet kurioje ginco stadijoje.

Kai gin€as pateiktas nagrin¢jimui, jis neturi buti vilkinamas, ir institucija turi
periodiskai apZvelgti jo progresa.

Saliy elgesys turi bati periodiskai apzvelgiamas, kad uztikrinti tinkama saZininga ir
greita ginco iSsprendima.

Saziningumas (teisingumas, dorumas) turi biiti uZtikrintas, ypac:

Salys turi buti informuotos apie teisg bet kuriuo momentu pasitraukti i§ procediiros ir
kreiptis 1 valstybés valdzios institucijas ar teisma dél ginco i§sprendimo;

abi Salys turi turéti galimybe lengvai ir laisvai pateikti argumentus, informacija,
liudijimus, susijusius su gin¢u, konfidencialiai, jeigu néra duotas sutikimas perduoti ta informacija
kitai Saliai. Jeigu tam tikroje stadijoje trecioji Salis pateikia pasitilymus iSspresti ginca, Salys turi
turéti galimybes teikti argumentus, informacija, liudijimus ir atitinkamus atsikirtimus;

Salys turi biiti skatinamos pilnai bendradarbiauti procedroje;

prie§ apsisprgsdamos sutikti su sitilomu sprendimu, turi turéti galimybeg apsvarstyti
pasitilyma.

Prie§ sutikdamas su sprendimu vartotojas turi biiti supazindintas suprantamu biidu,
kad

jis gali sutikti ir gali nesutikti su siilomu sprendimu;

sitilomas sprendimas yra maziau palankus jam negu galimas teismo sprendimas;

prie§ apsispresdamas jis turi galimybe siekti nepriklausomo patarimo;

procediiros panaudojimas neatima i§ jo galimybés perduoti ginca spresti kitokia tvarka
(valstybés institucijai ar teismui);

ir koks yra sutarto sprendimo statusas.

Rekomendacija yra taikytina Salims naréms, taip pat ju fiziniams ar juridiniams
asmenims, atsakingiems uz tokiy procediiry sukiirima ir veikima.

Tuo biidu, matome, kad Europos Sajungos teis¢ yra sukiirusi tris procediiras gincy,
kuriuose dalyvauja vartotojai, iSsprendimui:

1. bendro sutarimo, dalyvaujant tarpininkui, biidu;

2. neteisminio ginco sprendimo valstybés institucijose biidu ir
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3. teisminiu keliu.

Jie Cia pateikti nuo paprastesnio, pigesnio laiko ir léSu sanauduy poziiiriu, prie
sudétingesnio ir paties sudétingiausio ir brangiausio (teisminio). Taciau pirmesniyjy naudojimas
neatima teisés ir galimybés taikyti grieztesni kelia.

Kai suprantame, ne visos $ios procediiros yra privalomos Salims naréms pilnoje
apimtyje. Europos Komisijos rekomendacijos néra privalomas teisés aktas. I§ dalies Sios Europos
Sajungos normos yra perkeltos 1 Lietuvos nacionaling teis¢. Kitos buvo pradétos taikyti be
perkélimo 1 teisés sistema. Tai Teisminé¢ mediacija. Mediacija — tarptautinis lietuviy kalboje
vartojamas terminas, kiles is lotyny kalbos (lot. mediatio — tarpininkavimas) ir reiskiantis
tarpininkavimq gince, kurio tikslas — padéti ginco Salims susitarti. Mediatorius — tarpininkas,
dalyvaujantis kity saliy gince (lot. mediator — tarpininkas). Kaip matome tai yra procedira,
atitinkanti Komisijos rekomendacijas 2001/310/EC dél principy taikyting  neteisminéms
institucijoms, dalyvaujancioms vartotoju gincy sprendime bendru sutarimu.

Mediacija

Lietuvoje Mediacija taikoma Teisminés mediacijos formoje. Pilotinis projektas buvo
pradétas 2006 metais Vilniaus m. 2-jame apylinkés teisme. Nuo 2008 m. sausio 1 d. Projekto
taikymas iSpléstas iki deSimties teismuy. Jis taikomas sekanciuose Lietuvos teismuose:

Lietuvos apeliacinis teismas

Kauno apygardos teismas

Siauliy apygardos teismas

Vilniaus miesto 2 apylinkés teismas

Vilniaus miesto 3 apylinkés teismas

Druskininky miesto apylinkés teismas

Sal¢ininky rajono apylinkés teismas

Moléty rajono apylinkés teismas

Vilkaviskio rajono apylinkés teismas

Pasvalio rajono apylinkés teismas

D¢l teisminés mediacijos gali kreiptis Salys, kuriy civilinés bylos nagrinéjamos
teismuose, vykdanciuose teisminés mediacijos projekta.
Teisminé mediacija yra nemokama.
Mediacijos privalumai:
Taupomas Jusuy laikas ir pastangos, kuriuos eikvojate besibylinédami, taip pat — pinigai.
Teisminés mediacijos procediira uzbaigus taikiu susitarimu Jums grazinama 75 procentai sumokéto
zyminio mokescio.
Jiis kontroliuojate ginco sprendimo eigg ir rezultatus.
Patenkinami tikrieji JUsy interesai ir poreikiai.
Galimas gery Jiisy santykiy su oponentu ir abipusés pagarbos atkiirimas.
Yra didesné tikimybé, kad taikus susitarimas bus vykdomas geruoju.
Jiis patiriate maziau priesiSkumo, streso ir bloguy emocijy.
Salys jaucia didesnj pasitenkinima gino sprendimo procediiromis.
Uztikrinamas konfidencialumas.

ISsamesng informacija apie Sia procedira galima rasti Nacionalinés teismy
administracijos tinklalapyje, tiesioginé nuoroda:

http://www.teismai.lt/teismai/mediacija/mediacija.asp
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Siuo metu (2008-01-11) Seime jregistruotas Lietuvos Respublikos mediacijos
privaciuose gincuose istatymo projektas XP-2809, kuris nustato pagrindines mediacijos privaciuose
gincuose vykdymo salygas ir jos taikymo teisines pasekmes.

Kita Komisijos rekomendacijomis nustatyta gin¢y sprendimo procediira yra
reglamentuota naujajame Vartotoju teisiy apsaugos istatyme (Zin., 2007, Nr. 12-488)

Vartotojy gin¢y sprendimas ne teisme

Vartotojy gincy sprendimu ne teisme uZsiima apie dvideSimt valstybés institucijy. IS
principo procediira primena ta, kurios principus numaté Europos Komisija savo 1998 m. kovo 30 d.
Rekomendacijose D¢l principy taikytiny institucijoms atsakingoms uz vartotojy gincy sprendima ne
teisme (98/257/EC). Naujame Vartotojy teisiy apsaugos jstatyme (Zin., 2007, Nr. 12-488) buvo
bandyta tuos Principus implementuoti. Taciau ne visi i§ Europos Komisijos rekomenduojamy
principy yra pritaikyti Lietuvoje.

Vartotojy teisiy apsaugos {statyme numatyta tokia gincy sprendimo procediira.

Vartotojo kreipimasis | pardavéja, paslaugy teikéja. Vartotojas, manydamas, kad
pardavé¢jas, paslaugy teikéjas pazeidé jo teises ar statymy saugomus interesus, pirmiausia turi
kreiptis 1 pardavéja, paslaugy teikéja ir nurodyti savo reikalavima. Jeigu pardavéjas, paslauguy
teik€jas netenkina vartotojo reikalavimy, o vartotojas mano, kad jo teisés pazeistos, vartotojas
privalo rastu kreiptis | pardavéja ar paslaugy teikeja ir iSdéstyti savo reikalavimus.

Pardavéjas, paslauguy teikéjas, nesutikdami su vartotojo reikalavimais, privalo ne véliau kaip per 10
dieny nuo vartotojo kreipimosi gavimo dienos, jeigu kiti istatymai nenustato kitaip, pateikti
vartotojui i§samy motyvuota radytinj atsakyma, pagrista dokumentais. Siy dokumenty kopijos
privalo buti pridétos prie pardavejo, paslaugy teikéjo atsakymo vartotojui. Vartotojy praSymus
pardaveéjai, paslaugy teikéjai nagrin€ja nemokamai.

Vartotojo kreipimasis | Tarnyba, Inspekcija ar Valstybing visuomenés sveikatos prieZiiiros
tarnyba. Jeigu pardavéjas, paslaugy teikéjas nevykdo vartotojo reikalavimo dél isigyty nesaugiy ir
(ar) netinkamos kokybés prekiy ar paslaugy, dél prekiy grazinimo, trikumy paSalinimo, kainos
sumazinimo, keitimo ir (ar) informacijos suteikimo, vartotojas turi teis¢ kreiptis 1 Tarnyba,
Inspekcija ar Valstybing visuomenés sveikatos priezidros tarnyba. Sios institucijos privalo
1Snagrinéti vartotojo praSyma ne véliau kaip per 20 (maks 30) darbo dieny nuo praSymo gavimo
dienos.

Tarnyba, Inspekcija ar Valstybin¢ visuomenés sveikatos prieziliros tarnyba, iSnagrin€jusios
vartotojo praSyma, suraSo patikrinimo akta, kuriame nurodo, ar vartotojo reikalavimas pagristas, ir,
jei pagristas, pasiiilo pardaveéjui, paslauguy teik€jui per nustatyta termina jvykdyti vartotojo
reikalavima. Tarnyba, Inspekcija ar Valstybiné visuomenés sveikatos priezitiros tarnyba informuoja
vartotoja apie tikrinimo rezultatus.

Jeigu pardavéjas, paslaugy teikéjas Tarnybos, Inspekcijos ar Valstybinés visuomenés sveikatos
prieziiiros tarnybos pasitilymo tenkinti vartotojo reikalavima netenkina, Sios institucijos patikrinimo
akto kopija pateikia Valstybinei vartotoju teisiy apsaugos tarnybai, kuri sprendzia klausima dél
vartotojo teisiy gynimo.

Gincus nagrinéjancios institucijos, ju teisés ir pareigos. Vartotojy ir pardavéjy, paslaugy teikéjy
gincus vartotoju giny sprendimo ne teisme tvarka nagrin¢ja Sios institucijos (toliau — gincus
nagrinéjancios institucijos):

1) Lietuvos Respublikos rySiy reguliavimo tarnyba — elektroniniy rySiy, paSto ir pasiuntiniy
paslaugy srityse;

2) Lietuvos Respublikos draudimo prieziiiros komisija — Draudimo istatymo numatytais atvejais ir
tvarka;

3) Valstybiné energetikos inspekcija prie Ukio ministerijos — Energetikos jstatyme numatytose
vartotoju teisiy apsaugos srityse;
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4) Valstybiné kainy ir energetikos kontrolés komisija — Energetikos istatyme numatytose vartotoju
teisiy apsaugos srityse;

5) kitos institucijos — jstatymy nustatytais atvejais;

6) Valstybiné vartotoju teisiy apsaugos tarnyba — kitose $io saraso 1-5 punktuose nenumatytose
vartotojy teisiy apsaugos srityse.

Be to Sio Sios institucijos teismo ar ginco Salies praSymu duoda iS§vada byloje, kai ginco Salis pagal
Istatymo 29 straipsnj kreipiasi { teisma nagrinéti ginca i§ esmés.

Procediira yra nustatyta [statyme ir Siek tiek detalizuota kiekvienoje i§ Instituciju tos Institucijos
poistatyminiais teisés aktais.

Tiek Siame [statyme, tiek poistatyminiuose teis€s aktuose nerandame nuostaty, uztikrinan¢iy visu
Europos Komisijos rekomenduoty principy pritaikymo procediiros vykdymui. Ypac pasigendame
Nepriklausomumo ir skaidrumo principy.

Be to, jautriausiose Lietuvos gyventojams sferoje pasigendame jpareigojimo institucijoms, kurios
nagrinéja vartotojy skundus, ginti vartotoju interesus. Turint omenyje Konstitucijos nuostata:
,»Valstybé gina vartotojy interesus®, §ios nuostatos neigyvendinimas specialiuose [statymuose ir ju
poistatyminiuose teisés aktuose yra nepriimtinas. IS visy statybos sferos vartotoju skundus
nagrin¢janciy institucijy, tik Valstybiné vartotojuy teisiy apsaugos tarnyba turi prievolg ginti
vartotojuy interesus. TaCiau $i Tarnyba sunkiai galéty apginti tokius vartotojus dél Siy santykiu
sudétingumo, dél kuriy ir specialistai ne visada sutaria tarpusavyje.

Pazymétina, kad finansiniy paslaugy sferos vartotojy gincus nagrin¢ja tik Valstybiné
vartotojy teisiy apsaugos tarnyba. Kitos, specializuotos, institucijos tiems klausimams spregsti
Lietuvoje néra.

Istatyme yra straipsniai nusakantys vartotojy ginc¢y sprendimo tvarka: Kreipimasis i
ginus nagrinéjancias institucijas (23 str.); Pasirengimas nagrinéti gin¢a (24 str.); Gincy
nagringjimas (25 str.); Gincus nagrin¢jancios institucijos sprendimas (27 str.).

Viesas paskelbimas. GinCus nagrin¢janciai institucijai priémus sprendima vartotojo

naudai, kita gino pusé turi ji ivykdyti. Gavusi praneSima, kad pardavejas, paslaugos teikéjas
nejvykdé sprendimo ar taikaus susitarimo Sio [statymo nustatyta tvarka, Valstybiné vartotoju teisiu
apsaugos tarnyba apie sprendimo nejvykdyma skelbia vieSai savo interneto tinklalapyje.
Visos ginCus nagrin€jancios institucijos privalo praneSti Valstybinei vartotojuy teisiy apsaugos
tarnybai apie nejvykdytus sprendimus ir nevykdomus taikius Saliy susitarimus nedelsiant, kai tik
gauna praneSima apie neivykdyma. Tai yra vienintel¢ prievartos priemoné sprendimuy
igyvendinimui. Patyrimas parodé, kad ji yra gana veiksminga. Verslininkai vengia patekti { $i
paskelbimo sarasa ir, paprastai, sprendimus jvykdo.

REIKALINGAS TEISINIO REGLAMENTAVIMO TOBULINIMAS

Taciau pateiktasis auk$Ciau yra bendrasis vartotoju skundy nagrinéjimo
reglamentavimas. Lietuvos Respublikoje sukurta, 1§ pazilros, darni statybos sfera
reglamentuojanciy teisés akty sistema, apimanti visas statybos veiklas. Yra daugybé teisés akty,
daugybé institucijy ir pareigiiny, kuriy teisés ir pareigos iSraSytos labai detaliai. Taciau Sioje
sistemoje, misy nuomone liko uZzmir§tas Zmogus — vartotojas, dél kurio visa tai daroma. Kaip
i§siaiSkinome Sioje analizéje auksciau, daugelis statybos veikly betarpiskai susij¢ su fizinio asmens
— vartotojo — asmeniniy poreikiy tenkinimu. Taciau visa ta galinga statyby industrija veikia
neatsiklausdama, nereaguodama { paprasto vartotojo elementarius, kartais smulkius poreikius ir
nusiskundimus. Valstybés institucijos yra, ir kuo toliau tuo labiau tampa, atsitvérg nuo eilinio
kliento visokiomis asmeny ,,aptarnavimo tvarkomis®, ,,vieno langelio* sistemomis ir pan.. Taciau,
kartais tos sistemos yra kuriamos ne dél kliento, o dél biurokraty, kad klientai netrukdyty jiems
»dirbti. Visa tai mes tikimés iSnagrinéti tolesniuose S$ios programos etapuose. Kol kas tik
pastebésime, kad misy vertinimu, Lietuvoje yra nepakankamas statybos industrijos paslaugy
vartotojuy skundy (pareiskimy, praSymuy) nagrinéjimo istatyminis reglamentavimas. Pavyzdziu ¢ia
galéty buti Energetikos sfera. Tiek skétiniame Energetikos istatyme, tiek sektoriniuose atskiry
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energetikos sektoriy (dujy, elektros, Silumos) istatymuose yra nustatytos institucijos ir ju
atsakomyb¢ uz vartotoju skundy nagrinéjima. Manome, kad panaSus (istatyminis) reglamentavimas
reikalingas ir Statybos sferoje, Zinoma, atsizvelgiant i Sios sferos specifika.

PRIEDAS: Pirkimo — pardavimo sutarciy klasifikavimo schema, 1 L.
Biisto isigijima, statyba (remonta) reglamentuojantieji teisés aktai (saraSas)

Europos Sajungos konvencijos, institucijy direktyvos, rekomendacijos ir kt.
Parengta 1980 m. birzelio 19 d. Romoje konvencija dé¢l sutartinéms prievoléms taikytinos teisés;
Parengta 1988 m. rugs¢jo 16 d. Lugano mieste konvencija dél jurisdikcijos ir teismy sprendimy
civilinése ir komercinése bylose priverstinio vykdymo;
1968 m. rugs¢jo 27 d. Briuselio konvencija dél jurisdikcijos ir teismy sprendimy civilinése ir
komercinése bylose priverstinio vykdymo;
1986 m. gruodzio 22 d. Tarybos direktyva 87/102/EBB dél valstybiy nariy istatymy ir kity teisés
akty, susijusiy su vartojimo kreditu, suderinimo;
1988 m. gruodzio 21 d. Tarybos direktyva 89/106/EEB dé¢l valstybiy nariy istatymy ir kity teisés
akty, susijusiy su statybos produktais, derinimo;
1993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyva 93/13/EEB dél nesaziningy salygu vartojimo sutartyse;
1994 m. spalio 26 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 94/47/EC d¢l pirkéju apsaugos,
susijusios su teisés tam tikru laiku naudotis nekilnojamaisiais daiktais pirkimo sutar¢iy tam tikrais
aspektais;
1997 m. geguzés 20 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 97/7/EB dél vartotoju apsaugos,
susijusios su nuotolinés prekybos sutartimis;
2001 m. gruodzio 3 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2001/95/EC dél bendro produkty
saugumo;
2005 m. geguzés 11 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2005/29/EB dél nesaziningos
imoniy komercinés veiklos vartotoju atzvilgiu vidaus rinkoje ir 1§ dalies kei¢ianti Tarybos direktyva
84/450/EEB, Europos Parlamento ir Tarybos direktyvas 97/7/EB, 98/27/EB bei 2002/65/EB ir
Europos Parlamento ir Tarybos reglamenta (EB) Nr.2006/2004 (,,Nesaziningos komercinés veiklos
direktyva‘);
Komisijos 1998 m. kovo 30 d. rekomendacijos 98/257/EC dé¢l principy taikytiny institucijoms,
atsakingoms uZ neteisminj vartotojy gincy sprendima;
Komisijos 2001 m. balandZzio 4 d. rekomendacijos 2001/310/EC dél principy taikytiny
neteisminéms institucijoms, dalyvaujanc¢ioms vartotojy gincy sprendime bendru sutarimu.

Konstitucija, jstatymai.
Lietuvos Respublikos Konstitucija (Zin., 1992, Nr. 33-1014);
Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (Zin., 2000, Nr. 74-2262);
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, isigaliojimo ir igyvendinimo jstatymas.
Civilinis kodeksas, Valstybés zinios, 2000, Nr. 74-2262;
Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy istatymas (Zin., 1995, Nr. 20-449;
2000, Nr. 56-1639);
Lietuvos Respublikos gyventojy apsirfipinimo gyvenamosiomis patalpomis jstatymas (Zin., 1992,
Nr. 14-378; 2002, Nr. 116-5188);
Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymas (Zin., 1994, Nr. 55-1049; 2000, Nr. 91-2832);
Lietuvos Respublikos valstybés paramos bustui isigyti ar iSsinuomoti bei daugiabufiams namams
modernizuoti jstatymas (Zin., 1992, Nr. 14-378);
Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos maZzas pajamas gaunancioms Seimoms
(vieniems gyvenantiems asmenims) jstatymas (Zin., 2003, Nr. 73-3352; 2006, Nr. 130-4889);
Lietuvos Respublikos energetikos jstatymas (Zin., 2002, Nr. 56-2224);
Lietuvos Respublikos ilumos tikio jstatymas (Zin., 2003, Nr. 51-2254);
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Lietuvos Respublikos $ilumos {ikio jstatymo pakeitimo jstatymas (Zin., 2007, Nr. 130-5259);
Lietuvos Respublikos elektros energetikos istatymas (Zin., 2000, Nr. 66-1984; 2004, Nr. 107-3964);
Lietuvos Respublikos gamtiniy dujy istatymas (2000, Nr. 89-2743; 2007, Nr. 43-1626);

Lietuvos Respublikos geriamojo vandens tiekimo ir nuotéky tvarkymo jstatymas (Zin., 2006, Nr.
82-3260);

Lietuvos Respublikos atlieky tvarkymo jstatymas (Zin., 1998, Nr., 61-1726);

Lietuvos Respublikos statybos istatymas (Zin., 1996, Nr. 32-788; 2001, Nr. 101-3597);

Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas (Zin., 1995, Nr. 107-2391; 2004, Nr. 21-617);
Lietuvos Respublikos administraciniy teisés pazeidimy kodeksas (Zin., 1985, Nr. 1-1);

Lietuvos Respublikos vartotojy teisiy apsaugos jstatymas (Zin., 2007, Nr. 12-488);

Lietuvos Respublikos nesaziningos komercinés veiklos vartotojams draudimo istatymas (Zin.,
2008, Nr. 6-212);

Lietuvos Respublikos viesojo administravimo istatymas (Zin., 1999, Nr. 60-1945);

Lietuvos Respublikos saugomy teritoriju istatymas, Valstybés zinios, 1993, Nr. 63-1188;

Lietuvos Respublikos atitikties {vertinimo jstatymas, Valstybés Zinios, 1998, Nr. 92-2542;

Lietuvos Respublikos pajiirio juostos istatymas, Valstybés zinios, 2002, Nr. 73-3091;

Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
Istatymas, Valstybés zinios, 1998, Nr. 54-1492;

Lietuvos Respublikos apskrities valdymo jstatymas, Valstybés Zinios, 1994, Nr. 101-2015;

Istatymy projektai.
Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendriju istatymo pakeitimo istatymo projektas
[XP-1041(2)];
Lietuvos Respublikos mediacijos privaciuose gincuose istatymo projektas (XP-2809);

Konstitucinio teismo nutarimai.

Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodZio 21 d. nutarimas D¢l Lietuvos
Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy istatymo (1995 m. vasario 21 d. redakcija) 16
straipsnio 1 dalies, 17 straipsnio 1 ir 2 daliy, Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1995 m. birzelio 15
d. nutarimu Nr. 852 “D¢l Lietuvos Respublikos daugiabuciy namu savininky bendriju istatymo
igyvendinimo tvarkos” patvirtinty Tipiniy daugiabuciy namy savininky bendrijy istaty 8 punkto 1 3
ir 4 pastraipy, 10 punkto 1 pastraipos atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai (Zin., 2000, Nr.
110-3536);

Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1999 m. birzelio 23 d. nutarimas Dél Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 1995 m. birzelio 15 d. nutarimu Nr. 852 “Dél Lietuvos Respublikos
daugiabu¢iy namuy savininky bendrijy istatymo jgyvendinimo tvarkos” patvirtintos Namo
perdavimo bendrijai tvarkos 2.1.2 papunk¢io ir 3 punkto atitikimo Lietuvos Respublikos
daugiabu¢iy namy savininky bendrijy jstatymo 20 straipsnio 3 daliai (Zin., 1999, Nr. 56-1813);

Vyriausybés nutarimai.
Lietuvos biisto strategija, patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. sausio 21 d.
nutarimu Nr. 60 (Zin., 2004, Nr. 13-387);

Lietuvos biisto strategijos igyvendinimo 2004-2006 mety priemonés, patvirtinta Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2004 m. rugséjo 8 d. nutarimu Nr. 1145 (Zin., 2004, Nr. 137-4996);
Nacionaliné¢ energijos vartojimo efektyvumo didinimo 2006-2010 mety programa, patvirtinta
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006 m. geguzés 11 d. nutarimu Nr. 443 ((Zin., 2006, Nr. 54-
1956);

Gyvenamojo namo statybos bendrijos pavyzdiniai istatai, patvirtina Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 1993 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 280 (Zin., 1993, Nr. 14-369);
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Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1997 m. gruodzio 31 d. nutarimas Nr. 1507 ,,Dél dujy, elektros
ir $iluminés energijos, $alto bei karto vandens apskaitos prietaisy jrengimo ir eksploatavimo (Zin.,
1998, Nr. 3-56);

Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai,
patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. sausio 5 d. nutarimu Nr. 3 (Zin., 2004, Nr. 5-
94);

Namo S§ildymo ir (ar) karS$to vandens sistemos rekonstravimo pagal privalomuosius reikalavimus ir
Siy darby rémimo tvarka, patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. liepos 25 d.
nutarimu Nr. 982 (Zin., 2003, Nr. 75-3481);

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. kovo 22 d. nutarimas Nr. 307 D¢l Silumos iikio plétros
krypéiu patvirtinimo (Zin., 2003, Nr. 75-3481);

Daugiabu¢iy namy modernizavimo programa, patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004
m. rugséjo 23 d. nutarimu Nr. 1213 (Zin., 2004, Nr. 143-5232; 2005, Nr. 78-2839);

Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2002 m. vasario 20 d. nutarimu Nr. 260 (Zin., 2002, Nr. 20-766);

Valstybinés ne maisto produkty inspekcijos prie Ukio ministerijos nuostatai, patvirtinti Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2000 m. birzelio 28 d. nutarimu Nr. 745 (Zin., 2000, Nr. 53-1538; zin.,
2006, Nr. 14-485);

D¢l Lietuvos Respublikos statybos istatymo jgyvendinimo, Valstybés Zinios, 2002, Nr. 22-819;

D¢l Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés priezitiros nuostaty patvirtinimo, Valstybés zinios,
1997, Nr. 34-851;

D¢l statyby reglamentavimo Palangoje, Valstybés Zinios, 1996, Nr. 55-1072;

D¢l Statyby privacioje Zeméje reglamento patvirtinimo, Valstybés zinios, 1996, Nr. 106-2379;

D¢l pavojingu darby saraso patvirtinimo, Valstybés zinios, 2002, Nr. 87-3751;

D¢l Pramoniniy avarijy prevencijos, likvidavimo ir tyrimo nuostaty patvirtinimo, Valstybés zinios,
2004, Nr. 130-4649;

D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo, Valstybés Zinios,
2002, Nr. 41-1539;

Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo, Valstybés Zinios, 2002, Nr. 72-3077,

D¢l potencialiai pavojingu irenginiy valstybés registro isteigimo ir potencialiai pavojingu jrenginiy
valstybés registro nuostaty patvirtinimo, Valstybés Zinios, 2002, Nr. 48-1844;

2004-04-15 nutarimas Nr. 416 , D¢l Lietuvos Respublikos teritoriju planavimo istatymo
igyvendinimo®, Valstybés Zinios, 2004, Nr. 57-1989;

De¢l Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés priezitiros nuostaty patvirtinimo, Valstybés zinios,
1997, Nr. 34-851;

D¢l Daugiabuciy namy patalpy savininky (bendrasavininky) bendrosios nuosavybés
administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo, Valstybés zinios, 2001, 45-1584;

Detaliojo teritoriju planavimo organizatoriaus teisiy ir pareigy perdavimo ir sutarties sudarymo
tvarkos aprasas, patvirtintas Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. geguzés 26 d. nutarimu Nr.
635 (Zin., 2004, Nr. 86-3120);

Visuomenés dalyvavimo teritoriju planavimo procese nuostatai, Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2007 m. kovo 14 d. nutarimo Nr. 247 redakcija (Zin., 2007, Nr. 33-1190);

Lietuvos Respublikos teritoriju planavimo dokumenty registro nuostatai ir Lietuvos Respublikos
teritoriju planavimo duomeny banko nuostatai, Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m.
lapkri¢io 10 d. nutarimo Nr. 1428 redakcija (Zin., 2004, Nr. 165-6035);

Savivaldybiy sprendimai.
Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai, patvirtinti Vilniaus
m. savivaldybés administracijos direktoriaus 2005-12-19 jsakymu Nr. 30-2050;
Vilniaus m. savivaldybés tarybos 2006 m. geguzés 24 d. Nr. 1-1185 sprendimas “D¢l Vilniaus
miesto atlieky tvarkymo taisykliy patvirtinimo”;
Vilniaus m. valdybos 1997-06-19 sprendimas Nr. 1119V ,, D¢l grupiniu boileriniy likvidavimo*;
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Vilniaus m. valdybos 2001-01-18 sprendimas Nr. 49V ,,D¢l grupiniy boileriniy likvidavimo®;
Vilniaus m. valdybos 2003-11-14 sprendimas Nr. 01A-66-V-1089 ,Dél grupiniy boileriniy
likvidavimo*®;

Vilniaus m. savivaldybés Administracijos direktoriaus 2006-10-06 isakymas Nr. 30-1810 dél
elevatoriniy Silumos punkty renovacijos;

Kiti pojstatyminiai teisés aktai.
Maksimalios Silumos suvartojimo normos daugiabu¢iy namy butams ir kitoms patalpoms Sildyti,
patvirtintos Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos 2003 m. gruodZzio 8 d. nutarimu
Nr. 03-105 (Zin., 2003, Nr. 117-5390);
Atskiry energijos riisiy sanaudy normatyvy bustui Sildyti ir Saltam vandeniui paSildyti bei ju
taikymo metodika, patvirtinta Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos 2007 m. sausio
29 d. nutarimu Nr. O3-5 (Zin., 2007, Nr. 15-579);
Silumos apskaitos butuose projektavimo rekomendacijos, iregistruotos Lietuvos Respublikos
statybos ir urbanistikos ministro 1997 m. birZelio 30 d. isakymu Nr. 187 (Zin., 1997, Nr. 71-1929);

Elektros energijos tiekimo ir naudojimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos iikio ministro
2005 m. spalio 7 d. jsakymu Nr. 4-350 (Zin., 2005, Nr. 120-4328);

Elektros energijos vartotojy, gamintojy energetikos objekty (tinkly, irenginiy, sistemy) prijungimo
prie veikian¢iy energetikos imoniy objekty (tinkly, ijrenginiy, sistemy) taisyklés, patvirtintos
Lietuvos Respublikos iikio ministro 2004 m. spalio 26 d. jsakymu Nr. 4-388 (Zin., 2004, Nr. 159-
5826);

Silumos tiekimo tinkly ir §ilumos punkty jrengimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos fikio
ministro 2005 m. vasario 24 d. jsakymu Nr. 4-80 (Zin., 2005, Nr. 30-945);

Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos {ikio ministro 2003 m.
birzelio 30 d. jsakymu Nr. 4-258 (Zin., 2003, Nr. 70-3193);

Silumos vartotoju jrenginiy atjungimo nuo §ilumos tiekimo sistemy ekonominio jvertinimo
metodika, tvirtinama Lietuvos Respublikos tikio ministro 2003 m. rugpjii¢io 7 d. isakymu Nr. 4-301
(Zin., 2003, Nr. 81(1)-3716);

Kompensacijos uz rezerving galia nustatymo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos iikio
ministro 2003 m. rugpjii¢io 7 d. jsakymu N. 4-300 (Zin., 2003, Nr. 81(1)-3715);

Energetikos valstybinés kontrolés ir vartotoju energetikos irenginiy kontrolés tvarka, patvirtinta
Lietuvos Respublikos tikio ministro 2003 m. liepos 3 d. jsakymu Nr. 4-270 (Zin., 2003, Nr. 70-
3199);

Vartotojuy (juridiniy ir fiziniy asmeny) léSomis iki Lietuvos Respublikos energetikos istatymo
1sigaliojimo irengty bendrai naudojamu energetikos objektu, skirty Silumai perduoti, iSpirkimo ar
eksploatavimo aprasas, patvirtintas Lietuvos Respublikos tikio ministro 2005 m. liepos 14 d.
1sakymu Nr. 4-263 (Zin., 2005, Nr. 89-3344);

Statybos techninis reglamentas STR 1.14.01:1999 ,Pastaty ploty ir tiiriu skai¢iavimo tvarka®,
patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 1999 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 310 (Zin.,
1999, Nr. 84-2507);

Statybos techninis reglamentas STR 2.09.02:2005 ,,Sildymas, védinimas ir oro kondicionavimas®,
patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. birzelio 9 d. jsakymu Nr.D1-289 (Zin.,
2005, Nr._75-2729);

Respublikinés statybos normos RSN 156-94 | Statybiné klimatologija®, patvirtintos Lietuvos
Respublikos statybos ir urbanistikos ministro 1994 m. kovo 18 d. jsakymu Nr.76 (Zin., 1994, Nr.
24-394; 2002, Nr. 96-4230);

Statybos techninis reglamentas STR 2.05.01:2005 ,,Pastaty atitvary Siluminé technika®, patvirtintas
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. kovo 18 d. jsakymu Nr.D1-156 (Zin., 2005, Nr.
100-3733);
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Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01(6):1999 ,.Esminiai statinio reikalavimai. Energijos
taupymas ir Silumos iSsaugojimas‘. Patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 1999 m.
gruodzio 13 d. isakymu Nr. 399 (Zin., 1999, Nr. 107-3120; 2002, Nr. 98-4343);

Statybos techninis reglamentas STR 2.01.09:2005 ,Pastaty energinis naudingumas. Energinio
naudingumo sertifikavimas®, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. gruodZzio
20 d. jsakymu Nr. D1-624 (Zin., 2005, Nr. 151-5568);

Statybos techninis reglamentas STR 2.05.20:2006 ,,Langai ir iSorinés {¢jimo durys®, patvirtintas
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2006 m. vasario 1 d. jsakymu Nr. D1-62 (Zin., 2006, 18-
643);

Statybos techninis reglamentas STR 2.09.04:2002 ,Pastato Sildymo sistemos galia. Energijos
sanaudos Sildymui®, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. spalio 22 d.
isakymu Nr. 522 (Zin., 2002, Nr. 118-5326);

Statybos techninis reglamentas STR 1.12.05:2002 ,,Gyvenamyjy namy naudojimo ir prieZiliros
privalomieji reikalavimai ir juy igyvendinimo tvarka®, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos
ministro 2002 m. liepos 1 d. jsakymu Nr. 351 (Zin., 2002, Nr. 81-3504);

Pasitlymuy keisti daugiabu¢io namo gyvenamyju patalpu paskirt] vieSojo aptarimo tvarka,
patvirtinta Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. balandzio 23 d. jsakymu Nr. 200 (Zin.,
2002, Nr. 54-2145);

Planavimo salygu teritoriju planavimo dokumentams rengti parengimo ir iSdavimo tvarkos
aprasas, patvirtinta Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2004 m. geguzés 7 d. isakymu Nr. D1-
262 (Zin., 2004, Nr. 83-3028);

Detaliyju plany rengimo taisyklés, Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2006 m. spalio 18 d.

isakymo Nr. D1-473 redakcija (Zin., 2006, Nr. 114-4364);
Teritorijy planavimo darby kainos skai¢iavimo metodikos bendrosios  nuostatos, Miesty,
miesteliy ir kaimy bendrojo planavimo darby kainos skai¢iavimo metodika, Miesty, miesteliy ir
ju daliy detaliojo planavimo darby kainos skai¢iavimo metodika, patvirtinta Lietuvos
Respublikos statybos ir urbanistikos ministerijos 1996 m. geguzés 2 d. jsakymu Nr. 63 (Zin., 1992,
Nr. 49-1192);

Detaliyjy plany rengimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2006-10-18
isakymu Nr. D1-473 (Zin., 2006, Nr. 114-4364);

Daugiabu¢io namo Sildymo ir karSto vandens sistemos privalomieji reikalavimai, patvirtinti
Lietuvos Respublikos aplinkos ir iikio ministry 2003 m. birZelio 30 d. jsakymu Nr. 326/4-253
(Zin., 2003, Nr. 65-2975);

Silumos iikio specialiujy plany rengimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos aplinkos ir
tikio ministry 2004 m. sausio 16 d. jsakymu Nr.4-13/D1-28 (Zin., 2004, Nr. 12-360);

Valstybés paramos daugiabu¢iams namams modernizuoti teikimo ir investiciniy projekty energinio
efektyvumo nustatymo taisykles, patvirtintos Lietuvos Respublikos finansy ir aplinkos ministry
2005 m. rugpjicio 12 d. jsakymu Nr. 1K-237/D1-394 (Zin., 2005, Nr. 102-3792; 2007, Nr. 25-950);
Lietuvos Respublikos finansy ir aplinkos ministry 2007 m. vasario 22 d. jsakymas Nr. 1K-059/D1-
118 D¢l Lietuvos Respublikos finansy ir aplinkos ministry 2005 m. rugpjicio 12 d. isakymo Nr.
1K-237/D1-394 , D¢l Valstybés paramos daugiabuc¢iams namams modernizuoti teikimo ir
investiciniy projekty energinio efektyvumo nustatymo taisykliy patvirtinimo* papildymo (Zin.,
2007, Nr. 25-950);

Namo $ildymo ir (ar) karSto vandens sistemos atitikimo privalomiesiems reikalavimams nustatymo
tvarka, patvirtinta Valstybinés energetikos inspekcijos 2003 m. rugséjo 26 d. jsakymu Nr. 95
(Zin., 2003, Nr. 93-4239);
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Lietuvos higienos norma HN 24:2003 ,,Geriamojo vandens saugos ir kokybeés reikalavimai®,
patvirtinta Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos ministro 2003 m. liepos 23 d. isakymu Nr.
V-455 (Zin., 2003, Nr. 79-3606);

Lietuvos higienos norma HN 42:2004 ,,Gyvenamyjy ir vieSojo naudojimo pastaty mikroklimatas®,
patvirtinta Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos ministro 2004 m. birzelio 29 d. jsakymu Nr. V-
479 (Zin., 2004, Nr. 105-3911);

Respublikinés statybos normos RSN 26-90 ,,Vandens vartojimo normos*;
SNiP 2.04.01-85 ,,Pastaty vidaus vandentiekis ir kanalizacija“;

Statiniy naudojimo prieZitiros vykdymo pavyzdinés taisyklés, patvirtintos Valstybinés teritoriju
planavimo ir statybos inspekcijos prie Aplinkos ministerijos virSininko 2005 m. liepos 19 d.
isakymu Nr. 20 (Zin., 2005, Nr. 91-3419);

I11. ISvados

1. Lietuvos Auksciausiasis Teismas dar netaré paskutinio ZodZio nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarciy kvalifikavimo klausimu.

Civilingje byloje pagal ieskovés L. K. ieskinj atsakovui AB SEB Vilniaus bankui dél
sutarties sudarymo patvirtinimo, preliminariosios sutarties pakeitimo ir kity reikalavimy (iSsprgsta
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. balandzio 6 d. nutartimi byloje Nr. 3K-3-156/2007),
Lietuvos Auksciausiasis Teismas padaré perversma nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo
sutar¢iy kvalifikavime. Teismas sprendé, kad nepaisant to, kad sutartis sudaroma dél
(nekilnojamojo) daikto, kuri vartotojas isigyja tikslais nesusijusiems su jo verslu ar profesija, vien
pagal sutarties dalyko pobiidi (kilnojamasis ar nekilnojamasis daiktas) sutartis turéty biuti
kvalifikuojama skirtingai. IS esmés tas perversmas paliecia ne tik pirkimo — pardavimo sutartis, bet
ir statybos rangos (statybos vartojimo rangos) sutartis. Daznai statybos rangos sutarties dalykas yra
biisto, garazo ar kito nekilnojamojo daikto, skirto fizinio asmens ne komercinei veiklai, pastatymas
ir perdavimas. Tokiu atveju svarstytina, ar tai néra (statybos) vartojimo ranga. Si nutartis visa
ankstesng Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo praktika sujaukia. Nuo Siol vartotojas, isigijgs ar
pasistates busta ar kita su jo verslu ar profesine veikla nesusijusi nekilnojamaji daikta nebebutu
ginamas [statymy, reglamentuojanciy vartojimo sutar¢iy ypatumus.

Taciau tokia Lietuvos AuksSc¢iausiojo Teismo iSvada prieStarauja Tarptautinéms
sutartims, prie kuriy Lietuva yra prisijungusi, t. sk. Romos, Briuselio ir Lugano konvencijoms (Zr.
Teisés akty saraso 1; 2 ; 3 pozicijas): pvz., Romos konvencijoje nurodyta, kad vienintelis pozymis,
kuris skiria vartojimo ir komercing sutartis yra tikslas, dél ko ji sudaroma. Sutartis, kurios dalykas
yra prekiy tiekimas ar paslaugy teikimas fiziniam asmeniui (toliau — vartotojas) tokiu tikslu, kuris
gali biti laikomas nesusijusiu su jo verslu ar profesija, yra vartojimo sutartis. Pana$iai vartojimo
sutartis traktuojama ir kitose dviejose konvencijose.

Tokios pacios pozicijos laikosi ir Europos Teisingumo Teismas, sprgsdamas bylas dél
nekilnojamojo daikto isigijimo, nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sutartj, kai tokj turta
perka vartotojas savo poreikiams, nesusijusiems su verslu ar profesija, laiko vartojimo sutartimi.

Tuo budu laikytina, kad Lietuvos AukscCiausiasis Teismas dar netaré savo paskutinio
zodzio Siuo klausimu.

2. Lietuvoje yra nepakankamas statybos sferos paslaugy vartotojy skundy
(pareiSkimy, praSymy) nagrinéjimo jstatyminis reglamentavimas.

Europos Sajungos Komisija 1998-03-30 yra isleidusi Komisijos rekomendacijas
98/257/EC dél principu taikytiny institucijoms, atsakingoms uz neteisminj vartotojy gincy
sprendima;
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Europos Sajungos Komisija 2001 m. balandZio 4 d. yra iSleidusi kitas Komisijos
rekomendacijas 2001/310/EC d¢l principy taikytiny neteisminéms institucijoms, dalyvaujanc¢ioms
vartotoju gincy sprendime bendru sutarimu.

Tuo biidu, Europos Sajungos teis¢ yra sukiirusi tris procediiras ginfy, kuriuose
dalyvauja vartotojai, i§sprendimui:

1. bendro sutarimo, dalyvaujant tarpininkui, bidu;

2. neteisminio ginco sprendimo valstybés institucijose budu ir

3. teisminiu keliu.

Taciau, miisy vertinimu, Lietuvoje yra nepakankamas statybos industrijos paslaugy
vartotojy skundu (pareiskimy, praSymy) nagrinéjimo istatyminis reglamentavimas. Pavyzdziu ¢ia
galéty biiti Energetikos sfera. Tiek skétiniame Energetikos jstatyme, tiek sektoriniuose atskiry
energetikos sektoriy (dujy, elektros, Silumos) istatymuose yra nustatytos institucijos ir ju
atsakomyb¢ uz vartotojy skundy nagrinéjima. Manome, kad panaSus (jstatyminis) reglamentavimas
reikalingas ir Statybos sferoje, Zinoma, atsizvelgiant i Sios sferos specifika.

Algirdas Glodenis

IV. Problemuy, su kuriomis susiduria vartotojai ir vartotoju gincus
statybos paslaugy sferoje nagrinéjancios institucijos tyrimas,
apibendrinimas ir sprendimo biidy numatymas

Statybos veiklos rezultatas — jvairiapusés paskirties nekilnojamasis turtas — Zzmonéms
gyventi, dirbti ir tenkinti ju socialines reikmes, todel be statybos paslaugy neimanomas visuomeneés
vystymasis bei vartotojy gerove.

Pateikiame gyvenamy pastaty statybos Lietuvoje 2004-2007 m. statistinius duomenis.

Gyvenamuyjy pastaty statyba (statistiniai rodikliai ir metai)’

2004 2005 2006 2007
Gyvenamieji pastatai Lietuvos Respublikoje - - - -

ISduota leidimy gyvenamuyju pastaty statybai, 1§ viso 4001 5488 7486 8800
fﬁﬁil rsl‘iezltybos leidimus leisty statyti buty naudingasis plotas, 9704 13530 1882.8 2246.0
Pagal statybos leidimus leista statyti buty 8359 11726 16513 19229
Leisty statyti gyvenamuyju pastaty skaicius 4155 5725 7646 8921
Pastatyty buty naudingasis plotas, tiikst. m? 699,1 651,6 770,8 9532
Pastatyta buty 6804 5933 7292 9286
Pastatyty gyvenamuju pastaty skaicius 2936 2724 2821 3304

Atkreiptinas démesys { tai, kad vien per 2008 m. III ketv. Lietuvoje buvo: iSduota
leidimy gyvenamuyju pastaty statybai - 2 141, leista statyti buty — 4 239, leista statyti gyvenamuyju
pastaty — 2 170, pastatyta buty — 2 458, pastatyta gyvenamujy pastaty — 9297,

Anot advokato K. Cilinsko: ,,Statybos teisiniai santykiai, kuriy objektas yra

gyvenamasis bistas, reikalauja ypatingo valstybés instituciju démesio, detalaus reglamentavimo ir

letatistikos departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés. Prieiga per interneta: http://www.stat.gov.It/It/.
[Ziaréta 2008-12-05].
2 Ten pat.
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kontrolés. Si sritis tiesiogiai lie¢ia svarbiy vartotojy asmeniniy poreikiy bei interesy apsauga ir kartu
yra susijusi su komercine statyby veikla. Deja, Lietuvoje dél teisinio reglamentavimo spragy ir
valstybés institucijy pasyvumo yra pastebimas aiSkus verslo interesy bei vartotojy teisiy
disbalansas, taip pat akivaizdi komerciniy tiksly siekian¢iy subjekty atsakomybés bei veiklos

skaidrumo stoka gyvenamojo biisto statyby srityje*.’

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004-2008 m. programoje’ statyby sektoriuje
buvo numatyti Sie tikslai: a) sudaryti salygas toliau didinti statyby sektoriaus potenciala,
modernizuoti §i sektoriy, uztikrinti skaidria konkurencing aplinka jame, skatinti nekilnojamojo turto
plétra ir investicijas, b) uztikrinti darny statybos ir biisto sektoriaus vystymasi, nuosekliai
igyvendinti Busto strategija, pagerinti gyventojy apsirlipinimo biistu salygas, biisto fondo ir
aplinkos kokybe. Tobulinti biisto kreditavimo sistema, sudaryti salygas modernizuoti biista, sukurti
tam reikiamus finansinius mechanizmus, c) tobulinti teritorijy planavimo, statiniy projektavimo ir
statybos valstybing priezilira, supaprastinti statyby leidimy iSdavimo ir zemés paskirties keitimo
tvarka, tam panaudoti informacing sistema. Sukurti vieSyju paslaugy teikimo nuotoliniu rySiu
informacing sistema. Be to, Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006 m. rugs¢jo 11 d. nutarimu Nr.

«5

855 ,,Dé¢l Lietuvos Respublikos Vyriausybés strateginiy tiksly (prioritety)” patvirtintos programos
1.1 punkto numatytos nuostatos: ,,Kelti zmoniy gerove, stiprinti Seima, mazinti skurda ir socialing
atskirti, didinti geros kokybés uzimtuma, uztikrinti sveika ir saugia gyvenamaja aplinka, siekti
tolesnés kaimo ekonominés ir socialinés plétros®. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006-2008
mety programos igyvendinimo priemoniy 14.4 punkto nuostatos: ,,Tobulinti teritorijy planavimo,
statiniy projektavimo ir statybos valstybing priezilira, uzkertant kelia savavaliSkoms statyboms,
supaprastinti statybos leidimu iSdavimo ir Zemés paskirties keitimo tvarka, tam panaudoti
informacing sistema. Sukurti vieSyjuy paslaugy teikimo nuotoliniu rySiu informacing sistema®.
Lietuvos Respublikos Aplinkos ministerija statybos ir biisto sektoriuje buvo iSsikélusi Sias
prioritetines veiklos kryptis: a) tobulinti statybos versla reglamentuojancius teisés aktus, siekiant
sudaryti salygas toliau plétoti statybos sektoriy, sustiprinti statybos valstybing priezitra ir
sugrieztinti savavaliSkos statybos kontrolg bei jos padariniy Salinima, b) uZztikrinti Daugiabuciy
namy modernizavimo programos igyvendinima, sustiprinti daugiabu¢iy namy valdymo
(administravimo) teising bazg bei Socialinio biisto fondo plétros programos administravima, c)
plésti statybos produkty atitikties jvertinimo sistema, kuriant infrastrukta, paskiriant paskelbtasias

(notifikuotas) atitikties jvertinimo ar kontrolés istaigas pagal atskiras produkty grupes, d) idiegti

3 Zmogaus teisiy stebéjimo institutas. Tyrimas ,,Vartotoju teisiy apsaugos statybose biiklés jvertinimas®, Vilnius, 2005.

*  Lietuvos Respubhkos Vyr1ausybes 2004 2008 mety programa Prieiga  per  interneta:
: k ! =. [Zitaréta 2008-12-05].

> Lletuvos Respubhkos Vyriausybés nutarlrnas ‘Nr. 855 ,,Dél Lietuvos Respubhkos Vyriausybés strateginiy tiksly

(prioritety) // Valstybés zinios, 2006, Nr. 97-3765.
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teisines ir organizacines pastaty energetinio sertifikavimo priemones, €) pagerinti valstybés turto

paskirstymo ir perdavimo savivaldybéms koordinavima.
Taciau Sie siekiai néra pasiekti arba pasiekti tik dalinai.®

Penkioliktoji Lietuvos Respublikos Vyriausybé’ statyby sektoriuje akcentuoja Siuos
prioritetus: ,,<---> Reglamentuosime statyby procesa, uztikrindami statybas reguliuojanciy istatymu
laikymasi. <---> Uz neteiséty statyby vykdyma numatysime grieZztas sankcijas projekty autoriams,
projektus derinusiems ir leidimus iSdavusiems pareiginams ir statyby vykdytojams. <-->
Parengsime teisés aktus, numatancius, kad administraciniai ir teismy sprendimai dél neteiséty
statybu biity priimami skubiai ir jiems nebiity taikomas senaties terminas. <--> GrieZtinsime
sankcijas uz savavaliSkas statybas nekilnojamojo kultiiros paveldo apsaugos zonose. <> Valstybés
investicijy programoje atsisakysime investiciju i naujus statybos projektus ir projektus, kuriy
statybos trukme, atsizvelgiant i projekto likuting vertg ir 2009 m. numatomus asignavimus, biity
ilgesné negu penkeri metai. Atsilaisvinusias léSas skirsime daugiabuciams namams renovuoti ir
objektams, kuriuos galima uZzbaigti 2009 m. <--> UZztikrinsime vieSa ir lengvai prieinama
informacija apie teritorijy planavima ir statybos leidimus. <---> Sieksime, kad ateityje valstybés ar
savivaldybés léSomis finansuojami naujos statybos pastatai atitikty pasyvuy energijos vartojima
atitinkancius pastaty reikalavimus, o ateityje tokius ar nedidelio energijos vartojimo reikalavimus

atitikty ir valstybes ar savivaldybés 1éSomis modernizuojami pastatai.*

Konstatuotinas faktas, kad vartotoju ir statybos sektoriaus tema iSliks aktuali ir
ateityje, nes statytojai daznai nepaiso valstybés, visuomenés interesy ir juos pazeidinéja. Taigi Sio

proceso valdymui reikalinga efektyvi valstybiné priezitira visuose lygiuose.

Problemos, su kuriomis susiduria vartotojai
statybos paslaugy sferoje

Valstybinés vartotojy teisiy apsaugos tarnybos duomenimis®, 2007 m. vartotoju
praSymai dél statybos ir remonto darby netinkamos kokybés sudaré 3,2 proc. nuo visy Sioje
institucijoje gauty vartotoju skundy skai€iaus. Pavyzdziui, Vilniaus, Panevézio ir Marijampolés

apskrityse skundai dél statybos darby netinkamos kokybés uzima trecia vieta, Kauno apskrityje —

® Placiau zr. Ataskaitos 1, 2 skyrius. (Aut. pastaba.).

7

Penklohktosws Vyrlausybes veiklos programa. Lietuvos Respubhkos Seimas. Prieiga per interneta:
i =. [Zitiréta 2008-12-10].

8 Valstyblne Vartotom teisiy apsaugos tarnybos VartotOJq prasymuy analizé 2007 m. Valstyblne vartotojy teisiy apsaugos
tarnyba. Prieiga per interneta: http://www.vartotojoteises.lt/index.php?1428539430. [Zitiréta 2008-12-05].
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ketvirta, Siauliy — antra. DaZniausiai vartotojai skundziasi dél plastikiniy langy, Sarvuoty dury

istatymo kokybés ir ypatingai dél sutartiniy isipareigojimy nesilaikymo.

Lietuvos Respublikos Seimo kontrolieriai informuoja’, kad 2007 m. tre¢ioje vietoje
pagal visy institucijoje priimty sprendimy skaic¢iy Lietuvos Respublikos pilieciai skundési dél teisés
1 saugia ir ekologiska aplinka, tame tarpe ir jvairiy, su statyba susijusiy klausimuy. I§ viso Lietuvos
Respublikos Seimo kontrolieriy istaiga dél sknudu, susijusiy su statybos sfera priimé 40 sprendimu,
o del teritorijy planavimo - 13 sprendimy. Taip pateikiame Lietuvos Respublikos Seimo
kontrolierés 2008-10-07 rasta'® dél Vilniaus apskrities virSininko administracijos Teritoriju
planavimo ir statybos valstybinés prieziliros departamento pareigiiny piktnaudziavimo ir

biurokratizmo.

Administraciniuose ir bendrosios kompetencijos teismuose taip pat nemazéja byly,

susijusiy su statybos klausimais.

Lietuvos Auks¢iausiojo teismo praktika biisto statybos ir remonto bylose

1. Lietuvos AukS¢iausiojo teismo 2005 m. liepos 11 d. nutartis civiling¢je byloje Edvinas
Mamedovas pries UAB ,,Mindija‘“ dé¢l zalos atlyginimo, bylos Nr. 3K-3-371/2005;

2. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2006 m. vasario 22 d. nutartis civilinéje byloje J. Jankausko
ir V. Petraskevi¢iaus TUB ,,Vikensta* prie§ UAB ,,Skala“ dél nuostoliy atlyginimo, bylos
Nr. 3K-3-135/2006;

3. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 1 d. nutartis civilinéje byloje pagal
ieSkovo bankrutuojancios UAB ,,Linova“ ieskini atsakovei D. V. P., treciajam asmeniui K.
G. dél skolos pagal rangos sutartj ir delspinigiy priteisimo ir atsakovés D. V. P. prieSieskini
dél sandorio pripazinimo negaliojanciu, bylos Nr. 3K-3-28/2006;

4. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2006 m. vasario 27 d. nutartis civilin¢je byloje pagal
ieSkovo UAB ,,Santechnika® ieSkini atsakovams UAB ,Ainava®, 674-ajai gyvenamuju
namy statybos bendrijai, BUAB , Kirtimy statyba“, AB ,Silduvas dél skolos priteisimo ir
sandoriy pripazinimo negaliojanciais; tretieji asmenys: UAB ,,Elmonta®, AB , Markuciai®,
UAB ,,Inzineriniai tinklai“, AB ,,Vilniaus kranai, T. K.; bylos Nr. 3K-3-149/2006;

5. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2002 m. gruodzio 12 d. nutartis civilinéje byloje pagal
ieskoveés Zydrés Semenejevos ieskin atsakovams 553 Gyvenamujy namy statybos bendrijai

ir uzdarajai akcinei bendrovei “Biveka” dél skolos iSie§kojimo, tretieji asmenys: ZUB

? Seimo koytrolieriq 2007 m veiklos ataskaita. Seimo kontrolieriy istaiga. Prieiga per interneta: http://www.lrski.lt/files/
276.pdf. [Ziuréta 2008-12-05].
10 Zr. 1 prieda (Aut. pastaba).
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10.

11

12.

13.

14.

15.

,,Pavasaris”, Genovaité Sauléniené; bylos Nr. 3K-7-1156/2002;

Lietuvos Auksciausiojo teismo 2004 m. kovo 31 d. nutartis civilingje byloje pagal ieSkovés
Ramutés Matkevicienés ieskini atsakovams 553-ajai gyvenamuyjy namy statybos bendrijai,
829-ajai daugiabucio namo savininky bendrijai dél prievolés ivykdymo, bylos Nr. 3K-3-
251/2004;

Lietuvos Auks¢iausiojo teismo 2003 m. spalio 9 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovo
Egidijaus Mockaus ieskinji atsakovui Vilniaus miesto 792—ajai gyvenamojo namo statybos
bendrijai, treciajam asmeniui AB ,,Vilniaus bankas* dél sumokéto pajaus perskai¢iavimo ir
permokeétos pajaus dalies priteisimo, bylos Nr. 3K-7-768/2003;

Lietuvos Auksciausiojo teismo 2005 m. vasario 9 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieskovo
Ceslovo Siniako ieskini atsakovui Gyvenamuju namy statybos bendrijai Nr. 180 dél
neteiséto pasalinimo i$ bendrijos nariy ir pajiniy inaSy grazinimo, bylos Nr. 3K-3-77/2005
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2003 m. spalio 13 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovo
A Karvelio individualios imonés ieSkini atsakovei Violetai Birutei Popovai, treciajam
asmeniui Pauliui Trimoniui d¢l apmokejimo uz atliktus statybos darbus, bylos Nr. 3K-3-
948/2003;

Lietuvos Auksciausiojo teismo 2004 m. rugs€jo 6 d. nutartis  civilinéje byloje pagal
ieSkovy Aldonos Petrés Taurienés ir Antano Tauro ieskinj atsakovui V. Rudakovo firmai
,,LelSiy ranga”, tretiesiems asmenims likviduojamai UAB ,,Rikiné¢” ir A. Noreikai dél

sutarties nutraukimo ir nuostoliy atlyginimo, bylos Nr. 3K-3-399/2004;

. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2001 m. birzelio 11 d. nutartis civilinéje byloje pagal

ieSkoves Ilonos Rackauskienés ieskini atsakovui 650-ajai individualiy gyvenamyjy namy
statybos bendrijai “Tarande¢” dé¢l ipareigojimo iSduoti sutikima prisijungti prie elektros
tinkly, bylos Nr. 3K-3-686/2001;

Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2002 m. gruodzio 12 d. nutartis civilinéje byloje pagal
ieSkovo Stasio Sargiiino ieSkini atsakovei Svetlanai Rudman dél isiskolinimo uz atliktus
statybos darbus priteisimo, bylos Nr. 3K-3-902/2002;

Lietuvos Auksc¢iausiojo teismo 2005 m. kovo 30 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovo
Sauliaus Jonaicio ieskinj atsakovui Giedriui Alioniui dél apmokéjimo uz atliktus darbus ir
atsakovo priesieskinj ieSkovui dél nuostoliy atlyginimo, bylos Nr. 3K-3-207/2005;

Lietuvos Auksciausiojo teismo 2007 m. liepos 2 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovu
V. K. ir J. K. ieskinj atsakovui UAB ,,Pamario namas‘ ir tretiesiems asmenims UAB ,,IBB*,
VI Registry centro Klaipédos filialui, Klaipédos miesto 12-ojo notary biuro notarei D. K.
dél pirkimo-pardavimo sutarties pakeitimo, bylos Nr. 3K-3-296/2007;

Lietuvos AukscCiausiojo teismo 2007 m. birzelio 12 d. nutartis civilingje byloje pagal
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ieSkovo UAB ,,Liuneté* ieSkinj atsakovams 91-ajai gyvenamuyjy namy statybos bendrijai, R.
B., A. G, V. P, P. R,, V. S. ir A. K. dé¢l sandoriy, pazeidzianc¢iy kreditoriaus interesus,
pripazinimo negaliojanciais, tretieji asmenys: A. V., 1. K., N. K., AB bankas
,Hansabankas“, AB DnB Nord bankas, bylos Nr. 3K-3-233/2007;

16. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2007 m. sausio 30 d. nutartis civilinéje byloje pagal
ieSkovés G. J. ieskini atsakovui Gyvenamyjuy namy statybos bendrijai ,,Naudvaris® dél
nuosavybés teisés gynimo, bylos Nr. 3K-3-30/2007;

17. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2007 m. birzelio 22 d. nutartis civilingje byloje pagal
ieSkovo UAB ,,Pristis* ieSkini atsakovui UAB ,,Optometrijos centras® dél skolos priteisimo,
bylos Nr. 3K-3-290/2007;

18. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2007 m. liepos 5 d. nutartis civilingje byloje pagal ieSkovu
J.T. ir V.T. ieSkinj atsakovui uzdarajai akcinei bendrovei ,,Vilvatéja® del pirkimo-
pardavimo sutarties pripazinimo negaliojancia, bylos Nr. 3K-3-306/2007;

19. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2005 m. gruodzio 14 d. nutartis civilingje byloje pagal
ieSkovo UAB ,,Damava‘ ieskinj atsakovei Ruth van Calcar dé¢l isiskolinimo pagal rangos
sutarti priteisimo ir atsakovés Ruth van Calcar priesini ieSkini ieSkovui UAB ,,Damava‘* dél
sutarties nutraukimo ir pinigy grazinimo, bylos Nr. 3K-3-666/2005;

20. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2007 m. vasario 27 d. nutartis civilinéje byloje pagal ieSkovo
UAB ,,Damava‘“ ieskinj atsakovei R. E. C. dél isiskolinimo pagal rangos sutartj priteisimo ir
atsakovés R. E. C. priesieskinj ieSkovui UAB ,,Damava‘ dél sutarties nutraukimo ir pinigy
grazinimo, bylos Nr. 3K-3-66/2007;

21. Lietuvos Auksciausiojo teismo 2008-11-12 nutartis civilingje byloje dél nuostoliy
atlyginimo daugiabuc¢iy namuy savininky gyvenamyju namuy statybos, garazy statybos ir

eksplotavimo, bylos Nr. 3K-3-460/2008.

Pateikiame Lietuvos nacionalinés vartotoju federacijos vartotoju praSymy, skundu

valtybinése teritoriju planavimo bei statyby prieziiiros institucijose apzvalga ir analizg:

1. Budingesni vartotojy-busto statytojy ir remontg atlikusiy
biisto savininky prasSymai, skundai bei Vilniaus savivaldybés

administracijos sprendimai:

1.1.2007-08-29 Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto plétros departamente

uzregistruotas praSymas Nr. 150-16237 dé¢l leidimo statybai iSdavimo Z. V. Vilniaus miesto
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1.2.

1.3.

1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

savivaldybés administracijos Miesto plétros departamentas atsaké, kad jie nebuvo gave tokio
raSto i§ vartotojo Z. V. 2007-07-30 Vilniaus m. 2-osios apylinkés teismo nutartimi nutaré
uzdrausti i18duoti leidima statybai objekte Dilgelynés gt., Vilniuje ir pripazinti savavaliSkos
statybos fakta, nes vartotojas be suderinto projekto ir statybpos leidimo savavaliskai
rekonstravo nama. Z. V. buvo atsakyta, kad Vilniaus miesto savivaldybés administracijos
Miesto plétros departamento Nuolatiné statybos komisija leidimo nebuvo isdavusi.

2007-09-21 vartotojas N. B. pateiké Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto
plétros departamentui praSyma leisti pastatyti laiking, nesudétinga statini —informacini
reklaminj stenda. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto plétros departamentas
atsaké, kad tokiam satatiniui leidimo nereikia.

2007-10-03 Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto plétros departamente
uzregistruotas vartotojos G. D. praSymas Nr. A50-18722 iSduoti leidima namo stogo
sutvarkymui. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto plétros departamentas
atsakydamas | G. D. praSyma taiké Lietuvos Respublikos Statybos istatymo 20 str. ir atsaké
vartotojai, kad tokio leidimo stogo sutvarkymui nereikia.

U. A. pasteb¢jo vieno pastato korpuso buty patalpy eksplikacijoje pateikto ploto neatitikima.
Minéta U. A. 2007-10-05 praSymu Nr. A50-18910 praseé statybos leidime patikslinti statinio
techninius rodiklius pagal priede pateiktus bendruosius statinio rodiklius. Vilniaus miesto
savivaldybés administracijos Miesto plétros departamentas priémé sprendima, ipareigojanti
statytoja atiduoti pakoreguota statybos leidima.

2007-10-18 vartotojas V. J., gyvenantis Zaliyju ezery gt, Vilniuje prase iSduoti leidima
demontuoti Sildymo bei kar§to vandens tiekimo sistema. Vilniaus miesto savivaldybeés
administracijos Miesto plétros departamento darbuotojai iSaiSkino leidimuy iSvadimo tvarka,
informavo vartotoja, kad tokio leidimo gauti nereikia ir V. J. praSyma atsiéme.

2007-12-17 i§ Lietuvos Respublikos Prezidentiros 1 Vilniaus miesto savivaldybés
administracijos Miesto plétros departamenta persiystas N. G. skundas NR. A60-2907(26097).
Vartotojas N. G. skundési dél namo bendrasavininky savavaliSkos gyvenamuyju patalpuy
rekontrukcijos Zemynos gt. 6-61, Vilniuje. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos
Miesto plétros departamentas atsaké N. G. ir Lietuvos Respublikos Prezidentiirai, kad statybai,
t.y. rekonstrukcijai leidimas nebuvo iSduotas. Taip pat buvo paaiskinta, kad statybos valstybing
priezitra apskrities lygiu atlieka Vilniaus apskrities virSininko administracijos Teritorijy
planavimo ir statybos valstybinés priezitiros departamentas.

2007-12-21 I. P. skundési, kad Pavilioniy km., Vilniaus raj. yra nesuderinti atstumai su kelio

irengimu tarp pastaty. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto plétros
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1.8.

departamentas I. P. atsaké, kad toks leidimas statybai buvo iSduotas ir projektiné dokumentacija
atitinka visus istatyminius reikalavimus.

2008-10-15 1§ Vilniaus apskrities administraciniy gin¢y komisijos buvo atsiystas G. L. skundas
1 Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Miesto plétros departamenta. 2008-105-07
vartotoja G. L. atlikus gyvenamojo namo, esan¢io P. ViSinskio 21, Vilniuje bendrosios
nuosavybés teise valdomos savininky G. L. ir J. L. kadastrinius matavimus, suzinojo, kad J. T.
irengtos palépés patalpos neatitinka suderinto projekto Nr. 13/97. Vilniaus miesto savivaldybés
administracijos Miesto plétros departamentas ginco sprendimui taiké Lietuvos respublikos
Civilinio kodekso 4.75 str. 1 d. ir Lietuvos Respublikos Statybos istatymo 23 str. ir 27 str. buvo

priimtas sprndimas pgkartotinai iSnagrinéti vartotojos G. L. praSyma.

2. Budingesni vartotojy-busto statytojy ir remontg atlikusiy biisto savininky skundai bei

Vilniaus apskrities vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés

prieZzitiros departamento ir statybiniy bendroviy sprendimai:

2.1. 2006-02-14 Vilniaus apskrities virSininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos
valstybinés priezitiros departamentas gavo pakartotini (akstesnis siystas 2005-12-16) vartotojo
A.P. skunda, kuriame sakoma, kad 2004 m. isigijo buta i§ UAB ,,Vilmesta* ir po mety pastebéjo
statybinj broka, t. y. sieny itrikimus. Vartotojas kreipési 1 pardavéja, taciau Sis atsisaké spresti
problema. Tik isikiSus Vilniaus apskrities vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir
statybos valstybinés prieziiiros departamentui ir paraginus UAB ,,Vilmesta“ likviduoti broka, jis
buvo likviduotas. UAB ,,Vilmesta® delsima taisyti sieny itrikimus motyvavo tuo, kad

vartotojas A.P. neisileido jos atstovuy i buta, taip pat kaltino oro salygas.

2.2 2006-08-24 dvideSimt Sesi daugiabucio namo gyventojai kreipési su skundu { Vilniaus
apskrities virSininko administracijos Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés priezitiros
departamenta d¢l UAB ,,Molesta“ veiklos. Praéjus pusmeciui buvo namo pripazinimo tinkamu
naudoti, buvo uzlieta poZeminé automobiliy stovejimo aikstelé, sutriikingjo trinkelés, paaiskeéjo,
kad blogai sumontuoti Silumos suvartojimo apskaitos irengimai, be namo gyventoju sutikimo

pastatytas reklaminis stendas ir t. t.

2.3.2006-09-11 Vilniaus apskrities vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos
valstybinés prieziiiros departamente uzregistruotas 4 (keturiy) naujo namo gyventoju skundas
dél AB ,,Hanner“. Minéti asmenys pareiské pretenzija dél to, kad AB ,,Hanner* nepateiké akto,

kuriame namas pripazistamas tinkamu naudoti. AB ,,Hanner* atsizvelgé i gyventoju pretenzijg ir

60



paaiskino, kad praSomo akto nepateiké ansc¢iau, kadangi namas dar nebuvo pripazintas tinkamu

naudoti.

2.4. 2006-09-27 naujos statybos daugiabu¢io namo savininky bendrijos advokatas pateike
Vilniaus apskrities virSininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés
priezitiros departamentui skunda dél UAB ,,PVP* (pardavé¢jas) ir UAB ,,Invalda Construction
Managament®“, buvusi UAB ,,Viista® (generalinis rangovas) statybiniy defekty garantiniu
statinio eksplotavimo laiku. Atkreiptinas démesys i tai, kad lig Siol Siame daugiabu¢iame name

brokas néra pasalintas ( o UAB ,,PVP* likvidavosi).

2.5. 2006-11-07 i Vilniaus apskrities virSininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos
valstybinés prieziliros departamenta buvo persiystas vartotojos R. K. skundas i§ Valstybinés
vartotoju teisiy apsaugos tarnybos, kuriame skundziamasi dél UAB ,Erama‘“ palikto bute
statybinio broko. Vartotoja teigia, kad 2002-05-10 isigijo buta, o 2005 m. pabaigoje iSryskejo,
jog buto sienos kampai dréksta ir pasidengia pelésiais. Vartotoja 1§ pradziy kreipési { UAB
,,Erama®“. Sios jmong¢s atstovas buvo atvykes i vartotojos buta, uzfiksavo defektus, ta¢iau jokiy
realiy priemoniy jiems pasalinti nesiémé. 2006-11-20 vartotoja R. K. pakartotinai kreipési {
minéta imong, taCiau jai buvo atsakyta, kad statybos darbai buvo atlikti pagal galiojusius
Istatyminius normatyvus ir savo kaltés UAB , Erama* ¢ia nejzvelgia. Po Vilniaus apskrities
vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieZiliros departamento

sprendimo statybinis brokas buvo pasalintas.

2.6. 2007-11-15 vartojas G. M. kreipési Vilniaus apskrities virSininko administracijos
Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieziiiros departamenta, praSydamas pagalbos,
sprendziant statybinio broko problemas su UAB ,,Menkiras“. G.M. skunde nurod¢, kad 2003-
09-19 i§ ZUB ,Pavasaris“ isigijo buta su daline apdaila. Vartotojui isirengus buta, esant
minusinei temperatiirai lauke, balkono lubose, tarp plastikiniy rémy ir statybiniy konstrukciju
pradéjo bégti vanduo, atsivére plySiai, buvo sugadintas uz vartotojo asmenines léSas atliktas
remontas (jsirengimas). 2004-10-13 vartotojas kreipési | ZUB ,Pavasaris“ (ir UAB
,»Menkiras®), bet buvo atsisakyta paSalinti statybos triikumus. Po Vilniaus apskrities virSininko
administracijos Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieziliros departamento pastangy ir
sprendimo, raginimo istaisyti name palikta statybinj broka, ZUB ,Pavasaris“ ir UAB
»Menkiras®, kaltg perkélé patiems namo gyventojams bei besiskundzian¢iam vartotojui G. M.

UAB ,,Menkiras* paruos¢ ir jteiké namo gyventojams balkony eksplotacines rekomendacijas.
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2.7.2007-05-05 1 Vilniaus apskrities vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos
valstybinés prieziliros departamenta buvo persiystas daugiabuc¢io namo savininky bendrijos
pirmininko V. D. skundas i§ Valstybinés vartotojy teisiy apsaugos tarnybos, kuriame gyventojai
skundZia dél statybinio broko UAB ,,Pavasaris®. Skunde daugiabucio namo savininky bendrijos
pirmininkas informuoja, kad 2006-07-05 buvo kreiptasi i UAB ,,Pavasaris®, bet imoné {
gyventoju praSymus neatsiliepé ir nereagavo. Buvo priimtas Vilniaus apskrities virSininko
administracijos Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés prieziiiros departamento
sprendimas, kuriame UAB ,,Pavasaris* raginimas iStaisyti statybini broka bei nurodoma, kokios

sankcijos ir pasekmés gresia jmonei uz broko netaisyma.

2. 8. 2007-05-18 A. K. kreipési dél AB ,,Kauno dujotiekio statyba“ veiklos. Skunde vartotojas
nurodé¢, kad 2007-05-15, uzsikimSus nuoteky stovams, penkta karta uzpiltas jo butas. Vartotojo
biistui padaryta zala: sugadintas kambario parketas, sienos, garazo lubos, balkonas. Vartotojas

kreipési i AB ,,Kauno dujotiekio statyba“, ta¢iau §i | skunda nereagavo.

2.9. 2007-06-28 vartotojas E. M. (raSto Nr. (101)-11.56-524) skundési dél statybos (statytojas
AB ,Molesta®) defekty ir ju pasekmiy gyvenamajame bute Ateities gt. 77-82, Vilniuje.
Gyvenamyju kambariy lubose yra susiformavusios drégmés démeés, per kurias laSais kapsi
vanduo, lupasi dazuy sluoksnis. Be to, atéjus ziemai atsiskleidé erkerio nesandarumo defektai:
per kai kurias erkerio rémo siiiles véjas pucia lyg per pravirg langa. AB ,,Molesta® Vilniaus
apskrities virSininko administracijos Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés priezitiros
departamentas iSsiunté rasStiSka reikalavima iki 2007-09-20 paSalinti minétame bute statybos
defektus. Raste teigiama, kad bendrovei ,,Molesta® neivykdzius reikalavimo, Departamentas
kreipsis 1 Lietuvos Respublikos Aplinkos ministerijos atestavimo komisija ir statybos
produkcijos sertifikavimo centra dé¢l AB ,Molesta“ kvalifikacijos atestato galiojimo

perziiiréjimo (2 priedas).

2. 10. 2007-08-22 kreipési vartotojas A. S. D¢l Vilniaus raj., Pragiedruliy sody I-osios gt.
remonto darby. Skunde vartotojas teigia, kad ties jo valdomu sklypu Nr. 43 ir namu (sody
bendrija ,,Ziburys“) pradéti UAB ,,Luidas remonto (rekonstrukcijos) darbai, didinantys kelio
auks$tinguma bei keliantys pavojy sklypo ir namo naudojimui. Be to, tikétina, kad Ziemos metu
kelio dangai apledéjus minétos gatvés dalyje transporto priemonés gali tapti nevaldomos ir kelti
avarijy grésme. A. S. prafo: a) nedelsiant jpareigoti UAB ,Luidas“ sustabdyti kelio
rekonstrukcijos darbus, b) jpareigoti vykdytoja nuvalyti nuo kelio supilta zZvyra, statybines

Siuksles, skalda, sudétus blokus bei neteisétai pastatyta tvora, c) kreiptis 1 teisésaugos
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institucijas deél ikiteisminio tyrimo pradéjimo pagal Lietuvos Respublikos BaudZiamojo kodekso

294 str. (Savavaldziavimas) (3 priedas).

2.11. 2008-09-29 Vilniaus apskrities vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos
valstybinés prieziliros departamentui, Lietuvos nacionalinei vartotoju federacijai (kopijos:
statytojui UAB ,,Mobusta®“ ir nama administruojanciai imonei UAB ,,Adminsta‘) pateiktas
kolektyvinis 5 gyventojy skundas dél namo, esanéio S. Zukausko gt. 21, Vilniuje. Skunde
teigiama, kad vartotojai ne viena karta kreipési i statytoja ir administruojancia imong¢ d¢l
garantiniu laikotarpiu atsiradusiy akivaizdziy vidaus bei iSorés statybos defekty name (butuose,
laiptinése, garaze ir namo iSoréje), taciau jokio atsako nesulauké. Namas 2004-10-13 priduotas,
t.y. Vilniaus apskrities virSininko administracijos teritoriju planavimo ir statybos valstybinés

prieziiiros departamento pripazintas tinkamu naudoti: akto Nr. (101)-114-2764 (4 priedas).

3. Budingesni (nuasmeninti) vartotojy-biisto statytojy ir remontg atlikusiy biuisto savininky
skundai bei Valstybinés teritorijy planavimo ir tatybos inspekcijos prie Lietuvos Respublikos

Aplinkos ministerijos ir statybiniy bendroviy sprendimai:

3.1. 2001-09-14 18 fiziniy asmeny P.J. ir J.J. vartotoja M.P. pirko nebaigta statyti buta. 2002-05-24
namas, kuriame ir buvo vartotojos M.P. isigytas butas, buvo pripazintas tinkamu naudoti. Taciau
vartotoja M.P. pastebé&jo, kad isigytas bustas turi defekty: dréksta lubos, varva vanduo ir atsiranda
plysiai. Remdamasi Statybos istatymo 36 str., vartotoja kreipési i UAB ,,Amitis* (namo pardavéja),
reikalaudama padaryti kapitalini stogo remonta, kuris garantuoty atmosferiniy krituliy nepatekima 1
jos buta. UAB ,,Amitis* atsisaké likviduoti defektus ir padaryti kapitalinj stogo remonta. Valstybiné
teritoriju planavimo ir statybos inspekcija prie Aplinkos ministerijos vartotojai rekomendavo
kreiptis dél to i teisma. Minétas vartotojas skundas dél biito defekty i Valstybing teritoriju
planavimo ir statybos inspekcija prie Lietuvos Respublikos Aplinkos ministerijos buvo atsiystas 1§
Klaipédos apskrities virSininko administracijos Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés

priezitiros skyriaus.

3.2. 2005-11-02 vartotoja E. K. isigijo busta i§ UAB ,Bisto investicijy grupé¢™ (generalinis
rangovas ,,Kauno dujotiekio statyba*). Dar prie§ pasirasant darby perdavim-priémimo akta, buvo
pastebéta, kad vonios kambaryje yra susidariusios vandens balos. Apie §i broka raStu vartotoja
nurodé darby perdavimo- priémimo akte ir zodziu informavo generalinio rangovo atstovams.
Taciau ,,Kauno dujotiekio statyba® subrangovo UAB ,,Valterna“ atstovai konstatavo, kad balos
susidaré lasant vandeniui pro netinkamai prisukta gyvatuka ir pareguliavo ji. Po §io prisukimo

vandens balos iSnyko, taciau sidrékusiy sieny dazai atsilupo. Vartotoja E. K. kreipési { UAB
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»Valterna® del Zalos atlyginimo. [moné atsisaké atlyginti nuostolius, motyvuodama tuo, kad laséti
pradéjo praéjus kuriam laikui po gyvatuko irengimo ir jis ji, neturédama savininkés buto rakty,
negaléjo to pastebéti. Veliau vartotoja dél nuostoliy atlyginimo kreipési 1 generalini rangova
»Kauno dujotiekio statyba®, taciau i§ jo atsakymo nesulauké. 2006-03-31 Valstybiné teritorijy
planavimo ir statybos inspekcija prie Aplinkos ministerijos priémé sprendima dél satybos efekty
pasalinimo bei ipareigojo UAB ,,Biisto investiciju grupe® uztikrinti, kad sudrékusi siena, sugadinta
patalpos apdaila biity kokybiskai atnaujinta. Taip pat Valstybiné teritoriju planavimo ir statybos
inspekcija prie Aplinkos ministerijos informavo vartotoja, kad buto pardaveéjui nesutikus iStaisyti
statybos defekty arba nesusitarus del ju paSalinimo laiko, ji gali kreiptis i teisma dé¢l padarytos Zalos
atlyginimo ir pateikti Siai Inspekcijai su tuo susijusius dokumentus, kuriuos pastaroji pateiks
Aplinkos miniosterijai d¢l UAB ,,Biisto investiciju grupe® kvalifikacijos atestato panaikinimo (5

priedas).

3.3. 2006-03-06 M. 1., gyvenantis S. Zukausko 18-116, Vilniuje, kreipési dél ortakio broko, kuris
ne traukia garus i$ virtuves, o atvirksciai, pucia i buta. Tokiu biidu vartotojo bute juntamas kaimyny
gaminamo maisto kvapas. Valstybinés teritorijy planavimo ir tatybos inspekcijos prie Lietuvos

Respublikos Aplinkos ministerijos atsakymas vartotojui M. L. pridedamas.

3.4.2006-11-16 vartotoja D. G. kreipési { Valstybing teritoriju planavimo ir statybos inspekcija prie
Aplinkos ministerijos dél 2004 m. i§ UAB ,,Progresyvios investicijos* (UAB ,,Statreksas®, ,,Hansa
lizingas®) isigyto naujos statybos buto, kuriame 2006 m. vasaros pabaigoje — rudens pradzioje,
prasidéjus lititims, stipriai permirko kambario iSoriné siena. Vartotoja D. G. pries tai 3 (tris) kartus
buvo kreipusis 1 UAB ,,Progresyvios investicijos®, taciau jai buvo atsakyta, kad kambario siena
dréksta dél blogos namo eksplotacijos ir broka taisyti buvo atsisakyta. 2006-12-27 Valstybinés
teritoriju planavimo ir statybos inspekcija prie Lietuvos Respublikos Aplinkos ministerijos

atsakymas pridedamas.

3.5. Valstybiné teritoriju planavimo ir statybos inspekcija prie Lietuvos Respublikos Aplinkos
ministerijos 2006-09-15 gavo pakartotinj (ankstesnis skundas buvo siystas 2006-06-19) vartotojo V.
R. skunda dé¢l UAB ,,Dalsva* bute palikty defekty: per virSutinio buto stoga, palijus lietui, vanduo
béga | buta, dél to Slampa ir pylyja kambario lubos. Vartotojas reikalavo paSalinti defekta ir
kompensuoti patirta zala. IS pradziy vartotojas V. R. buvo kreipgsis { UAB ,,Dalsva“, taciau jmone
atsisaké tenkinti jo pageidavima. Tik po Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie

Aplinkos ministerijos sprendimo rangovas pasalino palikta broka.

64



3.8. 2007-11-06 pakartotinai vartotoja V. P. kreipési | Valstybing teritorijy planavimo ir statybos
inspekcija prie Aplinkos ministerijos dél buto uZzliejimo, suirus virtuvés kriauklés prijungimo prie
karsto vandentiekio vamzdzio Sarvuotai zarnelei. D¢l Sios priezasties buvo uZlieti 4 (keturi) butai. IS
pradziy dél ppblemos ir Zalos atlyginimo vartotoja kreipési 1 UAB ,,Senuky prekybos centras®.
Buvo atlikti 2 (du) patikrinimai, kuriy metu UAB ,Senukuy prekybos centras® nepateiké
realizuojamy Sarvuoty zarneliy atitikties deklaracijos. Lietuvos energetikos instituto Medzaguy
tyrimy ir bandymy laboratorija iSbandé Sarvuoty Zarneliy pavyzdzius, taciau Sie bandymai buvo
neoficialiis, nes minéta laboratorija tokiems produkcijos bandymams neakredituota. Atliekant
tyrima, iSkilo problema, kadangi vartotoja V.P. neturé¢jo pirkimo cekio. Valstybiné teritorijy
planavimo ir statybos inspekcija prie Aplinkos ministerijos konstatavo, kad UAB ,,Senuky prekybos
centras®, parduodamas Sarvuotas zarneles be atitikties dokumento, pazeidé ne tik vartotojos V.P. ,
bet ir kity pirkéjy teisg isigyti saugy produkta. Taciau pirkéja, t. y. vartotoja V.P., nepasinaudojo
savo teise pareikalauti i§ pardavejo pateikti produkto atitikties deklracija ar kita jo kokybeg
patvirtinanti dokumenta. Statybos produkty sertifikavimo centras informavo, kad artimiausia
notifikuota laboratorija, turinti teis¢ bandyti (ekspertuoti) Sarvuotas santecnines Zarneles, yra
Cekijoje. Atlikti vartotojos V.P. name suirusios Zzarnelés ekspertize biity tikslinga, nes tai padéty
nustatyti tikraji avarijos kaltininka. Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso 6.2623 str. 2 d.
nustatyta, kad Zala , padaryta asmeniui, turtui, o Istatymy numatytais atvejais - ir neturting zala
privalo visiSkai atlyginti uz zala atsakingas asmuo. Atkreiptinas démesys | tai, kad vartotoja V. P.
del Sios problemos kreipési ir 1 : a) Lietuvos nacionaling vartotoju federacija, b) Valstybing
vartotoju teisiy apsaugos tarnyba, c) Lietuvos vartotoju asociacija, d) UAB ,,Senuky prekybos

centra”. Vartotojai V.P., dél anks¢iau iSvardinty problemuy, zala nebuvo atlyginta.

Problemos, su kuriomis susiduria vartotojy gincus
nagrinéjancios institucijos statybos paslaugy sferoje

2006 metais atliktas tyrimas ,,Eurobarometer 252¢ parodé, kad palyginti su ES
vidurkiu vartotoju teisiy apsaugos teisinio reguliavimo netolygumai Lietuvoje yra vidutinio
laipsnio. [ klausima, ar vartotojy teisiy apsaugaq iSsamiai reglamentuoja nacionaliniai teisés aktai,
teigiamai atsaké 31 procentas Lietuvos vartotoju ir 54 procentai ES vartotoju.!' Teisinio
reglamentavimo problemas statyby paslaugu sferoje akcentuoja ir vartotojy gincus nagrin¢jancios
instituciju (Vilniaus savivaldybés administracijos, Vilniaus apskrities virSininko administracijos
Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieziliros departamento, Valstybinés teritoriju

planavimo ir statybos inspekcijos prie Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos) atstovai.

! Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél valstybinés vartotoju teisiy apsaugos 2007-2009 mety strategijos ir
jos igyvendinimo priemoniy plano patvirtinimo* // Valstybés Zinios, 2007, Nr. 46-1742.
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Kita vertus, minéty institucijy darbo ir veiklos kokyb¢ taip pat turi jtaka vartotojams
statybos paslaugy srityje. Stai 2007 m. Lietuvos Respublikos Valstybés kontrolé, atlikusi
valstybini audita Valstybinéje teritoriju planavimo ir statybos inspekcijoje prie Lietuvos
Respublikos Aplinkos ministerijos, rekomendavo valstybing prieziiira pradéti nuo statybos salygu
iS8davimo. Audito ataskaitoje konstatuojama, kad statybas daZnai stabdo jvairios biurokratinés
kliutys. Daugelyje savivaldybiuy ir apskri¢iy iki $iol nepatvirtinti bendrieji teritorijy planai. Daugeli
paslaugy statytojams savivaldybiu administracijos ir kitos institucijos teikia véluodamos,
dokumentai daznai iforminami neteisingai. Tai provokuoja statytojus statybas vykdyti be leidimy.
Valstybés kontrolierés Rasos Budbergytés nuomone, biitina i§ esmés pagerinti savivaldybiy ir
valstybés instituciju paslaugas statybuy sferoje, nes esama padétis trukdo gyventojams apsirlipinti
bistu, stabdo investicijas ir verslo plétra. Be to, buvo pazymima, kad teritorijy planavimo
dokumenty registro buklé yra nepatenkinama, o duomeny banko veikla iS esmés
nevyksta, todél duomenys vartotojams praktiSkai neiSduodami. Daugelis
savivaldybiy ir apskric¢iy virSininky administracijy duomeny Siam registrui ir
duomeny bankui neteikia, o teritorijy planavimas néra tarp vadovaujanciosios
registro tvarkymo jstaigos prioritety. Vadovaujancioji registro tvarkymo jstaiga taip
pat neatlieka teritorijy planavimo dokumenty registravimo savivaldybese
kontrolés. Beveik kiekviename teritorijy planavimo ir statybos procesy etape
savivaldybés administracijos nuo 29 iki 81 procento vieSujy paslaugy suteikia ar
jas administruoja nesilaikydamos teisés akty reikalavimy, t. y. véluojama vykdyti
pavestas vieSojo administravimo funkcijas, arba netinkamai jforminami
dokumentai. Toks savivaldybiy administracijy darbas, trunkantis gerokai ilgiau
negu leidzia teisés akty nuostatos, sukuria prielaidas statybas vykdyti neturint
leidimo.

Vilniaus savivaldybés administracija: siualymai
1. Nustatyti atvejus, kada galima atsisakyti planavimo salygy i§ inzineriniy tinkly ir susisiekimo
komunikacijy savininky bei tuo supaprastinti derinimo procediiras. Sias nuostatas tikslinga
perkelti | Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo istatyma;
2. Dalj rekonstravimo ir kapitalinio remonto darby priskirti paprastajam remontui (pavyzdziui,
stogy dangos, fasady, juy elementy ir pan.) (STR1.01.08:2002 ,,Statinio statybos rasys®);
3. Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo istatyme nustatyti, kad zemés sklypo detalyji plana

tvirtina savivaldybés administracijos direktorius;

2 Lietuvos Respublikos Valstybés kontrolés 2007-03-30 Valstybinio audito ataskaita Nr. VA-20-5P-4 , Teritorijy
planavimo ir statybos prieziira.”“. Lietuvos Respublikos Valstybés kontrolé. Priciga per interneta:
http://www.vkontrole.lt/audito_ataskaitu paieskal.php. [Zifiréta 2008-12-01].
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4. Lietuvos Respublikos Administraciniy teisés pazeidimy kodekse numatyti baudas uz teritorijy
planavimo ir statiniy projektavimo salygy bei savady iSdavima, pazeidziant nustatytus terminus
arba ju neteisita iSdavima, uz teritoriju planavimo dokumenty parengima, pateikima derinti

pazeidziant teisés akty reikalavimus.

Vilniaus apskrities vir§ininko administracijos Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés
priezitiros departamente: sialymai
1.Atsisakyti detaliojo plano tikrinimo apskrities virSininko administracijoje privalomumo,
nustatant, kad apskrities atstovas biity itrauktas i Nuolatinés statybos komisijos sudétj, nustatant
jo kompetencija, nes persidengia procediira su savivaldybés administracijos procediiromis;
2.Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jstatyme nustatyti detaliyju plany privalomaja
ekspertize.
Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcijos

prie Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos: siilymai

Efektyvi teritorijy planavimo ir statybos valstybiné prieZilira bei statiniy naudojimo
priezilira yra neatsiejama ir biitina statybos proceso bei saugaus statiniy naudojimo uztikrinimo
dalis bei ypa¢ svarbi vartotojams. Si veikla ypa¢ aktuali intensyviai rengiant teritorijy
bendruosius planus, did¢jant statyby bei naudojamy statiniy apimtims Salyje, nuolat keiciantis ir
atsirandant naujiems $iuos procesus reglamentuojantiems teisés aktams bei su tuo susijusiems
kitiems norminiams dokumentams.

Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcijos prie Lietuvos Respublikos
Aplinkos ministerijos atstovai nurodé Sias problemas:

1. Nepakankamas apriipinimas Zmoniy iStekliais, finansavimu papildomoms pareigybéms
i8laikyti nesudaro prielaidy pilna apimtimi atlikti Inspekcijai pavestas funkcijas;

2. Nesant pakankamo valstybés tarnautoju pareigybiu skai¢iaus bei finansavimo ir to iSdavoje
nepilna apimtimi atliekant valstybing prieziiira, didéja savavalisky statybu, avarijy, griticiy,
aplinkosauginiy, higienos, prieSgaisriniy ir kity esminiy statinio reikalavimy, valstybés ir
treciyjy asmeny interesy pazeidimy tikimybé;

3. Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés priezitiros departamenty
(skyriy) pavaldumas apskri¢iy virSininkams apsunkina ju veiklos efektyvuma,
koordinavima ir kontrolg;

4. Ribota galimybé valdyti ir pateikti pilna informacija apie statybos procesa ir jo prieZiiira
Salies mastu, nesant sukurtos vieSyju paslaugy teikimo nuotoliniu rySiu bei statybos leidimy

informacinés sistemos;
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10.

11.

12.

13.

Salyje néra informacinés sistemos, apimanéios statybos procesa nuo projektavimo pradzios
iki statinio pripazinimo tinkamu naudoti. Nesant tokios sistemos ir esant dideliems
informacijos srautams §ioje srityje, statybos procesas tampa sunkiai valdomas. Informacijos
srautams apdoroti ir apsikeisti informacija su kitomis valstybés institucijomis reikalingos
didelés darbo sanaudos. Ta stabdo ir elektroninio paraso nebuvimas Lietuvos Respublikoje;
Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo jstatyme tikslinga {tvirtinti nuostata,
suteikianc¢ia teisg¢ ginti vieSaji interesa vieSojo administravimo subjektams, atlieckantiems
teritorijy planavimo valstybing priezitira;

Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jistatyme tikslinga nustatyti, kad Zemés sklypo
detalusis planas nerengiamas, jei yra galiojantis didesnés teritorijos detalusis planas, taip
pat nustatyti, kad detalusis planas gali biiti nerengiamas, jei zemés sklypo tvarkymo ir
naudojimo reZimas nustatomas statinio projektavimo salygy savade ir privaloma atlikti
statinio projekto svarstymo su visuomene procediiras, nurodytas Lietuvos Respublikos
Statybos istatyme. Privaloma salyga — galiojantis toje teritorijoje bendrasis ar tam
pritaikytas specialusis planas;

Nustatyti ikiteisming vartotoju praSymy, skundy nagrinéjimo tvarka (suteikti teisg
centrinéms institucijoms naikinti savo kontroliuojamy, koordinuojamy, metodiskai
vadovaujamy teritoriniy padaliniy iSduotas planavimo salygas neteismine tvarka, nagrinéti
skundus, prasSymus dél minéty padaliniy veiky teritorijy planavimo srityje);

Nustatyti teisioging atsakomybe subjekto, kurio atstovas derino detalyji plana,. Subjekto,
kurio atstovas Nuolatin¢je statybos komisijoje neteisétai suderino ar neteisétai atsisake
derinti detalyji plang visais atvejais biity atsakovas teismuose;

Nustatyti, kad bendrieji planai keiiami ar koreguojami ne daZzniau kaip kas 4 metai,
18skyrus kai planavimo procediiras reikia pradéti rengti dé¢l strateginés reikSmes bei rizikos
objekty;

Pateikti teritoriju planavimo normy apibrézima ir nustatyti, kad Sias normas rengia
Lietuvos Respublikos Aplinkos apsaugos ministerija;

Savivaldybiy administracinés priezitiros istatyme suteikti Vyriausybés atstovui teisg
kreiptis i teisma dél savivaldybiy sprendimy (planavimo ir projektavimo salygu, ju savaduy,
statybos leidimy iSdavimo, teritorijy planavimo dokumenty patvirtinimo) panaikinimo. Tai
pagerinty vartotojy padéti, ju prasymai ir skundai operatyviau biity nagrin€¢jami;

Patikslinti nesudétingy statiniy sarasa (ikasti stulpeliai, §lagbaumai ir pan. neturéty biiti

priskiriami statiniams); (STR 1.01.07:2002 ,,Nesudétingi (tarp ju laikini) statiniai®.

V. Lietuvos Respublikos Statybos jstatymo atskiry straipsniy
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pakeitimo jstatymo projekto paruoSimas

1.

2 straipsnio 7 punktas: ,,Savavali§ka statinio statyba — statinio (jo dalies) statyba be Sio [statymo
nustatyta tvarka gauto statybos leidimo arba statybos darbu vykdymas, kai statybos leidimas jau
netekes galios (nesudétingo statinio atveju — neturint normatyviniuose statybos techniniuose
dokumentuose nurodyto privalomojo dokumento ar kai $is dokumentas jau netekes galios), taip pat
kai teismas statybos leidima pripazino neteisétu; statinio (jo dalies) statyba turint galiojantj statybos
leidimg (nesudétingo statinio atveju — turint normatyviniuose statybos techniniuose dokumentuose
nurodyta privalomaji dokumenta), taCiau pazeidZiant esminius statinio projekto sprendinius, t. y.

kei¢iama nustatyta statinio vieta sklype, sklypo, statinio ar jo daliy paskirtis, leistinas sklypo

uzstatymo tankis (a), leistinas statinio aukstis (b), nesilaikoma saugomos teritorijos apsaugos

reglamento ar kultiiros paveldo statinio laikinojo apsaugos reglamento nustatyty reikalavimuy, taip
pat paveldosaugos reikalavimy.*

a) Sitlome apibrézti nukrypimo procenta, pavyzdziui, 10 procenty.

b) Sitlome konkretizuoti nuostata , leistinas statinio aukstis,*, nes §iuo metu vartotojams néra aisku,
ar tai aukstis metrais, ar aukStais. Atkreiptinas démesys { tai, kad iki 2007 m. sausio 20 d. statybos

leidimuose nebuvo nurodomas statinio aukstis metrais, tik aukstis aukstais.

28 straipsnis. SavavaliSkos statybos padariniy Salinimas. Apskrities vir§ininko
administracija arba Valstybiné teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie Vyriausybés

igaliotos institucijos pagal Sio [statymo 27 straipsnio 3, 4, 5, 6, 7 dalyse apibrézta

kompetencija iSnagrin¢ja savavaliSkos statybos akta ir ne véliau kaip per ménesi (a) nuo
savavaliSkos statybos akto suraSymo dienos priima viena i§ $iy sprendimuy:

a) Sitilome koreguoti nuostata ,, iSnagrinéja savavaliskos statybos akta ir ne veliau kaip
per ménesi“, nes i§ nagrinety vartotojy skundy matosi, kad yra buvo atvejy, kai
Valstybiné teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie Vyriausybés igaliota institucija
pavéluoja iSnagrinéti savavaliSkos statybos akta ir tuomet lieka neaiSku: ar tai reiskia, kad
praleido termina, ar gali vartotojas kreiptis pakartotinai.

Nustatyti, kad statiniy ir patalpy paskirties keitimo tvarka nustato Lietuvos Respublikos
Aplinkos ministerija.

Panaikinti galimybe pradéti statyba, jei statybos leidimas neiSduotas nustatyu terminu.
Nustatyti Lietuvos Respublikos Aplinkos apsaugos ministerijai teis¢ teikti Lietuvos

Respublikos Statybos istatymo ir ji igyvendinanciy teisés akty paaiskinimus vartotojams.

Suteikti statybos valstybing prieziiira vykdanCioms institucijoms teis¢ ginti vieSaji interesa.
Numatyti galimybe ginti vieS$aji interesa statinio saugos ir paskirties institucijoms,

vykdancioms statinio saugos bei paskirties reikalavimy valstybing priezitira.
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7. Numatyti techninio projekto svarstymo su visuomene procediiras. Atkreiptinas démésys 1
tai, kad Siuo metu su visuomene (vartotojais) derinamas tik detalusis planas, o statinio
projektai néra vieSinami.

8. Nustatyti tiesioging atsakomybe subjekto, kurio atstovas derino detalyji plana. Subjekto,
kurio atstovas Nuolatin¢je statybos komisijoje neteisétai suderino ar neteisétai atsisake
derinti detalyji plana visais atvejais buty atsakovas teismuose.

9. Nustatyti, kad nustacius savavaliSska statyba, negalima iSduoti projektavimo salygy savado
ar statybos leidimo statybai tame zemés sklype, taip pat negalima pripazinti savavalisko
statinio tinkamu naudoti.

10. Diferencijuoti savavaliskai rekonstruojamy statiniy padariniy $alinimo biidus, ivertinant $iy
darby apimtj ir pobudi.

11. Nustatyti, kad statinio projektavimas salygas pareikalauti panaikinti gali ne tik Lietuvos
Respublikos Alpinkos ministerija, bet ir kiti subjektai pagal kompetencija (suteikti teisg
centrinéms institucijoms naikinti savo kontroliuojamy, koordinuojamy, metodiskai
vadovaujamy teritoriniy padaliniy iSduotas projektavimo salygas neteimine tvarka, nagrinéti
vartotojuy skundus, praSymus dél minéty padaliniy veiky statybos srityje).

12. Nustatyti, kad dél statybos leidimo panaikinimo galima kreiptis | teisma per ménesi nuo
iSaiskéjimo, kad leidimas iSduotas neteisétai, taciau nuo statybos leidimo iSdavimo dienos
negali biiti praé¢je daugiau nei 3 metai, iSskyrus atvejus, kai yra ginamas vieSasis vartotojy

interesas.

VI. ISvady ir pasiilymy santrauka

Bendrosios iSvados ir pasiiilymai

1. Nustatyti atvejus, kada galima atsisakyti planavimo salygu i§ inZineriniy tinkly ir
susisiekimo komunikacijy savininky bei tuo supaprastinti derinimo procediiras. Sias nuostatas
tikslinga perkelti 1 Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo istatyma;

2. Dalj rekonstravimo ir kapitalinio remonto darby priskirti paprastajam remontui (pavyzdziui,
stogy dangos, fasady, ju elementy ir pan.) (STR1.01.08:2002 ,,Statinio statybos riiSys");

3. Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo istatyme nustatyti, kad Zemés sklypo detalyji
plang tvirtina savivaldybés administracijos direktorius;

4. Lietuvos Respublikos Administraciniy teisés pazeidimy kodekse numatyti baudas uz
teritoriju planavimo ir statiniy projektavimo salyguy bei savady iSdavima, pazeidziant
nustatytus terminus arba juy neteiséta iSdavima, uz teritorijy planavimo dokumenty parengima,
pateikima derinti paZzeidziant teisés akty reikalavimus;

5. Atsisakyti detaliojo plano tikrinimo apskrities virS§ininko administracijoje privalomumo,
nustatant, kad apskrities atstovas biituy itrauktas i Nuolatinés statybos komisijos sudéti,
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nustatant jo kompetencija, nes persidengia procediira su savivaldybés administracijos
procediiromis;

6. Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo istatyme nustatyti detaliyju plany privalomaja
ekspertizg.

7. Valstybinés teritorijuy planavimo ir statybos inspekcijos prie Lietuvos Respublikos Aplinkos
ministerijos nepakankamas apriipinimas Zmoniy iStekliais, finansavimu papildomoms
pareigybéms iSlaikyti nesudaro prielaidy pilna apimtimi atlikti Inspekcijai pavestas funkcijas;

8. Nesant pakankamo valstybés tarnautojy pareigybiy skaiciaus bei finansavimo ir to iSdavoje
nepilna apimtimi atliekant valstybing priezitra, didéja savavaliSky statybuy, avariju, griiaciy,
aplinkosauginiy, higienos, prieSgaisriniy ir kity esminiy statinio reikalavimy, valstybés ir
treciyju asmeny interesy pazeidimy tikimybé;

9. Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieziiiros departamenty
(skyriy) pavaldumas apskriciy virSininkams apsunkina jy veiklos efektyvuma, koordinavima ir
kontrolg;

10. Ribota galimybé valdyti ir pateikti pilng informacija apie statybos procesa ir jo prieZilira
Salies mastu, nesant sukurtos vieSyju paslaugy teikimo nuotoliniu rySiu bei statybos leidimy
informacinés sistemos;

11. Salyje néra informacinés sistemos, apimancios statybos procesa nuo projektavimo pradZios
iki statinio pripazinimo tinkamu naudoti. Nesant tokios sistemos ir esant dideliems
informacijos srautams $ioje srityje, statybos procesas tampa sunkiai valdomas. Informacijos
srautams apdoroti ir apsikeisti informacija su kitomis valstybés institucijomis reikalingos
didelés darbo sanaudos. Ta stabdo ir elektroninio paraso nebuvimas Lietuvos Respublikoje;

12. Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo jstatyme tikslinga itvirtinti nuostata,
suteikiancia teis¢ ginti vieSaji interesa vieSojo administravimo subjektams, atliekantiems
teritorijy planavimo valstybing priezilira;

13. Lietuvos Respublikos Teritoriju planavimo istatyme tikslinga nustatyti, kad Zemés sklypo
detalusis planas nerengiamas, jei yra galiojantis didesnés teritorijos detalusis planas, taip pat
nustatyti, kad detalusis planas gali biiti nerengiamas, jei zemés sklypo tvarkymo ir naudojimo
rezimas nustatomas statinio projektavimo salygu savade ir privaloma atlikti statinio projekto
svarstymo su visuomene procediiras, nurodytas Lietuvos Respublikos Statybos istatyme.
Privaloma salyga — galiojantis toje teritorijoje bendrasis ar tam pritaikytas specialusis planas;

14. Nustatyti ikiteisming vartotoju prasymy, skunduy nagrinéjimo tvarka (suteikti teisg
centrinéms institucijoms naikinti savo kontroliuojamy, koordinuojamy, metodiSkai
vadovaujamy teritoriniy padaliniy iSduotas planavimo salygas neteismine tvarka, nagrinéti
skundus, praSymus dél minéty padaliniy veiky teritorijy planavimo srityje);

15. Nustatyti tiesioging atsakomybg subjekto, kurio atstovas derino detalyji plana. Subjekto,
kurio atstovas Nuolatinéje statybos komisijoje neteisétai suderino ar neteisétai atsisaké derinti
detalyji plana visais atvejais blity atsakovas teismuose;

16. Nustatyti, kad bendrieji planai kei¢iami ar koreguojami ne daZzniau kaip kas 4 metai,

iSskyrus kai planavimo procediiras reikia pradéti rengti dél strateginés reikSmeés bei rizikos
objekty;

71



17. Pateikti teritorijy planavimo normy apibréZima ir nustatyti, kad S$ias normas rengia
Lietuvos Respublikos Aplinkos apsaugos ministerija;

18. Lietuvos Respublikos Savivaldybiy administracinés priezitros istatyme suteikti Lietuvos
Respublikos Vyriausybés atstovui teis¢ kreiptis 1 teisma dél savivaldybiy sprendimy
(planavimo ir projektavimo salygy, ju savaduy, statybos leidimu iSdavimo, teritoriju planavimo
dokumenty patvirtinimo) panaikinimo. Tai pagerinty vartotoju padéti, ju prasSymai ir skundai
operatyviau bity nagrinéjami;

19. Patikslinti nesudétingy statiniy sarasa (ikasti stulpeliai, Slagbaumai ir pan. neturéty buti
priskiriami statiniams); (STR 1.01.07:2002 ,,Nesudétingi (tarp ju laikini) statiniai";

20. Lietuvos Respublikos Vyriausybei numacius naikinti apskritis Lietuvoje ir keiCiantis
apskri¢iy virSininky administraciju Teritoriju planavimo ir statybos valstybinés prieziiiros
departameno prie Lietvos Respublikos Aplinkos ministerijos funkcijoms, labai svarbu sukurti
gera statybos valstybinés kontrolés modeli;

21. Biitina pastoviai teikti informacija vartotojams apie institucijy atlickamus darbus statybos
valstybinés prieziiiros srityje. Vykdyti visuomeneés Svietima teritorijy planavimo ir statyby
klausimais;

22. Sudaryti Lietuvos Respublikos Statybos ir Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo
istatymy igyvendinimo prieZiiiros ir tobulinimo komiteta;

23. ISanalizuoti administraciniy ir bendrosios kompetencijos teismuy sprendimus, priimtus
teritorijy planavimo bei statybos srityse;

24. Paskelbti vieSai sutarCiy sudarymo aprasa, metodinius nurodymus;

25. Statybos bendrovés (rangovai, subrangovai) néra link¢ reaguoti | vartotoju nusiskundimus
ir taisyti statybinj broka, defektus garantiniu statinio eksploatavimo laiku;

26. Lietuvoje nesant kolektyvinio ieSkinio instituto, vartotojai pavieniui kreipiasi { paslaugy
teikéja, blisto pardaveja ir jiems sunku kovoti uz pazeistas savo teises;

27. Tyrimo metu paaiSkeéjo, kad statybos bendrovés (rangovas, subrangovai) geriausiu atveju
pasSalina statybini broka, bet neatlygina materialinés ir moralés zalos vartotojui;

28. Nors statybinés bendrovés pazeidinéja vartotojy teises ir jie jrodo, kad padaromos Zalos
mastai dideli, taciau statybinés bendrovés néra nubaudziamos (né vienai statybinei bendrovei,
projektuotojui ir t.t. kvalifikacijos atestatas néra panaikintas);

29. Rekomenduojame neleisti statybos jmonéms ir kitoms institucijoms pardavinéti nejrengtus
bustus;

30. Apsvarstyti galimybg skirti 1é8y nevyriausybinéms vartotojy organizacijoms, kad jos galéty
ginti vieSaji vartotojy interesa teismuose, nagrinéjant juy ir statybiniy bendroviu konkrecias;

31. Nustatyti Lietuvos Respublikos Aplinkos ministerijai teis¢ teikti Lietuvos Respublikos

Statybos ir Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jistatymy ir juy jgyvendinanciy teisés
akty paaiSkinimus, su kuriais galéty susipaZinti vartotojai;
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32. Statybos bendrovés (rangovai, subrangovai) néra linke reaguoti i vartotoju nusiskundimus
ir taisyti statybini broka, defektus garantiniu statinio eksploatavimo laiku;

33. Nustatyti, kad statiniy ir patalpuy paskirties keitimo tvarka nustato Lietuvos Respublikos
Aplinkos ministerija;

34. Panaikinti galimybg pradéti statyba, jei statybos leidimas neiSduotas nustatytu terminu;

36. Suteikti statybos valstybing priezitira vykdan¢ioms institucijoms teis¢ ginti vie$aji interesa.
Numatyti galimybe ginti vieSaji interesa statinio saugos ir paskirties institucijoms,
vykdan¢ioms statinio saugos bei paskirties reikalavimy valstybing prieziiira;

37. Numatyti techninio projekto svarstymo su visuomene procediiras. Atkreiptinas démesys i
tai, kad Siuo metu su visuomene (vartotojais) derinamas tik detalusis planas, o statinio
projektai néra vieSinami;

38. Nustatyti tiesioging atsakomybe subjekto, kurio atstovas derino detalyji plana. Subjekto,
kurio atstovas Nuolatinéje statybos komisijoje neteisétai suderino ar neteisétai atsisaké derinti
detalyji plana visais atvejais blity atsakovas teismuose;

39. Nustatyti, kad nustacius savavali§ka statyba, negalima iSduoti projektavimo salygu savado
ar statybos leidimo statybai tame zemés sklype, taip pat negalima pripazinti savavaliSko
statinio tinkamu naudoti;

40. Diferencijuoti savavaliSkai rekonstruojamy statiniy padariniy Salinimo biidus, ivertinant Siy
darby apimtj ir pobudi;

41. Nustatyti, kad statinio projektavimas salygas pareikalauti panaikinti gali ne tik Lietuvos
Respublikos Aplinkos ministerija, bet ir kiti subjektai pagal kompetencija (suteikti teisg
centrinéms institucijoms naikinti savo kontroliuojamy, koordinuojamy, metodiSkai
vadovaujamy teritoriniy padaliniy iSduotas projektavimo salygas neteismine tvarka, nagrinéti
vartotojy skundus, praSymus dél minéty padaliniy veikuy statybos srityje);

42. Nustatyti, kad dél statybos leidimo panaikinimo galima kreiptis | teisma per ménesi nuo
1SaiSkéjimo, kad leidimas iSduotas neteisétai, ta¢iau nuo statybos leidimo iSdavimo dienos
negali biiti pra¢je daugiau nei 3 metai, iSskyrus atvejus, kai yra ginamas vieSasis vartotoju
interesas.

43. Lietuvoje yra nepakankamas statybos industrijos paslaugy vartotoju skundy (pareiSkimuy,
praSymuy) nagrin€jimo jstatyminis reglamentavimas. Pavyzdziu ¢ia galéty biiti Energetikos
sfera. Tiek skétiniame Lietuvos Respublikos Energetikos istatyme, tiek sektoriniuose atskiry
energetikos sektoriy (duju, elektros, Silumos) istatymuose yra nustatytos institucijos ir ju
atsakomybé uz vartotoju skunduy nagrinéjima. Manytina, kad panaSus (jstatyminis)
reglamentavimas reikalingas ir statybos sferoje, Zinoma, atsizvelgiant { §ios sferos specifika.

VII. ISvados ir pasiiilymai dél Preliminariosios biisimo biisto sutarties

Nors $i sutartis ir yra tik organizacinio pobiidZio, ja isipareigojama tik dél kitos sutarties, t. y.
Pagrindinés sutarties, sudarymo ateityje, taciau jos procesas paprastai yra sudétingas. Tai lemia
teisiniai formalumai, biitinybé surinkti nekilnojamajam daiktui perleisti reikiamus dokumentus,
gauti nustatytus sutikimus ir leidimus i§ valstybiniy prieziiiros institucijuy, iforminti susitarima
notarine tvarka ir t. t.;
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Sutarties trunka ilgai (iki 1 m.);

Kartais sutarties sudarymas yra neiSvengiamas:

Pagrindinés sutarties dalyku negali biiti biisimas nekilnojamasis daiktas, t. y. daiktas, kuris
sutarties sudarymo metu yra nesukurtas arba, nors ir egzistuoja, taCiau nuosavybés teise
nepriklauso pardavéjui. Tokiu biidu, kol nekilnojamasis daiktas nebus sukurtas arba tol, kol
pardavéjas igis ta daikta nuosavybés teise, gali bliti sudaroma tik Preliminarioji sutartis;
Pirkéjui reikalingas finansavimas, o jis gaunamas tik tuomet, kai bankui ar kitam asmeniui
pateikiama Preliminarioji sutartis;

Pardavéju pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.401 straipsnio 1 dalj gali buti tik
juridinis asmuo, pirkéju — fizinis asmuo. Cia atkreiptinas démesys | tai, kad Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas nenustato jokiy i§im¢iy juridiniams asmenims, ir visi juridiniai
asmenys, neatsizvelgiant 1 ju rasi ar teising forma, gali biti pardavéju;

Biitinas Preliminariosios sutarties elementas yra rasytiné forma. Teisés doktrinoje laikomasi
nuomonés, kad Sios riSies sutarCiai taikomi bendrieji reikalavimai, nurodyti Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.165 straipsnyje. Formos reikalavimy nesilaikymas
preliminariaja sutart] daro negaliojancia;

Ypac svarbu tiksliai nustatyti sutarties turini, nes nuo jo priklauso i§ prievolés atsiradusiy
teisiy ir pareigy ypatumai ir tinkamas ju vykdymas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
6.165 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad Pagrindiné sutartis turi biiti sudaroma Preliminariojoje
sutartyje aptartomis salygomis. Preliminariojoje sutartyje turi biiti visos Pagrindinés sutarties
esminés salygos;

Pirkéjo teisé per deSimt dieny nuo Preliminariosios sutarties sudarymo dienos jos atsisakyti.
Taigi pirkéjas gali nutraukti Sig sutart] net ir neturédamas tam pateisinamy priezasCiy.
Priverstinis nuostoliy iSieSkojimas pardavéjui 1§ pirkéjo teismo tvarka nebus imanomas.
Pardavéjas gali reikalauti 1/5 procento sutartyje nurodytos biisto kainos tik tuomet, jeigu tai
atskirai numatyta Preliminarioje sutartyje (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.401
straipsnio 3 dalis). Pardave¢jo teisé atsisakyti Preliminariosios sutarties [statyme nenustatyta;
Reikalavimas Preliminariojoje sutartyje nurodyti parduodamo biisto vieta atitinkamame Zemés
sklype. Pagal galiojancius teisés aktus (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
istatymo 6 straipsnio 2 dalis) biisimo gyvenamojo namo ar buto vieta apibiidinama nurodant
zemés sklypo unikaly numery;

Terminy apibréZimas. Salys padios gali nustatyti termina Pagrindinei sutaréiai sudaryti,
taciau jei jos nesutaria, reikia vadovautis [statymo nustatytu terminu, t. y. jei terminas Saliy
nenurodytas Preliminariojoje sutartyje, Pagrinding sutart] bitina sudaryti per vienerius metus
nuo Preliminariosios sutarties sudarymo (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.165
straipsnio 3 dalis). Svarbu paminéti, kad Preliminariojoje sutartyje numatytas terminas sudaryti
Pagrinding sutartj, remiantis Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 1.117 straipsnio 6 dalimi
yra naikinamasis, t. y. suéjus Siam terminui ir Salims nesudarius Pagrindinés sutarties, prievolé
Sig sutart] sudaryti pasibaigia (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.165 straipsnio 5
dalis). Atkreiptinas démesys | tai, kad naikinamasis terminas negali biiti teismo ar arbitraZzo
atnaujinamas (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 1.117 straipsnio 6 dalis);

Jeigu viena Preliminariosios sutarties Salis nepagristai vengia arba atsisako vykdyti i Sios
sutarties kylancia prievolg sudaryti Pagrinding sutarti, nukentéjusiosios Salies interesai gali
buti uztikrinami ir ginami, taikant nuostoliy atlyginimo instituta (Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 6.165 straipsnio 4 dalis). Preliminariojoje sutartyje galima susitarti ir del kity
jos nevykdymo sankcijy;

Italijos, Rusijos, Vokietijos civiliniai kodeksai numato notaring Preliminariosios sutarties
pasiraSymo forma, Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas - tik paprastaja raSyting. Notarinés
formos Preliminariosios sutarties reikalavimas Lietuvoje padidinty Saliy sanaudas, taciau
uztikrinty efektyvesne vartotoju, t. y. pirkéju, teisiy ir teiséty interesy apsauga;
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Preliminariyjy sutar€iy potenciala komercinéje apyvartoje padidinty ir Preliminariosios
sutarties veiksmingumo taikymo kliGitis paSalinty reikalavimas Siose sutartyse susitarti dél
Pagrindinés sutarties dalyko ir nebitinai dél kity esminiy Pagrindinés sutarties salygu.

VIII. ISvados ir pasitlymai deél
Lietuvos Respublikos Statybos jstatymo atskiry straipsniy

1. 2 straipsnio 7 punktas: ,,SavavaliSka statinio statyba - statinio (jo dalies) statyba be Sio
Istatymo nustatyta tvarka gauto statybos leidimo arba statybos darbuy vykdymas, kai statybos
leidimas jau netekes galios (nesudétingo statinio atveju — neturint normatyviniuose statybos
techniniuose dokumentuose nurodyto privalomojo dokumento ar kai S§is dokumentas jau
netekes galios), taip pat kai teismas statybos leidima pripazino neteisétu; statinio (jo dalies)
statyba turint galiojant] statybos leidima (nesudétingo statinio atveju — turint normatyviniuose
statybos techniniuose dokumentuose nurodyta privalomaji dokumenta), taCiau pazeidZiant
esminius statinio projekto sprendinius, t. y. keiCiama nustatyta statinio vieta sklype, sklypo,
statinio ar jo daliy paskirtis, leistinas sklypo uzstatymo tankis (a), leistinas statinio aukstis (b),
nesilaikoma saugomos teritorijos apsaugos reglamento ar kultiiros paveldo statinio laikinojo
apsaugos reglamento nustatyty reikalavimuy, taip pat paveldosaugos reikalavimy.*

a) Sitilome apibrézti nukrypimo procenta, pavyzdziui, 10 procenty;

b) Sitilome konkretizuoti nuostata ,leistinas statinio aukstis,” nes Siuo metu vartotojams néra
aiSku, ar tai aukStis metrais, ar aukStais. Atkreiptinas démesys i tai, kad iki 2007 m. sausio 20
d. statybos leidimuose nebuvo nurodomas statinio aukstis metrais, tik aukstis aukstais;

2. 28 straipsnis. SavavaliSskos statybos padariniy Salinimas. Apskrities virSininko
administracija arba Valstybiné teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie Lietuvos
Respublikos Vyriausybés igaliotos institucijos pagal §io [statymo 27 straipsnio 3, 4, 5, 6, 7
dalyse apibrézta kompetencija iSnagrinéja savavalisSkos statybos akta ir ne véliau kaip per

ménesi (a) nuo savavaliSkos statybos akto suraS§ymo dienos priima viena i§ $iy sprendimuy:

a) Siilome koreguoti nuostata ,,iSnagrinéja savavaliSkos statybos akta ir ne véliau kaip per
ménesi, nes i§ nagrinéty vartotoju skundu matosi, kad yra buvo atvejy, kai Valstybiné
teritoriju planavimo ir statybos inspekcija prie Vyriausybés igaliota institucija pavéluoja
iSnagrinéti savavali§kos statybos akta ir tuomet lieka neaiSku: ar tai reisSkia, kad praleido
terming, ar gali vartotojas kreiptis pakartotinai;

3. Nustatyti, kad statiniy ir patalpy paskirties keitimo tvarka nustato Lietuvos Respublikos
Aplinkos ministerija;
4. Panaikinti galimybeg pradéti statyba, jei statybos leidimas neiSduotas nustatytu terminu;

5. Nustatyti Lietuvos Respublikos Aplinkos apsaugos ministerijai teis¢ teikti Lietuvos
Respublikos Statybos istatymo ir ji igyvendinanciy teisés akty paaiskinimus vartotojams;

6. Suteikti statybos valstybing priezitira vykdanc¢ioms institucijoms teis¢ ginti vie$aji interesa.
Numatyti galimybeg ginti vieSaji interesa statinio saugos ir paskirties institucijoms,
vykdancéioms statinio saugos bei paskirties reikalavimy valstybing prieziiira;

7. Numatyti techninio projekto svarstymo su visuomene procediiras. Atkreiptinas démésys i tai,
kad Siuo metu su visuomene (vartotojais) derinamas tik detalusis planas, o statinio projektai
néra vieSinami;

8. Nustatyti tiesioging atsakomybe subjekto, kurio atstovas derino detalyji plana. Subjekto,

kurio atstovas Nuolatinéje statybos komisijoje neteisétai suderino ar neteisétai atsisaké derinti
detalyji plana visais atvejais biity atsakovas teismuose;
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9. Nustatyti, kad nustacius savavaliSka statyba, negalima iSduoti projektavimo salygy savado ar
statybos leidimo statybai tame Zemés sklype, taip pat negalima pripaZinti savavali§ko statinio
tinkamu naudoti;

10. Diferencijuoti savavaliSkai rekonstruojamy statiniy padariniy Salinimo buidus, jvertinant Siy
darby apimti ir pobudj;

11. Nustatyti, kad statinio projektavimas salygas pareikalauti panaikinti gali ne tik Lietuvos
Respublikos Aplinkos ministerija, bet ir kiti subjektai pagal kompetencija (suteikti teis¢
centrinéms institucijoms naikinti savo kontroliuojamy, koordinuojamy, metodiSkai
vadovaujamy teritoriniy padaliniy iSduotas projektavimo salygas neteimine tvarka, nagrinéti
vartotoju skundus, praSymus dé¢l minéty padaliniy veiky statybos srityje);

12. Nustatyti, kad dél statybos leidimo panaikinimo galima kreiptis { teisma per ménesi nuo
1SaiSkeéjimo, kad leidimas iSduotas neteisétai, taciau nuo statybos leidimo iSdavimo dienos
negali biiti praé¢je daugiau nei 3 metai, iSskyrus atvejus, kai yra ginamas vieSasis vartotoju

interesas.

Jolita Malinauskaité
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