PRIEVOLIY TEISE II
(Vytautas Mizaras)

Paskaitos tema: Atskiros pirkimo-pardavimo sutartys (dalyko programos 1 tema)

Pagrindiniai klausimai:

1. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties ypatumai:
a. Esminés sglygos (CK 6.396 str., 6.397 str. 1 d., 6.394 str. 2 d., 6.400 str.);
b. Sutarties forma;
c. Sutarties sudarymo ypatumai:
i. Sutarties sudarymo fakto registravimas ir jo reikSmé.
d. Sutarties vykdymo ypatumai:
i. Daikto perdavimo pareigos vykdymo ypatumai;
ii. Pareigos sumokéti kaing vykdymo ypatumai.
e. Pirkéjo teisiy gynimo budy ypatumai, kai pardavéjas perduoda netinkamos kokybés daiktg (CK
6.399 str.);
f.  BlOsimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo sutartis (CK 6.401 str.).

2. Daikty pirkimo-pardavimo i§simokétinai sutarties ypatumai
a. Sutarties kvalifikavimo problematika (ypac teismy praktikos pozicijos);
b. Sutarties forma (teisinés registracijos ypatumai) ir esminés sglygos;
c. Vykdymo ypatumai:
i. Daikty atsitiktinio Zuvimo ar sugedimo rizikos peréjimo ypatumai;
ii. Pareigos mokéti kaing vykdymas;
iii. Pareigos perduoti nuosavybés teisés vykdymas.

3. |monés (verslo) pirkimo-pardavimo sutarties ypatumai:
a. Asset deal ir share deal atskyrimas
b. Esminés salygos (CK 6.404 str. 1-2 d.):
i. Sutarties dalyko specifika;
ii. Kaina;
iii. Kitos salygos.
Sutarties forma.
Sutarties sudarymo ypatumai: teisinis patikrinimas (legal due diligence) ir jo reikSmé.
e. Sutarties vykdymo ypatumai:
i. Saliy pareigos apsaugant jmonés kreditorius (CK 6.405 str.);
ii. Kreditoriy teisés jmonés pardavéjo ir pirkéjo atzvilgiu;
iii. ]Jmonés perdavimas (CK 6.407 str.).
f. Pirkéjo teisiy gynimo bidy ypatumai, pazeidus pardavéjui pareigg perduoti tinkamos kokybés
jmone (verslg) (CK 6.408 str.);
g. Kiti ypatumai (CK 6.409 str.).

oo

4. Pirkimo-pardavimo su atpirkimo teise vykdymo ypatumai (ypal 6.418 str.) (Sis klausimas gali bati
analizuojamos prie Paskolos ir kreditavimo sutar¢iy temos).

5. Teisiy pirkimo-pardavimo ypatumai.

6. Energijos pirkimo-pardavimo sutartis (ypatumai, lyginant su bendromis pirkimo-pardavimo sutarties
normomis) (paskaitos metu atkreipiamas démesys j pagrindinius ypatumus, o detaliau nagrinéjama
pratyby metu).

7. Vartojimo pirkimo-pardavimo sutarties ir energijos pirkimo-pardavimo sutarties ypatumai (tik pratyby
metu, taip pat Zr. V. Mizaras. Pirkimo-pardavimo sutartis (paskaitos tezés (santrauka) (78-101 p.)
(prieiga http://web.vu.lt/tf/v.mizaras)

Literatiira:

V. Mizaras. Pirkimo-pardavimo  sutartis (paskaitos tezés (santrauka) (p. 78-115) (prieiga
http://web.vu.lt/tf/v.mizaras).
Taip pat galima skaityti: Civiliné teisé. Prievoliy teisé: vadovélis. Vilnius: Lietuvos teisés universiteto Leidybos
centras, 2004 (p. 290-343).

Papildomai rekomenduojama:
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Richard Christou. Drafting Commercial Agreements, Sweet & Maxwell (p. 339-357) (kopija pateikiama);
Williams J L Knight. The Acquisition of Private Companies and Business Assets, 7th ed. (p.187-217) (kopija
pateikima).

Naujausios LAT pozicijos temos klausimais

Vartojimo pirkimo—pardavimo sutartis

.[...] Komerciné garantija reiSkia ketinimg prisiimti atsakomybe uz tam tikrus trdkumus. Tai sutartiné nuostata, kuri
paprastai sudaro jsipareigojimg pataisyti daiktg, kuris sugenda per tam tikrg terming. Taigi, komerciné garantija
yra greta jstatyminés atitikties garantijos taikoma papildoma apsauga, kuri taikoma ne pagal jstatymg, bet
savanoriSkai. Nagrinéjamoje byloje pardavejas suteiké pagrindine ir papildomg garantijas. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas yra nurodes, kad sutartiné garantija yra viena$alis sandoris, teikiamas ne asmeniui, o
konkreCiam daiktui, todél daikto sutartiné garantija seka paskui daiktg, nesvarbu, kad daiktas parduodamas
daugiau kaip vieng kartg.

Atsizvelgiant j tai, kad katilo pirkimo—pardavimo sutartis yra vartojimo sutartis, tai, be bendryjy prekiy kokybés
nuostaty, Siems santykiams taikomos ir papildomos bei palankesnés vartotojams nuostatos, reglamentuotos CK
6.363 straipsnio 1, 2, 3 dalyse (redakcija, galiojusi iki 2013 m. gruodzio 19 d. jstatymo NR. XII-700),Vartotojy
teisiy apsaugos jstatymo14 straipsnyje (2007 m. sausio 12 d. jstatymo Nr. X-1014 redakcija). Sio straipsnio
trecioji dalis nustato, kad jeigu prekeés pirkimas—pardavimas apima prekés instaliavima, jrengimg ar montavimg ir
prekes instaliavo, jrengé ar sumontavo pardavejas arba jo pasitelkti asmenys, bet koks dél neteisingo vartojimo
prekiy instaliavimo, jrengimo ar montavimo atsirades kokybés trikumas prilyginamas prekiy kokybés trikumui. Si
nuostata taip pat taikoma tuo atveju, kai susitariama, kad preke instaliuos, jrengs ar montuos pats vartotojas, kai
jis instaliuoja, jrengia ar montuoja, o neteisingo instaliavimo, jrengimo ar montavimo priezastis yra instrukcijos
trikumai. Teiséjy kolegija pazymi, kad teismai nustaté tinkamai taikomy garantijy rasis, jy galiojimg bei santykj,
taCiau skirtingai vertino nustatytus faktus ir skirtingai juos kvalifikavo. Pirmosios instancijos teismas,
atsizvelgdamas | tai, kad atsakovas sumontavo ir paleido dirbti katilg, ir Sis po 36 dieny prakiuro, sprendé, jog
atsakovas atsako uz netinkama katilo kokybe. Apeliacinés instancijos teismas vertino faktus prieSingai ir nurodé,
kad vandens kietumo laipsnio Sildymo sistemoje kontrolé nepateko j katilo montavimo ir jo paleidimo veiksmus ir
pardavéjas, kuris Siuos darbus atliko tinkamai, neatsako uz katilo sugedima. Kadangi ieSkovas pagal profesijg yra
inzinierius ir prie§ Sildymo sistemos paleidimg vamzdynus iSplové pats, todél atsakovui negali bati taikomos
Vartotojy teisiy apsaugos jstatymo 14 straipsnio 3 dalies nuostatos. Teiséjy kolegija Sias teismo iSvadas laiko
nepagrjstomis ir sprendzia, kad atsakovas paleisdamas dujinj katilg turéjo patikrinti, ar vandens kietumas Sildymo
sistemoje yra tokio lygmens, kokio reikia katilui tinkamai naudoti. Tas faktas, kad vamzdynus plové pats ieSkovas,
neatleidZia pardavéjo nuo pareigos patikrinti katilo paleidimo sglygas, kad bdty galima jj saugiai ir tinkamai
naudoti. Faktas, kad atsakovas prie§ paleidziant katilg tikrino vandens mink&tumg, nereiSkia, kad jis buvo
pakankamas, nes dél vandens netinkamos sudéties katilas per labai trumpg laikg sugedo. Toks katilo montavimo
ir paleidimo darby (ne)atlikimas pirmosios instancijos teismo tinkamai kvalifikuotas kaip netinkamos kokybés
prekés pardavimas (iStrauka i§ LAT CBS 2015 m. liepos 2 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-446-706/2015).

».---] Nagringjamu atveju 2012 m. balandzio 5 d. sudarytos sutarties pagrindu Salys susitaré, kad atsakoveé turi
teise nutraukti sutartj, vadovaujantis CK 6.357 straipsnio 6—11 dalimis, apie tai praneSusi ieSkovei per 7 dienas
nuo sutarties sudarymo ir priedo Nr. 2 gavimo dienos. Atsakoveé be jokiy iSankstiniy sglygy ar priezasciy turéjo
teise nutraukti sutartj laikydamasi minétame punkte nurodytos tvarkos ir terminy. Byloje nustatyta, kad atsakove,
nusprendusi nutraukti sutartj, su ieSkove buvo susiekusi telefonu daugelj karty, tadiau ieSkové j skambudius
tinkamai nereagavo, nepaaisSkino sutarties nutraukimo ir prekiy grgZinimo tvarkos, tokiais savo veiksmais
apribodama galimybe preke graZinti. Atsakové rastu informavo ieSkove apie sutarties nutraukimg 2012 m.
balandZio 16 d., t. y. praéjus 11 dieny nuo sutarties sudarymo; ieSkovei j §j praneSimg nesureagavus, nuvyko |
ieSkoves patalpas ir ten jsigytg preke paliko.

Vertinant minétas aplinkybes, pazymétina, kad, pirma, nors pagal CK 6.357 straipsnio 6 dalj ir Daikty pardavimo
ne prekybai skirtose patalpose taisykliy 8 punktg sutarties nutraukimo terminas buvo praleistas, kaip jau buvo
minéta, ieSkové atsakovés atzvilgiu veiké nesgziningai, neiSaiSkindama i$ sutarties kylanéiy teisiy ir pareigy,
nesudarydama galimybés preke grazinti jos pirkimo vietoje ar kitoje pirkéjai patogioje vietoje ir taip apsunkindama
vartotojos galimybe atsisakyti sutarties. Antra, 2011 m. spalio 25 d. buvo priimta Europos Parlamento ir Tarybos
direktyva 2011/83/ES dél vartotojy teisiy (toliau — Vartotojy teisiy direktyva, Direktyva 2011/83/ES), kuria i$ dalies
keiCiamos Tarybos direktyva 93/13/EEB ir Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 1999/44/EB bei
panaikinamos Tarybos direktyva 85/577/EEB ir Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 97/7/EB. Siuo teisés
aktu kodifikuotos esmines sutartines vartotojy teises jtvirtinusios direktyvos atsisakant atskiro vartojimo sutarciy,
sudaryty ne prekybai skirtose patalpose ir nuotolinés prekybos sutar&iy reguliavimo bei sujungiant Sias taisykles |
vieng teisés akta, taip pat jtraukiant minimalius pakeitimus j bendrojo pobtdZio (horizontaligsias) vartotojy teisiy
direktyvas dél nesaziningy vartojimo sutarCiy saglygy ir vartojimo prekiy pardavimo garantijy, Direktyva
2011/83/ES jgyvendinancias priemones taikant nuo 2014 m. birZelio 13 d.

Sios bylos kontekste aktualu pazymeéti, kad CK 6.357 straipsnio 6 d. redakcija galiojo iki 2014 m. birzelio 13 d.
Nuo 2014 m. birzelio 13 d. Direktyva 85/577/EEB ir jg jgyvendinancios nuostatos buvo panaikintos ir jsigaliojo



vartotojui palankesnis rezimas, minéta Direktyva 2011/83/ES (Vartotojy teisiy direktyva) jtvirtinant 14 dieny
terming atsisakyti ne prekybai skirtose patalpose sudaryty sutar€iy. Pagal Siuo metu galiojantj teisinj reguliavimg
vartotojas turi teise, nenurodydamas priezasties ir nepatirdamas kity, negu nustatyta Sio kodekso 6.22811
straipsnyje, iSlaidy, per keturiolika dieny atsisakyti nuotolinés sutarties ar ne prekybos patalpose sudarytos
sutarties, iSskyrus Sio straipsnio 2 dalyje numatytas iSimtis (CK 6.22810 straipsnio 1dalis).

Atsizvelgiant j tai, kad Vartotojy teisiy direktyva sutarties sudarymo metu jau buvo priimta, nacionalinés teisés
nuostatos gali bati aiSkinamos remiantis direktyvos tekstu ir atsizvelgiant | jos paskirtj, siekiant priimti jos tikslg
atitinkantj sprendimg. Europos Sajungos Teisingumo Teismas yra iSaiSkines, kad per direktyvos perkélimui
nustatytg terming valstybés narés, kurioms ji skirta, privalo susilaikyti nuo priémimo teisés akty, kurie gali rimtai
trukdyti pasiekti Sioje direktyvoje nurodytg rezultatg (Teisingumo Teismo 2005 m. lapkri¢io 22 d. sprendimas
Mangold, C-144/00, ECLI:EU:C:2005:709, 67 punktas). Kadangi pareiga uztikrinti Bendrijos teisés nuostaty
veiksmingumg taikoma visoms valstybiy nariy valdZios institucijoms, nurodyta susilaikymo pareiga taip pat
jpareigoja ir nacionalinius teismus. IS to iSplaukia, kad nuo direktyvos jsigaliojimo datos valstybiy nariy teismai kuo
labiau privalo susilaikyti nuo tokio nacionalinés teisés aiSkinimo, kuris, pasibaigus terminui direktyvai perkelti,
galéty rimtai sutrukdyti jgyvendinti Sia direktyva siekiamg tikslg (Teisingumo Teismo 2006 m. liepos 4 d.
sprendimas Adeneler ir kt., C-212/04, ECLI:EU:C:2006:443, 121, 122, 123 punktai). Atsizvelgdama | tai, kas
iSdéstyta, teiséjy kolegija sprendzia, kad formalus 7 d. termino praleidimas nagrinéjamu atveju negali bdti
laikomas KliGtimi nutraukti sutartj, sudarytg ne prekybai skirtose patalpose. Kadangi atsakové rastu informavo
ieSkove apie sutarties nutraukimg 2012 m. balandzio 16 d., Zzemesnés instancijos teismai Siuo atveju nepagrjstai
sprendé, kad terminas pranesti pardavéjai apie sutarties nutraukimag buvo praleistas (istrauka i§ LAT CBS 2015
m. gruodzio 28 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-698-686/2015).

Paveldéjimo teisiy pirkimo—pardavimo sutarties klausimai

»<...> jstatymo nenustatyta reikalavimo, sudarant paveldéjimo teisiy pirkimo—pardavimo sutartj, taikyti CK 4.79
str., uztikrinantj bendraturliy pirmenybés teise pirkti bendraja nuosavybe esantj turtg, nes prieSingas teisinis
reguliavimas paneigty arba labai apriboty tokiy sutarCiy sudarymo galimybes, atsizvelgiant | paveldéjimo teisiy
pirkimo—pardavimo sutarCiy specifikg. CK 4.79 str. normomis siekiama, kad bendraturtis padidinty savo dalj
bendrojoje nuosavybeéje arba tapty vienintelis turto savininkas, jeigu kitas bendraturtis parduoda jam priklausancig
dalj, tuo tarpu paveldéjimo teisiy pirkimo—pardavimo sutariy sudarymg reglamentuojanciose CK 6.426 str.
nuostatose jtvirtintas vienintelis reikalavimas — kai nedetalizuojama palikimg sudarancio turto, priémes palikimag
asmuo, parduodamas paveldéjimo teises, privalo garantuoti pirkéjui tik savo, kaip jpédinio, statusg <...>* (iStrauka
i85 LAT CBS 2010 m. geguzés meén. 26 d. nutarties c. b. Nr. 3K-3-166/2010, kat. 45.12).

»<...> Paveldéjimo teisiy pirkimo-pardavimo sutartimi jpédinis perleidZia palikime kaip visumag, t. y. perleidZia
teises j jam paliktg turtg ir skolas (aktyvg ir pasyvg). Tokios risies sutarties ypatumas yra tas, kad jos dalykas yra
paveldéjimo teisés, o ne konkretus turtas ar jj sudarantys individualizuoti daiktai. CK 6.426 straipsnio 1 dalyje
jtvirtinta nuostata, pagal kurig paveldéjimo teisiy pardavéjas sutartyje neturi pareigos detalizuoti palikimg
sudarancio turto sudéties, taiau privalo garantuoti savo kaip jpédinio statusg. Paveldéjimo teisiy pirkimo-
pardavimo sutartimi jpédinis atlygintinai perleidzia savo teises j palikimg. Tam, kad jpédinis galéty perleisti teises |
palikima, reikia, jog Sios teisés jam priklausyty. Dél to CK 6.426 straipsnio 1 dalyje nurodyta, kad tik priémes
palikimg jpédinis gali parduoti paveldéjimo teises. Taigi kuriuo nors i§ jstatyme iSvardyty bady (pareiSkimo
padavimu notarui, palikimo valdymu ar kreipimusi j apylinkés teismg dél palikimo apyraso sudarymo) priemes
palikimg jpédinis jgyja galimybe disponuoti paveldéjimo teisémis. CK 6.426 straipsnio 1 dalyje iSdéstyta nuostata,
kad paveldéjimo teisés parduodamos nedetalizuojant palikimg sudaran€iy daikty, nereiSkia draudimo 3aliy
susitarimu paveldimo turto mase ar jos verte apibudinti perleidZziamas paveldéjimo teises.

Jpédiniams pasidalijus palikimg sudarantj turtg ir taip kiekvienam i$ jy turint nuosavybés teises j Sio turto dalj
ir atsakomybe uZ palikéjo skolines prievoles, palikimas, kaip paveldéjimo teisiy ir pareigy visuma, baigia
egzistuoti. Paveldéjimo teisés galéjo buti perleidimo objektu iki Sio momento (t. y. iki palikimo pasidalijimo), po
kurio juo gali bati tik paveldétas turtas, t. y. nuosavybes teisés j konkrety paveldétg turtg. |pedinis, kaip
paveldéjimo teisiy turétojas, Siy teisiy pirkimo-pardavimo sutartimi perleidzia pirkéjui nuosavybés teises |
paveldéjimo teises, taCiau ne nuosavybés teises | palikimo turinj sudarancius daiktus. Tik uzbaigus paveldéjimo
procediras gali bdti sudaroma paveldéty daikty pirkimo-pardavimo sutartis. Nuo palikimo priémimo iki
paveldéjimo teisés liudijimo iSdavimo jpédinis disponuoja paveldéjimo teisémis j palikimg, bet ne palikimg
sudarandciu turtu <...>* (iStrauka i$ LAT CBS 2011 m. rugséjo 20 d. nutarties c. b. Nr. 3K-3-348/2011, kat. 45.11).

Pirkimo-pardavimo iSsimokétinai sutarties klausimai

»<...> Kilus gin&ui, kokia sutartis buvo sudaryta - preliminarioji ar pagrindiné - lemiamg reikSme turi 3aliy valios
prasmé, ketinimai, atsizvelgiant | tikslg, dél kurio buvo pradétos derybos, taip pat Saliy atlikti veiksmai, Siy
veiksmy tikslai, sutarties objekto formavimo specifika. Kai viena 3alis perduoda pagrindinés sutarties objektg
valdyti kitai Saliai, o §i sumoka daikto kaing ar jos dalj, tai paprastai leidZia teigti, kad sudaryta pagrindiné sutartis.
Nagrinéjamu atveju teismai pagrjstai kvalifikavo Saliy sutartj daikto pirkimo-pardavimo iSsimokétinai sutartimi:
butas, buves pirkimo—pardavimo sutarties dalyku, buvo suformuotas kaip civiliniy daiktiniy teisiy objektas ir
civilinés apyvartos dalykas; atsakoves valia buvo parduoti butg, o ieSkovés — butg pirkti; sudarius sutartj ieSkové
bute apsigyveno, §j turtg valdeé ir juo naudojosi kaip savo, o atsakové 6 metus nereiSké pretenzijy, tuo tarpu buto


http://infolex.lt/tp/161990

kainos sumokéjimo tvarka dalimis per tam tikrg terming atitinka CK 6.411 str. 1 d. jtvirtintus pirkimo-pardavimo
iSsimokétinai pozymius <...> (iStrauka iS LAT CBS 2011 m. kovo 28 d. nutarties c. b. Nr. 3K-3-136/2011, kat.
45.1).

Preliminarios sutarties ir pagrindinés pirkimo-pardavimo sutarties kvalifikavimo klausimai

LAT pozicijy apibendrinimas: preliminarioji sutartis yra organizaciné sutartis, jstatymy priskirta ikisutartiniy
santykiy stadijai. Sia sutartimi $alys tik jsipareigoja preliminariojoje sutartyje aptartomis sglygomis ateityje sudaryti
kitg — pagrindine — sutartj (CK 6.165 straipsnis). Taigi tai yra Saliy susitarimas dél kitos sutarties sudarymo ateityje,
t. y. sutartis dél sutarties (pagrindinés) sudarymo. Pagal CK 6.165 straipsnyje jtvirtinta preliminariosios sutarties
sampratg batini preliminariosios sutarties elementai: suderinta Saliy valia pasiektas susitarimas sukurti teisinius
santykius, t. y. jsipareigojimas ateityje sudaryti pagrindine sutartj; pagrindinés sutarties esminiy salygy aptarimas;
susitarimo iSreisSkimas rasytine forma (CK 6.159 straipsnis, 6.165 straipsnio 1, 2 dalys, 1.73 straipsnio 1 dalies 7
punktas). Kiekvienu konkreciu atveju, sprendziant Saliy gin¢g dél jy sudarytos sutarties kvalifikavimo
preliminarigja ar pagrindine sutartimi, esmine reikSme turi Saliy atlikti veiksmai, Siy veiksmy tikslai, sutarties
objekto formavimo specifika. Pavyzdziui, kai viena Salis perduoda pagrindinés sutarties objektag valdyti kitai Saliai,
o Si sumoka daikto kaing ar jos dal;j, tai paprastai leisty teigti, kad sudaryta pagrindiné sutartis, nes Salys atliko
bdtent tuos veiksmus, kurie bddingi pagrindinei sutarCiai. Kai Salys susitaria dél visos pardavimo kainos
sumokéjimo, tai gali bdti pagrindas pripazinti, kad ikisutartiniai santykiai modifikavosi j sutartinius pirkimo-
pardavimo santykius. Dazniausiai tai santykiai, kuriy teisinius padarinius nustato CK 6.309 straipsnis (Vyt. Miz.
pastaba: LAT praktikoje yra kartais netinkamai aiSkinamas CK 6.309 straipsnis — Sis straipsnis gali bati teisiniu
pagrindu patvirtinti pirkimo-pardavimo sutarties sudaryma tik tada, kai yra Sio straipsnio 1 ir 2 dalyse numatyty
teisiniy fakty visuma, bet nepakanka kurio nors vieno i§ paminétose normose numatyty teisiniy fakty)

(galima Zr. LAT CBS teiséjy plenarinés sesijos 2006 m. lapkrigio 4 d. nutarimg c. b. V. S. v. A. N., A. N., Nr.
3K-P-382/2006; LAT CBS nutartis: 2007 m. vasario 26 d. nutartj c. b. R. J. v. UAB ,Ginta ir partneriai, Nr. 3K-3-
72/2007; 2008 m. rugséjo 30 d. nutartj c. b. D. B. v. B. P., Nr. 3K-3-434/2008; 2009 m. geguzés 5 d. nutartj c. b.
Z. K. v. R. R., Nr. 3K-3-201/2009; 2009 m. balandzio 3 d. nutartj c. b. A. S. v. UAB ,,Pajirio vieSbugiai“,Nr. 3K-3-
126/2009).

Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo ir vykdymo ypatumai

»<...>Tuo atveju, jeigu nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartys sudaromos dél tokio turto, kuris uzima tam
tikrg zemés sklypo, be kurio Sis turtas negali biti naudojamas pagal paskirtj, dalj, privalomasias pirkimo—
pardavimo sutarCiy sglygas dél pirkéjy teisiy j Zemés sklypo dalj, kurig Sis turtas uzima, reglamentuoja CK 6.394
straipsnis. Sio straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad pagal pastato, jrenginio ar kitokio nekilnojamojo daikto pirkimo—
pardavimo sutartj pirkéjui kartu su nuosavybés teise j tg daiktg pardavéjas perduoda ir Sio straipsnio 2 ir 3 dalyse
nurodytas teises j tg Zemés sklypo dalj, kurig tas daiktas uZima ir kuri batina jam naudoti pagal paskirtj. To paties
straipsnio 2 ir 3 dalyse nustatytos jvairios teisés, kurios gali bati perduotos nekilnojamojo daikto jgijéjui kaip
pagrindas naudotis Zemés sklypu — tai gali bati nuosavybés (jeigu pardavéjas yra Zemés sklypo savininkas), taip
pat ir Zemés nuomos, uzstatymo ar, pavyzdZiui, panaudos teisé. Pagal Sig jstatymo nuostatg net ir tuo atveju, kai
pastato ar kito su zeme susijusio nekilnojamojo daikto pardavéjas yra zemés sklypo savininkas, jis turi teise
neperleisti pastato pirkéjui zemés sklypo nuosavybés teisés, bet Zemés sklypg iSnuomoti ar leisti juo naudotis
kitokios teisés pagrindu. Svarbu tai, kad naudojimosi Zemés sklypu teisé baty aptarta nekilnojamojo daikto,
esangio zemés sklype, pirkimo—pardavimo sutartyje; prieSingu atveju tokia sutartis bus pripazinta negaliojancia
(CK 6.394 straipsnio 2 dalis).

Tais atvejais, kai pirkimo—pardavimo sutarties dalykas yra ne savarankiSkas pastatas ar kitas nekilnojamojo turto
objektas, bet jo dalis, t. y. butai, patalpos daugiabuciuose namuose, sprendziant dél pirkejo teisiy j Zemés sklypg
taikytinas ne tik CK 6.394 straipsnis, bet ir Z] 30 straipsnis, tiesiogiai reglamentuojantis bitent tokio pobidzio
pirkimo—pardavimo sutarties 3aliy santykius dél Zemés. Minéto straipsnio 7 dalyje nustatyta, kad, perleidZiant butg
ar kitg patalpg daugiabuCiame name, kartu turi bdti perleidziama ir nuosavybés teisé j bendrgja nuosavybe
esancig Zzemés sklypo dalj, reikalingg Siam butui ar kitai patalpai daugiabuCiame name eksploatuoti, jeigu Si
Zemés sklypo dalis nuosavybeés teise priklauso buto ar kitos patalpos perleidéjui. Taigi tais atvejais, kai sudaroma
buto ar kitos daugiabu¢iame name esancios patalpos pirkimo—pardavimo sutartis, o pardavéjas yra zemés sklypo
dalies, reikalingos parduodamam turtui naudoti pagal paskirtj, arba viso zemés sklypo savininkas, kartu su butu ar
patalpomis turi biti perduodama ir nuosavybés teisé j atitinkamg Zemés sklypo dalj. Si jstatymo norma yra
imperatyvioji, nes joje nepalikta galimybés sutarties $alims susitarti kitaip. Z] 30 straipsnio 7 dalies normoje
nenurodyta jokiy iSlygy, susijusiy su zemés sklypo savininko teisiy apimtimi. Pareiga perduoti zemés sklypo
dalies, reikalingos parduodamam butui ar kitoms patalpoms naudoti pagal paskirtj, nuosavybés teise siejama su
parduodamo turto tinkamu eksploatavimu ir nepriklauso nuo to, ar pardaveéjas yra viso, ar tik dalies Zemés sklypo,
priskirto daugiabu€iam namui, savininkas. TeisiSkai reikSminga aplinkybé yra nuosavybés teisés j Zemés sklypag
turéjimas. Jeigu buto ar kitos patalpos pardavéjas yra Zemés sklypo (viso ar jo dalies) savininkas, tai Z] 30
straipsnio 7 dalies norma jsakmiai jj jpareigoja perduoti buto ar kitos patalpos pirkéjui bdtent nuosavybés, o ne
kitokig daiktine teise naudotis atitinkama Zemés sklypo dalimi. Taigi 8alys buto (kity patalpy) pirkimo—pardavimo
sutartyje privalo susitarti dél Zzemés nuosavybés teisés perleidimo. Tokios pat pozicijos laikosi ir kasacinis teismas
savo praktikoje, formuojamoje taikant ir aiSkinant CK 6.394 straipsnj, Z] 30 straipsnio 7 dalj (Zr., pvz., Lietuvos
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Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2013 m. balandzio 12 d. nutartj, priimtg civilinéje
byloje A. S. ir kt. v. BUAB ,Kasva“ir kt., bylos Nr.3K-3-221/2013; 2013 m. geguZés 15 d. nutartj, priimtg civilinéje
byloje K. L. K. v. Lietuvos Respublika, bylos Nr. 3K-3-289/2013; 2015 m. sausio 9 d. nutartj, priimtg civilinéje
byloje Klaipédos apygardos prokuratiros prokuroras v. UAB ,Rosetta Group® ir kt., bylos Nr. 3K-3-68-686/2015).
,<...> CK 4.79 str. nustatyta pirmenybés teisé bendratur€iui jsigyti parduodamg daikto dalj ta kaina, kuria ji
parduodama, yra daiktiné turtiné teise, jgyvendinama kaip privaloma ir esminé salyga, kai vienas i§ bendraturciy
parduoda savo dalj bendrojoje nuosavybéje. Nagrinéjamoje byloje ieSkovas ir atsakovas nebuvo gin€ijama
pirkimo—pardavimo sutartimi parduoty pagrindiniy nekilnojamujy daikty bendraturciai, todél CK 4.79 str. nustatyti
ribojimai negaléjo bati taikomi. LAT pabrézeé, kad tokio pobddzio priklausiniai, kaip tvora ar kiemo aikstelé, kurie
skirti tarnauti ne vienam, o keliems pagrindiniams daiktams, net ir priklausydami keliems asmenims bendrosios
dalinés nuosavybés teise (ieSkovui ir atsakovui), nesuponuoja nuosavybés teise vienam savininkui priklausancio
pagrindinio daikto savininkui pareigos sidlyti jsigyti jo parduodamg pagrindinj daiktg kity pagrindiniy daikty
savininkams CK 4.79 str. jtvirtinta pirmenybés teise. PrieSingas Sios normos aiSkinimas reiksty jstatyme
nenustatytg savininko teisiy ribojimg (CK 4.39 str.) <...>“ (iStrauka is LAT CBS 2010-01-22 nutarties c. b. Nr. 3K-
3-17/2010) <...> (iStrauka i§ LAT CBS 2015-03-12 nutarties c. b. Nr. 3K-3-114-378/2015).

.[---] CK 6.394 straipsnio 1 ir 2 dalyse nustatyta, kad pagal pastato, jrenginio ar kitokio nekilnojamojo daikto
pirkimo—pardavimo sutartj pirkéjui kartu su nuosavybes teise | tg daiktg pardavéjas perduoda ir Sio straipsnio 2 ir
3 dalyse nurodytas teises j tg Zemés sklypo dalj, kurig tas daiktas uzima ir kuri bdtina jam naudoti pagal paskirtj;
jeigu pardavejas yra zemés sklypo, kuriame yra parduodamas nekilnojamasis daiktas, savininkas, tai pirkéjui
perduodama nuosavybeés teisé | tg zemés sklypg arba zemés nuomos ar uzstatymo teisé, atsizvelgiant j tai, kg
numato sutartis. Sutartis, kurioje neaptartos pirkéjo teisés j Zemés sklypg, negali bdti notaro tvirtinama, o jeigu
patvirtinta, — yra negaliojanti. Kasacinis teismas yra iSaiSkines, kad CK 6.394 straipsnio 2 ir 3 dalyse nustatytos
jvairios teisés, kurios gali bati perduotos nekilnojamojo daikto (pastato ir pan.) jgijéjui kaip pagrindas naudotis
Zemeés sklypu — tai gali bati nuosavybés (jeigu pardavéjas yra zemés sklypo savininkas), bet taip pat ir zemés
nuomos, uzstatymo ar, pavyzdZziui, panaudos teisé. Pagal Sig jstatymo nuostatg net ir tuo atveju, kai pastato ar
kito su zeme susijusio nekilnojamojo daikto pardavéjas yra zemés sklypo savininkas, jis turi teise neperleisti
pastato pirkejui zemés sklypo nuosavybeés teisés, bet Zzemés sklypg iSnuomoti ar leisti juo naudotis kitokios teisés
pagrindu. Svarbu tai, kad naudojimosi zemés sklypu teisé bity aptarta nekilnojamojo daikto, esancCio Zzemés
sklype, pirkimo—pardavimo sutartyje; prieSingu atveju tokia sutartis bus pripazinta negaliojancia (CK 6.394
straipsnio 2 dalis). Taigi CK 6.394 straipsnis reglamentuoja pastato, statinio ar jrenginio, suformuoto ir vieSame
registre jregistruoto kaip atskiras nekilnojamojo turto objektas, uzimantis tam tikrg Zemés sklypo dal;j ir negalintis
bati naudojamas pagal paskirtj nesinaudojant atitinkama Zemeés sklypo dalimi, pirkéjo teises j atitinkamg Zemés
sklypo dalj (Zr., pvz. Lietuvos Auk&€iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2015 m. sausio 9 d.
nutartj, priimtg civilinéje byloje Klaipédos apygardos prokurattros prokuroras v. UAB ,Rosetta Group® ir kt., bylos
Nr. 3K-3-68-686/2015).

Kasacinio teismo jurisprudencijoje taip pat iSaiskinta, kad tais atvejais, kai pirkimo—pardavimo sutarties dalykas
yra ne savarankiSkas pastatas ar kitas nekilnojamojo turto objektas, bet jo dalis, t. y. butai, patalpos
daugiabuciuose namuose, sprendZiant del pirkéjo teisiy j Zemes sklypg taikytinas ne tik CK 6.394 straipsnis, bet ir
Zemés jstatymo 30 straipsnis, tiesiogiai reglamentuojantis bitent tokio pobddzio pirkimo—pardavimo sutarties
Saliy santykius deél Zemes. Minéto straipsnio 7 dalyje nustatyta, kad, perleidZiant butg ar kitg patalpg
daugiabuc¢iame name, kartu turi bdti perleidziama ir nuosavybés teisé j bendrgja nuosavybe esancCig zemés
sklypo dalj, reikalingg Siam butui ar kitai patalpai daugiabu¢iame name eksploatuoti, jeigu §i zemés sklypo dalis
nuosavybés teise priklauso buto ar kitos patalpos perleidéjui. Taigi tais atvejais, kai sudaroma buto ar kitos
daugiabu€iame name esancios patalpos pirkimo—pardavimo sutartis, o pardavéjas yra Zemés sklypo dalies,
reikalingos parduodamam turtui naudoti pagal paskirtj, arba viso Zemés sklypo savininkas, kartu su butu ar
patalpomis turi biti perduodama ir nuosavybés teisé j atitinkamg Zemés sklypo dalj. Si jstatymo norma yra
imperatyvioji, nes joje nepalikta galimybés sutarties $alims susitarti kitaip. Zemés jstatymo 30 straipsnio 7 dalies
normoje nenurodyta jokiy iSlygy, susijusiy su Zemés sklypo savininko teisiy apimtimi. Pareiga perduoti Zemés
sklypo dalies, reikalingos parduodamam butui ar kitoms patalpoms naudoti pagal paskirtj, nuosavybés teise
siejama su parduodamo turto tinkamu eksploatavimu ir nepriklauso nuo to, ar pardavéjas yra viso, ar tik dalies
zemeés sklypo, priskirto daugiabu€iam namui, savininkas. TeisiSkai reikSminga aplinkybé yra nuosavybés teisés |
zemeés sklypg turéjimas. Jeigu buto ar kitos patalpos pardavéjas yra zemés sklypo (viso ar jo dalies) savininkas,
tai Zemés jstatymo 30 straipsnio 7 dalies norma jsakmiai jj jpareigoja perduoti buto ar kitos patalpos pirkéjui
bdtent nuosavybés, o ne kitokig daiktine teise naudotis atitinkama zemés sklypo dalimi. Taigi Salys buto (kity
patalpy) pirkimo—pardavimo sutartyje privalo susitarti dél Zemés nuosavybés teisés perleidimo (iStrauka is LAT
CBS 2015 m. balandzio 24 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-241-611/2015).

»<...> CK 6.394 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad pagal pastato, jrenginio ar kitokio nekilnojamojo daikto pirkimo-
pardavimo sutartj pirkéjui kartu su nuosavybés teise j tg daiktg pardavéjas perduoda ir Sio straipsnio 2 ir 3 dalyse
nurodytas teises | tg Zemés sklypo dalj, kurig tas daiktas uzima ir kuri batina jam naudoti pagal paskirtj. Pagal CK
6.394 straipsnio 3 dalj kai nekilnojamasis daiktas, esantis ne jo savininko Zemeés sklype, parduodamas, pirkéjas
igyja teise naudotis atitinkama Zemés sklypo dalimi tokiomis pat sglygomis kaip nekilnojamojo daikto pardavéjas
<...>" (iStrauka i$ LAT CBS 2010 m. spalio 4 d. nutarties c. b. Nr. 3K-3-377/2010).
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CK 6.394 straipsnio aiskinimas ir LAT CBS 2011 m. birzelio 21 d. nutartyje c. b. Nr. 3K-3-292).

»<...> i8kélus jmonei bankroto bylg, teisiné galimybé pareiksti ne tik piniginio pobddZio, bet ir kitokius turtinio
pobldZio reikalavimus, siekiant daikto iSreikalavimo ar nuosavybés teisés pripazinimo, neturi bati ribojama vien
tuo pagrindu, kad bankroto byloje jau yra patvirtintas kreditoriaus finansinis reikalavimas, o turi bati suteikiama,
kad j bankrutuojangios jmonés turto mase nepatekty galimai jai nepriklausantis turtas. Batent todél ir nagrinéjamu
atveju ta aplinkybé, kad ieSkovés, kaip vartotojos, finansinis reikalavimas dél uz butg sumokéto avanso priteisimo
buvo patvirtintas atsakovo bankroto byloje, neatima iS jos teisés reiksti daiktinio pobudzio reikalavima, nes
galutinis ieSkoveés tikslas - ne pinigy priteisimas, o nuosavybeés teisiy | butg pripazinimas. LAT pabrézé, kad kai
nekilnojamojo daikto pirkéjas — vartotojas — uz pastatytg bistg yra sumokéjes didesne dalj sutartos bdsto pirkimo
kainos, perdavimas pirkéjui nejformintas sutartyje nustatyta tvarka, taCiau bistas faktiSkai perduotas pirkéjui,
tolesnis sutarties vykdymas nutriksta dél pardavéjo — rangovo — verslininko bankroto, o vartotojas gali bati
ginamas CK 6.401 str. 5 d. nustatyta tvarka pripazjstant pirkéjui nuosavybés teise j statomg bistg <...>“ (iStrauka
i§ LAT CBS 2011 m. birzelio 8 d. nutarties c. b. Nr. 3K-3-261/2011).

»<...> aiSkinant pirkimo—pardavimo sutarties sglygas dél kainos tais atvejais, kai uz pajamas, gautas pardavus
turta, turi bati mokamas gyventojy pajamy mokestis, turi bati analizuojamas sutarties tekstas, Saliy paaiskinimai,
atsizvelgiama | jy veiklos pobudj, patirtj sudarant panaSaus pobadzZio sandorius, galimybes derétis dél tam tikry
sutarties salygy, taip pat mokesgiy teisés normy nustatytg gyventojy pajamy mokeséio mokéjimo tvarka. Sio
mokesCio mokeéjimo atveju atsiranda dvejopa mokestiné prievolé: atsakovai, pardave turtg, gavo A klasés
apmokestinamy pajamy, t.y. jgijo mokescio mokétojy statusg, tuo tarpu ieSkovas jgijo mokestj iSskai€iuojancio
asmens teisinj statusg ir, iSmokédamas atsakovams Zemés sklypo kaing, turéjo apskaiciuoti, iSskaiciuoti ir
sumokeéti j valstybés biudzetg pajamy mokestj. Atsizvelgiant j ieSkovo veiklos pobldj ir patirtj, jam turéjo bati
zinomi mokesciy teisés reikalavimai, todél elgdamasis apdairiai, ripestingai ir protingai, jis galéjo atitinkamai
jforminti susitarimg dél mokes¢io sumokéjimo, tac¢iau sutartyje nebuvo jokiy salygy, patvirtinanciy $aliy susitarimg
dél mokesciy jstatymy pagrindu kylanc&iy prievoliy vykdymo <...>* (iStrauka is§ LAT CBS 2011 m. balandzio 11 d.
nutarties c. b. Nr. 3K-3-168/2011, kat. 45.6).

CK 6.401 straipsnio aiskinimas

.[---] CK 6.401 straipsnio reglamentavimas skirtas uztikrinti batent pirkéjo — fizinio asmens, siekiancio jsigyti butg
ar nama, t. y. patenkinti savo poreikj j gyvenamajj blstg, interesus, kai jis sudaro preliminarigjg sutartj dél dar
statomo (bdsimo) gyvenamojo bisto pirkimo ir savo IéSomis finansuoja statybg. CK 6.401 straipsnio nuostatos,
atsizvelgiant | jy turinj ir taikymo specifikg, netaikomos pirkéjui — juridiniam asmeniui, jsigyjaniam ne
gyvenamgsias patalpas, o patalpas savo ukinei komercinei veiklai vykdyti, sudariusiam preliminarigjg
nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartj. Taigi svarbus bisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo—
pardavimo sutarties bruozas yra tas, kad viena bisimo basto pirkimo—pardavimo sutarties 3alis — pirkéjas visada
yra fizinis asmuo (iStrauka is§ LAT CBS 2015 m. vasario 20 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-81-219/2015).

»[---] 2008 m. liepos 29 d. sutartimi Salys susitaré dél to, kad pardavéjas (atsakovas) statomame daugiabuciame
name pastatys ir parduos butg pirkéjai (ieSkovei), o Si nusipirks butg uz sutartyje nurodytg kaing. Toks Saliy
susitarimas, atsizvelgiant j jo turinj, Saliy valig, tikruosius tikslus ir atliktus veiksmus vykdant Sig sutartj, iS esmés
atitinka CK 6.401 straipsnio 1 dalyje apibréztg blsimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo sutart;.
Minétas CK straipsnis nustato, kad pirkéjas — fizinis asmuo, gali sudaryti preliminariajg nepastatyto gyvenamojo
namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartj, pagal kurig pardavéjas — juridinis asmuo, jsipareigoja pats ar pasitelkes
kitus asmenis pastatyti preliminariojoje sutartyje numatytg gyvenamajj namg ar butg ir po to sudaryti su pirkéju
namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartj, o pirkéjas jsipareigoja jj nupirkti uz preliminariojoje sutartyje nurodytg
kaing. Lietuvos Auk&€iausiojo Teismo iSaiSkinta, kad CK 6.401 straipsnyje reglamentuojama preliminarioji
nepastatyto bdsto (gyvenamojo namo ar buto) pirkimo—pardavimo sutartis yra specifiné preliminariosios sutarties
rasis, turinti bendryjy preliminariosios sutarties poZymiy, taip pat specifiniy, iSskirian€iy jg i$ kity preliminariyjy
sutarCiy; tokios sutarties Saliy teisés ir pareigos yra daug platesnés nei sutarties, sudarytos pagal CK 6.165
straipsnj; sutarties Salis — pardavéjas — jsipareigoja ne tik sudaryti pagrindine sutartj, bet ir pats ar pasitelkes kitus
asmenis pastatyti preliminariojoje sutartyje nurodytg bastg. Preliminariosios nepastatyto gyvenamojo namo ar
buto pirkimo—pardavimo sutarties iSskirtinumas i§ kity preliminariyjy sutarciy yra tas, kad pirkéjas savo paZeistas
teises gali ginti ne tik CK 6.165 straipsnio 4 dalimi, bet ir reikalauti prievole jvykdyti natdra (t. y. jpareigoti
pardavéjg sudaryti su pirkéju gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartj) bei naudotis visais kitais
civiliniy teisiy gynimo baddais (CK 1.138 straipsnis). CK 6.401 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad preliminariojoje
sutartyje gali bati numatyta, jog pirkéjas finansuoja buto statybg sutartyje nustatytomis sglygomis, o pardavéjas
atlieka uzsakovo funkcijas. Siuo atveju visiskg nuosavybés teise j butg pirkéjas jgyja nuo visos preliminariojoje
sutartyje numatytos statybos kainos sumokéjimo. Jau minéta, kad pirkéja (ieSkové) numatytg statybos kaing
atsakovui sumokeéjo pirmosios sutarties pasiraSymo dieng, t. y. 2008 m. liepos 29 d., todél, remiantis nurodyta
teisés norma, tuo metu ji formaliai jgijo nuosavybés teise | jai statomg butg. Teiséjy kolegija konstatuoja, kad,
atsizvelgiant j faktinj gin€o pagrindg ir Siuos Saliy santykius reglamentuojancias teisés normas, ieSkové pagrijstai
prasé pripazinti 2009 m. lapkri¢io 23 d. preliminarigjg nekilnojamuyjy daikty pirkimo—pardavimo sutartj pagrindine



pirkimo—pardavimo sutartimi ir teismai, tinkamai taikydami ir aiSkindami Siuos santykius reglamentuojancias teisés
normas, pagrjstai §j reikalavimg tenkino. Atkreiptinas démesys j tai, kad visais atvejais, kai nekilnojamojo daikto
pirkimo—pardavimo sutarties Salimi yra pirkéjas (fizinis asmuo), perkantis i§ verslininko (juridinio asmens)
nekilnojamajj daiktg savo asmeniniams, Seimos, namy GUkio poreikiams tenkinti, tokia sutartis kvalifikuojama kaip
kylanti i$ vartojimo teisiniy santykiy, todél batina uztikrinti vartotojo (fizinio asmens), kaip silpnesniosios sutarties
Salies, interesus (iStrauka i§ LAT CBS 2015 m. sausio 16 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-91-686/2015).

Jmonés pirkimo—pardavimo sutarties kvalifikavimo klausimu

.[---] Nagrinéjamoje byloje nustatyta, kad ieSkovas sieké parduoti, o atsakovai — jgyti 100 proc. UAB ,Evestra“
akcijy. Jy sudarytoje 2009 m. balandzio 14 d. akcijy pirkimo—pardavimo sutartyje nurodyta, kad pirkéjai sumoka
100 000 Eur kainos dalj sutarties pasiraSymo dieng, o 300 000 Eur — iki 2010 m. vasario 1 d. (Sutarties 3.3.1,
3.3.2 punktai). Pirkéjams nuosavybés teisé pereina padarius jrasus bendrovés vertybiniy popieriy sgskaitose
(Sutarties 4.1.2 punktas). Sutartyje apibréztas jos dalykas — perleidziamos bendrovés akcijos, susitarta dél jy
kainos, akcijy perleidimo ir atsiskaitymo uz jas tvarkos, tai patvirtina Saliy susitarimg dél akcijy perleidimo.
Sutarties dalyku esanciy akcijy perleidimo siekj patvirtina ir sutarties priede Nr. 2 Saliy pareiSkimai ir garantijos,
kuriuose taip pat patvirtinamas bendrovés akcijy perleidimas, nurodoma, kad néra klit¢iy pasikeisti jy savininkui,
pazymima apie bendrovés turimus skolinius jsipareigojimus. Taip pardavéjas uztikrino apie bendrovés akcijy kaip
perleidziamo turto objekto trikumy nebuvimg. Sutarties 5.1 punktu akcijy pardavéjas jsipareigojo per penkias
darbo dienas perduoti pirkéjams priede Nr. 1 nurodytus bendrovés finansinés atskaitomybés dokumentus ir
priede Nr. 3 iSvardytg bendrovés turtg. Kartu su 100 proc. bendrovés akcijy perleidimu nurodomas bendrovés
turtas, skoliniai jsipareigojimai, perduodami finansinés atskaitomybés dokumentai reiSkia, kad bendrovés akcijy
pirkimo—pardavimo sutartis turi ir jmonés pirkimo—pardavimui badingy pozymiy, kurie yra apibidinti CK teisés
normose, reglamentuojanciose jmonés pirkimg—pardavimg. Teiséjy kolegija nevisiSkai sutinka su apeliacinés
instancijos teismo atliktu sutarties teisiniu kvalifikavimu tik akcijy pirkimo—pardavimo sutartimi, nes, kaip pirmiau
nurodyta, i sutartis turi jmonés pirkimo—pardavimo sutarties pozymiy, dél to pagal savo turinj yra misri sutartis, o
Sios sutarties dalyku esancios bendrovés akcijos lemia tai, kad dominuojantis sutarties elementas yra bitent
akcijy perleidimas, dél jo sulygo Salys, sudarydamos paprastos raSytinés formos sutartj (jmonés pirkimo—
pardavimu atveju sutartis privaléty bati sudaroma notarine forma), todél ginams, kylantiems i$ Sios sutarties,
taikytinos akcijy pirkimg—pardavima reglamentuojancios teisés normos (istrauka i§ LAT CBS 2015 m. vasario 6 d.
nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-26-686/2015).

Energijos pirkimo-pardavimo sutarties vykdymo ypatumai

Dél pastaty savininko pareigos mokéti uz tiekiamg Silumos energijg atsiradimo pagrindy, dél Silumos energijos
pirkimo-pardavimo sutarties nutraukimg reglamentuojanciy teisés normy aiSkinimo ir taikymo (iStraukos i LAT
CBS 2012-11-16 nutarties c. b. 3K-3-419/2012)

,»<...> pasisakydamas dél patalpy savininko pareigos mokéti uz Silumos energijg, Lietuvos
Auk&ciausiasis Teismas yra iSaiSkines, kad tuo atveju, kai néra sudarytos individualios ra$ytinés Silumos
energijos pirkimo—pardavimo sutarties, tokia sutartis laikoma sudaryta konkliudentiniais veiksmais pagal
standartines sglygas Siose sglygose nurodyty Saliy, t. y. tiekéjo ir pastato savininko—Silumos vartotojo ar pastato
buto, kity patalpy savininko—buitinio vartotojo arba juridinio asmens, vartojancio Silumg ir (ar) karStg vandenj
patalpose, kuriose nejrengti atsiskaitomieji Silumos apskaitos prietaisai (Lietuvos AukSciausiojo Teismo Civiliniy
byly skyriaus teiséjy kolegijos 2008 m. sausio 30 d. nutartis, priimta civilinéje byloje UAB ,Vilniaus energija“ v.
Vilniaus miesto savivaldybé, Nr. 3K-3-3/2008; 2009 m. liepos 9 d. nutartis, priimta civilinéje byloje UAB ,,Vilniaus
energija“v. Vilniaus miesto savivaldybé, bylos Nr. 3K-3-280/2009).

Savininko pareiga atlyginti uZ j jam nuosavybés teise priklausangias patalpas tiekiamag Silumg
negali bati a priori siejama tik su jy priklausymo nuosavybés teise faktu. Silumos kio jstatymo 18 straipsnyje
nustatyta, kad Silumos pirkimo-pardavimo sutartis turi bati sudaryta pagal standartines sutar€iy salygas,
tvirtinamas Vyriausybés ar jos jgaliotos institucijos, t. y. radtu. Kai rasytiné sutartis néra sudaryta, turi bati
patikrinama, ar ji néra sudaryta zodziu ar konkliudentiniais veiksmais (CK 1.71 straipsnis).

Silumos tiekéjo ir Silumos vartotojo (patalpy savininko) santykiai gali bati jvairialypiai. Kai $iluma
tiekiama | daugiabuCiame name esancias gyvenamagsias patalpas, dél inzineriniy tinkly ypatumy bei bendry
patalpy tokiame name techniSkai gali bti nejmanoma uztikrinti Silumos tiekimg daugiabu¢iam namui netiekiant
jos daliai patalpy. Tokiu atveju patalpy savininko prievolé mokéti uz tiekiamg Silumg inter alia gali Kilti ir i$ jstatyme
jtvirtintos juridiniy fakty sudéties, kai patalpy savininkas, jgydamas nuosavybés teise | jas, kartu prisiima ir
prievole atlyginti uz tiekiamg Silumos energijg. Kitokie teisiniai santykiai susiformuoja, kai patalpos ir jy inZineriniai
tinklai yra savarankidki. Tokiose situacijose Silumos tiekéjas turi visas galimybes netiekti Silumos energijos arba
nutraukti tiekima, kol néra sudaryta nauja sutartis, kai pasikeitus patalpy savininkui buves Silumos energijos
pirkéjas reikalauja nutraukti sutartj. Todeél vien tik savininko pasikeitimas savaime nereiskia teisiy ir pareigy pagal
Silumos tiekimo sutartj perémimo, nes 3aliy santykiai dél Silumos energijos tiekimo turi bati nustatomi remiantis
sutarciy teisés taisyklémis. Vienas pagrindiniy sutarties laisvés principo turinio elementy yra draudimas versti kitg
asmenj sudaryti sutartj, iSskyrus atvejus, kai pareigg sudaryti sutartj nustato jstatymai ar savanoriSkas
jsipareigojimas sudaryti sutartj (CK 6.156 straipsnio 2 dalis). Bendrgja prasme tai reiskia, kad Silumos tiekéjas
negali priversti patalpy savininko sudaryti sutartj net ir tiekdamas Silumos energijg viena3alisSkai, jeigu Sis néra
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iSreiSkes savo valios sutikdamas su tokiu pasitalymu. Tokia pirkéjo valia gali bati iSreik8ta bet kokia jstatymo
leidziama forma (CK 1.64 straipsnis).

Kai Silumos energija tiekiama j patalpas pagal sudarytg sutartj, Sios sutarties Saliy elgesys vykdant
ir nutraukiant sutartj negali bati kvalifikuojamas taip, kad jos tokiu savo elgesiu nustatyty naujam patalpy
savininkui prievoles mokéti uz Silumos energijg, kurios jis negavo dél to, kad negaléjo valdyti patalpy dél buvusio
savininko veiksmy ar neveikimo. Buves savininkas tokiose situacijose taip pat atsako uz asmeny, kuriems jis
suteiké patalpas naudotis, veiksmus ar neveikimg perduodant patalpas naujam savininkui. Tokiais atvejais
sprendziant dél prievolés sumokéti uz Silumos energijg reikSminga nustatyti, ar Silumos pirkimo-pardavimo
sutartis su buvusiu savininku nutraukta, o su naujuoju savininku - sudaryta. Sutarties nutraukimas tiek zodziu, tiek
ir konkliudentiniais veiksmais iSreikstu Saliy susitarimu yra galimas ir iSplaukia i$ sutarties laisvés principo, todél
kiekvienu atveju rasytinis sutarties nutraukimo jforminimas néra batinas. Taciau vien tik vienos Salies pareiSkimas
dél sutarties nutraukimo néra pakankamas faktas konstatuoti sutartiniy santykiy pabaiga, bdtina nustatyti ir tokig
Saliy valig patvirtinancius jy veiksmus. Sutarties nutraukimui $aliy susitarimu taikomos tos pacios taisyklés, kaip ir
sutarties sudarymui (CK 1.63 straipsnis, 6.157 straipsnio 1 dalis, 6.162 straipsnio 1 dalis, 6.167 straipsnis, 6.173
straipsnis). Kai sutartis nutraukiama S$aliy susitarimu, kita Salis turi bdti priémusi pasiilymg nutraukti sutartj.
Silumos energijos tiekimo santykiuose, kai Siluma tiekiama j savarankiskus inZinerinius tinklus turinéias patalpas,
toks priémimas (akceptas) turi bati vertinamas net tik pagal tai, ar jis buvo iSreikStas zodziu, bet ir tai, ar Salies
konkliudentiniai veiksmai patvirtina pasiilymo nutraukti sutartj priémimag, t. y. ar nutraukiamas Silumos energijos
tiekimas, jeigu ji buvo tiekiama, nes sutarties nutraukimg gali patvirtinti tik tokie veiksmai, kuriais kartu
nutraukiamas sutarties vykdymas

.[...] Taigi daugiabucio namo butui tiekiamos elektros energijos pirkimo—pardavimo sutarties Salis gali bati ne tik
savininkas, bet ir buto nuomininkas, taCiau pirkimo—pardavimo santykiai tarp nuomininko ir elektros energijos
tiekéjo gali atsirasti tik i$ rasytinés pirkimo—pardavimo sutarties, bet ne i$ faktinio elektros energijos vartojimo <...>
tuo atveju, kai su visuomeniniu tiekéju nesudaryta sutarties arba vartotojo nejmanoma nustatyti, uz patiektg
elektros energijg privalo atsiskaityti objekto, kuriame vartojama elektros energija, savininkas. 1S Sios normos
formuluotés matyti, kad savininko pareiga atsiskaityti uz elektros energijg kyla esant bent vienai i§ alternatyviy
salygy, t. y. kai sutarties su visuomeniniu tiekéju nesudaryta arba kai vartotojo nejmanoma nustatyti <...> Taigi
pagal teismy praktikg nuomininko faktinis elektros energijos vartojimas neturi juridinés reikSmés ir néra teisinis
pagrindas nuomininko ir elektros energijos tiekejo pirkimo—pardavimo santykiams atsirasti <...> tagiau kasacinis
teismas yra pazyméjes, kad Sis aiSkinimas nereiskia, jog nuomininkas apskritai neturi pareigos atsiskaityti uz
suvartotg elektros energijg. Tokia jo pareiga gali kilti iS nuomos sutarties ir nuomos santykiy. Nagrinéjamoje byloje
gin€as sprendziamas tarp elektros energijos pirkimo—pardavimo sutarties 3aliy, t. y. elektros energijos tiekéjo bei
pirkéjo. Siy santykiy dalyvis (elektros energijos pirkéjas) yra bisto savininkas; nuomininkas elektros energijos
pirkimo—pardavimo santykiy dalyviu gali tapti sudares rasytine sutartj su elektros energijos tiekéju [...]“ (Lietuvos
AukSciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2014 m. balandzio 2 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-200/2014).

»L---] Tiek ieSkovas, kaip energijos tiekéjas, tiek atsakovas, kaip vartotojas, turi pareigg elgtis sgZiningai vienas kito
atzvilgiu — turi rGpestingai vykdyti iS energijos tiekimo sutarties kylanCias pareigas, nedaryti ir nedidinti vienas
kitam Zalos, laiku imtis priemoniy jai iSvengti ar sumazinti. Dél to svarbus yra tinkamas bendradarbiavimas Salims
vykdant sutartj, apimantis ir informacijos, bitinos sutarciai vykdyti, teikima kitai Saliai. Nagrinéjamoje byloje iStyrus
teismo paskirtos ekspertizés akto, Saliy paaiSkinimy, jy veiksmy vykdant sutartj duomenis bylg nagrinéjusiy
pirmosios ir apeliacinés instancijos teismy nustatyta, kad atsakovui priklausan€io namo elektros energijos
skaitiklis nebuvo tvarkingas, plombos uZdétos netinkamai, neatliko apsauginés ir kontrolinés funkcijy, buvo galima
fiziSkai patekti | skaitiklio elektros skai€iavimo jrenginj, jam daryti poveik|, taip pat nustatyta, kad buvo daromas
pasalinis poveikis skaitiklio skaiiavimo mechanizmui. Vartotojas, minéta, apie pastebétus elektros apskaitos
prietaiso ar elektros apskaitos schemos elemento gedimus, elektros apskaitos prietaiso rodmeny netikslumus
privalo nedelsdamas pranesti energijos tiekéjui (operatoriui) (Taisykliy 96.3 punktas). Atsakovas ieSkovo
neinformavo apie elektros energijos apskaitos prietaiso techninius trakumus, paZeidimg ar rodmeny netikslumus,
tai buvo uzfiksuota ieSkovo darbuotojy, Siems atlikus skaitiklio patikrinimg. Nevykdes savo pareigos teikti
energijos tiekéjui informacijg atsakovas neveiké ripestingai ir sgziningai jo atzvilgiu. Kita sutarties Salis —
energijos tiekéjas (ieSkovas) — turéjo elgtis kvalifikuotai ir atidziai jrengdamas skaitiklj. Pirmosios ir apeliacines
instancijy teismai nustaté, kad ieSkovas jrengé skaitiklj su netinkamai uzdétomis skaitiklio plombomis, kurios
neatliko kontrolinés ir apsauginés funkcijos, ir tai sudaré galimybes daryti paSalinj poveikj suvartojamos elektros
apskaitai. Tai jvertine teismai pagrjstai konstatavo, kad skaitiklj jrengdamas ieskovas neveiké atidziai ir
kvalifikuotai, kaip to reikéjo siekiant sklandaus skaitiklio veikimo ir suvartotos elektros energijos tikslios apskaitos.
Abiejy Saliy veiksmai vykdant elektros energijos tiekimo sutartj, jy bendradarbiavimo stoka lemia abipuse kalte —
pagal CK 6.248 straipsnio 3 dalj asmuo kaltas, jeigu atsizvelgiant j prievolés esme ir kitas aplinkybes jis nebuvo
tiek rdpestingas ir apdairus, kiek atitinkamomis sglygomis buvo bitina. Kadangi tiek atsakovas (skolininkas),
nepranedes ieSkovui apie skaitiklio trikumus, tiek ieSkovas (kreditorius), jrenges skaitiklj su netvarkingai
uzdétomis plombomis, veiké nertpestingai ir neatidZiai, dél to konstatuotina abiejy S3aliy misri kalté
(CK 6.259 straipsnis). [...]“ (Lietuvos Auk$ciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2014 m. vasario 19 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. 3K-3-35/2014).
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,[...] Sioje byloje i§ ieSkovo ir kasatoriaus konkliudentiniy veiksmy galima spresti, kad tarp jy yra susikloste
elektros energijos tiekimo sutartiniai santykiai: atsakovas tiekia elektros energijg, o kasatorius jg naudoja. Taigi,
teismy byloje nustatytos aplinkybés lemia iSvadg, kad tarp Saliy susikloste santykiai atitinka energijos pirkimo—
pardavimo sutartinius santykius, kuriy samprata jtvirtinta CK 6.383 straipsnio 1 dalyje. Nurodytoje teisés normoje
nustatyta, kad pagal energijos pirkimo—pardavimo sutartj energijos tiekimo jmoné jsipareigoja patiekti abonentui
per prijungta energijos tiekimo tinklg sutartyje nurodytos riSies energijg, o abonentas jsipareigoja uz patiektg
energijg sumokéti. Taigi, kasatorius, bldamas elektros energijos vartotojas, turi prievole uz suvartotg energijg
sumokéti. Apeliacinés instancijos teismas pazyméjo, kad atsakovai Sios prievolés negincija, taiau pareigos
nevykdo todél, kad jy netenkina egzistuojantys atsiskaitymo badai.

Teiséjy kolegija konstatuoja, kad byloje yra nustatytos teisiSkai reikSmingos aplinkybés, sudarancios pagrindg
Saliy santykius kvalifikuoti kaip elektros energijos pirkimo—pardavimo, kuriy vienas i§ turinio elementy yra
atsakovy pareiga sumokéti uz patiektg elektros energijg. Kasatoriui Sios pareigos nejvykdzius, elektros energijos
tiekéjas turi teise kreiptis | teismg su ieskiniu, kad jo teisé gauti apmokéjimg bdty apginta vienu i§ CK 1.138
straipsnyje nustatyty bady — priteisiant jvykdyti prievole natira. Dél to kasatoriaus argumentai, kad tokio ieSkinio
teisme nebuvo galima priimti ir nagrinéti, nepagristi. Taigi, nagrinéjamoje byloje gin€as kilo i§ sutartiniy elektros
energijos pirkimo—pardavimo teisiniy santykiy dél atsiskaitymo uz sunaudotg elektros energijg. Tarp Saliy
susiklosciusiy elektros energijos tiekimo sutartiniy santykiy pagrindu atsakovas, kaip tiesioginis elektros energijos
vartotojas — buto ir sodo namo savininkas — ir elektros energijos tiekimo sutarties 3alis, jgijo prievole uz suvartotg
elektros energijg atsiskaityti (CK 6.388 straipsnio 1 dalis), o jam Sios prievolés nejvykdzius, ieSkovo subjektiné
teisé ginama teisme. Kartu bitina pazyméti, kad energijos pirkimo—pardavimo sutarties Salims galioja bendroji
sutarties $aliy pareiga kooperuotis ir bendradarbiauti, jtvirtinta CK 6.200 straipsnyje. Elektros energijos tiekimo
tikslas yra uztikrinti atitinkamos elektros energijos kiekio ir kokybés tiekimg vartotojo patalpoje; vartotojas turi
atsiskaityti uz suvartotg elektros energijg ir bendradarbiauti su energijos tiekéju, uztikrinant energijos tiekimo
tinkly, energijos vartojimo apskaitos prietaisy technine bukle ir saugy naudojimg. Tiek ieSkovas, kaip energijos
tiekéjas, tiek atsakovas, kaip vartotojas, turi pareiga elgtis sgziningai vienas kito atzvilgiu — ripestingai vykdyti i$
energijos tiekimo sutarties kylanCias pareigas, nedaryti ir nedidinti vienas kitam zalos, laiku imtis priemoniy jai
iSvengti ar sumazinti. Salims vykdant sutartj, yra svarbus tinkamas jy bendradarbiavimas, be kita ko, apimantis ir
informacijos, batinos sutar€iai vykdyti, teikimg kitai Saliai.

Nagrinéjamu atveju ginco dél skolos uz elektros energijg dydzio néra, atsakovas sutinka atsiskaityti uz suvartotg
elektros energijg, taciau kelia gin¢g deél to, kad ieSkovas nepagrjstai atsisako priimti mokestj uz paslaugas
grynaisiais pinigais. Atsakovas, negalédamas tiesiogiai atsiskaityti su elektros energijos teikéju, turi naudotis
banky ar kity mokéjimo jstaigy paslaugomis, patirdamas papildomy iSlaidy uz pinigy pervedima.

Minéta, kad energijos pirkimo—pardavimo sutartis reglamentuoja CK Sestosios knygos septintojo skirsnio hormos,
sprendzZiant gin€us dél atsiskaitymo uZ suvartotg elektros energijg, taikytini ir specialieji elektros energijos tiekimo
santykius reglamentuojantys teisés aktai — Elektros energetikos jstatymas, Elektros energijos tiekimo ir naudojimo
taisyklés, patvirtintos energetikos ministro 2010 m. vasario 11 d. jsakymu Nr. 1-38, Standartiniy elektros energijos
pirkimo—pardavimo sutar€iy su buitiniais vartotojais sglygy apra3as, patvirtintas energetikos ministro 2010 m.
vasario 19 d. jsakymu Nr. 1-43. Remiantis CK 6.388 straipsnio 2 dalies nuostata, atsiskaitymo tvarkg nustato Saliy
susitarimas, jeigu teisés aktai nenumato ko kita. Standartiniy elektros energijos pirkimo—pardavimo sutarciy su
buitiniais vartotojais sglygy apraso (akto redakcija, galiojusi nuo 2010 m. kovo 1 d. iki 2013 m. sausio 25 d.), kurio
nuostatos pagal 2 punktg taikytinos ir tais atvejais, kai néra sudarytos rasytinés elektros energijos pirkimo—
pardavimo sutarties, 26 punkte buvo nustatyta, kad vartotojas uz patiektg elektros energijg atsiskaito sutartyje
nustatytu atsiskaitymo budu, kurj vartotojas pasirenka i ne maZiau kaip dviejy tiekéjo pasitlyty atsiskaitymo
bady. Galiojancios redakcijos Elektros energijos tiekimo ir naudojimo taisykliy 94 punkte taip pat nustatyta, kad
tiekéjai ir (ar) operatoriai privalo vartotojams sudaryti galimybe rinktis i$ jvairiy atsiskaitymo bady (plany), kuriais
vartotojai nebuty neteisingai diskriminuojami. Taigi remiantis buvusiu ir esamu teisiniu reglamentavimu elektros
energijos tiekéjas turi pareigg pasidlyti abonentui (vartotojui) atsiskaitymo uZ suteiktas paslaugas budus, taciau
imperatyviosios teisés normos, kuri reikalauty paslaugy teikéjui tiesiogiai priimti grynuosius pinigus i$ vartotojy,
néra. Teisejy kolegija nesutinka su atsakovo kasacinio skundo argumentu, kad ieSkovas atsakovams yra pasiiles
tik vieng atsiskaitymo bidg — per tarpininkus. Jau minéta, kad elektros energijos tiekimo vartotojams (pirkimo—
pardavimo) sutartis yra viesoji (CK 6.161 straipsnio 1 dalis, 6.383 straipsnio 3 dalis), todél Siose sutartyse sglygos
turi bdti vienodos visiems tos pacios kategorijos vartotojams, niekam negali biti teikiamos privilegijos ar
atsisakoma sudaryti sutartj, iSskyrus jstatymy nustatytus atvejus. leSkovo interneto svetainéje yra aiski informacija
apie visus galimus atsiskaitymo uz suvartotg elektros energijg bldus (privatis klientai gali atsiskaityti tiesioginio
debeto budu, kai reikiama suma kiekvieng ménesj automatiSkai nuskaitoma i§ kliento banko sgskaitos; pagal
PVM saskaitas faktiras ar atsiskaitymo knygele per jmoky surinkéjus mokant grynaisiais pinigais ar reikiamg
piniginiy 1é8y sumg nurasant i banko sagskaitos; pagal atsiskaitymo knygelés elektroninj atitikmenj internetu
naudojantis jmoky surinkéjy interneto kanalais). Visa klientui bdtina informacija taip pat suteikiama klienty
aptarnavimo centruose ar paskambinus klienty aptarnavimo numeriu. Aplinkybé, kad vartotojai, pasirinke
atsiskaityti uZz sunaudotg elektros energijg naudodamiesi jmokas priimanciy jstaigy paslaugomis, moka mokéjimo
paslaugy teikéjo nustatytg komisinj atlyginima, kuris yra mokestis uz mokejimo jstaigos suteiktg paslauga, ieSkovo
veiksmy nedaro neteiséty (iStrauka i§ LAT CBS 2015 m. birZelio 12 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-374-
378/2015).



Papildomai apie energijos pirkimo-pardavimo sutarties vykdyma galima Zr. LAT CBS 2012-12-21 nutartj c. b. Nr.
3K-3-591/2012)

Daikty pardavimas aukciono bdadu

s.---] Nei CK, nei kiti jstatymai neapibrézia, koks aukcionas laikomas specialiuoju CK 6.423 straipsnio prasme.
|statyme néra apibrézti kriterijai, leidziantys kvalifikuoti specialyjj aukciong. Teiséjy kolegijos nuomone, aukcionas
kaip specialus galéty bati kvalifikuojamas tiek pagal pardavimo aukciono badu objekta, tiek pagal specifine ar
specialig aukciono organizavimo ir vedimo tvarka, tiek pagal kitas reikSmingas aplinkybes, leidzianc¢ias konkrety
aukciong kvalifikuoti specialiuoju aukcionu. Teiséjy kolegija, i§ dalies sutikdama su ieSkovés atsiliepimo |
kasacinius skundus argumentu, pazymi, kad specialiuoju aukcionu taip pat galéty bati laikomas ir toks aukcionas,
kai jo organizatorius i anksto nurodo pasiliekantis sau teise bet kada atsiimti daiktg i§ aukciono (iStrauka is LAT
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Kitos teismy praktikos nutartys nurodomos seminary uzduotyse prie pirkimo-pardavimo sutarties temos



