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IVADAS

Si mokomoji priemoné padés studentams suprasti statybos
sandoriy vieta civilingje teiséje, suvokti statybos sandoriy ypatybes,
suvokti nekilnojamojo turto sandoriy reglamentavimo ypatybes.
Padés studentams iSmokti analizuoti ir vertinti statybos rangos ir
nekilnojamojo turto reglamentuojamus santykius.

Mokomoji priemoné sudaryta einant nuo visumos, t.y nuo
sandoriy teisés prie sutarciy teisés bendrosios dalies ir galutiniame
etape prieinama prie statybos rangos sutarties (specialiosios CK
dalies), nes nezinant bendro civilinés teisés sandoriy reglamentavimo
negalima teisingai iSspresti atskiro ginco, kilusio dél statybos rangos
sutarties. Vertinant sutartj biitina suvokti nekilnojamojo daikto kaip
sutarties dalyko specifika.

Lietuvos Respublikos Civiliniame kodekse (CK) sandorius
reglamentuoja pirmosios knygos antra dalis. Civilingje teiséje
sandoriy institutas yra visuma civilinés teisés normy, reguliuojanciy
sandoriy savoka, jy sudarymo tvarka ir formas, juy teisinj turinj,
galiojimo salygas, negaliojan¢iy sandoriy pagrindus ir teisines
pasekmes.

Pagal savo struktiirg Sis institutas skirstomas | dvi dalis —
bendraja ir specialiagja. Sio instituto bendrosios dalies normos
taikomos visiems civiliniams sandoriams. Specialiosios dalies
normos reguliuoja sutartinius, prievolinius santykius (pvz., sutartines
pirkimo—pardavimo, gyvenamosios patalpos nuomos, statybos
rangos ir kt. sutartis).



1. SANDORIO SAMPRATA IR RUSYS

Sandoriais vadinami fiziniy asmeny ir juridiniy asmeny
veiksmai (juridiniai faktai), kuriais siekiama sukurti, pakeisti arba
panaikinti civilines teises ar pareigas.

CK 1.63 str. Sandoriai yra teiséti teisiniai veiksmai, kurie
atliekami laikantis jstatymo numatyty reikalavimy ir nepriestarauja
istatymams.

IS Sio CK straipsnio galima i$skirti sandoriy pozymius:

e sandoriai yra teiséti veiksmai. Siuo pozymiu sandoriai
skiriasi nuo neteiséty teisiniy veiksmy, dél kuriy atsiranda
civiliniai teisiniai santykiai.

e sandoris yra valios aktas, samoningai nukreiptas tam tikram
teisiniam aktui pasiekti. Zmogaus noras sudaryti sandorj
vadinamas vidine valia (valia). Zmogaus valia — tai jo vidinis
psichikos aktas, o ja isSreiskiantis veiksmas — tai objektyviai
suvokiamas zmogaus elgesys. Susiformavusi valia iSreikiama
zodziais, veiksmais, liudijanéiais valios israiSka. Valiai
susiformuoti didele reikSme turi tikslas ir motyvai.

Kiekvienas {statyme numatytas sandoris skirtas tam tikram
tipiniam teisiniam tikslui patenkinti. Teising reikSme turi tiktai
tiesioginis teisinis tikslas, kurio siekia Salys, sudarydamos sandori,
vadinamas sandorio pagrindu. Nuo $io teisinio tikslo priklauso
teisiné sandorio prigimtis.

Motyvai — tai zmogaus samonés psichologinis momentas, kuris
turi jtakos susiformuoti Zmogaus vidinei valiai. Taciau jie neturi
jokios teisinés reikSmés, sudarius sandorj. Motyvai teising reikSme
gali igyti tuo atveju, jeigu jie jtraukiami i sandorio salygas.

Pavyzdziui, Statybos fakulteto studentas nori pasiskolinti
grupioko uzrasus tam, kad iSlaikyty egzaming. Kur Sioje situacijoje
yra tikslas, o kur motyvas?

Tikslas turi teising reikSme, tai reiSkia, kad uz jo pazeidima
studentas jgyja teis¢ reikalauti nuostoliy atlyginimo.



Sioje situacijoje bus sudaroma panaudos arba nuomos sutartis.
Sutarties pagrindu tampa tikslas, noras pasiskolinti uzrasus. Nuomos
ir panaudos sutarties dalyku gali biiti nesunaudojami daiktai,
apibadinti poZymiais, leidzianCiais juos atskirti nuo kity panasiy
daikty (CK 6.477 str. 2, 3 d., 6.629 str.). Sias abi sutartis skiria tai,
kad nuoma yra atlygintina, o panauda neatlygintina. Siuo atveju
paskolos sutartis netinka, nes paskolos atveju grazinamas ne
paskolintas daiktas, o jo ekvivalentas (CK 6.870 str.). Noras islaikyti
egzaming yra motyvas, jis slypi studento samonéje. Tiksliai pasakyti
jo motyvo negalime, ar studentas skolinasi tam, kad islaikyty
egzaming, ar kad atsiSviesty uZzraSus, ar kad juos perduoty savo
draugei. Mes tik galime spéti jo motyva, kol jis aisSkiai nejrasytas
sutartyje.

CK 1.63 str. 2 d. numato sandoriy skirstyma | vienaSalius,
dvisalius ir daugiasalius.

Vienasaliu laikomas toks sandoris, kuriam sudaryti tereikia
vienos 3alies valios i3reiskimo. Siuo atveju néra kitos 3alies
priesprieSinés valios iSreiskimo ir jstatymo numatytoms teisinéms
pasekméms atsirasti, pakanka vienos Salies valios. Paprastai vienasali
sandori sudaro vienas asmuo. Taciau kai kuriuos vienasalius
sandorius gali sudaryti ir daugiau asmeny, kurie dalyvauja sandoryje
kaip viena $alis. Vienasaliais sandoriais (CK 1.63 str. 3 d.) teisiniai
santykiai nustatomi maziausiai tarp dviejy asmeny. Dazniausiai jie
sudaro teisinius santykius nepriklausomai nuo to, ar §j valios
pareiSskima suvokia, zino asmuo, kuriam jie skirti. Taciau kai kuriais
istatyme numatytais atvejais vienaSalis sandoris igyja teising galia
tiktai tuo atveju, jeigu asmuo, kuriam jis skirtas, zino §j valios
pareiSkima. SavarankiSskai naudojamy vienasaliy sandoriy yra
nedaug (testamentas, konkurso paskelbimas, vienasalis sutarties
nutraukimas ar jos atsisakymas, igaliojimas ir kt.). Dauguma
vienaSaliy sandoriy yra pagalbinio pobuidzio sutartyse. Pavyzdziui,
vykdant pavedimo sutarti, duodamas jgaliojimas, vykdant pervezimo
sutartj, pakei¢iamas gavéjas ir t. t.
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Dvisaliu (CK 1.63 str. 6 d.) vadinamas toks sandoris, kuriam
sudaryti reikia dviejy Saliy tarpusavyje suderintos prieSpriesinés
valios iSreiSkimo. Pavyzdziui, pirkimo—pardavimo sutartyje pirkéjas
turi tiksla perduoti preke, o pirkéjo tikslas — nusipirkti, t.y.
prieSprie§iné valia suderinta tampa, kai sutariama dél kainos ir
dalyko. Salimi gali biti vienas ar daugiau asmeny, pavyzdziui, keli
pardavéjai ar pirkéjai. | sandoryje dalyvaujanciy asmeny skaiciy
neatsizvelgiama skirstant i vienagalius ir dvisalius. Sios klasifikacijos
pagrindas yra valia (tikslas). Sandoris laikomas dvisaliu todél, kad
jame yra dvi Salys, turintios prieSprieSines teises ir pareigas. Si
taisyklé turi vieng iSimtj, kai dvi Salys sudaro jungtinés veiklos
sutartj. Pavyzdziui, dvi Zemés iikio bendrovés sudaro sutartj statyti
kultiros namus. Sioje sutartyje S$aliy veikla nukreipta i tiksla
vieningam tikslui, ir néra priespriesinés valios.

Daugiasaliu (CK 1.63 str. 7 d.) laikomas toks sandoris, kuriam
sudaryti reikia dviejy ar daugiau Saliy valios pareiskimy ir jais
siekiama tam tikro bendro rezultato. Sie valios pareiskimai néra
priespriesiniai. Kiekvieno daugiasalio sandorio Salis turi teises ir
pareigas visiems kitiems sandorio dalyviams. Galiojantys jstatymai
numato tik viena daugiasalj sandori — jungtinés veiklos sutartj.
Pavyzdziui, daugiasalis sandoris yra penkiy zemés iikio bendroviy
sutartis bendromis jégomis pastatyti poilsio namus.

Iprastiniai ir salyginiai sandoriai

e [prastiniais vadiname tokius sandorius, kuriuose paprastai
teisés ir pareigos atsiranda sandorio sudarymo momentu arba
per numatyta laikotarpi.

e Sglyginiais (CK 1.66 str.) sandoriais vadiname tokius
sandorius, kuriuose numatytos teisés ir pareigos atsiranda,
pasikei¢ia ar pasibaigia priklausomai nuo sandoryje
numatyty aplinkybiu, salygy ateityje jvykimo ar nejvykimo.
Aplinkybé, kuri numatoma kaip sandorio salyga, gali biti
vykis (mirtis) ir veiksmas (pirkimo—pardavimo sutartis). Jis
gali biiti nevalingas — nepriklausantis nuo sandorio dalyviy
valios (ivykis, treCiojo asmens veiksmai), ir valingas —
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priklausantis nuo sandorio dalyviy valios. Salygos yra
juridiniai faktai, kurie gali biiti iSreiksti teigiama forma
(jeigu gausiu kelialapi | sanatorija) arba neigiama forma
(jeigu stinus nevaziuos atostogy).

Salyginio sandorio sqlygomis gali biiti aplinkybé, kuri turi Siuos
pozZymius:

1) aplinkybé turi atsirasti ateityje. Jeigu aplinkybe, esanti
sandorio salyga, sandorio momentu jau yra jvykusi arba apskritai
negali jvykti, $i salyga neturi teisinés reikSmés ir salyginis sandoris
negalioja;

2) sudarant sandorj, Salims ir kitiems asmenims turi bati
nezinoma, ar §i salyga ivyks, ar ne. Jeigu aplinkybé, esanti sandorio
salyga, neiSvengiamai turi jvykti, sandoris i§ salyginio tampa
terminuotu. Salyga nuo termino skiriasi tuo, kad gali jvykti ir gali
nejvykti. Tuo tarpu terminas, nepaisant to, kaip jis apibréztas
(kalendorine data, jvykiu), visada sueina. Kiekvienam sandoriui
terminas yra bitinas jo turinio elementas. Jis gali bati Saliy
numatytas sandoryje arba nustatomas pagal jstatymo taisykles. Tuo
tarpu salyga néra bet kurio sandorio biitinas elementas, nes gali bati
salyginiai ir nesalyginiai sandoriai. Dauguma sandoriy yra
nesalyginiai. Jeigu sudaromas toks sandoris, kuriam salyga yra
bitinas elementas ir jo sudaryti be salygos neimanoma (gyvybés
draudimo sutartis), toks sandoris nelaikomas salyginiu. Tai
nesalyginis sandoris, nes nesant Sioms salygoms, sandorio apskritai
nejmanoma sudaryti;

3) sandorio salygos turi buti teisétos, nes neatitinkancios
istatymy reikalavimy salygos negalioja.

Atlygintini ir neatlygintini sandoriai. Siy sandoriy skirstymo {
rasis pagrindas yra atlygintinumas.

e Atlygintini yra tie sandoriai, kuriais remdamasi viena Salis

atlieka kitai Saliai tam tikrus veiksmus (perduoda daikta,
atlieka darbus ir t. t.), gaudama i$ jos materialinj ekvivalenta

(atlyginima).



e Neatlygintinais vadiname sandorius, pagal kuriuos $alis,
perduodanti kitai Saliai tam tikra turta ir atliekanti jos naudai
tam tikra veiksma, i$ jos ekvivalento negauna. Dauguma
sandoriy pagal savo objektyvia teising prigimtj yra
atlygintini. Neatlygintiny sandoriy yra gerokai maziau.
Paprastai juos sudaro fiziniai asmenys.

¢ Konsensualiniai ir realiniai sandoriai. Sandoriai | Sias riisis
skirstomi atsizvelgiant i ju sudarymo biida. Sis skirstymo
kriterijus nulemia momenta, nuo kurio sandoris laikomas
sudarytu.

e Konsensualiniu vadiname sandorj, kuris laikomas sudarytu
nuo to momento, kai Salys tarpusavyje susitaré dél visy
esminiy jo punkty ir istatymo nustatyta forma reiskia
suderinta valia. Siems sandoriams sudaryti pakanka tiktai
Saliy suderintos valios pareiskimo ir jstatymo nustatytos
formos. Tokiy sandoriy yra dauguma, pvz., CK 6.305 str.,
6.432 str., 6.881 str.

¢ Realiniu vadiname sandorj, kuris sudaromas, kai viena Salis
perduoda kitai Saliai daikta ir jstatymo nustatyta forma
patvirtina 3alims savo suderinta valia. Siems sandoriams
nepakanka tik Saliy suderintos valios iSreiSkimo, o bitina
perduoti daikta, pvz., CK 6.465 str., 6.870 str.

Pavyzdziui, vaikinas pazada merginai padovanoti Kkailinius.
Ipuséjus ziemai mergina kailiniy negauna, ji kreipiasi | teisma ir
praso jpareigoti vaiking perduoti kailinius bei atlyginti patirtus
nuostolius, nes dél didelio $al€io ji buvo priversta nusipirkti naujus
kailinius.

Nagrinéjant $ig situacija reikia nustatyti dovanojimo sutartis yra
realiné ar konsensualiné. Remiantis CK 6.465 str. 1 d.  pagal
dovanojimo sutarti viena Salis neatlygintinai perduoda turtq ar
turting teise... Zodziai ,neatlygintinai perduoda“ nurodo baigtini
veiksma ir tai reiSkia, kad dovanojimo sutartis yra realiné. Esant
realinei sutaréiai nuosavybés teisé pereina nuo daikto perdavimo
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momento, ir kol mergina negavo kailiniy, ji néra jy savininké, o
neblidama savininké nieko negali reikalauti i§ vaikino.

1.1. STATYBOS IR NEKILNOJAMOJO TURTO
SANDORIU NEGALIOJIMAS

Kiekvieno sandorio butini elementai yra Sie: subjektai, valia,
valios iSreiSkimas, turinys, kuri sudaro S$aliy iSreiksta valia,
suformuluotos salygos, ir forma. Sie sandorio elementai turi atitikti
istatymo reikalavimus. Jeigu bent vienas sandorio elementas
neatitinka jstatymo reikalavimy, sandoris laikomas negaliojanéiu.
Kad sandoris galioty, reikalingos §ios salygos:

e sandori sudarantys asmenys furi biiti veiksniis, o juridiniai
asmenys turi turéti atitinkama teisnuma (civilinis teisnumas —
gal¢jimas turéti civilines teises ir pareigas, veiksnumas —
galéjimas savo veiksmais igyti civilines teises ir pareigas);

e sandorio turinys turi atitikti  jstatymuose nurodytus
reikalavimus;

e sandorio dalyviy valios isSraiska turi atitikti jy tikrqjq valiq,

e sandoris turi buiti iSreikstas jstatyme numatyta forma.

Sandoris, neatitinkantis jstatymo reikalavimy, negalioja.
Negaliojan¢iu laikome toki sandori, kuris, pazeidus istatymo
reikalavimus, nesukelia ty teisiniy pasekmiy, kuriy sieké jo dalyviai,
sudarydami sandorj. Negaliojantis sandoris i§ esmés néra sandoris.
Jei sandoris pripazistamas negaliojanciu, tai nuo pat jo sudarymo
momento, nors teismas savo sprendimu $i fakta nustato véliau.
Taciau pats sandorio pripazinimas negaliojanciu nereiskia, kad pagal
$i sandorj atsirad¢ santykiai visada netenka teisinés reik§més. Jeigu
negaliojantis sandoris sudarytas, bet nei vienas i§ dalyviy jo
neivykdé, laikoma, kad sandoris nesudarytas ir jokiy teisiniy
pasekmiy neatsiranda. Kai negaliojanti sandorj Salys ar viena i$ Saliy
visiskai arba i§ dalies jvykdo, atsiranda negaliojan¢io sandorio
turtinés pasekmés.

Galima isskirti tokius pozymius pripazinti negaliojanciais
nekilnojamojo turto sandorius:
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e Sandoriai, turintys subjekty sudéties trikumy. Siy
sandoriy trikumai susij¢ su fiziniy asmeny veiksnumo ir
juridiniy asmeny specialaus teisnumo reikalavimais.

e Sandoriai su valios trikumais. [statymas reikalauja, kad
sandoryje iSreiksSta valia atitikty jo dalyviy tikraja (viding)
valia. Sandorio valios trukumai gali atsirasti dél jvairiy
aplinkybiy. Sandoriai sudaryti: suklydus, apgaulés budu,
smurto ar gasdinimo biidu, dél Salies atstovo piktavalisko
susitarimo su antraja puse, dél sunkiy aplinkybiy, fizinio
asmens, kuris negaléjo suprasti savo veiksmy reikSmés,
tariamieji ir apsimestiniai.

e Sandoriai su turinio trikumais. PrieStaraujantys valstybeés
ir visuomenés interesams, imperatyvioms jstatymo normoms,
viesajai tvarkai ir gerai moralei.

e Sandoriai, turintys formos trikumy. Sandoriai sudaryti
nesilaikant jstatymo reikalaujamos formos.

1.2. NEGALIOJANCIU SANDORIU RUSYS

Pagal tai, ar sandoris yra savaime negaliojantis, ar ji reikia
pripazinti negaliojanciu, sandoriai skirstomi | niekinius (absoliuciai
negaliojancius) ir nuginéijamus (CK 1.78 str.).

Niekiniai sandoriai. Tai savaime negaliojantys sandoriai, nes
jie neatitinka jstatymo reikalavimy. Sandorio dalyviai toki sandorj
gali laikyti nesudarytu ir gali jo nevykdyti. Taigi, tokio sandorio
Salims teisés ir pareigos neatsiranda, toks sandoris negalioja nuo pat
jo sudarymo momento. Tais atvejais, kai sandorio neatitikimas
istatymui néra akivaizdus ir tai reikia jrodyti, i$siaiSkinti, jo
negaliojimas nustatomas teismo sprendimu. Pareiksti ieskini dél
niekinés sutarties negaliojimo turi teis¢ bet kuris asmuo. Kadangi
niekinis sandoris pazeidzia jstatyma, jis negalioja nuo pat jo
sudarymo momento, nesvarbu, ar yra pareikstas reikalavimas toki
sandorj pripaZinti negaliojanciu. Taciau tai nereiskia, kad nereikia
kreiptis i teisma dél tokio sandorio pripazinimo negaliojanciu.
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Niekiniais sandoriais yra laikomi Sie sandoriai: prieStaraujantys
imperatyvioms jstatymo normoms, vieSajai tvarkai ir gerai moralei,
sudaryti turint tiksla, prieSinga valstybés ir visuomenés interesams,
juridinio asmens sandoriai, priestaraujantys jo tikslams, neveiksnaus
fizinio asmens sudaryti sandoriai, tariamieji sandoriai, sandoriai,
sudaryti nesilaikant istatymo reikalaujamos notarinés formos (CK
1.93 str.).

Nugindijami sandoriai yra tokie, kurie sudarant sukuria,
pakei¢ia arba panaikina civilines teises ir pareigas, bet istatyme
numatyty asmeny iniciatyva gali buti teismo pripazistami
negaliojanciais. Tai gali biiti suinteresuotas asmuo, kurio teises
pazeidzia toks sandoris arba kitas asmuo, turintis tokias teises (tévai,
globéjai, riipintojai, juridinio asmens dalyvis ir kt.). Nugin¢ijami
sandoriai turi teising galia nuo ju sudarymo momento iki teismo
sprendimo, pripazistanc¢io juos negaliojanciais. Taigi nugincijamas
sandoris negalioja nuo teismo sprendimo dienos. Iki §iy sandoriy
pripazinimo negaliojanciais atrodo, jog jie atitinka jstatymo
reikalavimus. Jy trikumai yra neakivaizdis ir juos reikia jrodyti.

Nugincijami sandoriai yra Sie: nepilnameciy nuo keturiolikos iki
aStuoniolikos mety, fiziniy asmeny, negalin¢iy suprasti savo veiksmy
reikSmeés, fiziniy asmeny, piktnaudziaujanciy alkoholiniais gérimais
arba narkotinémis medziagomis, apgaulés, smurto ir grasinimo budu,
taip pat dél salies atstovo piktavalisko susitarimo su antraja Salimi ar
deél susiklosciusiy sunkiy aplinkybiy.

Pvz., Civiliné byla Nr. 3K-3-432/2008:

leskové kreipési | teisma, prasydama pripazinti niekinémis ir
negaliojan¢iomis pirkimo—pardavimo sutartis, pagal kurias ieskové
pardavé atsakovui parduotuve su rusiu pastate Kédainiuose uz 1 Lt ir
0,1201 ha zemés sklypa bei jame esancius 296,70 kv. m bendro ploto
gyvenamaji nama taip pat uz 1 Lt.

Ji praso taikyti abiSale restitucija — ipareigoti atsakova grazinti
ieSkovei nurodyta turta, o ieSkove — grazinti atsakovui 2 Lt.
Atsakovas nesutiko su ieskiniu ir nurodé, kad santuoka su ieskove
nutraukta ir santuokoje igytas turtas pasidalytas 1997 m. formaliai,
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siekiant iSsaugoti Seimos turta, nes atsakovui buvo isSkelta
baudziamoji byla ir jis buvo nubaustas 10 000 Lt bauda.

Pagal CK 6.397str. 1d. nekilnojamojo turto pirkimo—
pardavimo  sutartyje privalo bati nurodyta parduodamo
nekilnojamojo daikto kaina. 1 Lt kaina i§ esmés neturi ekonominés
vertés, todél negali buti laikoma pirkimo—pardavimo sutarties kaina.
leskovés teigimu, nurodyta teisés norma yra imperatyvi, todél
gin¢ijamos nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartys yra
niekingés ir negaliojancios pagal CK 1.80 str.

Atsakovas teigia, kad gincijami sandoriai nepazeidzia
imperatyviyjy teisés normy reikalavimy, nes 1Lt kaina
nepriestarauja CK 6.158 str. nuostatoms, be to, reiskia, kad pirkimo—
pardavimo sutartyse nurodyta kaina, kaip to reikalaujama pagal CK
6.397 str. leskové nepagristai teigia, kad 1 Lt negali buti laikoma
ginco turto pardavimo kaina, nes neatitinka turto rinkos vertés. Turto
verté ir kaina — netapattis dalykai. Pagal Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 2 str. 11 p. verté — prekiy (paslaugy) ar kito turto
arba verslo naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas pagal
atitinkamq metodq; $io straipsnio 12 p. nustatyta, kad kaina — pinigy
suma, kuri yra paprasyta, pasiilyta ar sumokéta uz prekes
(paslaugas) ar kitq turtq. Taigi kaina uz konkreéias prekes
(paslaugas) ar kita turta yra reliatyvus vertés patvirtinimas, padarytas
konkreciy pardavéjy (paslaugy teikéju) ir pirkéjy (paslaugy gavéjy)
tam tikromis aplinkybémis. Rinkos verté — apskaiciuota pinigy suma,
uz kurig galéty buti parduotas turtas vertinimo diena, sudarius
tiesiogini komercinj sandorj norinéiy turta parduoti ir ji pirkti
asmeny po $io turto tinkamo pateikimo i rinka, jeigu abi sandorio
Salys veikty dalykiskai, be prievartos. Nurodytas turto kainos ir
vertés teisinis reglamentavimas rodo, kad Saliy sutarta kaina gali
nesutapti su turto verte. Turto kaina nustatoma pirkéjo ir pardavéjo,
sudarant pirkimo—pardavimo sutartj. leSkové bylos nagrinéjimo metu
neteigé, kad 1 Lt kaina yra neteisinga, taciau laikési kategoriskos
pozicijos, kad 1 Lt kaina apskritai nelaikytina kaina.
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Situacijos analizé

Nustatant, ar teisés norma yra imperatyvi ar ne, svarbus
lingvistinis normos aiSkinimas — jeigu vartojami zodziai
»~draudziama®, ,neturi teisés”, ,privalo buiti“ ir pan., tai darytina
iSvada, kad teisés norma yra imperatyvi.

CK 6.397 str. 1 d. nuostata, pagal kuria nekilnojamojo daikto
pirkimo—pardavimo sutartyje privalo biiti nurodyta nekilnojamojo
daikto kaina; jeigu kaina sutartyje nenurodyta, sutartis laikoma
nesudaryta. leskovés teigimu, gino nekilnojamojo turto pirkimo—
pardavimo sutartys pazeidzia Sia imperatyviaja teisés norma, nes 1 Lt
kaina i§ esmés neturi ekonominés vertés, todél negali buti laikoma
nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo kaina.

CK 6.397 str. 1 d., akivaizdu, jog istatyme nenustatyta draudimo
parduoti nekilnojamaji daikta uz Zemesng negu rinkos arba net ir 1 Lt
kaina, taip pat néra nuostaty, kurios ipareigoty salis laikytis tam tikry
kainos nustatymo kriterijy. PazZymeétina ir tai, kad aptariama CK
6.397 str. 1 d. nuostata turi buti sistemiSkai aiSkinama su
CK 6.156 str. 1 d. jtvirtintu sutar¢iy laisvés principu. Pirkimo—
pardavimo sutartis yra dvisalis sandoris, kurj sudarantys asmenys
nustato kaing savo nuozitra (CK 6.156str.4d., 6.313 str. 1d.,
6.397 str. 1 d.). Teismas konstatuoja, kad ginco nekilnojamyjy daikty
pirkimo—pardavimo sutartyse kaina yra nurodyta, todél néra pagrindo
pripazinti §ias sutartis negaliojanc¢iomis ieSkinyje nurodytu pagrindu
dél juy turinio trikumy. Teismas pazyméjo, kad jeigu ginco sutartyse
nurodyta kaina neatitiko tikrosios Saliy valios, tai buty pagrindas
ginCyti Sias sutartis dél ju Saliy valios, bet ne Siy sutaréiy turinio
trikumy. Teismas konstatuoja, jog ieskové neirodé, kad gincijamos
sutartys pazeidzia imperatyvyji CK 6.397 str. 1 d. reikalavima, todél
néra teisinio pagrindo pripazinti jas negaliojanciomis ieskinyje
nurodytu pagrindu, t. y. pagal CK 1.80 straipsnio 1 dalj.
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1.2.1. Sandoriai priestaraujantys imperatyvioms jstatymo
normoms, vie$ajai tvarkai ir gerai moralei

CK 1.80 ir 1.81 straipsniai nustato, kad negalioja sandoris,
prieStaraujantis imperatyvioms jstatymo normoms, vieSajai tvarkai
ar gerai moralei. Tokie sandoriai yra niekiniai ir negalioja nuo
sudarymo momento.

CK 1.80 str. nustato, kad sandoris negalioja tik kai
pazeidziamos imperatyvios jstatymo normos. Taigi ne bet koks
istatymo pazeidimas leidzia pripazinti sandori ar jo dalj
negaliojanéiu. Visais atvejais pirmiausia reikia nustatyti ar pazeista
istatymo norma yra imperatyvi, ar ne. Tik pripaZinus paZeista norma
imperatyvia, galima sandori ar jo salyga pripazinti
negaliojancia. Pavyzdziui, sutarties salyga, nustatanti, kad
rangovas neprivalo laikytis aplinkos apsaugos reikalavimu, bus
laikoma pazeidimu CK 6.692 str.

CK 1.81 str. jtvirtinta norma yra blanketiné (blanketine
teisés norma nurodo, jog tam tikro teisinio santykio dalyviai
privalo laikytis tam tikros elgesio taisyklés, taciau pati elgesio
taisyklé neiSdéstyta, ji sukonkretinta kitame teisés akte).
VieSosios tvarkos ir geros moralés savokos yra vertinamieji
pozymiai, todél Sios normos taikymo kriterijai gali susiformuoti tik
teismams teisingai ja taikant. Taciau jau Siandien galima tvirtinti,
kad Siuo pagrindu bus pripazjstami negaliojanciais sandoriai ar
ju salygos, kurios:

e riboja ar kitaip pazeidzia pagrindines Zmogaus teises ir

laisves;

e leidzia iSvengti imperatyviy jstatymo normy taikymo;

e riboja saziningg konkurencija;

e pazeidzia saziningumo, lygiateisiSkumo, protingumo,

teisingumo principus.
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1.2.2. Sandorio, prieSingo valstybés ir visuomenés interesams,
negaliojimas

Si negaliojan¢iy sandoriy grupé skiriama pagal du bendrus
pozymius — objektyvyji ir subjektyvyji. Objektyvusis pozymis tas, kad
Sie sandoriai prietarauja valstybés ir visuomenés interesams. Siai
grupei priklauso tie sandoriai, kurie pazeidzia svarbiausias,
pagrindines jstatymy nuostatas. Tai sandoriai, pazeidziantys iSimtine
valstybés zemés, gelmiy, valstybinés reikSmés vandeny, misky
nuosavybe.

Salia objektyviojo, Siems sandoriams budingas ir subjektyvusis
pozymis, t.y. sandoris sudaromas turint tiksla, prieSinga valstybés ir
visuomenés interesams. Tokj tiksla gali turéti vienas arba abu
sandorio dalyviai. Pagal tai skirsis $io sandorio negaliojimo teisinés
pasekmés.

Tokius pacius pavojingus sandorius gali sudaryti juridiniai ir
fiziniai asmenys. Sandoriai, sudaryti turint tiksla, prieSinga valstybés
ir visuomenés interesams, negalioja nuo pat Siy sandoriy sudarymo
momento. Atsizvelgiant i abiejy ar vienos $alies ty¢ine kalte, taip pat
i tai, ar sandorj vykdé abi Salys, ar viena, CK numato trejopas
teisines pasekmes: 1) konfiskuojama viskas, kg abi Salys pagal §i
sandorj gavo; 2) konfiskuojama tai, ka viena $alis gavo is$ kitos ir ka,
atsilygindama uz tai, pati turéjo perduoti; 3) konfiskuojama tai, ka
kaltoji Salis pagal sandorj yra perdavusi ar turéjo perduoti
atlygindama uz tai, ka gavo i§ kitos $alies.

1.2.3. Juridinio asmens sandoriai, prieStaraujantys jo tikslams

Sandoriai, sudaryti juridinio asmens valdymo organy, jei
pazeidziama juridinio asmens steigimo dokumentuose nustatyta
kompetencija ar juridinio asmens steigimo tikslai, gali biiti pripazinti
negaliojanciais tik tais atvejais, kai kita sandorio Salis veiké
nesaziningai. Nesaziningumas ¢ia suprantamas, kai kita Salis zinojo
ar turéjo zinoti, kad tas sandoris prieStarauja privataus juridinio
asmens veiklos tikslams. CK preziumuojama, kad sandorj sudariusi
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Salis yra sazininga. Tai reiskia, kad ieskovas turi jrodinéti atsakovo
nesazininguma.

Viesyjy juridiniy asmeny sudaryti sandoriai, prieStaraujantys ju
veiklos tikslams, gali biiti pripazinti negaliojanéiais pagal
CK 1.82 str.

1.2.4. Nepilnameciy, neveiksniy ir ribotai veiksniy asmeny
sudaryti sandoriai

Negaliojanciais taip pat pripazistami sandoriai, kuriuos sudaro
nepilnameciai asmenys iki 14 mety. Savarankiskai sudaryti jie gali
tik smulkius buitinius sandorius.

Negalioja fizinio asmens, kurj teismas pripazino neveiksniu dél
psichikos ligos ar silpnaprotystés, sudaryti sandoriai (CK 1.84 str.).
Fiziniai asmenys, kuriy veiksnuma teismas apribojo  dél
piktnaudziavimo  alkoholiniais  gérimais  ar  narkotinémis
medziagomis, turi teis¢ sudaryti tik smulkius buitinius sandorius
(igyti maisto produktus, buitinio vartojimo reikmenis ir pan.). Kitus
sandorius jie sudaro riipintojo sutikimu. Be riipintojo sutikimo, jie
neturi teisés perleisti (parduoti, dovanoti, iSnormuoti ir pan.) ar
suvarzyti (registruoti hipoteka, suteikti uzufrukta, servituta ir kt.)
nekilnojamyjy daikty (zemés sklypu, pastaty, statiniy). Be to, be
ripintojo sutikimo jie neturi teisés disponuoti namy apyvokos
daiktais, indéliais banke, gaunamu atlyginimu ir kt. Tokie sandoriai,
sudaryti be ripintojo sutikimo, pastarojo reikalavimu gali bati
pripazinti negaliojanciais. Reikalavima dél sandorio pripazinimo
negaliojanciu gali pareiksti ripintojas, prokuroras. Kiti asmenys, tarp
ju ir kita sandorio $alis tokio reikalavimo pareiksti negali.

Negaliojanciu sandoriu pripazistamas sandoris, kuri sudaro
fizinis asmuo, blidamas tokios biisenos, kad negali suvokti savo
veiksmy reik§més ir juy valdyti (CK 1.89 str.). Sandorj pripazistant
negaliojanciu neatsizvelgiama | tokios buisenos (ji gali biiti ligos ar
didelio susijaudinimo padarinys, pvz., alkoholiniy gérimy, narkotiniy
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ar psichotropiniy ir kitokiy cheminiy medziagy naudojimas tiek
paties sandorio teisétuma ginéijancio asmens iniciatyva, tiek kitos
sandorio Salies ar treiyju asmeny iniciatyva) priezasti. Visais
atvejais, nustacius, kad asmuo buvo tokios biisenos, kad negaléjo
visiSkai suvokti savo veiksmuy reikSmés ir jy valdyti, toks sandoris
pripazintinas negaliojan¢iu nuo teismo sprendimo dienos.

1.2.5. Tariamieji sandoriai

Negalioja toks sandoris, kuris sudaromas neketinant sukelti
teisiniy padariniy. Toks sandoris vadinamas tariamu arba fiktyviu
(CK 1.86 str.) Tokio tipo sandoris turi paslépta (ne viesa) Saliy
suderintg salyga, kad sandoris niekad Saliy nebus vykdomas ir joms
nesukels jokiy teisiniy padariniy. Jei toks sandoris sudaromas
siekiant neteiséty tiksly, asmenims, sudariusiems tokj sandorj, gali
biiti taikoma vieSosios teisés nustatyta atsakomybé. Tai niekiniai
sandoriai, kurie negalioja nuo pat sudarymo momento. Paprastai toks
sandoris nevykdomas, todél netaikoma restitucija. Teismas tik
konstatuoja, kad sandoris negalioja. Sandoris kuris buvo jvykdytas,
nelaikytinas tariamu. Pvz., savininkas, norédamas nuslépti nuo
konfiskacijos turta, susitaria dél jo perleidimo ir sudaro tariamaja
pirkimo—pardavimo sutarti. Tariamojo sandorio Salys negali
panaudoti tariamojo sandorio fakto prie§ saZiningus treciuosius
asmenis ir negali ginCyti saziningy treCiyjy asmeny teisiy, kurias
pastarieji igijo, patikéje tariamojo sandorio egzistavimu. Sis
principas taikomas ir sutarties Saliy saziningy ipédiniy atzvilgiu
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byla Nr. 3K-974/2000 m.).

Pvz., Civiliné byla Nr. 3K-3-28/2011:

leskovas prasé pripazinti negaliojancia Saliy sudaryta santuokos
metu jgyto turto dalyby sutartj. leskovas nurodé, kad gincijama
sutartis yra tariamas sandoris (CK 1.86 str.), nes ja Salys sieké ne
pasidalyti santuokoje jgyta turta, o iSvengti jsipareigojimy
kreditoriams vykdymo. IeSkovo tévas turéjo mokestiniy prievoliy
valstybei, todél, siekdamas iSvengti kreditoriy reikalavimy,
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nekilnojamaji turta perleido ieskovui, o ieSkovas, siekdamas iSvengti
sutarties pripazinimo negaliojancia, — atsakovei ginco sutartimi.
Ieskovo teigimu, sandorio fiktyvuma patvirtina ir ta aplinkybé, kad
sutartimi padalytas turtas nebuvo Saliy (sutuoktiniy) bendroji
jungtiné nuosavybé.

Situacijos analizé.

Pagal CK 1.86 str. 1 d. tik dél akiy (neketinant sukurti teisiniy
padariniy) sudarytas sandoris negalioja. Tariamasis sandoris turi
paslépta (neviesa) Saliy suderinta salyga — iSlyga, jog toks sandoris
neturi teisiniy padariniy (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy
byly skyriaus nutartis Nr. 3K-3-667/2003; Nr. 3K-3-341/2005; Nr.
3K-3-619/2005). Tariamojo sandorio (simuliacijos) Saliy valia neturi
defekty, nes sandorio Salys, sudarydamos sandori, nesiekia sukurti
jokiy teisiniy padariniy ir ta gerai zino (Nr. 3K-3-974/2000).
Sudarydamos toki sandori, Salys paprastai siekia sukurti tik iSorinj
tam tikry teisiniy santykiy atsiradimo, pasikeitimo ar pabaigos
vaizda. Esminis tariamojo sandorio pozymis yra tai, kad jis realiai
néra vykdomas. [vykdytas sandoris negali biiti laikomas tariamuoju —
turiniu paslépta (nevie$a) $aliy suderinta salyga — islyga, kad neturi
jokiy realiy padariniy (Nr. 3K-3-47/2006).

Pagal susiformavusig teismy praktika bylose dél sandoriy
pripazinimo tariamaisiais jrodinéjimo dalykas yra dvi pagrindinés
faktiniy aplinkybiy, patvirtinanéiy ar paneigian¢iy sandorio
fiktyvuma, grupés: pirma, teismai turi nustatyti, ar atsirado sandorio
teising prigimtj atitinkantys teisiniai padariniai — ar sandorio dalyviai
realiai jgijo atitinkamas civilines teises ir pareigas; antra, teismai turi
aiskintis, kokia buvo tikroji sandorio Saliy valia, juy elgesio motyvai ir
tikslai (Nr. 3K-3-337/2008; Nr. 3K-3-418/2008).Taigi bylose dél
sandoriy pripazinimo tariamaisiais, bitina i$siaiskinti, ar sandorio
dalyviai realiai jgijo atitinkamas civilines teises ir pareigas bei kokia
buvo tikroji sandorio Saliy valia. Nagringjamu atveju byloje
nustatyta, kad po gino sutarties sudarymo atsakové jai perleista
nekilnojamaji turta jregistravo savo vardu ir valdo ji kaip savo
asmening nuosavybe. Taigi ginco sutartis buvo realiai vykdoma.
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Byloje neirodyta, kad abiejy Saliy valia buvo sudaryti tariama
sandorj, t. y. kad buvo abiejy $aliy suderinta valia sutartimi nesiekti
jokiy teisiniy padariniy. PrieSingai, atsakové teismui aiSkino, kad
sutartyje nurodytas turto pasidalijimas visiskai atitiko jos valia bei
interesus.

Tokiomis aplinkybémis teismas konstatuoja, kad ieskovas
nejrodé, jog gin¢ijamas sandoris yra tariamasis.

1.2.6. Apsimestiniai sandoriai

Apsimestinis — tai toks sandoris, kuris sudaromas kitam
sandoriui pridengti (CK 1.87 str.). Jis vertinamas pagal tikra, o ne
pagal iSoriskai iSreiksta ji sudariusiy asmeny valia. Taciau skirtingai
nuo tariamojo, apsimestinis sandoris pridengia kurj nors kitg sandorj,
kurj Salys i§ tikryju sudaro. Tokiu budu iStiktyju sudaromi du
sandoriai: apsimestinis ir tikrasis. Apsimestinis sandoris visada
negalioja nuo jo sudarymo momento, to tikrojo sandorio, kuri
pridengia apsimestinis, galiojimas priklauso nuo jo pobtdzio ir
sudarymo aplinkybiy. Jis gali bati pripazintas negaliojanciu pagal
sandoriy galiojimo nuostatas. Apsimestinémis gali bati laikomos
atskiros sandorio dalys (salygos).

Pvz., Civiliné byla Nr. 2A-42-260/2011:

leskovas R.P. pras¢ teismo pripazinti 2008 m. lapkricio
mén. 7 d. sudarytos ir notariSkai patvirtintos pirkimo—pardavimo
sutarties dali, pagal kuria atsakové B. C. (monos mama) jsigijo 1/2
dalj buto su riisiu, apsimestine nuo sutarties sudarymo momento ir
pirkéjo teises pagal Sia sutarties dalj perkelti V. P. ir R. P.
(sutuoktiniams).

Teskovas nurodé, kad sandorio dalis, kuria B. C. pirko 1/2 dalj,
yra apsimestiné. B. C. niekada gin¢o bute negyveno, prie ginto buto
iSlaikymo neprisidéjo, 1/2 dalies buto kainos nemokéjo. Nupirktas
butas yra jgytas ieskovo ir jo Zmonos IéSomis.

Situacijos analizé.
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Teismy praktikoje yra pripazistama, kad nagringjant bylas,
kuriose pareiksti reikalavimai dél sandorio pripazinimo apsimestiniu,
teismas, vadovaudamasis  sutar¢iy  aiSkinimo  taisyklémis
(CK 6.193 str.), turi aiskintis tikruosius sandorio Saliy ketinimus,
tikslus, atsizvelgti | sandorio sudarymo aplinkybes, Saliy tarpusavio
santykius, kitas svarbias aplinkybes, kurios padéty nustatyti, ar
sandori sudariusiy $aliy valia i$ tikryjy atitiko ju valios iSoring
iSraiska, ar buvo siekiama kity tiksly, kuriy sandoryje uZzfiksuota
Saliy valia neatitinka, o prieSingai — juos pridengia. Sprendziant
klausimg dél pirkimo—pardavimo sutarties apsimestinumo dél
subjekto, visy pirma svarbu nustatyti, ar asmuo, sudargs sutartj, i$
tikryju ketino jgyti i§ jos kylancias teises ir pareigas, ar jomis
naudojosi ir vykdé, ar, priesingai, tik formaliai pasirasé sutartj kaip
jos salis, taciau i§ tikryjy neketino igyti ir nejgijo nei teisiy, nei
pareigy, o jas igijo kitas asmuo, kuris jomis i$ tikryjy naudojosi.
Taigi Sioje byloje esminé jrodinétina aplinkybé yra tai, kas buvo
faktinis pirkéjas pagal gincijamas pirkimo—pardavimo sutartis, ar
sutartyse kaip pirkéjas nurodytas asmuo sutampa su faktiskai turta
isigijusiu ir uz ji atsiskai¢iusiu asmeniu (Nr. 3K-3-26/2011).

Atsakové B.C. nemokéjo pinigy uz jgyjama buto dalj,
nesideréjo dél buto pirkimo salygy, net nebuvo svarstoma, kad jos
vardu bus perkama dalis buto, taip pat ji niekada nesinaudojo buto
dalimi, jos neprizitiréjo ir neiSlaiké, jai nebuvo poreikio jsigyti dalj
buto, nes ji gyvena savo name. Butas pagal 2008-11-07 sutartj buvo
nupirktas tik uz sutuoktiniy ieskovo R. P. ir atsakovés V. P. 1ésas.
Akivaizdu, kad sutuoktiniai sieké jgyti Seimos poreikiams didesni
buta. Kad buta $alys, t. y. ieSkovas, atsakové V. P. ir atsakové B. o
buty sieke isigyti visi trys bendrai, atsakovés jrodymy nepateiké.
Nors ieSkové teigé, jog perkamo buto éjo apzitréti visi kartu, t.y.
ieskovas, V. P. ir B. C.. B. C. aktyviai dalyvavo buto jsigijime, kas
rodé jos valig isigyti buto dali. V.P., sumokédama uz motinai
tenkancia buto dalj i§ asmeniniy 1éSy ir tokiu budu apripindama
moting biistu, realizavo pareigg iSlaikyti motina, todél jos veiksmai
atitinka saziningumo, protingumo ir teisingumo kriterijus. B.C.
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turéjo teiséta interesa sudaryti sutartj ir jsigyti dalj buto, kadangi ji
yra senyvo amziaus ir silpnos sveikatos, todél greitai jai bus per
sunku savarankiskai gyventi kaime.

Kadangi vienas sutuoktiniy R.P. nepripazista, jog jo Seima
sieké buta jgyti dalimis kartu su atsakove B. C., pastaroji uz perkama
buta nemokéjo, véliau butu nesinaudojo, tokiy faktiniy aplinkybiy
visuma leidzia vertinti, kad yra pagrindas pripazinti, jog ieSkovo
gin¢ijamas sandoris yra apsimestinis dél subjekto. Todél toks
sandoris dalyje naikintinas, faktiniais buto pirkéjais pripazintini
sutuoktiniai atsakové V. P. ir ieSkovas R. P. (CK 1.87 str.).

1.2.7. Klaida

Sandoris, sudarytas dél suklydimo (CK 1.90 str.), turinéio
esming reikSme, gali bati pripazintas negaliojanciu remiantis
suklydusios salies ieskiniu. Suklydimu laikoma klaida ar prielaida,
kuri yra susijusi su sutarties sudarymo metu egzistavusiais faktais ar
teisés normomis. Sutartj galima pripaZinti negaliojancia, jeigu:

o suklysta dél fakty ar teisés;

o faktai ar teisé, dél kuriy suklysta, egzistavo sutarties

sudarymo metu,

o suklydimas turi esmine reiksme.

Taigi pagal CK 1.90 str. 1 d. dél suklydimo sudaryta sandori
teismas gali pripazinti negaliojanciu, jeigu nustatomos dvi salygos:
pirma, turi buti konstatuotas suklydimo faktas; antra, turi buti
nustatyta, kad suklydimas buvo esminis.

Teigiama, kad suklydimas turi esming¢ reikSme, jeigu
analogiskoje situacijoje eilinis zmogus, biidamas protingas ir atidus,
zinodamas tikraja situacija, sutarties apskritai nebiity sudargs arba
biity ja sudargs i§ esmés kitomis salygomis. Vertinant, ar apskritai
buvo suklysta, reikia atsizvelgti i teigiancio, kad jis suklydo, asmens
amziy, sveikatos biiklg, i§simokslinima, sandorio sudarymo ir kitas
bylai svarbias aplinkybes. Esming reik§me suklydimas paprastai turi,
kai suklystama dél sutarties esmés, jos dalyko ar esminiy salygu,
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kitos Salies civilinio teisinio statuso, teisiniy sutarties sudarymo
padariniy. Suklydimas nelaikomas esminiu, kai suklystama dél
didelio savo neatsargumo arba tokiu klausimu, kai suklydimo rizika
tenka suklydusiai Saliai. Pvz., sudarius sutartj, kainy pasikeitimas
negali buti pagrindas pripazinti sutartj negaliojancia, nes §i aplinkybé
paprastai susijusi su normalia komercine rizika.

Suklydimo salygos, nors ir nulemtos jvairiy sandorio
aplinkybiy, turi biiti susijusios su sandorio turiniu. Jeigu suklystama
deél to, kas nejeina i sandorio turinj, pavyzdziui, d¢l sandorio motyvy,
tai néra pagrindo pripazinti sandorj negaliojan¢iu. Suklysta gali bati
dél sandorio esmés, jo dalyko, kity esminiy sandorio salygy ar
kitokiy aplinkybiy. Taciau suklydimo faktas dél minéty aplinkybiy
savaime dar néra pagrindas pripazinti sandori negaliojanéiu.
Suklydimas turi biiti esminis, t. y. toks, kai normaliai atidus ir
protingas asmuo, zinodamas tikraja reikaly padéti, panaSioje
situacijoje sandorio nebiity sudargs arba biity ji sudargs i§ esmés
kitokiomis salygomis. Tokia esminio suklydimo samprata pateikta
CK 1.90 straipsnio 4 dalyje.

Salis taip pat negali reikalauti pripazinti sutartj negaliojan¢ia dél
suklydimo, jeigu aplinkybés, kuriomis ji remiasi, leidzia taikyti
gynimo biidus, susijusius su sutarties nejvykdymu. Pvz., kai suklysta
dél perkamo daikto kokybés, Salis gali taikyti gynimo budus,
numatytus CK.

Jeigu suklystama dél treCiojo asmens kaltés, sutartj galima
pripazinti negaliojanéia tik kai sutarties Salis uz ta treCiaji asmeni
atsako arba apie ta suklydima zinojo ar turé¢jo zinoti.

Suklydusi Salis gali patvirtinti sutartj, aiskiai apie tai
pareikSdama. Taciau atsizvelgiant | konkrecias aplinkybes, sutarties
patvirtinimas gali buti numanomas. Pvz, suklydusi Salis, Zinodama
termina.

Sutartj pripazinus negaliojancia klaidos pagrindu, taikoma
dvisalé restitucija. Be to, suklydusi $alis turi teis¢ reikalauti i$ kitos
Salies atlyginti turétas iSlaidas, taip pat savo turto netekima ar

24



suzalojima, jeigu jrodo suklydusi dél kitos Salies kaltés. To
neijrodzius, Salis, pagal kurios ieskini sutartis pripazinta
negaliojancia, privalo atlyginti kitai Saliai turétas iSlaidas, taip pat jos
turto netekima ar suzalojima.

Pvz., i§ civilinés bylos Nr. 3K-3-745/2001 m.:

leskové J. Zybartiené nurodé, kad jos mama Anelé Vosyliené
padovanojo jai dviejy kambariy buta Palangoje. Iki 1999 m. birzelio
meénesio minétame bute gyveno ieSkovés teta
Biruté Ona Vaitkuviené su vyru Stasiu Vaitkumi. B. O. Vaitkuvienei
mirus bute be pagrindo liko gyventi S. Vaitkus, kuris nemoka nei
ieSkovei uz patalpas, nei mokes¢iy uz komunalines paslaugas.
Kadangi butas reikalingas ieSkovés Seimai, ji per notary biurg
pranesé S. Vaitkui, kad Sis per tris ménesius iSsikelty ir
iSsiregistruoty, taciau per nustatyta terming atsakovas neissikélé.
leskové, prasé teisma iSkeldinti atsakova S. Vaitky, nesuteikiant jam
kitos gyvenamosios patalpos.

Atsakovas S. Vaitkus pareiské priesieskinj ir nurodé, kad jis ir
jo zmona B.O. Vaitkuviené gyveno jiems bendrosios jungtinés
nuosavybés teise priklausiusiame bute Palangoje. Jis su Zmona
nutaré minéta buta padovanoti zmonos kriksto dukrai Zybartienei
su zmona B. O. Vaitkuviene dovanojimo sutartimi padovanojo buta
Palangoje savo seseriai A. Vosylienei. Pastaroji dovanojimo
sutartimi gin¢o buta padovanojo savo dukrai Zybartienei. Zmonai
mirus, atsakovas gavo notarés patvirtinta J. Zybartienés pareiskima,
reikalaujantj per tris ménesius issikelti i§ buto. Atsakovo teigimu,
duodamas sutikima dovanoti buta jis nezinojo, jog po Zmonos mirties
neteks teisés | gyvenamajj plota, nes pasirasant sutartj notaré jam
neisaiskino, kad, padovanojus gin¢o buta, atsakovas praras bet
kokias teises i ji, todél sutikimas dovanoti ginco buta duotas klystant
dél esminio sandorio dalyko, t.y. sandorio pasekmiy. Atsakovas
nurodé, kad suklydimui turéjo jtakos jo senyvas amzius, teisinis
neiSprusimas, A. Vosylienés pazadai leisti gyventi gino bute bei
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iSlaikyti iki gyvos galvos, tad praso teismo dovanojimo sutartj
pripazinti negaliojancia.

Situacijos analizé.

Pagal CK 1.90 str. sandorj galima pripazinti negaliojanc¢iu tik
konstatavus suklydimo fakta, jvertinti, ar suklydimas buvo esminis.
Tik pripazinus esant abi Sias salygas, sandorj galima pripaZinti
negaliojanciu.

Vertinant, ar buvo suklysta, taikytinas protingumo kriterijus, t.
y. Salies, teigianCios, jog ji suklydo, elgesi bitina vertinti
atsizvelgiant | apdairaus, atidaus zmogaus elgesi tokiomis pat
aplinkybémis. Protingumo principas reiSkia, kad esant sutarties
laisvei ir asmeny lygiateisiSkumui, kiekvienas asmuo privalo pats
ripintis savo teisémis ir interesais. Prie$ atlikdamas bet koki
veiksma, asmuo turi apsvarstyti galimus to veiksmo teisinius
padarinius. Protingumas reikalauja, jog asmuo, abejojantis dél savo
atliekamo veiksmo teisinés reikSmeés ir jo galimy teisiniy padariniy,
pries atlikdamas ta veiksma pasikonsultuoty su teisininku arba
apskritai susilaikyty nuo tokio veiksmo atlikimo. Jeigu asmuo to
nepadaro, jis elgiasi neapdairiai ir neatidziai, o veikdamas tokiu biidu
jis pats prisiima ir galimus neigiamus savo veiksmy padarinius. Kai
suklydimas yra tik suklydusios sandorio Salies neapgalvotos rizikos
ar jos neatsargumo rezultatas, pripazinti sutartj negaliojancia néra
teisinio pagrindo, nes tokiu atveju Salies suklydimo negalima
pateisinti. Kadangi tokiu atveju suklystama dél pacios Salies kaltés,
tai sandorio pripazinimas negaliojanéiu priestarauty kitos sandorio
Salies interesams, kuri pasikliové prieSingos S$alies ketinimais,
pagristai tikédamasi, jog tie ketinimai atspindi tikraja Salies valia.
Jeigu sandoris, atsizvelgiant { jo prigimti, yra rizikingas, tai sandorio
Salis, prisiimdama galima rizika, kartu praranda ir teise véliau tg
sandori ginCyti, remdamasi suklydimu. Atitinkamo sandorio
pagrindu Salims atsiranda teisés ir pareigos, numatytos istatyme.
Istatymai yra vieSai skelbiami ir kiekvienas zmogus turi galimybe
juos zinoti, o prie§ sudarydamas sandorj, patikrinti, kokias pareigas
jis igis sandorio pagrindu ar kokias teises jis praras. Todél teisiy ir
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pareigy, atsirandanéiy sandorio pagrindu, klaidingas jsivaizdavimas
negali buti pripazintas suklydimu, jeigu tas klaidingas isivaizdavimas
ivyko dél pacios sandorio Salies neapdairumo, neatidumo ar
neriipestingumo. Salies elgesys gali biiti kvalifikuojamas kaip
suklydimas tik tuo atveju, jeigu analogiskomis aplinkybémis
apdairus ir atidus Zmogus buty sudares sandori tokiomis pat
salygomis, kaip ir suklydusi $alis. Be to, vertinant, ar apskritai buvo
suklysta, reikia atsizvelgti | sandorio Salies, teigiancios, jog ji
suklydo, amziy, i$simokslinima, sandorio sudarymo aplinkybes ir
kitas svarbias aplinkybes.

Taip pat pazymétina, jog suklydima galima konstatuoti buvus
tik tuo atveju, jeigu buvo suklysta dél esminiy sandorio elementy,
egzistavusiy sandorio sudarymo metu, o ne dél aplinkybiy,
atsiradusiy po jo sudarymo. Todél, ar asmuo suklydo, ar ne, turi biti
vertinama pagal sandorio sudarymo metu egzistavusia fakting
situacija, o ne pagal ta, kuri yra pragjus tam tikram laikui po sandorio
sudarymo.

Atsakovas savo valia dovanoti buta aiskiai iSreiSké rastu,
atsizvelgiant | atsakovo iSsimokslinima (aukstasis), amziy (sandorio
sudarymo metu atsakovui buvo 50 m.), jis galéjo ir turéjo suvokti
sudaromo sandorio esmg. Apdairus ir atidus tokio amziaus ir
i8simokslinimo Zmogus dovanojimo sutartj suvokty
vienareikSmiskai — kaip neatlyginting ir negriZtama nuosavybés
teisés perleidima kitam asmeniui be jokiy salygy ir iSlygu. Todél ta
aplinkybé, jog notaré neisaiskino tokio sandorio pasekmiy, néra
pakankamas argumentas, leidziantis pripazinti buvus esminj
suklydima. Atsakovas, atsizvelgiant i jo amziy, i§simokslinima, pats
privaléjo dométis sudaromo sandorio galimomis pasekmémis. Be to,
suklydimo klausima atsakovas iSkélé praéjus septyneriems metams
po ginéijamo sandorio sudarymo ir savo suklydima jis jrodinéja
remdamasis ne sandorio sudarymo metu, o bylos iskélimo metu
egzistuojanciomis aplinkybémis. Todél teismas konstatuoja, jog
suklydimo nebuvo.
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Suklydimas laikomas esminiu, jeigu suklystama dél sandorio
esmes, kitos sandorio Salies, sandorio dalyko, jo kokybés, esminiy
sandorio salyguy. Sandorio sudarymo motyvas néra esminé sandorio
sudarymo salyga. Motyvai, dél kuriy sudaromas sandoris (t. y.
jvairtis Salies tikslai, planai, siekiai, viltys, jsivaizdavimai ir pan.),
susij¢ su sandorio padariniais, yra labai individual@s ir subjektyvis.
Jie dazniausiai kitai sandorio Saliai néra Zinomi arba paprasciausiai
neturi reik§Smés. Nagrinéjamoje byloje dovanojimo sutarties motyvai
nebuvo inkorporuoti | sutarti kaip jos esminés salygos, todél Sios
dovanojimo sutarties negalima pripazinti kaip sudarytos su salyga.
Atsakovo teiginys, jog sutikdamas dovanoti buta jis mané, kad
ieSkové senatvéje ji iSlaikys, yra sandorio sudarymo motyvas, o, kaip
minéta, suklydimas dél sandorio sudarymo motyvo, kuris nebuvo
inkorporuotas | sutartj kaip esminé tos sutarties salyga, negali buti
laikomas esminiu suklydimu, dél kurio sandorj reikéty pripaZinti
negaliojanciu.

ISnaginekime kita situacijg i§ AukS¢iausiojo teismo praktikos.
Civiliné byla Nr.3K-3-101/2007:

2005 m. lapkri¢éio 3 d. kas? sudaré su atsakovu V.P.Z.
paveldéto po tévo V. K. mirties pajaus pirkimo—pardavimo sutarti,
kuria ji pardavé atsakovui 2570 Lt Kurény Zemés tkio bendroveés
paju uz 25 700 Lt, t. y. mokant po 10 Lt uz viena pajinj lita.

Pajaus pirkimo—pardavimo sutartis buvo pasirasyta Kursény
zemés ukio bendrovés patalpose, bendrovés pirmininko V.P.Z.
kabinete, todél, pasiraS§ydama sutartj, ji maniusi, kad pajuy parduoda
bendrovei, nes zZinojo, jog pagal LR Zemés tkio bendroviy jstatymo
19 straipsnio 2 punkta, t. y. pajus pirmiausia pasitlytinas bendrovei,
o0 jai atsisakius — kitiems asmenims nustatyta eilés tvarka. Atsakovui
V.P. Z. savo vardu paruosus pajaus pirkimo—pardavimo sutartj ir,
naudojantis savo tarnybine padétimi, pateikus ja pasirasyti ieskovei,
minéta pajy pardavimo tvarka buvo paZeista, todél sandoris, kaip
prieStaraujantis imperatyvioms jstatymo normoms, pripazintinas
niekiniu ir negaliojanc¢iu pagal CK 1.80 straipsnj.
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Be to, ji atéjo | Kur$ény zemés ukio bendrove tik pasikalbéti
apie pajuy pirkimo—pardavimo salygas, taCiau visiSkai neketino
parduoti savo pajaus. Atsakovas V.P.Z. uzima aukstas pareigas
bendrovéje, yra Siauliy rajono savivaldybés tarybos narys, todél ji,
besalygiskai juo pasitikédama, be to, biidama susijaudinusi, pasirasé
sutartj jos neperskaiciusi. Dél to darytina iSvada, kad, pasiraSydama
sutartj, ji nesuvoké savo veiksmy reikSmés ir negaléjo juy jvertinti.
Tik grizusi namo ir atsitokéjusi bei perskaiCiusi pasirasSyta
dokumenta, ji suprato, kad jos pajus yra parduotas, parduotas ne
bendrovei, o jos pirmininkui, ir ne uz tokia kaina, uz kokig buty
pardavusi pajy, jei biity noréjusi ji parduoti. Tokiomis aplinkybémis
pajaus pirkimo—pardavimo sandoris pripazintinas negaliojanciu ir
pagal CK 1.89 str., kaip sudarytas asmens, nesuvokusio ir
negaléjusio suvokti savo veiksmy reikSmés.

leskové taip pat nurodé, kad atsakovas, sudarydamas jai
klaidinga ispudi apie sutarties salygas, nutylédamas, kad sutartis
sudaroma ne su bendrove, o su paciu atsakovu, suklaidino ja ir dél
esminiy sutarties salyguy. Jei bty zinojusi, kad pasiraso dokumenta,
pagal kurj jos pajus yra perkamas, ir ji perka V.P. Z., o ne bendrové,
ji nebiity pardavusi jam pajaus, nes toks pajaus pardavimas reiksty
LR Zemés uikio bendroviy jstatyme ir bendrovés jstatuose nustatytos
paju perleidimo tvarkos pazeidima.

Be to, ji jokiu biidu nebiity pardavusi pajy po 10 Lt uz viena
pajini lita, nes jai buvo zinoma, kad bendrovés pajai tuo metu galéjo
buti parduoti po 25 Lt uz viena pajinj lita. leSkovés teigimu, jos
suklydimas sudarant pajaus pirkimo—pardavimo sutartj buvo esminis,
todel sutartis pripazintina negaliojancia ir CK 1.90 str. pagrindu.
Pagal pajaus pirkimo—pardavimo sutartj ji (ieSkové) pardavé, o
atsakovas nupirko 2570 Lt pajy uz 25 700 Lt, taciau nei $iame, nei
kituose sutarties punktuose néra apibrézta, koki pajy atsakovas perka.
Dél to laikytina, kad nebuvo susitarta dél esminés sutarties salygos —
sutarties dalyko. Kadangi néra esminio sutarties elemento — veiksniy
Saliy susitarimo (CK 6.159 str.), be to, su atsakovu, kaip fiziniu
asmeniu ji, nesitaré, nes mané, kad jis veikia bendrovés vardu, tai
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darytina iSvada, kad ji (ieskové) ir atsakovas apskritai nesudaré
sutarties ir neprivalo jos vykdyti.

Remdamasi isdéstytu ir vadovaudamasi CK 1.80, 1.89, 1.90 ir
1.91 straipsniais, ieSkové prasé teismo pripazinti niekine ir
negaliojan¢ia 2005 m. lapkric¢io 3 d. pajaus pirkimo—pardavimo
sutartj, sudaryta tarp jos ir atsakovo V.P. Z.

Situacijos analizé

Pries sudarant paveldéto pajaus pirkimo—pardavimo sutartj, turi
buti atlikti veiksmai, nustatyti LR zemés iikio bendroviy istatymo
15 str. 7 d.: asmuo, ,.paveldéjes pajy ar jo dalj, privalo per 15 dieny
rastu pranesti apie tai bendrovei, o bendrove, gavusi pajaus
paveldéjimo teisés liudijimo kopijq, per 3 darbo dienas privalo
jregistruoti naujqji pajininkq. Buvusio pajininko turtines teises ir
pareigas pajy paveldéjes pajininkas perima nuo pajaus jregistravimo
bendroves dokumentuose momento. Dél to, teismo vertinimu,
laikytini pagristais ieSkovés argumentai, kad ji buvo atéjusi i
Kur$ény Zemés twkio bendrove ketindama susitvarkyti pajaus
paveldéjimo dokumentus ir jregistruoti paveldéta paju savo vardu.
Nustadiusi, kad Salims pasirasant gin¢ijama sutartj, pries tai nebuvo
atlikta naujojo pajininko registracija, t.y. nebuvo laikytasi
imperatyviy istatymo jpareigojimy, itvirtinty LR Zemés ukio
bendroviy jistatymo 15 str.7d., konstuojama, kad pirkimo—
pardavimo sutartis buvo sudaryta pazeidziant imperatyvias jstatymo
normas, todél ji pripazintina niekine ir negaliojancia nuo sudarymo
momento (CK 1.80 str. 1d., 1.95str. 1d.), ir taikoma restitucija
(CK 1.80 str. 2, 3 d.) — ieskové V. J. privalo grazinti Kur$ény zemés
tkio bendrovei 25 700 Lt, o atsakovas V. P.Z. — grazinti ieskovei
2570 Lt paju.

Dokumentus ieskové pasirasé bendrovés pirmininko kabinete po
prie§ tai jvykusio ieSkovés ir bendrovés pirmininko diskusinio
pobudzio pokalbio. leskové bendraudama su atsakovu V.P.Z.,
bendravo su juo ne kaip su privaciu asmeniu, o kaip su Kur$ény
zemés tikio bendrovei atstovaujanciu pirmininku. Ji dél objektyviy ir
subjektyviy priezas¢iy klydo dél kitos sandorio Salies civilinio
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teisinio statuso, ir $is suklydimas yra reikSmingas sutarties
sudarymui, nes ieSkové dél turimo pajaus diskutavo su atsakovu,
kaip su bendrovés atstovu, ir jos tikrieji ketinimai buvo sukurti ar
pakeisti civilinius teisinius santykius su bendrove, o ne su atsakovu,
kaip privaciu asmeniu (CK 1.90 straipsnio 4 dalis).

leskové V. J. 2005 m. lapkri¢io 3 d. sudaré pirkimo—pardavimo
sutartj, mokant po 10 Lt uz viena pajinj lita, kai tuo metu astuoni
bendrovés nariai vieng pajinj lita pardavé po 25 Lt. Teiséjy kolegija
$i ieskovés suklydimg dél parduodamo pajinio lito kainos laiko
esminiu, nes jis, sudarant sutarti, buvo toks reikSmingas, kad
protingas zmogus, zinodamas tikraja pajinio lito kaing ir esant
analogiskai padéciai, biity ja sudargs kitomis salygomis arba
apskritai nesudargs, o kita Salis — V.P.Z., budamas bendrovés
valdybos pirmininku ir zinodamas tikraja pajinio lito kaina, apie tai
klystan¢ios ieSskovés neinformavo, ir tai neatitiko protingos ir
saziningos komercinés praktikos. leskové, dél savo nepatyrimo ir
atsakovo nesaziningumo pardavusi atsakovui 2570 Lt pajy uz
25700 Lt, patyré 38 550 Lt nuostoliy, kuriy atsakovas nesitlé
kompensuoti CK 6.228 str. pagrindu.

Remiantis iSvardintomis aplinkybémis teismas pajy pirkimo—
pardavimo sutartj laiko niekine.

1.2.8. Apgaulé

Pagal CK 1.91 straipsni apgaulé — tai sandorj sudaran¢io asmens
ty¢inis suklaidinimas dél esminiy sandorio aplinkybiy, kuris gali
reikstis aktyviais veiksmais, taip pat svarbiy sandorio aplinkybiy
nuslépimu, samoningai siekiant galutinio tikslo — sudaryti sandorij.

Apgaule galima pripazinti tik tokius ty¢inius veiksmus, kurie
turi lemiamos jtakos Salies valios susiformavimui. Kai reiSkiamas
reikalavimas pripazinti negaliojanciu dél apgaulés sudaryta sandorj,
byloje turi biiti tiriama ir vertinama, ar atsakovas atliko tycinius
nesaziningus veiksmus (ty¢ia pranesé tikrovés neatitinkancias zinias
arba nutyl¢jo svarbias aplinkybes dél esminiy sudaromo sandorio
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elementy, siekdamas suklaidinti ieSkova), dél kuriy ieSkovas buvo
paskatintas sudaryti ne toki sandorj, kokij jis i$ tikryjuy sieké sudaryti,
taip pat turi buti tiriamas bei vertinamas ir ieSkovo elgesys tiek prie§
sandorio sudaryma, tiek ir sudarant sandorj bei po sandorio
sudarymo. Klaidinama turint tiksla paskatinti asmenj sudaryti sutartj.
Konkrec¢ios apgaulés formos gali buti labai jvairios. Pvz., aktyvus
tam tikry daikto savybiy tvirtinimas, zinant, kad tas daiktas juy i$
tikryju neturi, jvairus kliudymas apziaréti daikta ir t.t. Melaginga
informacija gali buiti pateikta apie jvairias aplinkybes: sutarties esme,
padarinius, sutarties dalyka ir esmines jos salygas, teisinj ir finansini
kitos Salies statusa ir t.t. Sie ty¢iniai veiksmai gali pasireiksti
aktyviais veiksmais (klaidingy ziniy pranesimu), taip pat nutyléjimu
(aplinkybiy, kurios trukdyty sudaryti sutartj), kai Salis privaléjo
atskleisti kitai Saliai pagal jistatyma ar saZiningumo principo
reikalavimus. Ji gali buti susijusi su pacios sutarties elementais arba
kitomis aplinkybémis, tarp ju ir motyvais. Sprendziant dél apgaulés
konstatavimo, abiejy $aliy veiksmai turi bati vertinami vadovaujantis
protingumo, teisingumo ir saziningumo principais.

Nesvarbu, kieno yra klaidinama $alis kitos sandorio Salies, ar jos
prasymu treciyju asmeny, svarbu tai, kad apgaulé turéty tokia
reikSme, jog be jos sutartis nebiity sudaryta. Reikalauti sutarti
pripazinti negaliojancia gali ne tik apgauta sutarties Salis, bet ir kitas
asmuo, kurio teisés tokia sutartimi yra pazeistos, pvz., parduoto turto
savininkas, jeigu pardavéjas apgaule pardavé svetima turta.

Pavyzdziui, pagal faktinius bylos duomenis teismas nustates,
kad atsakovas suklaidino ieskova, tadiau ne tycia, o neturédamas
tikslo apgauti, ir kad suklydimas turi esmin¢ reikSme, teismas,
laikydamasis istatymo reikalavimy, gali sandori, kurj prasoma
pripazinti negaliojanciu kaip sudaryta dél apgaulés, t. y. CK 1.91 str.,
pripazinti negaliojanc¢iu kaip sudaryta dél suklydimo, t.y.
CK 1.90 str. pagrindu.

Apgaulé, kaip ir suklydimas, reisSkia esant sandori sudariusio
asmens valios trokumy. Tadiau, skirtingai nei suklydimo atveju,
apgaulés atveju apgautosios sandorio Salies valig paveikia kitos Salies
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ar treCiojo asmens nesaziningi veiksmai (tiek aktyvus, tiek ir
nutyléjimas). Todél apgaulés atveju sudarytas sandoris yra ne
sandorio Salies laisvos valios iSraiSkos rezultatas, o kitos sandorio
Salies ar treiojo asmens nesaziningy veiksmy rezultatas. Jeigu
apgaulés nebuty buve, apgautoji sandorio S$alis sandorio arba
apskritai nebu