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Santrauka. Straipsnyje nagrinéjami bisto statybos versle susiklostantys teisiniai santykiai tarp busto jgijéjo ir rangovo arba inves-
tuotojo. Analizuojama busto statybos verslo teisiné aplinka akcentuojant atskiry verslo organizavimo budy teisinio reglamenta-
vimo ypatumus bei privalumus ir trakumus. Straipsnyje aptariami tiek verslo bendruomenei placiai zZinomi verslo organizavimo
buadai, tokie kaip statybos ranga ar pirkimas-pardavimas, tiek maziau Zinomi, ta¢iau $iandienéje rinkos situacijoje galintys buti
naudingi ilgalaikés nuomos ar namy statybos bendrijos steigimo atvejai. Daug démesio skiriama busto jgijéjo fizinio asmens,
kaip vartotojo, teisiy apsaugos mechanizmui, jtvirtintam jstatymuose ir skirtinguose verslo organizavimo buduose taikomam
skirtinga apimtimi. Straipsnyje atkreipiamas démesys j Lietuvos teismy praktika analizuojamais klausimais.
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Abstract. The article deals with legal relationship established in the housing construction business between the housing acquirer
and the contractor or the investor. The legal environment of business is analyzed by highlighting the peculiarities, advantages
and drawbacks of legal regulation of particular business organization methods. The article discusses both, business organization
principles widely known to society such as construction outsourcing or sale-purchase, and less known, however capable of being
useful in the current market situation cases of long-term lease or the establishment of housing association. A lot of attention is
devoted to the rights protection mechanism of the natural person/housing acquirer as a consumer established in the laws and
different business organization principles applicable to a different extent. The article pays special attention to the Lithuanian
court practice on the issues analyzed.
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1. Ivadas

Bustas — vienas svarbiausiy dalyky zmogaus kasdieniniame
gyvenime, todél bisto jgijimas yra ne tik asmens, jgyjancio
bista, bet ir jvairiy verslo subjekty, tokiy kaip nekilnoja-
mojo turto vystytojy, statybininky, nekilnojamojo turto
agentury interesy akiratyje.

Bustas (gyvenamosios patalpos) — tai vienbutis gyvena-
masis namas, jo dalis, butas ar kitos gyvenamosios patalpos,
tinkamos asmeniui arba $eimai gyventi (STR 2.02.01:2004
~Gyvenamieji pastatai“ 4.6 punktas). Basto statybos verslo
teisiniai aspektai Lietuvos mokslinéje literatiiroje nebuvo
nagrinéjami, i§skyrus straipsnius, kuriuose nagrinéjamos
atskiros sutar¢iy rusys, susijusios su nekilnojamuoju turtu,
pavyzdziui, nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutar-
tis (Bliuvaité 2006), preliminari sutartis (Gedeikis, Bliuvaité
2005), statybos rangos sutartis (Mitkus, Cibulskiené 2009;
Mitkus, Trinkianiené 2007).

Ekonominiai ar socialiniai baisto jsigijimo buvo nagri-
néjami tiek Lietuvos, tiek uzsienio mokslininky. E Yetgin
ir N. Lepkova (2007) analizavo apripinimo bistu strategiju
panasumus ir skirtumus Lietuvoje ir Turkijoje. K. Paadam
(2001) tyrinéjo gyvenamojo bisto aplinka Estijoje kaip
interaktyvy procesa tarp dalyviy, atstovaujanéiy savo inte-
resams pasikeitus privacios nuosavybés reglamentavimui,
atsizvelgdamas | specifinj visuomenés kultarinj interesa.
E. Pellicer, R. Victory (2006) analizavo projekto valdyma
kaip vieng i$ statybos organizavimo baidy ir jo naudojima
gyvenamojoje statyboje Ispanijoje siekiant pagerinti investi-
cijy kokybe. G. Ambrasas, D. Stankevic¢ius (2007) analizavo
situacija busto rinkoje, analizavo skirtingy busto segmenty
kainy skirtumus, jy kitimui darancius veiksmus ir tenden-
cijas. V. Jonaitis, J. Naimavi¢iené (2003), analizavo biisto
rinkos padétj ir tendencijas Lietuvos Respublikai atgavus
nepriklausomybe ir sukurtos infrastruktiros jtaka basto
sektoriui. M. Burinskiené, A. Pabedinskaité (2002) analiza-
vo bussto jperkamumo problemas ir poreikj bastui.

Statybos versle teisiniai santykiai gali susiklostyti jvai-
riais budais. Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 12
straipsnio 2 dalies 2 punkte nustatyta, kad statytojas gali
pasirinkti rangos, tikio, mi$raus, statinio statybos valdymo
organizavimo ar kitus badus, nepriestaraujancius jstaty-
mams. Kadangi $io straipsnio tyrimo objektas — butent
gyvenamojo busto statybos verslo teisiné aplinka, dau-
giausia démesio skiriama teisiniams santykiams, kuriuose
dalyvauja busto jgijéjas — fizinis asmuo, kuris bista jgyja
i$§ verslininko savo asmeniniams ar Seimos poreikiams,
nesusijusiems su verslu ar profesija, tenkinti ir vadinamas
vartotoju.

Vienu atveju tarp busto jgijéjo ir rangovo statybos rangos
santykiai susiklosto tiesiogiai. Kitu atveju statybos rangos
santykiai susiklosto tarp rangovo ir statytojo (investuoto-
jo), kuris investuoja lé3as j objekto statyba ir pastatyta arba
dar nepastatyta objekta parduoda (su basto jgijéju sudaro

pastatyto biisto pirkimo-pardavimo ar biisimo gyvenamojo
namo ar buto pirkimo-pardavimo sutartis) arba iSnuomoja
busto jgijéjui (sudaro ilgalaikés nuomos sutartis). Tre¢iuoju
atveju statybos rangos teisiniai santykiai susiklosto tarp ran-
govo ir gyvenamuyjy namy statybos bendrijos, kai pastatyti
bastai paprastai pereina bendrijos nariy, iSmokéjusiy paju,
nuosavybén.

Pazymétina, kad pagal Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 6.156 straipsnio 1 dalj Salys gali sudarytiir Lietuvos
Respublikos civiliniame kodekse nenumatytas sutarciy
rasis, todél teisiniai santykiai, susije su busto jgijimu, gali
bati misras ir turéti keliy sutarc¢iy elementus, pavyzdziui,
baisimojo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo
sutarties ir statybos rangos sutarties.

Sio straipsnio tikslas — aptarti atskiry bisto statybos
verslo organizavimo budy teisine aplinkg ir i$analizuoti
kylancias problemas.

Taikyti metodai: lyginamosios analizés, sisteminis, lin-
gvistinis.

2. Statybos ranga

Statybos rangos sutartimi rangovas jsipareigoja per sutar-
tyje nustatyta terming pastatyti pagal uzsakovo uzduotj
statinj arba atlikti kitus statybos darbus, o uzsakovas jsi-
pareigoja sudaryti rangovui butinas statybos darbams at-
likti salygas, priimti darby rezultata ir sumokéti sutartyje
nustatytg kaing (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
6.681 straipsnio 1 dalis).

Statybos budu kuriamo nekilnojamojo daikto savinin-
kas yra j statybg investuojantis asmuo, vadinamas uzsako-
vu, kuris  statybg investuoja nuosavas ar skolintas lésas.
Priklausomai nuo to, ar uzsakovas yra vartotojas, jgyjantis
busta savo arba $eimos poreikiams, ar investuotojas, jgy-
jantis nekilnojamajj turtg verslo tikslais, statybos rangos
santykiai reglamentuojami skirtingai.

Statybos rangos santykius tarp investuotojo (uzsakovo)
ir rangovo reglamentuoja Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso Sestosios knygos XXXIII skyriaus pirmasis skirsnis
»Bendrosios nuostatos® ir to paties skyriaus treciasis skirsnis
»Statybos ranga®, Lietuvos Respublikos statybos jstatymas
ir kiti jstatymo jgyvendinamieji teisés aktai.

Vartojimo statybos rangos santykiams, kuriuose tiesio-
giai dalyvauja biisto jgijéjas — vartotojas, visy pirma turi bati
taikomos Lietuvos Respublikos civilinio kodekso Sestosios
knygos XXXIII skyriaus antrojo skirsnio ,Vartojimo ran-
ga“ normos; santykiams, kuriy nurodytos normos neregla-
mentuoja, — to paties skyriaus treciojo skirsnio ,,Statybos
ranga“ normos; santykiams, kuriy nereglamentuoja nei
»Vartojimo rangos®, nei ,,Statybos rangos“ normos - ran-
gos ,Bendrosiose nuostatose“ nustatytos taisyklés (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2010 m. birzelio 28 d. Vartotojy tei-
siy apsauga vartojimo sutartiniuose santykiuose: teisinio
reguliavimo ir teismy praktikos apzvalga II (vartojimo pir-



Verslas: teorija ir praktika, 2011, 12(4): 315-322

317

kimo-pardavimo, vartojimo rangos, civilinés atsakomybés
vartojimo teisiniuose santykiuose taikymo klausimai). Taigi
vartojimo statybos rangos santykiams papildomai taiko-
mos busto jgijéjo - vartotojo, kaip silpnesnés $alies, teises
ginancios ir jo interesus uztikrinancios specialiosios teisés
normos. Tie klausimai, kuriy vartojimo rangos sutarties
nuostatos nereglamentuoja, pavyzdziui, statybos darby per-
davimas ir priémimas, $aliy pareiga bendradarbiautiir pan.,
reguliuojami analogiskai santykiams tarp investuotojo ir
rangovo, t. y. taikomos statybos rangos sutarties nuostatos,
kaip bendrosios teisés normos.

Statybos rangos santykiai tiesiogiai tarp bisto jgijéjo
(uzsakovo) ir rangovo dazniausia susiklosto statant indi-
vidualy nama arba nedidelio skaic¢iaus buty daugiabutj
namg. Statant didelius daugiabucius namus, toks statybos
verslo organizavimo buidas biity gana sudétingas ir painus
dél teisinés uzsakovo padéties reglamentavimo, kuris ana-
lizuojamas toliau straipsnyje.

Statybos rangos sutartyje uzsakovu (Lietuvos Respub-
likos statybos jstatyme vartojama savoka ,statytojas“) gali
bati Lietuvos ar uzsienio valstybés fizinis ar juridinis asmuo,
kuris investuoja lésas | statyba ir kartu atlieka uzsakovo
funkcijas (ar jas paveda atlikti kitam fiziniam ar juridi-
niam asmeniui) (Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 2
straipsnio 41 punktas). Uzsakovas turi atitikti ir kitus jstaty-
me nustatytus reikalavimus (Lietuvos Respublikos statybos
jstatymo 12 straipsnis): valdyti Zemés sklypa nuosavybés
teise arba valdyti ir naudoti kitais Lietuvos Respublikos
jstatymy nustatytais pagrindais, turéti nustatyta tvarka
parengta ir patvirtintg (kai tai privaloma) statinio projek-
ta ar kultdros paveldo statinio tvarkomuyjy statybos darby
projekta ir turéti nustatyta tvarka iSduota statybos leidima.
Uzsakovas statybos rangos procese turi atitinkamas teises ir
pareigas, leidziancias jam kontroliuoti ir priziaréti statybos
procesa, pavyzdzZiui, organizuoti ir atlikti statinio statybos
technine priezitirg ar organizuoti baigto statyti statinio pri-
pazinima tinkamu naudoti (Lietuvos Respublikos statybos
jstatymo 12 straipsnis). Jei uzsakovas yra btsto jgijéjas —
vartotojas, tuomet papildomai taikomos vartojimo rangos
santykius reglamentuojancios teisés normos (Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.672-6.680 straipsniai), ir
uzsakovas turéty teise bet kada iki statybos darby pabaigos
nutraukti sutartj, sumokédamas dalj kainos, proporcinga
atliktam darbui.

Jei statant daugiabutj gyvenamajj namg su kiekvienu
busto jgijéju buty sudaroma atskira statybos rangos sutartis,
dél namo statybos buty sudaryta keliolika atskiry statybos
rangos sutarciy. Tokiu atveju pastato statyboje dalyvauty
keliolika uzsakovy, kuriy kiekvienam atsirasty pareiga turé-
ti (valdyti) Zemés sklypa, turéti projekta, vykdyti statybos
technine priezitra ir t. t. Kiekvienas uzsakovas jgyty teise
nutraukti statybos rangos sutartj ir sudaryti nauja staty-
bos rangos sutartj su kitu rangovu - tokiu budu statybos

objekte galéty atsirasti daugiau rangovy. Galima jsivaiz-
duoti, kokie painiis sutartinai teisiniai santykiai tapty tokio
pastato statyboje ir kaip sunku baty uzsakovams ir rango-
vams derinti savo veiksmus. Siekiant to iSvengti, su busto
igijéju rekomenduojama sudaryti statybos rangos sutartis
statant individualy nama arba nedidelio skaiciaus buty dau-
giabutj namg, o statant didesnius daugiabucius - su biisto
igijéju turéty buti pasiraSoma basimo ar jau esamo bisto
pirkimo-pardavimo arba ilgalaikés nuomos sutartis, kurios
nagrinéjamos kitose straipsnio dalyse.

3. Busimo gyvenamojo namo ar buto pirkimas-
pardavimas

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.401 straipsnyje
numatyta bisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo—par-
davimo sutartis, pagal kurig pardavéjas — juridinis asmuo
jsipareigoja pats ar pasitelkes kitus asmenis pastatyti pre-
liminarioje sutartyje numatyta gyvenamajj nama ar buta
ir po to sudaryti su pirkéju gyvenamojo namo ar buto
pirkimo-pardavimo sutartj, o pirkéjas — fizinis asmuo jsi-
pareigoja pastatyta gyvenamajj namg ar butg nupirkti uz
preliminarioje sutartyje numatyta kaina.

Sudarydamas biisimo nekilnojamojo namo ar buto pir-
kimo-pardavimo sutartj pirkéjas siekia aprapinti save ar
savo $eimg bustu, o pardavéjas vykdo veikla, susijusia su
pelno gavimu.

Skirtingai nuo statybos rangos sutarties, kur busto jgijé-
jas — uzsakovas turi atitikti jstatyme nustatytus reikalavimus,
basimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo
sutarties Saliai — pirkéjui néra keliami specialis reikala-
vimai, i$skyrus vieng - pirkéju gali bati tik fizinis asmuo.
Busimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo
santykiai pagal subjektine sudétj ir tiksla, kurio siekiama,
yra artimi i§ vartojimo sutarciy atsiradusiems santykiams.
Pirkéjas, kuriuo gali bati tik fizinis asmuo, sudares statomo
gyvenamojo namo ar buto jsigijimo sutartj su profesionaliu
$io nekilnojamojo turto statytoju (verslininku), kuriuo gali
bati tik juridinis asmuo, laikomas silpnesne sandorio $alimi,
todél taikytinos vartotojo (Siuo atveju — pirkéjo) interesus
apsaugancios specialiosios teisés normos.

Basimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavi-
mo sutarties dalykas yra ne tik pastatyti busta, bet ir po
to sudaryti pagrinding busto pirkimo-pardavimo sutartj
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
plenarinés sesijos 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarimas civili-
néje byloje V. S. v. A. N, A. N, Nr. 3K-P-382/2006), todél ji
taip pat yra preliminarios sutarties specifiné rasis, turinti
tiek bendryjy preliminarios sutarties pozymiy, tiek spe-
cifiniy, i$skirianciy ja i$ kity preliminariy sutarciy tarpo.
Busimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo
sutarties $aliy teisés ir pareigos yra daug platesnés, nei
esancios jprastinéje preliminarioje sutartyje (Gedeikis,



318 S. Mitkus, R. Cibulskiené. Biisto statybos verslo organizavimas jvertinant teising aplinkg

Bliuvaité 2005). Sutarties Salis — pardavéjas jsipareigoja ne
tik sudaryti pagrinding sutartj, bet ir pats ar pasitelkes kitus
asmenis pastatyti preliminarioje sutartyje nurodyta busta.
Sios sutarties turinj nustato Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 6.165 straipsnis, nustatantis bendras preliminarios
sutarties salygas ir Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
6.401 straipsnio 2 dalis, nustatanti salygas, kurios privalo
bati basimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavi-
mo sutartyje ir kurios uztikrina silpnesnés teisiniy santykiy
Salies apsauga. Preliminarios nepastatyto gyvenamojo namo
ar buto pirkimo-pardavimo sutarties esminés salygos ivar-
dytos jstatyme: tai biisto kaina, statybos terminai, rangovas,
architektas ir kiti statyba ir jos prieziiirg atliksiantys asme-
nys, zemés sklypo, kuriame statomas namas ar butas, teisinis
statusas, pirkéjo teisés j ta zemés sklypa ir kt. Neatskiriama
preliminarios sutarties dalis yra gyvenamojo namo ar buto
projektas, jo samata ir kiti dokumentai. Salys preliminarioje
nepastatyto biisto pirkimo—-pardavimo sutartyje turi sude-
rinti nurodytas esmines salygas.

Tarp $aliy sudarant basto pirkimo-pardavimo sutartj
egzistuoja tam tikra rizika, todél jstatymy leidéjas siekia
kuo visapusiskiau uztikrinti pirkéjo - fizinio asmens ir
kartu vartotojo — interesus. Jvertines $ios sutarties paskir-
ti, sudarymo specifika ir pirkéjo dalyvavima finansuojant
gyvenamojo namo ar buto statybag, Lietuvos Auksciausiasis
Teismas padaré iSvada, kad pirkéjas savo pazeistas teises
(pavyzdziui, pardavéjui atsisakius parduoti pastatyta buta
ir sudaryti pagrindine sutartj) gali ginti ne tik Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.165 straipsnio 4 dalyje jtvir-
tinta apimtimi reikalaujant atlyginti padarytus nuostolius,
bet ir reikalauti prievole jvykdyti natiira - sudaryti gyvena-
mojo namo ar buto pirkimo-pardavimo sutartj ir parduoti
sutartyje nurodyta bustg. Sutarties laisvés principas, kurio
vienas i$§ aspekty yra laisvé sudaryti sutartj ar jos nesudaryti,
reiSkiantis, kad niekas negali priversti Salies sudaryti sutar-
tj, néra pazeidziamas, nes jis néra absoliutus. Asmuo gali
bati jpareigotas sudaryti sutartj, jei pareiga sudaryti sutartj
nustato jstatymai ar savanoriskas jsipareigojimas sudary-
ti sutartj (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.156
straipsnio 2 dalis). Butent biisimo gyvenamojo namo ar
buto pirkimo-pardavimo sutarties teisinis reglamentavimas
ir numato tg atvejj, kai pirkéjas gali sudaryti preliminariaja
sutartj, o pardavéjas jsipareigoja pastatytiir paskui sudary-
ti su pirkéju gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavi-
mo sutartj (Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus 2008 m. gruodzio 23 d. nutartis civilinéje byloje
A.K.v. UAB ,,Alsva‘, Nr. 3K-3-608/2008).

Si Lietuvos Auk$¢iausiojo Teismo i$vada, kad pirkéjas
gali reikalauti, kad pardavéjas sudaryty gyvenamojo namo
ar buto pirkimo-pardavimo sutartj ir parduoti sutartyje
nurodyta bustg pirkéjui, vertintina nevienareiksmiskai.
Vienas i§ skiriamyjy preliminarios sutarties bruozy — nega-
limumas reikalauti ja jvykdyti natiirg, o busimo gyvenamojo

namo ar buto pirkimo-pardavimo sutartis yra preliminari
sutartis, kg pabrézia jstatymy leidéjas Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 6.401 straipsnio visose dalyse vartodamas
preliminarios sutarties savoka. Siuo atveju sickiama geriau
apginti busto jgijéjo — fizinio asmens, kaip silpnesnés san-
dorio alies, teises, taciau manytina, kad toks teisiy gynimo
buidas neturéty bati taikomas visada, nes kai kuriais atvejais
pardavéjas ne dél savo kaltés gali neturéti realiy galimy-
biy sudaryti pagrindine sutartj ir perduoti busta pirkéjo
nuosavybén ir toks pardavéjo interesy suvarzymas buty
neadekvatus vartotojo interesy pazeidimui.

Pirmiau i$sakyta Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo pozi-
cija atveria keliag Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
1.93 straipsnio 4 dalies taikymui, kuriame nurodyta, kad
jei viena i$ $aliy visi$kai ar i$ dalies jvykdé sandorj, kuriam
bitinas notaro patvirtinimas, o antroji $alis vengia jforminti
sandorj notarine tvarka, teismas jvykdzZiusios sandorj $alies
reikalavimu turi teise pripazinti sandorj galiojanciu. Tokiu
atveju sandorio notarine tvarka jforminti nebereikia. Pagal
bendrg taisykle teismas, remdamasis Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 1.93 straipsnio 4 dalimi, negali patvirtinti
preliminarios sutarties, tuo pakeisdamas jg pirkimo-par-
davimo sutartimi dél jau paminétos prieZasties, kad pre-
liminarios sutarties negalima reikalauti jvykdyti natara,
taciau pripazinus, kad pagal biisimo gyvenamojo namo ar
buto pirkimo-pardavimo sutartj pirkéjas — vartotojas gali
reikalauti perduoti bustg jo nuosavybén, jis galéty reikalauti
teismo tvirtinti tokig preliminarig sutartj.

Atkreiptinas démesys, kad tais atvejais, kai pirkéjas yra
juridinis asmuo, pavyzdziui, uzdaroji akciné bendrové ar
individuali jmoné, sudarytai sutar¢iai dél basimo buto
ar gyvenamojo namo pirkimo nebus taikomos minétos
basimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo
sutarties nuostatos, jtvirtintos jstatyme. Sudarytai sutarciai
bus taikomos teisés normos, reglamentuojancios bendras
preliminarios sutarties sudarymo ir vykdymo taisykles
(Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.165 straipsnis).
Siuo atveju pirkéjui nebus taikomos papildomos teisinés
garantijos, tokios kaip: teisé atsisakyti sutarties per 10 dieny
nuo jos sudarymo, reikalauti preliminarioje sutartyje nuro-
dyti salygas, kurios privalomos, jei sutartj dél nepastatyto
basto sudaro fizinis asmuo, teisé reikalauti, kad pardavéjas
perduoty pastatyta butg ar nama, teismas negalés sutarties
salygoms taikyti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
6.188 straipsnyje jtvirtinty vartojimo sutarciy s3ziningumo
kriterijy. Tokiu budu jtvirtinama pirkéjo (juridinio asmens),
kuris néra vartotojas vartotojy teisiy apsaugos atzvilgiu, ir
pardavéjo teisiy ir pareigy pusiausvyra.

Taigi tiek vartojimo statybos rangos atveju, tiek nepastaty-
to biisto pirkimo-pardavimo atveju basto jgijéjui — vartotojui
taikomas papildomas jo teisiy apsaugos mechanizmas.

Lietuvos teismy praktikoje pasitaiko atvejy, kai busi-
mo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo sutar-
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tis nepagristai pripazjstama statybos rangos sutartimi
(Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy
kolegijos 2006 m. gruodzio 27 d. sprendimas civilinéje bylo-
je S. K., V. L. v. UAB ,Kamintras®, L. S, Nr. 2A-288/2006).
Teismas, kvalifikuodamas sutartj kaip statybos rangos sutar-
ti, nepakankamai jvertino aplinkybe, kad ginco sutarties
dalykas (butas, esantis daugiabuc¢iame name) ir vienas is
sutarties subjekty (uzsakovas, kuris nuosavybés ar kitokia
teise nevaldé zemeés sklypo, kuriame buvo vykdoma staty-
ba, neturéjo statinio projekto ir statybos leidimo, nevykdé
techninés prieziGros) neatitinka statybos rangos sutartj
reglamentuojanciy nuostaty. Tokia pozicija teismas i$kreipé
statybos rangos sutarties samprata, statybos rangos sutarti-
mi pripazindamas sutartj, neturindig pagrindiniy statybos
rangos sutarties bruozy.

Busimo busto pirkimo-pardavimo sutartyje gali buti
numatytas gyvenamojo namo ar buto statybos finansavimas.
Siuo atveju visiska nuosavybeés teise j gyvenamajj namg ar
butg pirkéjas jgyja nuo visos preliminarioje sutartyje numa-
tytos statybos kainos sumokéjimo (Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 6.401 straipsnio 5 dalis). Vadovaujantis
$ia teisés norma, praktikoje kartais busimo nekilnojamojo
namo ar buto pirkimo-pardavimo sutarties jvykdymas ir
nuosavybés perdavimas jforminami rasytinés, ne notari-
nés formos, perdavimo-priémimo aktu, badingu statybos
rangos sutarciai, taip siekiant i$vengti pagrindinés basto
pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo notariniy islaidy.
Si praktika, straipsnio autoriy nuomone, néra teisinga, nes
pirkéjas tik finansuoja statyba, taciau nevykdo kity uzsa-
kovo funkcijy, kurias jis turi pagal statybos rangos sutartj.
Pardavéjas, vykdydamas uzsakovo funkcijas statybos rangos
budu, sukuria nuosavybe sau, o pirkéjui turi bati perduoti
ne atlikti darbai, kas budinga statybos rangos sutar¢iai, o
nuosavybés teisé j nekilnojamajj daikta. Nuosavybés teisé |
nekilnojamajj daiktg gali buti perduodama tik pagal notari-
ne forma sudaryta sandorj (Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 1.74 straipsnio 1 punktas).

4. Pastatyto busto pirkimas-pardavimas
ir ilgalaiké nuoma

Vykdant statybos darby finansavima be biisto jgijéjo 1ésy ir
basto jgijéjui sitlant jsigyti jau pastatyta busta, dazniausiai
tarp busto jgijéjo ir investuotojo susiklosto pirkimo—par-
davimo arba maziau populiarts - ilgalaikés nuomos - san-
tykiai.

4.1. Pirkimas-pardavimas

Statybos rangos sutartis placiausia prasme - tai sutartis dél
darby atlikimo, kurios esme sudaro vieno asmens prievolé
atlikti kito asmens naudai tam tikrus veiksmus, pavyzdziui,
pastatyti biista, o pirkimo-pardavimo sutarties esmé — tai

vieno asmens prievolé perduoti kitam asmeniui nuosavybés
teise j daikta.

Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartis yra
viena i§ pirkimo-pardavimo sutarciy rasiy. Tai sutartis,
pagal kurig pardavéjas jsipareigoja perduoti nekilnojamajj
daiktg pirkéjui nuosavybés ar patikéjimo teise, o pirkéjas
jsipareigoja priimti §j daikta ir sumokéti uz jj nustatytg pini-
gy suma (kaing).

Kadangi nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo
sutartyje privalo buti nurodyti duomenys apie nekilnojamg-
ji daikta, kurj pardavéjas privalo pagal sutartj perduoti pir-
kéjui, taip pat nurodyta to daikto vieta atitinkamame zemeés
sklype arba parduodamo nekilnojamojo daikto vieta kitame
nekilnojamajame daikte, pirkti galima tik esama nekilno-
jamajj daikta, jregistruota nekilnojamojo turto kadastre
(Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.396 straipsnis).
Dél dar nejregistruoto busto jsigijimo asmuo gali sudaryti
tik biisimo nekilnojamojo namo ar buto pirkimo-pardavi-
mo, preliminarig ar statybos rangos sutartj.

Pirkimas gali bati sumokant uz daiktg visg kaing arba
issimokeétinai (kreditan). Pirkimo i§simokétinai atveju parda-
véjo nuosavybés teisé j parduodama daiktg gali islikti tol, kol
pirkéjas sumokés visg sutartyje numatyta kaina, taciau nuo-
savybés teisé gali pereiti ir nuo daikto perdavimo momento,
dar nesumokéjus visos sutartyje nustatytos kainos.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra pazymeéjes, kad visais
atvejais, kai nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutarties
$alis yra pirkéjas fizinis asmuo, perkantis i$ verslininko (fizinio
ar juridinio asmens) nekilnojamajj daikta savo asmeniniams,
$eimos, namy tikio poreikiams tenkinti, batina uztikrinti fizi-
nio asmens (vartotojo), kaip silpnesniosios sutarties $alies, inte-
resus. Dél to $iems teisiniams santykiams turi bti taikomos ne
tik bendrosios pirkimo-pardavimo santykius reglamentuojan-
¢ios Lietuvos Respublikos civilinio kodekso normos (Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.305-6.349 straipsniai) ar spe-
cialiosios normos, reglamentuojancios nekilnojamojo daikto
pirkimo-pardavimo sutartis (Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 6.392-6.401 straipsniai), bet ir vartotojy teisiy apsau-
ga jtvirtinancios teisés normos (Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 1.39 straipsnis, 6.193 straipsnio 4 dalis) bei nesazinin-
gu sutar¢iy salygy kontrole reglamentuojancios normos tais
atvejais, kai nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutar-
tyse yra individualiai neaptarty salygy (Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 6.188 straipsnis) (Lietuvos Auksciausiojo
Teismo 2009 m. kovo 24 d. Vartotojy teisiy apsauga vartoji-
mo sutartiniuose santykiuose: teisinio reguliavimo ir teismy
praktikos apzvalga Nr. 30; Teismy praktika 30).

4.2. Ilgalaiké nuoma

Tarp busto jgijéjo ir investuotojo gali susiklostyti ne tik
pastatyto ar busimo busto pirkimo-pardavimo santykiai,
bet ir kiti, pavyzdziui, nuomos.
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Investuotojas gali iSnuomoti pastatyta biista trumpalai-
kei nuomai, kai sudaromos nuomos sutarties terminas yra
ne ilgesnis kaip 10 mety, arba ilgalaikei nuomai, kai nuomos
sutarties terminas virsija 10 mety. Toliau straipsnyje bus
nagrinéjama ilgalaiké nuoma.

Ilgalaiké nuoma - skirtingai nuo paprastos nuomos yra
daiktiné teisé (kaip nuosavybés ar uzstatymo teisés), kai
kitam asmeniui suteikiama teisé naudotis nekilnojamuo-
ju daiktu. Tai teisé naudotis kitam asmeniui priklausanciu
nekilnojamuoju daiktu nebloginant jo kokybeés, taip pat
neatliekant jokiy darby, kurie i§ esmés padidinty nekilno-
jamojo daikto verte, i§skyrus atvejus, kai yra nuomotojo
sutikimas (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.165
straipsnis). Nuomininkas uz suteiktg teis¢ nuomotojui
(savininkui) moka vienkartine sumg arba periodinémis
jmokomis.

I$skirtinis ilgalaikés nuomos bruozas - ilgas terminas,
kuris negali baiti trumpesnis kaip 10 mety. Ilgalaiké nuoma
kaip daiktiné teisé yra registruojama Nekilnojamojo turto
registre, tai apsaugo nuomininko interesus. Nuomininkas
ilgalaikés nuomos teise gali jkeisti. Nuomininkas naudojasi
nuomojamu bustu kaip savininkas, taciau jis neturi teisés
pabloginti daikto kokybés, taip pat be savininko (nuomo-
tojo) sutikimo padidinti jo verte ar pakeisti paskirtj, nebent
nuomotojas sutinka. Pasibaigus ilgalaikei nuomai, nuomi-
ninkas privalo grazinti nuomotojui nekilnojamajj daikta ne
blogesnés kokybés, atsizvelgiant j normaly nusidévéjima.
Nuomininkui turi bati kompensuota daikto pagerinimy
verté, jeigu pagerinta buvo nuomotojo sutikimu.

Ilgalaikés nuomos sutartyje galima numatyti nekilnoja-
mojo daikto pirkimo galimybe. Nekilnojamojo daikto kaina
buty nustatoma saliy susitarimu.

Pazymétina, kad jei nuomininkas yra vartotojas, ilga-
laikés nuomos sutaréiai papildomai bus taikomos varto-
tojy teisiy apsauga jtvirtinancios teisés normos (Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 1.39 straipsnis, 6.193 straips-
nio 4 dalis, 6.188 straipsnis).

Nors ilgalaiké nuoma, kaip ir paprasta nuoma, yra dau-
giau budinga komerciniy objekty projektams, kuriuose
sutartims su nuomininkais tenka svarbiausias vaidmuo vys-
tant projekta, nes investicijy verté — ne plytos ir skiedinys,
bet pajamy srautai i§ basimy nuomininky (Godfrey 2005),
taciau gali bati naudojama ir bisto statybos projektuose.
Platesnj Sios verslo organizavimo formos naudojima stabdo
sudétingas ir Lietuvos teisinei sistemai nejprastas teisinis
reglamentavimas. Taip pat atkreiptinas démesys, kad ilgalai-
kés nuomos teisés perdavimas mokétiny mokesciy (pelno ir
pridétinés vertés) atzvilgiu daznai prilyginamas pardavimui,
tai taip pat stabdo praktinj $ios sutarties naudojima.

Pazymétina, kad ilgalaikés nuomos atveju, kaip ir pasta-
tyto busto pirkimo—pardavimo atvejais, statybos verslas rei-
kalauja daugiau lé8y (nuosavy ar skolinty) projektui jgyven-
dinti, nes néra galimas dalinis busto jgijéjo finansavimas.

5. Busto jgijimas steigiant gyvenamyjy namy
statybos bendrija

Netolimoje praeityje daznai naudojamas, $iuo metu primirs-
tas basto jsigijimo biidas yra namy statybos bendrijos steigi-
mas. Gyvenamuyjy namy statybos bendrija yra fiziniy asmeny
susivienijimas, siekiantis aprapinti jos narius individualiais
gyvenamaisiais namais arba butais. Pagrindiné gyvenamojo
namo statybos bendrijos steigimo idéja yra tai, kad bendrijos
nariai, kooperuodami savo lésas, patys sau pasistato biista.
Bendrija gali suteikti biisto pirkéjams papildoma verte, nes ji
suteikia veikiantj mechanizma biisto savininkams pasidalyti
iStekliais su savo kaimynais (French 2005).

Gyvenamuyjy namy statybos bendrijy veikla $iuo metu
nérareglamentuojama jstatymais, taciau $iy bendrijy atzvil-
giu gali bati taikomos Lietuvos Respublikos civilinio kodek-
so antrosios knygos II dalies ,,Juridiniai asmenys® bendro-
sios nuostatos. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 2.46
straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad juridiniai asmenys veikia
pagal savo steigimo dokumentus (jstatus, steigimo sando-
rj). Gyvenamuyjy namy statybos bendrijos veiklg taip pat
reglamentuoja Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1993 m.
balandzio 23 d. nutarimas Nr. 280 ,,Dél Gyvenamojo namo
statybos bendrijos ir Gyvenamojo namo eksploatavimo
bendrijos pavyzdiniy jstaty patvirtinimo®.

Taigi pagrindinis dokumentas - gyvenamuyjy namy
statybos bendrijos jstatai. Juose gali bati numatyta, kad
gyvenamosios patalpos gali priklausyti bendrijos nariams
viena i$ $iy formy:

- nuosavybés teise, kai kiekvienas bendrijos narys, i§-
mokéjes pajy, igyja nuosavybés teise j individualy gy-
venamajj nama ar butg, kuriais disponuoja savo nuo-
Ziara, o bendrojo naudojimo patalpos, konstrukcijos
ir inzineriné jranga daugiabuciuose gyvenamuosiuose
namuose yra bendroji daliné nuosavybé;

- bendrosios dalinés nuosavybés teise, kai kiekvienas
bendrijos narys, iSmokéjes paju, jgyja teise disponuoti
jam skirtomis gyvenamosiomis patalpomis;

- pajaus forma, kai bendrijos narys jgyja nuosavybés
teise j pajy, ta¢iau nejgyja tokios teisés j gyvenamasias
patalpas, kurios lieka bendrijos nuosavybe.
Dazniausia gyvenamyjy namy statybos bendrijos jsta-

tuose biina nustatyta, kad bendrijos narys tampa btsto
savininku visiskai iSmokéjes pajy.

Formaliai gyvenamuyjy namy statybos bendrijos statu-
sas i§ esmés nesiskiria nuo kity juridiniy asmeny statuso,
taciau faktiskai bendrijos atliekamos funkcijos ir santykiai
su bendrijos nariais — pajininkais ir treciaisiais asmenimis
yra specifiniai, nes gyventojai tampa $iy bendrijy nariais
neturédami specialiy ziniy ir komercinés patirties, rei-
kalingy organizuojant statybas. Kadangi bendrijos nariai
paprastai néra profesionalts statybininkai, o bendrija yra
juridinis asmuo, statybos rangos santykiai statybos procese
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atsiranda ne tarp atskiry bendrijos nariy ir rangovo, bet tarp
bendrijos kaip uzsakovo ir rangovo.

Uzsienio literataroje pazymima, kad norint uztikrinti
sékmingg bendrijos veiklg, turi bati sukurtas mechaniz-
mas, apsaugantis jos narius nuo nerapestingos ar aplaidzios
bendrijos valdymo organy veiklos ir sprendziantis gincus,
kylancius tarp bendrijos nariy ar bendrijos nariy ir bendrijos
valdymo organy (French 2005). Lietuvos jstatymuose néra
jtvirtintas bendrijos nariy kaip vartotojy teisiy apsaugos
mechanizmas. Tiesa, Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra
pazyméjes, kad aplinkybé, jog tam tikrais atvejais sutartj
pasiraso ne pats fizinis asmuo, o jam atstovaujantis specia-
laus teisnumo juridinis asmuo, pavyzdziui, daugiabucio
namo savininky bendrija, néra pagrindas nelaikyti sutar-
ties vartojimo sutartimi (Lietuvos Auksciausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2005 m. balandzio
25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-269/2005; 2008 m.
vasario 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-211/2008),
taciau vargu ar bty galima automatiskai gyvenamuyjy namy
statybos bendrija laikyti vartotoju, o jos sudaromoms sutar-
tims taikyti vartojimo sutartis reglamentuojancias teisés nor-
mas. Vartotoju laikomi fiziniai asmenys, kurie busta jgyja is
verslininko savo asmeniniams ar §eimos poreikiams tenkin-
ti, taciau tarp bendrijos nariy gali biiti asmenuy, kurie bista
igytu verslo ar profesiniams poreikiams tenkinti, tuomet ju
atzvilgiu ir pacios bendrijos kaip juridinio asmens atzvilgiu
vartotojy apsaugos mechanizmas nebuty taikomas.

6. Isvados

Apibendrinant atskiry statybos verslo organizavimo bady
teisine aplinka, galima padaryti keleta esminiy isvady:

1. Subusto jgijéju rekomenduojama sudaryti statybos
rangos sutartis statant individualy namg arba nedi-
delio skai¢iaus buty daugiabutj nama, nes didelis
skai¢ius asmenuy, galin¢iy ir turinéiy jgyvendinti
uzsakovo teises statybos procese, gali apsunkinti
projekto jgyvendinima. Statant didesnius daugia-
bucius su busto jgijéju turéty buti pasiraSoma ba-
simo ar jau esamo btisto pirkimo-pardavimo arba
ilgalaikés nuomos sutartis.

2. Sudarant su biisto jgijéju — vartotoju statybos ran-
gos, blisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo-
pardavimo, pastatyto busto pirkimo-pardavimo
ir ilgalaikés nuomos sutartis, butina atsizvelgti j
vartotojy teisiy apsaugos mechanizmo specifika ir
vartotojui, kaip silpnesnei $aliai, suteikiamas pa-
pildomas teises, susijusias su sutarties nutraukimu
ar priverstiniu jvykdymu, sutarties salygy teismine
kontrole ir kitas.

3. Ivykdzius basimo nekilnojamojo namo ar buto pir-
kimo-pardavimo sutartj, nuosavybés teisé i busta
turi bati perduodama sudarant notaro tvirtinama

pirkimo-pardavimo sutartj, o ne paprastos rasytinés
formos perdavimo-priémimo aktg, nes nuosavybés
teisé j nekilnojamajj daikta gali buti perduodama tik
pagal notarine forma sudaryta sandorj.

4. Tlgalaikés nuomos budas busto jgijéjui nejgyjant
nuosavybés teisés naudotis bistu kaip savininkui
praktikoje retai taikomas, taciau nepaisant teisiniy
ir mokestiniy neaiskumy galéty bati placiau taiko-
mas esant rinkos sgstingiui.

5. Statybos rangos sutarciai, sudarytai tarp gyvenamy-
ju namy statybos bendrijos, kaip uzsakovo, ir ran-
govo, vartojimo sutartis reglamentuojancios teisés
normos neturéty buti taikomos automatiskai, nes
gyvenamuyjy namy statybos bendrija yra specifinis
juridinis asmuo, kurio ne visi dalyviai gali bati var-
totojais, jgyjanciais bustg asmeniniams ar Seimos
poreikiams. Jstatymuose butina ne tik jtvirtinti
aisky gyvenamujy namy statybos bendrijos suki-
rimo ar funkcionavimo mechanizma, bet ir aiskiai
nurodyti, ar taikomos vartotojy teises reglamentuo-
jancios normos.
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