(O N 1 N C 1 s S

2018 m. gruodzio 31 d.

Vilnius
p. Mariui Strackaiciui
Lietuvos notary rimy prezidentui,
Asociacijos kodas 301538058
Buveinés adresas Olimpieciy g. 4, Vilnius
ISVADA
Dél hipotekos ir jkeitimo reformos projekto
1. ISvada teikiama pagal Lietuvos notary rimy prasyma i$analizuoti Lietuvos Respublikos

civilinio kodekso 1.74, 4.173, 4.177 straipsniy, ketvirtosios knygos Il dalies XI skyriaus
antrojo skirsnio, 4.189 straipsnio, ketvirtosios knygos Il dalies XI skyriaus ketvirtojo ir
penktojo skirsniy, 4.202, 4.207, 4.209, 4.210, 4.212, 4.213, 4.223, 4.224, 4.225, 6.104,
6.561 straipsniy pakeitimo jstatymo projektg ir lydimuosius teisés aktus — Lietuvos
Respublikos hipotekos registro jstatymo Nr. 1-1544 pripazinimo netekusiu galios
jstatymo projektg, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo Nr. 1-1539
5, 11, 15, 17 ir 38 straipsniy pakeitimo jstatymo projekta, Lietuvos Respublikos sutaréiy
registro jstatymo Nr. XI-1140 pakeitimo jstatymo projektg, Lietuvos Respublikos
notariato jstatymo Nr. 1-2882 46 ir 491 straipsniy pakeitimo jstatymo projekta, Lietuvos
Respublikos valstybés informaciniy istekliy valdymo jstatymo Nr. XI-1807 16 straipsnio
pakeitimo jstatymo projekta (toliau — Projektas).

2. ISvadoje pateikiama asmenine civilinés teisés specialisto dr. Lauryno Didziulio nuomoneé
pagal Lietuvos Respublikoje galiojancius teisés aktus, moksling literatiirg, lyginamosios
teisés Saltinius ir Lietuvos notary rimams atsiystus derinti ir dr. Laurynui DidZiuliui
pateiktus Projekto dokumentus.

L Teisékiiros reikalavimai ir jy laikymasis

3. Pagal Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo praktikg konstitucinis teisinés
valstybes principas suponuoja jvairius reikalavimus jstatymy leidéjui, kitiems teisékdros
subjektams, inter alia: kad teisiniy santykiy subjektai galéty Zinoti, ko i$ jy reikalauja
teiseé, teisés normos turi bati nustatomos i§ anksto, teisés aktai turi bati oficialiai
skelbiami, jie turi bati viesi ir prieinami; jstatymuose ir kituose teisés aktuose nustatytas
teisinis reguliavimas turi bdti aiSkus, suprantamas, nepriestaringas, teisés akty
formuluotés turi bati tikslios, turi bati uztikrinami teisés sistemos nuoseklumas ir vidiné
darna, teisés aktuose neturi bdti nuostaty, vienu metu skirtingai reguliuojanciy tuos
pacCius visuomeninius santykius; kad teisiniy santykiy subjektai galéty savo elges;
orientuoti pagal teisés reikalavimus, teisinis reguliavimas turi bdti santykinai stabilus;
teisés aktais negalima reikalauti nejmanomy dalyky (/lex non cogit ad impossibilia);
teisés akty galia yra nukreipta | ateitj, jstatymy ir kity teisés akty grjztamoji galia
neleidZiama (lex retro non agit), nebent teisés aktu blty susvelninama teisiniy santykiy
subjekto padétis ir kartu neblty pakenkiama kitiems teisiniy santykiy subjektams (lex
benignior retro agit)".

! Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2013 m. vasario 15 d. nutarimas.

Siame dokumente esanti informacija yra skirta tik asmeniui, kuriam ji adresuota, ir jg priimti jgaliotiems asmenims. Dokumente gali bati
konfidenciali ar vieSai neskelbtina informacija, kuri pagal galiojancius jstatymus gali bati laikoma profesine ar komercine paslaptimi. Jei $is
dokumentas skirtas ne Jums, §j dokumentg atskleisti, naudoti, kopijuoti, platinti ar imtis bet kokiy kity panasiy veiksmy yra grieztai
draudziama, ir tokie veiksmai gali bati laikomi neteiséti pagal galiojancius teises aktus. Jei § dokumentg gavote per klaida, prasome

l ) nedelsiant susisiekti su mumis dél tolesniy veiksmy.



4. Lietuvos Respublikos Konstitucijos 69 straipsnio 1 dalis numato, kad jstatymai Lietuvos
Respublikos Seime priimami laikantis jstatymo numatytos procediros. Siuo klausimu
Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas papildomai yra iSaiskines, kad leidZiant
teisés aktus turi bati paisoma teisékdros procedariniy reikalavimy, taip pat ir ty, kuriuos
yra nusistates pats teiséklros subjektas 2. Esminiai jstatymuose bei Lietuvos
Respublikos Seimo statute numatytos jstatymy leidybos proceduros pazeidimai reiskia
ir Konstitucijos 69 straipsnio 1 dalies pazeidima?®.

5. Lietuvos Respublikoje jstatymy leidybos procesg reglamentuoja du pagrindiniai teisés
aktai — Lietuvos Respublikos teisékiros pagrindy jstatymas* ir Lietuvos Respublikos
Seimo statutas®. Lietuvos Respublikos teisékiros pagrindy jstatymo 3 straipsnio 2 dalis,
visy pirma, numato, kad teisékdroje turi bati vadovaujamasi S$iais principais:
tikslingumo, reiskianciu, kad teisés akto projektas turi bti rengiamas ir teisés aktas
priimamas tik tuo atveju, kai siekiamy tiksly negalima pasiekti kitomis priemonémis;
proporcingumo, reiskianciu, kad pasirinktos teisinio reguliavimo priemonés turi
sudaryti kuo mazesne administracine ir kitokig nasta, nevarzyti teisiniy santykiy subjekty
daugiau, negu to reikia teisinio reguliavimo tikslams pasiekti; pagarbos asmens
teiséms ir laisvéms, reiskiandiu, kad teisés akty nuostatos turi uztikrinti ir negali
paneigti Lietuvos Respublikos Konstitucijoje, Europos Sajungos teisés aktuose,
Lietuvos Respublikos tarptautinése sutartyse, Lietuvos Respublikos jstatymuose ir
kituose teiseés aktuose nustatyty asmens teisiy ir laisviy, teiséty interesy; atvirumo ir
skaidrumo, reiSkianciu, kad teisékdra turi bati vie$a, su bendraisiais interesais susije
teisekiros sprendimai negali bati priimami visuomenei nezinant ir neturint galimybiy
dalyvauti, valstybés politikos tikslai, teisinio reguliavimo poreikis ir teisékdroje
dalyvaujantys subjektai turi bdti Zinomi, visuomenei ir interesy grupéms sudarytos
sglygos teikti pasillymus dél teisinio reguliavimo visose teisekaros stadijose, taip pat
turi bati Zinomi teises akty projekty rengimg inicijave, teisés akty projektus parenge,
numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinima atlike subjektai ir teisinio reguliavimo
stebéseng atliekantys subjektai; efektyvumo, reiskiangiu, kad rengiant teisés akto
projektg turi biti jvertinamos visos galimos teisinio reguliavimo alternatyvos ir
pasirenkama geriausia i§ jy, teisés akte turi biti jtvirtinamos veiksmingiausiai ir
ekonomiskiausiai teisinio reguliavimo tikslg leisian&ios pasiekti priemones, turi bdti
skelbiami ir jvertinami dél teisinio reguliavimo gauti pasidlymai, o teisékidros veiksmai
atliekami per protingus terminus; aiSkumo, reiskianciu, kad teisés aktuose nustatytas
teisinis reguliavimas turi bati logi$kas, nuoseklus, glaustas, suprantamas, tikslus, ai$kus
ir nedviprasmiskas; sistemiSkumo, reigkianéiu, kad teisés normos turi deréti
tarpusavyje, zemesnés teisinés galios teisés aktai neturi priestarauti aukstesnés teisines
galios teises aktams, jstatymo jgyvendinamieji teisés aktai turi bati rengiami ir priimami
taip, kad jsigalioty kartu su jstatymu ar atskiromis jo nuostatomis, kurias $ie teisés aktai
jgyvendina.

6. Numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimas reglamentuotas Lietuvos teisekaros
pagrindy jstatymo 15 straipsnyje. Siame straipsnyje numatyta, kad rengiant teisés akto,
kuriuo numatoma reglamentuoti iki tol nereglamentuotus santykius, taip pat kuriuo i$
esmes keiCiamas teisinis reguliavimas, projekta, privalo biti atliekamas numatomo
teisinio reguliavimo poveikio vertinimas. Atliekant numatomo teisinio reguliavimo

? Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2004 m. gruodzio 13 d. ir 2006 m. sausio 16 d. nutarimai.
3 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2008 m. vasario 22 d., 2013 m. vasario 15 d., 2015 m.
lapkri¢io 19 d. nutarimai.

4 Valstybes Zinios, 2012, Nr. 110-5564.

5 Valstybés Zinios, 1994, Nr. 15-249.



poveikio vertinima, nustatomas galimas teigiamas ir neigiamas poveikis to teisinio
reguliavimo sri¢iai, asmenims ar jy grupéms, kuriems bus taikomas numatomas
teisinis reguliavimas. Atsizvelgiant | teisés akte numatomo naujo teisinio reguliavimo
pobudj, mastag, turi biti jvertinamas poveikis ekonomikai, valstybeés finansams, socialinei
aplinkai, vieSajam administravimui, teisinei sistemai, kriminogeninei situacijai, korupcijos
mastui, aplinkai, administracinei nastai, regiony plétrai ir kitoms sritims. |statymo ar kito
Seimo teisés akto projekte numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimo rezultatai
pateikiami aiSkinamajame raste arba atskiru dokumentu.

7. Lietuvos Respublikos Seimo statuto 135 straipsnio 3 dalis reikalauja, kad
aiSkinamajame raste baty: (i) jstatymo projekto rengima paskatinusios priezastys,
parengto projekto tikslai ir uzdaviniai; (ii) jstatymo projekto iniciatoriai (institucija,
asmenys ar pilieciy jgalioti atstovai) ir rengéjai; (iii) kaip $iuo metu yra reguliuojami
jstatymo projekte aptarti teisiniai santykiai; (iv) kokios siGlomos naujos teisinio
reguliavimo nuostatos ir kokiy teigiamy rezultaty laukiama; (v) numatomo teisinio
reguliavimo poveikio vertinimo rezultatai (jeigu rengiant jstatymo projektg toks
vertinimas turi bati atliktas ir jo rezultatai nepateikiami atskiru dokumentu), galimos
neigiamos priimto jstatymo pasekmés ir kokiy priemoniy reikéty imtis, kad tokiy
pasekmiy baty iSvengta; (vi) kokig jtakg priimtas jstatymas turés kriminogeninei
situacijai, korupcijai; (vii) kaip jstatymo jgyvendinimas atsilieps verslo sglygoms ir jo
plétrai; (viii) jstatymo inkorporavimas j teising sistema, kokius teisés aktus bitina
priimti, kokius galiojancius teisés aktus reikia pakeisti ar pripazinti netekusiais galios; (ix)
ar jstatymo projektas parengtas laikantis Lietuvos Respublikos valstybines kalbos,
Teisekdros pagrindy jstatymy reikalavimy, o jstatymo projekto sgvokos ir jas jvardijantys
terminai jvertinti Terminy banko jstatymo ir jo igyvendinamuyjy teisés akty nustatyta
tvarka; (x) ar jstatymo projektas atitinka Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy
apsaugos konvencijos nuostatas ir Europos Sajungos dokumentus; (xi) jeigu
jstatymui jgyvendinti reikia jgyvendinamujy teisés akty, — kas ir kada juos turéty priimti;
(xii) kiek valstybés, savivaldybiy biudzety ir kity valstybés jsteigty fondy &y prireiks
jstatymui jgyvendinti, ar bus galima sutaupyti (pateikiami prognozuojami rodikliai
einamaisiais ir artimiausiais 3 biudZetiniais metais); (xiii) jstatymo projekto rengimo metu
gauti specialisty vertinimai ir iSvados; (xiv) reikSminiai zodzZiai, kuriy reikia $iam
projektui jtraukti | kompiutering paieskos sistema, jskaitant Europos Zodyno ,Eurovoc”
terminus, temas bei sritis; (xv) kiti, iniciatoriy nuomone, reikalingi pagrindimai ir
paaiskinimai.

8.  Taigi teikiami jstatymy pakeitimy projektai turi bati motyvuoti, numatomas reguliavimas
turi atitikti teiséklros principus. Taciau nagrinéjamu atveju kyla abejoniy dél dalies
teisékdros reikalavimy laikymosi, nes:

a. Efektyvumo, sistemiSkumo ir aiSkumo teisékaroje pozitriu batina atsizvelgti |
Siuo metu galiojancio teisinio reguliavimo modelj, ypaé kai siekiama kitaip
reglamentuoti civilinius teisinius santykius. Siuolaikiné civiline teisekdra itin placiai
remiasi lyginamaja analize, o geriausias to jrodymas yra Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas (toliau — LR CK), kuris buvo rengiamas remiantis Olandijos,
Kanados Kvebeko provincijos, Rusijos, Prancizijos, Sveicarijos ir Vokietijos
civiliniais kodeksais® ir turi atitinkamg braizg. 2012 m. hipotekos reforma taip pat

® Valentinas Mikelénas, Alfonsas Vileita, et al. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatos. Justitia, 2001, p. 12.



buvo jgyvendinta tik atlikus lyginamajg analize.” Tuo tarpu sidlomi pakeitimai
remiasi ,Pasaulio banko tyrimo ,Doing Business* tyrimo metu pateiktomis
rekomendacijomis ir Tarptautinés komercinés taikinamosios proceddros
pavyzdinio jstatymo (UNCITRAL) nuostatomis. |gyvendinus $iuos pakeitimus,
baty pagerintas Lietuvos reitingas Pasaulio banko ,Doing Business* tyrime. Taip
pat po neformaliy konsultacijy su Pasaulio banko ekspertais ir susipazinus su
Pasaulio banko teigiamai jvertintu Latvijos Respublikos teisiniu reguliavimu,
sialoma keisti Civilinio kodekso 4.202 straipsnio 2 dalj.“ Siuo atveju nenurodoma,
kokiy konkreciai Pasaulio banko ir UNCITRAL rekomendacijy neatitinka LR CK
normos, bet nurodoma apie neformalias konsultacijas su nejvardytais Pasaulio
banko ekspertais, paliekant abejoniy dél atvirumo ir skaidrumo principy
laikymosi. Taip pat, nors Lietuvos civiling teisé néra paremta Latvijos civiline teise,
Projekto autoriai be didesniy diskusijy ketina perkelti viena Latvijos CK norma,
kurig teigiamai jvertino Pasaulio banko ekspertai. Apskritai teisinio reguliavimo
tikslingumo pozidriu kelia klausimy teisékiros motyvas — Lietuvos reitingo
Pasaulio banko ,Doing Business* tyrime pagerinimas. Kyla dideliy abejoniy, ar
teisinio reguliavimo fragmentiskas keitimas vien deél reitingy i$ esmes nacionaliniu
reguliavimu pagristoje ir stabilumo reikalaujangioje daiktinéje teiseje yra tikslingas
ir priimtinas teisékdros pozidriu.

b. Teisékira privalo remtis pagarbos asmens teiséms ir laisvéms principu, todeél
atliekant numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinima, nustatomas galimas
teigiamas ir neigiamas poveikis to teisinio reguliavimo sri¢iai, asmenims ar

’ Reforma remeési Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2007 m. vasario 27 d. nutarimu Nr. 232 patvirtinta
Hipotekos registro vystymo koncepcija, kurioje buvo apibldinti $iuo metu Europoje egzistuojantys keturi
pagrindiniai hipotekos veikimo modeliai. Koncepcijoje nurodyta, kad kontinentinis modelis —
papildancioji (nesavarankiska) hipoteka. Tai labiausiai Europoje paplites modelis, tode! sidlytas kaip
bisimos Eurohipotekos veikimo pagrindas. Sis modelis sutinkamas daugelyje Europos valstybiy, pvz.,
Prancuzijoje (hypoteque), Austrijoje (grundpfandrecht), Ispanijoje (hipoteka), ltalijoje (ipoteca).
Pagrindinis 8io modelio principas — hipoteka negali savarankiskai egzistuoti be prievolés, kuriai uztikrinti
jkeistas turtas. Kai pasibaigia prievolé (pvz., ji jvykdoma, jskaitomi abipusiai reikalavimai, $alis
atleidZiama nuo prievolés ir panasiai), pasibaigia ir prievolés jvykdymo uztikrinimas. Taip skolininkas ir
sgZiningas gij¢jas apsaugomi nuo dvigubo mokejimo. Tagiau Sis modelis turi ir trikumy. Visy pirma,
daugelis valstybiy atsisako pripazinti hipotekos faktg anksciau, nei suteikta paskola, kuriai uztikrinti
jkeiCiamas turtas. Tai sunkina hipotekos registravimo viesajame registre procediras. Antra, sudétinga
patenkinti hipotekos kreditoriy interesus tais atvejais, kai daiktas jkeistas kelis kartus. Deél $iy ir kity
priezasciy (brangus ir létas hipotekos registravimo bei iSieskojimo i jkeisto turto procesas ir panasiai)
kai kuriose valstybése, pvz., Prancizijoje, hipotekos modelis nepopuliarus bisto kredity rinkoje —
hipotekg Cia keitia draudimo ir garantijy derinys. Kontinentinis modelis — savarankigka hipoteka. Sio
modelio iStakos Vokietijoje (Grundschuld) ir Sveicarijoje (Schuldbrief), tadiau jis paplites ir kai kuriose
Ryty Europos valstybése, pvz., Estijoje (Hipoteek), Slovenijoje (Zemljiszi dolg) ir Vengrijoje (6néllé
zélogjog). Sio modelio esme yra ta, kad hipotekos egzistavimas nesusiejamas su prievolés
egzistavimu. Savarankiska hipoteka gali biti perleidziama arba likviduojama, nesvarbu, ar prievolé yra
(iSnyksta), ar perleista treciajam asmeniui. Lanksty savarankiskos hipotekos modelj palankiai vertina
Vokietijos ir kity valstybiy finansinés institucijos, tagiau vartotojui $is modelis gali biti nenaudingas, nes
sgZiningo jgijimo atveju kyla dvigubo mokéjimo grésmeé. Skandinaviskas savaranki$kos hipotekos
modelis. Siame modelyje hipoteka — grynai daiktiné teise¢, apsauganti prievoles jvykdymo uztikrinimg ir
neapimanti paties prievolinio jsipareigojimo. Sis modelis naudojamas Norvegijoje ir Danijoje
(skadeslysbrev), Svedijoje ir Suomijoje (pantebrev). Jis palankus vartotojui, nes tinkamai saugo
saziningo |gijejo interesus. Skandinaviskas modelis taip pat pasizymi lanksé&iu ir operatyviu hipotekos
registravimu ir priezitira. Bendrosios teisés hipotekos modelis. Sis modelis paplites DidZiojoje Britanijoje
ir Airijoje. Bendrosios teisés sistemos valstybése hipoteka turi savaranki§kumo bruozy, tadiau Sis
modelis pasizymi ir tam tikra specifika: hipoteka tuo paciu metu apima ir prievoline, ir daiktine teise.
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ju grupéms, o jstatymo pakeitimo projektas turi atitikti Zmogaus teisiy ir
pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijos nuostatas. Kaip pagrindziama |l
sios iSvados dalyje, nors Projektas motyvuojamas nauda vartotojams, i$ tiesy jis
vartotojy padétj blogina, nes eliminuoja notaring patikrg blsto hipotekos
sandoriuose ir leidzia be jokios realios sandorio turinio kontrolés nukreipti
iSieSkojimg | bista, paliekant kreipimosi j teismag nastg paciam vartotojui. Tokiu
blidu ne tik bloginama vartotojy padétis, bet ir proceddrikai silpninama
nuosavybés teisiy apsauga.

c. Nors numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimas privalomas pagal
Lietuvos teisékdros pagrindy jstatymo 15 straipsnj, taciau Projekte jis arba néra
atliktas, arba apie neigiama poveikj nutyléta. Projekto ai§kinamojo rasto 5 punkte
nurodoma, kad ,priemus /statymy projektus, neigiamy pasekmiy nenumatoma.
[statymy projektais sialomi reguliuoti teisiniai santykiai neturés esminés Jtakos ir
neigiamy pasekmiy ekonomikai, socialinei aplinkai, vieSajam administravimui,
teisinei sistemai, administracinei nastai. PrieSingai, manytina, kad priémus
[/statymo projekty sialomus pakeitimus, baty sudarytos palankios salygos gerinti
socialing aplinka, maZinti hipotekos ar |keitimo Salims tenkancig administracine ir
finansine nasta, kadangi naujos paslaugos sudalyty galimybes tam tikrais atvejais
nesinaudoti notaro paslaugomis ir taip sutaupyti tiek laiko, tiek finansiniy
sgnaudy.“ Projekto rengéjai ne tik nenurodé, kad Projektu gali bdti silpninama
vartotojy apsauga ir nuosavybés teisiy apsauga, bet ir néra nuoseklds, nes to
paties aiSkinamojo rasto 4.1 punkte nurodo, kad pakeitimai ,,skatinty Salis jvertinti:
sudaryti sandorj pacioms, naudojantis elektroninémis priemonémis, ar, $alims
pageidaujant, kreiptis | notarg dél sandorio patvirtinimo siekiat didesnio teisinio
tikrumo, dengiant papildomomis iSlaidomis uz sandorio tvirtinimg“. Taigi, Projekto
autoriai pripazjsta, kad notariné patikra duoda teisinio tikrumo, bet jos privalomas
atsisakymas visiSkai nelaikomas neigiamu poveikiu. Dél to kyla abejoniy, ar yra
jvykdyti Lietuvos teisékiros pagrindy jstatymo 15 straipsnio reikalavimai.

d. Nors sililoma reformuoti specifine ir vieng sudétingiausiy civilinés teisés sriciy —
hipoteka ir jkeitimg — néra pristatomi daiktinés teisés specialisty vertinimai ir
iSvados del sitlomy pakeitimy.

Il. Konceptuali projekto turinio analizé
A. Notarinés kontrolés susiaurinimas

Esminé sillomos LR CK reformos naujoveé civiliniams santykiams — jkeitimo sandoriy
notarinés kontrolés susiaurinimas, netaikant notarinio tvirtinimo informaciniy
technologijy bldu sudaromiems hipotekos sandoriams, o kilnojamojo turto jkeitimo
sandoriams privalomo notarinio tvirtinimo iSvis atsisakant. Toks siGlomas pakeitimas
Projekte pristatomas kaip jkeitimo registravimo proceso modernizavimas, kai
sillomomis elektroninémis priemonémis siekiama jkeitimo institutg padaryti patrauklesn]
ir pigesnj vartotojams.

Ekonomine prasme sandorio notarinis tvirtinimas yra sandorio kasty (angl. transaction
costs) dedamoji, kuri pateisinama tik, jei leidzia iSvengti dar didesniy sandorio kasty
(zalos). Taigi notarinis tvirtinimas, kaip kasty $altinis, turi save pateisinti Sio tvirtinimo
teikiama individualia arba socialine nauda. Kokios naudos i$ notariato tikisi valstybé, yra
aiskiai iSreiksta ir deklaruojama LR Notariato jstatymo 2 straipsnyje, pagal kurj notaras
yra valstybés jgaliotas asmuo, atliekantis jstatymo nustatytas funkcijas, uztikrinancias,
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kad civiliniuose teisiniuose santykiuose nebiity neteiséty sandoriy ir dokumenty. Ar
konkre¢iam sandoriui reikalinga tokia kastus, bet kartu ir sauguma turinti kurti kontrolé,
sprendzia jstatymo leidejas, taciau bet kokiu atveju jam aktualu jvertinti du aspektus:
pirma, ar notarinio tvirtinimo tikrai reikia tam tikrai sandoriy rasiai, antra, ar notarine
kontrole tai sandoriy rasiai veikia efektyviai.

Lietuvos Respublikos teiséje yra jtvirtintos $ios daiktineés uztikrinimo priemonés: titulinis
uztikrinimas (pirkimas—pardavimas su atpirkimu, lizingas, faktoringas ir kt.), hipoteka,
kilnojamojo turto jkeitimas ir daikto sulaikymas. |keitimo grupéje, kuri apima hipoteka,
posesorinj kilnojamojo turto jkeitima ir neposesorinj kilnojamojo turto jkeitima, notariné
forma Siuo metu numatyta tik neposesorinéms uztikrinimo priemonéms: hipotekai ir
jkeitimui. Vadinasi, jkeitimo teisés reformos kontekste batina jvertinti abiejy Siy
neposesoriniy priemoniy notarinés kontrolés pagristuma ir ar verta $ios kontrolés
atsisakyti.

Ikeitimo ir hipotekos sandoriai sukuria ribotgsias daiktines teises ] svetimg turtg (ius in
res aliena), kurios leidzia privilegijuotai apsaugoti finansinius kreditoriaus reikalavimus.
Todel sie ekonomikai svarbis uztikrinimo sandoriai yra analizuojami tiek finansy teisés
doktrinoje, tiek ir civilinés teisés doktrinoje, kur jy formos reik§me vertinama nevisigkai
vienodai.

Zvelgiant i§ finansavimo perspektyvos, labai svarbu yra finansavimo kasty mazinimas ir
paprasta prieiga prie kredito, todél finansy teisés doktrinoje galime sutikti kiek
skeptiska pozidrj j notaring uztikrinimo sandoriy forma. Antai, lyginamosios finansy
teisés profesorius P. Wood'‘as, kurio darbus cituoja ir Lietuvos Auk$giausiasis Teismas,®
bendrai nurodo, kad uztikrinimo sandoriy formalumai paprastai praktikoje sukuria
nereikalingas iSlaidas ir nepatogumus ir §iuo metu yra rimtas pagrindas tarptautiniu lygiu
atsisakyti $iy praeities relikty. Kaip sugrieztintos sandorio formos privalumus, jis nurodo:
apsaugg nuo apgaules; skolininko apsauga parodant jam jo veiksmo rimtuma;
dokumentiniy mokeséiy surinkimg; sandoriy vieSumo ir apskaitos uZtikrinima. Kaip
trGkumus nurodo: nepatoguma sandorio $alims; skolininky apsaugos nepagrjstuma
komerciniams sandoriams ir net vartojimo, kur veikia specialios apsauginés normos:
kasty didinima; apgaulés galimybe, kai asmuo gaves kreditg, véliau i$sisukinéja nuo
atsakomybés dengdamasis formalumy nevykdymu; elektroninio amziaus ignoravima.®
Kalbant konkreciai apie notarine formg, P. Wood‘as mato jos prasme labiau tame, kad
notaro patvirtintas dokumentas leidZia neabejoti jame nurodyty fakty tikrumu ir yra
vykdytinas dokumentas, kuris pakei¢ia teismo sprendima. '°© Panasus pozidris
sutinkamas Europos rekonstrukcijos ir plétros banko (EBRD) UZztikrinty sandoriy
modeliniame jstatyme, kurio 7.3 punktas nustato, kad galiojantis uztikrinimo sandoris
turi bati sudarytas rasytine forma. Matomai toks liberalus formos reikalavimas $iame
modeliniame jstatyme yra todeél, kad jis bendrai taikomas jkeiciant bet kokj — tiek
kilnojamgjj, tiek ir nekilnojamajj turta. Analogiskg paprastos rasytinés formos
rekomendacijg galime surasti JTO Tarptautinés prekybos teisés komisijos (UNCITRAL)
parengtame Teisekiros gide uztikrinimo sandoriams, kuris taikomas kilnojamojo turto
jkeitimui.’" Specialiy formos reikalavimy i$vis nerasime kitame kilnojamojo turto jkeitimui

8 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teisejy kolegijos 2012 m. gruodzio 28 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. 3K-3-618/2012.

® Philip R. Wood. Comparative Law of Security Interests and Title Finance. 2nd edition, Sweet &
Maxwell, 2007, p. 86-89.

10 /bid, p. 89.

" UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions, New York, 2010, p. 72.
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skirtame $velniosios teisés (soft law) $altinyje — Bendrosios nuorody sistemos projekte
(DCFR). O &tai nekilnojamojo turto jkeitimui skirtame Eurohipotekos projekte iSreiksta
kur kas atsargesné ir nuosaikesné pozicija — uztikrinimo sandorio forma nustatoma
pagal taikyting nacionaline teise (Eurohipotekos gairiy 3.2 punktas).'?

Sandoriy formos klausimas daiktinéje teiséje remiasi kiek kitokiais argumentais, kurie
fokusuojami ne tiek j finansy verslo poreikius, bet apima platesnj socialinj ir ekonominj
konteksta, t. y. turtiniy santykiy apibréztuma ir stabiluma, tinkama visos privatinés teises
sistemos funkcionavima. Daiktings teisés yra absoliutinés teisés, suteikiancios jy
turetojui galimybe savo nuozitra jgyvendinti i$imtine valdzig turimam turtui, todél Sios
teiseés siekiant iSvengti piktnaudziavimo ir socialinio disbalanso turi biti protingai
kontroliuojamos. Todeél daiktiniy kontrole nuo seno formuoja formalizmo doktrina, kuri
reikalauja, kad sukuriant, perleidZiant ir pabaigiant daiktines teises, baty grieztai
laikomasi jstatymo nustatyty ribojimy ir procediry. Tokiu badu formalizmas amortizuoja
daiktiniy teisiy pranasumo principus ir sistemiskai trukdo $iomis teisemis piktnaudziauti
ar jas naudoti pernelyg pladiai kity asmeny interesy saskaita. Formalizmo doktrina riboja
Saliy autonomijg, nes lemia, kad $alys gali sukurti tik tokias daiktines teises, tik dél tokiy
objekty, kuriuos nustato jstatymas, reikalauja jas i$viesinti, reikalauja laikytis notarinés
sandorio formos perleidZiant daiktines teises j nekilnojamajj turta, o jei Siy procediry
nesilaikoma, daiktinés teisés negalioja arba nesukuria pageidaujamy padariniy. Taigi
formalizmas yra bendroji daiktiniy kontrolés doktrina i§ kurios i§vedami visi Siy teisiy
kontrolés principai, pavyzdZiui, numerus clausus. Be kontrolés elemento, formalizmas
padeda uZtikrinti ir teisinj apibréztuma, nes kvalifikuojant daiktines teises reikalauja
vadovautis iSviesinta teisinio santykio forma, bet ne jo turiniu. Teisés ir ekonomikos
doktrinoje taip pat pabréziama, kad daiktiniy teisiy reguliavimo sistema turi bati tokia,
kad galima baty maksimaliai sumazinti ginéus dél daiktiniy teisiy, nes $ie gincai yra
brangis ir naikina ribotus isteklius. Bylingjimasi del daiktiniy teisiy savaime skatina jy
neaiSkumas ir neapibréZtumas, nes kiekviena ginéo $alis tikisi laiméti gin¢a. Kai
daiktinés teises yra aiSkiai atskirtos, asmenys vengia bylinétis, nes i§ karto Zino, kad
bylg pralo$. Sis Zinojimas asmenis skatina derétis ir siekti efektyvaus susitarimo, vietoj
to, kad bylinétysi ir taip eikvoty isteklius.'3

Nors pastaruoju metu j daiktine teise, ypaé per subjektinémis daiktinemis teisémis
uztikrintus finansavimo sandorius, skverbiasi funkcionalizmas, formalizmo doktrina
stipriai tebeveikia daiktines teises j nekilnojamuosius daiktus, kuriy teisinis reguliavimas
skiriasi nuo kilnojamyjy daikty reguliavimo i§ esmés ir daznai yra vieSojo intereso
objektas. Visy pirma, pagrindiniai pagal prigimtj nekilnojamieji daiktai — zemés sklypai,
statiniai, butai daugiabuéiuose namuose ir kitos patalpos, turi biti suformuojami atliekant
kadastrinius matavimus ir jregistruojami vie§ame registre (Nekilnojamojo turto kadastro
jstatymo 7 straipsnio 4 dalis, Nekilnojamojo turto registro jstatymo 9 straipsnio 1 dalis).
Tai reikalinga siekiant iSviesinti ir panaudoti daiktines teises j nekilnojamuosius daiktus
pries treCiuosius asmenis ir iSvengti teisinio neapibréztumo bei galimy ginéy del daikty
riby. Antra, pagrindiniy nekilnojamyjy daikty formavimas, naudojimas ir disponavimas
yra intensyviai reguliuojamas vieSosios teisés normy, nustatanéiy Zemeés jsigijimo
ribojimy, teritorijy planavimo, statybos, aplinkosaugos, Zeménaudos ir kitas taisykles.
Trecia, daiktiniy teisiy j nekilnojamuosius daiktus perleidimo ir suvarzymo sandoriams
taikoma privaloma notariné forma (LR CK 1.74 straipsnio 1 dalies 1 punktas) ir kitos

'2 Basic Guidelines for a Eurohypothec Outcome of the Eurohypothec workshop. Mortgage Credit
Foundation, Warsaw, 2005, p. 13-14.

'3 Ugo Mattei. Basic Principles of Property Law: A Comparative Legal and Economic Introduction.
Praeger, 2000, p. 65-66.
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specialios disponavimo taisyklés (LR CK 3.92 straipsnio 4 dalis, 6.396 straipsnis ir kt.).
Ketvirta, byloms del daiktiniy teisiy j nekilnojamajj turtg taikoma i§imtine jurisdikcija
(Briuselio | bis reglamento 24 straipsnio 1 punktas, CPK 786 straipsnis).

Neatsitiktinai ir teisés doktrinoje apibtdinant nekilnojamojo turto jkeitimo pozymius
pabréziama formalioji hipotekos prigimtis. ApZvelgiant jvairiose valstybése
galiojancius teisés aktus, lyginamosios teisés doktrinoje nurodoma, kad hipotekos
sandoris yra formalus sandoris, kuris turi bati sudarytas rastu, o valstybése, kurios Zino
notariato institutg — ir notarine forma.'# Taigi, daugelyje lotyni§kojo notariato Saliy
hipotekos sandoriai galioja tik jei patvirtinti notaro. Tai pasakytina apie Pranciizija
(Pranclzijos CK 2416 straipsnis), Olandijg (Olandijos CK 3:260 straipsnis), Sveicarijg
(Sveicarijos CK 799 straipsnis), Kanados Kvebeko provincijg (Kvebeko CK 2693
straipsnis), Estijg (Estijos Daiktinés teisés jstatymo 326 straipsnis) ir kt. O &tai
Vokietijoje, kurioje taip pat veikia lotyniSkasis notariatas, notariskai tvirtinamas ne pats
hipotekos sandoris, bet liudijamas jkaito davejo paraso tikrumas (Vokietijos Zemes
registro jstatymo 29 straipsnis). Nepaisant to, hipotekos sandoriai Vokietijoje paprastai
sudaromi notarine forma, nes taip jie tampa paprastesne (ne teismo) tvarka
jgyvendinamais dokumentais. '8 Jungtingje Karalysteje, JAV, Svedijoje ir kitose
kanceliarinio notariato sistemos valstybése hipotekos sandoriams netaikoma privaloma
notariné forma. Taciau Anglijoje hipotekos sandoriams taikomas ribotas notarines
formos funkcinis ekvivalentas — privaloma deed forma (Anglijos ir Velso Daiktinés teises
jstatymo 52 straipsnis), t. y. pasiraSomas specialaus turinio ir formos sandoris, kurj turi
paliudyti tretieji asmenys.

Kuo paaiSkinama lotyniSkojo notariato valstybése vyraujanti tendencija jtraukti notarg |
hipotekos sandoriy kontrole? Visy pirma, tuo, kad taip racionaliai i§naudojamos
turimos galimybés, t. y. valstybéje jau egzistuojanti instituciné infrastruktira, kurios
elementu yra lotyniSkasis notariatas. Pagal lotyniSkojo (civilinio) notariato modelj,
notaras yra reikSminga ir nepriklausoma civilinés apyvartos figtra, kuriai patikéta
iSimtiné teisé tvirtinti svarbius civilinius sandorius. Kad notaras galéty tinkamai atlikti
patikétas funkcijas, jam keliami griezti profesiniai standartai bei atsakomybé. Notaras
privalo elgtis rlpestingai, vengti interesy konflikto, nuolat tobulintis ir kelti kvalifikacija,
saugoti notariniy veiksmy jrodymus ir vykdyti kitus jstatymy keliamus reikalavimus. Uz
pareigy nevykdyma notarui taikoma profesiné atsakomybé, kuri gali bati drausminé
(taikoma notary savivaldos), civiliné, administraciné ar net baudziamoji. Svarbiausia
lotyniSkajame notariate yra tai, kad notaras yra iSskirtinés kompetencijos materialinés
teisés praktikas, kuris turi uztikrinti civilinés apyvartos sgzininguma.

LotyniSkojo notariato modelio prieSingybé — kanceliarinis (anglosaksiskasis) notariatas,
kuriame visuomeniniai notarai (angl. public notaries) i§ esmés atlieka techninj vaidmen;
— liudija sandoriy pasiraS8ymag, nustato asmeny tapatybe ir tvirtina jy parasy tikruma,
priima liudijimus ir pareiSkimus. Kanceliariniam notariatui nebddingas sandoriy turinio
rengimas ir konsultavimas materialinés teisés klausimais, todél i§ esmés viesieji notarai
yra tik rastininkai, kuriems paprastai nekeliami auksti teisiniy Ziniy reikalavimai.

Taigi jei konkrecioje valstybéje egzistuoja veiksmingas lotyniSkasis notariatas, jis gali
bati efektyviai iSnaudotas socialiai jautriy ir kity iSskirtiniy sandoriy preventyviai kontrolei,

4 Sjef Van ERP, Bram AKKERMANS; et al. Cases, Materials and Text on Property Law. Hart
Publishing, 2012, p. 536-538.

'S Christian Hertel, Hartmut Wicke. Real Property Law and Procedure in the European Union. National
Report: Germany. European University Institute, 2005, p. 37.
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kurio kanceliarinis notariatas pilnavertiékai atlikti negali. Jei vieSasis notaras gali
patikrinti tik iSorinius sandorio sudarymo aspektus, kaip antai, asmeny tapatybe ir jy
valios iSrai$kg, jo kompetencija neleidzia patikrinti sandorio sglygy teisétumo ir
saziningumo, nes tam reikia gery civilinés teisés ziniy, kuriy jis neprivalo turéti. Todel
néra prasmes pavesti tvirtinti hipotekos sandorio asmeniui, kurio kompetencija nebdtinai
leidzia tinkamai jvertinti $io sandorio salygas. Ir atvirk§&iai — racionalu pavesti tai daryti
asmeniui, kuris privalo gerai Zinoti hipoteka ir kitas daiktines teises reglamentuojancias
normas.

Lietuvoje tokios institucinés salygos bent jau de jure yra. Lietuvos Respublikos
Konstitucinis Teismas 2010 m. kovo 22 d. nutarimu iSaiskino, kad Notariato jstatyme i§
esmeés jtvirtintas vadinamasis lotyniskojo tipo notariatas (lotyniSkoji notariato
organizavimo sistema), bldingas civilinés (kontinentings) teisés tradicijai. Lietuvoje
notarai vykdo vieSo pobidZio funkcijas, tadiau néra valstybés (ar savivaldybés)
tarnautojai — jie verciasi savarankiska profesine veikla, o jy funkcijas, kitg veiklg bei
igaliojimus apibréZia jstatymai. Siame kontekste paminétina ir tai, kad uz jstatymy ar kity
teisés akty pazeidimus, padarytus atliekant notarinius veiksmus, uz kuriuos taikoma
baudZiamoji ar administraciné atsakomybe, notaras atsako kaip valstybés pareiginas.
Notaro profesija yra valstybés kontroliuojama profesija, t. y. toks viesgjj interesa
uztikrinanciy funkcijy — fiziniy ir juridiniy asmeny subjektiniy teisiy ir juridiniy fakty
juridinio jtvirtinimo, $iy asmeny ir valstybés teiséty interesy apsaugos uztikrinimo —
vykdymas, kai tai daro savarankiska profesine veikla besiver€iantys asmenys, o jiems
Sias funkcijas vykdyti perdavusi valstybé kontroliuoja, kaip jos vykdomos. Notarg skiria
ir atleidzia teisingumo ministras, kuris inter alia prizidri notariato veikla. Notaras yra
valstybés jgaliotas asmuo, kuris turi uztikrinti, kad civiliniuose teisiniuose santykiuose
neblty neteiséty sandoriy ir dokumenty. Taigi notaras vykdo tokias funkcijas, kuriy
vykdyma valstybé privalo uztikrinti. UZtikrinti $iy funkcijy vykdyma — vie$asis interesas ir
valstybés priedermé. Notaro veikla grindziama inter alia nepriklausomumo principu.'®
Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra i$aiskines, kad notaro profesija, jo darbas, yra
veikla, susijusi su didesne rizika padaryti Zalg tiek savo, tiek ir trediyjy asmeny turtui.
Del notary veiklos reik§mingumo ir ypatingumo notarams taikytini grieztesni atidumo,
atsargumo, rlpestingumo reikalavimai. O Sios ypatybés ir lemia privalomg notary
civilines atsakomybés draudimag (Notariato jstatymo 6 straipsnis) bei jy profesines
civilinés atsakomybés  ypatumus. Notaro civiling atsakomybe (kompensacinio
pobldzio) lemia bet kuri, net ir pati lengviausia kaltés forma - nepakankamas atidumas,
klaida ir pan., ir nustatinedami notaro civilinés atsakomybés atsiradimo pagrindus,
teismai turi nustatinéti ne tik tyCios ar neatsargumo, bet ir kitokias nusizengimo formas,

kurias nulemia batent profesinés veiklos specifika.!”

Antra, hipotekos sandorius batina kontroliuoti ne tik formos, bet ir turinio aspektais, nes
tai socialiai rizikingi sandoriai. Hipoteka — daiktiné teisé j svetimg nekilnojamajj daikta,
kuria uztikrinamas esamos ar blsimos turtinés prievolés jvykdymas, kai jkeistas turtas
neperduodamas kreditoriui. Jkaito davéju pagal hipotekos sandorj yra hipotekos objektu
esancio nekilnojamojo daikto savininkas (LR CK 4.170 straipsnio 1 ir 2 dalys). Jeigu
per hipotekos sandoryje nustatytg terming skolininkas nejvykdo jsipareigojimy arba
atsiranda kiti hipotekos sandoryje nustatyti pagrindai, hipotekos kreditorius gali kreiptis
| notarg dél notaro vykdomojo jraso atlikimo. Notaro vykdomasis jrasas yra vykdytinas ir

vykdomasis dokumentas, pateikiamas vykdyti antstoliui. Antstoliui pradejus priverstinio

16 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2010 m. kovo 22 d. nutarimas.
"7 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teisejy kolegijos 1999 m. rugseéjo 27 d. nutartis
civilineje byloje Nr. 3K-3-398/1999.
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iSieSkojimo procediira, jkeistas daiktas hipotekos kreditoriaus pasirinkimu gali bdti
parduodamas i$ vieSujy varzytyniy arba perduodamas kreditoriui administruoti, iSskyrus
imones hipotekos ir svetimo turto hipotekos atvejus (LR CK 4.192 straipsnio 1, 5ir 7
dalys). Socialinés rizikos (skurdo, namy praradimo, sugadinty gyvenimy ir pan.) pozidriu
hipotekos sandoriai yra aukstos rizikos sandoriai. Bene dazniausias hipotekos taikymo
atvejis — bisto paskoly uztikrinimas. Gana tipine situacija yra kai jauna pora, kuri jau
gauna pastovias pajamas ir planuoja $eimos pagausejima, siekia jsigyti bistg, kaip
nuomos alternatyva, ir jame gyventi. Bisto jsigijimas paprastai finansuojamas i§ banko
imama ilgalaike blsto paskola, kurios salygos yra standartinés ir grieztos vartotojy
atzvilgiu. Bankas, naudodamasis savo paties parengtomis paskolos sutarties sglygomis,
primeta savo valig silpnesnei sandorio $aliai. Siekiant nors i§ dalies spresti Sig problemg
ES buvo priimta Hipotekinio kreditavimo direktyva (MCD),"8 kurig Lietuvoje jgyvendina
Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio kredito jstatymas. Tadiau $is
specialusis reguliavimas yra tiesiogiai taikomas tik uztikrinamos prievolés turiniui ir
netaikomas hipotekos sandorio turiniui kontroliuoti. Sioje hipotekinio finansavimo
grandyje saugiklio vaidmenj atlieka (turi atlikti) notaras, kuris tvirtina hipotekos sandorj
ir privalo uztikrinti, kad jame nebaty nesaziningy ir kity neteiséty sglygy. Notaras, kuris
pats rengia hipotekos sandorj, privalo parengti sgziningg ir abiejy $aliy interesus
subalansuojancia sutartj, o tais atvejais, kai hipotekos sutarties projektas yra parengtas
banko, notaras ex officio privalo eliminuoti visas standartines sglygas, kurios
prieStarauja 1993 m. balandZio 5 d. Tarybos direktyvos 93/13/EEB dél nesgZiningy
salygy sutartyse su vartotojais, nuostatoms, kurios Lietuvos teiséje yra perkeltos j LR
CK. Netgi, kai jkaito davéjas néra vartotojas, banko dominavimas yra varzomas ir
sandorio sglygos kontroliuojamos saziningumo principo (LR CK 6.200 straipsnis),
esminés Saliy nelygybés (LR CK 6.228 straipsnis) ir siurpriziniy salygy normy (LR CK
6.186 straipsnis).

Svarbu paZyméti, kad pagal $iuo metu Lietuvoje galiojant; teisinj reguliavima, notariné
silpnosios Salies apsauga hipotekos procese $iuo metu taikoma tik hipotekos nustatymo,
bet ne jgyvendinimo procese. Nuo 2012 m. liepos 1 d. Isigaliojus papildytoms ir
pakeistoms Civilinio kodekso IV knygos Hipotekos skyriaus nuostatoms, pasikeité
iSieskojimo i§ hipoteka jkeisto turto procedira. Nustatyta, kad kreditorius, turintis teise
inicijuoti iSieskojimo i§ jo naudai sutartine hipoteka jkeisto turto procediira, gali gauti
vykdomajj dokumentg, kreipdamasis | notarg su prasymu dél vykdomojo jraso
padarymo.

Lietuvos AuksCiausiasis Teismas iSaiskino, kad jsigaliojus jstatymo pakeitimams,
notaras peréme hipotekos teiséjo, kaip teisinj tyrimg atliekanéio subjekto, funkcijas.
Notaras nesprendzZia gincy dél teisés, nagrinétiny ginéo teisena (kaip to nedare ir
hipotekos teiséjas), taciau pazymeétina, kad notaro funkcijos yra siauresnes apimties nei
hipotekos teiséjo, nes notaras privalo atlikti tik ribotg teisinj tyrima ir neturi tikrinti kity,
nei teisés aktuose nurodyty duomeny, jy atitikties (i§skyrus atitiktj Hipotekos registro
duomenims) ir uZ juos neatsako. Notaras, gaves hipotekos kreditoriaus pragyma i$duoti
vykdomajj jrasg, turi patikrinti $iuos duomenis (LR CK 4.192 straipsnio 4 dalis, Notariato
jstatymo 49" straipsnis, Apraso 7 punktas): ar pra8ymg pateikia asmuo, kuris yra
hipotekos kreditorius; ar Siame prasyme nurodyti duomenys atitinka nurodytus
Hipotekos registre; ar pasibaiges hipoteka uZtikrintos prievoles jvykdymo terminas, o tuo
atveju, kai kreditorius reikalauja prie$ terming patenkinti hipoteka uztikrintg reikalavima,

82014 m. vasario 4 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2014/17/ES dél vartojimo kredito
sutarCiy del gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, kuria i§ dalies keigiamos direktyvos
2008/48/EB ir 2013/36/ES bei Reglamentas (ES) Nr. 1093/2010 (OL 2014 L 60, p. 34).
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kreditoriaus nurodyti pagrindai yra nustatyti jstatymuose ar hipotekos sandoryje.
Remiantis teisiniu reglamentavimu, notaras netikrina (ir nevertina) jokiy kity duomeny
atitikties ir neatsako uz juos (Notariato jstatymo 49' straipsnio 2 dalis), nes jstatyme
nustatyta, kad uz praSyme nurodyty duomeny teisinguma atsako hipotekos kreditorius
(LR CK 4.192 straipsnio 3, 4 dalys), o notaras $iame procese atlieka iSimtinai formaly
kreditoriaus pra§yme pateikty duomeny vertinimg (patikrg) dél jy atitikties vie$ojo
Hipotekos registro duomenims ir nesprendZia hipotekos Saliy gincy. ISimtine
kompetencijg spresti hipotekos (jkeitimo) kreditoriaus materialinio teisinio reikalavimo
pagristumo klausimg dél kreditoriaus i$ieskotino skolinio |sipareigojimo dydZio ir
apimties konkreciu atveju turi tik teismas ginCo teisenos tvarka, esant skolininko
reikalavimui, ginant jo paZeistas teises ir teisétus interesus (LR CK 1.138 straipsnis).'®
Galima diskutuoti ar tokia situacija, kai notaras hipotekos jgyvendinimo procese atlieka
tik iSimtinai formaly kreditoriaus prasyme pateikty duomeny vertinima, suderinama su
profesiniu notaro veiklos pobidziu, nuosavybes nelieCiamumo principu ir auksto lygio
vartotojy apsaugos politika. Tadiau esant tokiam reglamentavimui, vienintelé notaro
galimybe ir pareiga apsaugoti silpnajg $alj eliminuojant i§ sandorio nesaziningas salygas
yra hipotekos sandorio sudarymo procesas, nes paskolos sutarties notaras netvirtina, o
hipotekos jgyvendinimo procese atlieka i§imtinai formaly vaidmenj. Todél, jei kei¢iant
galiojant; teisinj reguliavimg baty atsisakyta hipotekos sandorio notarines kontrolés, tai
reikSty, kad realios notarinés kontrolés hipotekos santykiuose baty atsisakyta iSvis.
Suprantama, kad vartotojy nuosavybés teisiy apsaugai tai tikrai nepasitarnauty.

Zinoma, galima Sig problema bandyti spresti ir atvirk$g&iai — eliminuoti notarine hipotekos
sandoriy forma, leidZiant $alims nusistatyti sutarties sglygas pagioms, bet reikalauti, kad
notaras, pries atlikdamas vykdomajj jrasa, patikrinty hipotekos sandorj ne formaliai, bet
iS esmes. Taciau tokia ex post patikros sistema bty neracionali, nes Saliy diskusija dél
sutarties salygy baty iSsprendziama ne pirminiame — sandorio sudarymo etape, bet
perkeliama j sandorio vykdymo stadijg ir koncentruojama notaringje grandyje. Tai notarg
iS esmés paversty hipotekos teiseju, kuriam nuolat tekty spresti $aliy ginéus. Be to, be
ex ante notarinés patikros atsirasty didesnis skaiéius ydingy sandoriy, kuriuos
priverstinai jgyvendinti ripestingi notarai vengty, o tai gerokai trikdyty visg hipotekos
sistemos veikima. Taigi Salys turéty pakankamai nesaugius ir neapibréztus hipotekos
santykius. Juk bltent todel uzsienio valstybése, pavyzdziui, Vokietijoje, kur $alys, nors
ir neprivalo tvirtinti hipotekos sandorio notarine tvarka, tai daro vien todél, kad tik
patvirtinus jj notarine tvarka galima iSvengti teismo proceso jgyvendinant hipotekg.2®
Svedijoje, kur hipotekos sandoriams i$vis netaikoma notarine forma, kreditorius gali
iSieSkoti i$ jkeisto turto neteismine mokéjimo jsakymo tvarka, tik jei skolininkas
nepriestarauja mokéjimo jsakymui. Jei skolininkas papriestarauja, kreditorius privalo
kreiptis | teisma.2! Netgi Anglijoje, kur hipotekos sandoriams taikoma kvazi-notarine
deed forma, i$ bisto, kuriame gyvenama galima iSie$koti tik teismo tvarka.?2 Manome,
kad tokios iSieskojimo tvarkos labiausiai reikalauja nuosavybés nelie¢iamumo principas
(Konstitucijos 23 straipsnis) — juk hipoteka ribojamos skolininko ar tregiojo asmens
nuosavybes teisés, todél nuosavybés apsaugos pozidriu nepateisinama situacija, kai

19 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teisejy kolegijos 2014 m. birzelio 20 d. nutartis
civilineje byloje Nr. 3K-3-328/2014.

20 Christian Hertel, Hartmut Wicke. Real Property Law and Procedure in the European Union. National
Report: Germany. European University Institute, 2005, p. 37.

21 UIf Jensen. Real Property Law and Procedure in the European Union. National Report: Sweden.
European University Institute, 2005, p. 37-38.

22 Peter Sparkes. Real Property Law and Procedure in the European Union. National Report: England
and Wales. European University Institute, 2005, p. 73.
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valstybeé leidZia nukreipti iSieskojimg | privadia nuosavybe ne teismo tvarka pagal
hipotekos sandorj, kurio salygos net nebuvo patikrintos nesaligko valstybés jgalioto
asmens. Todeél nuosekliai vertinant, notarinés formos atsisakymas hipotekos sandorio
atzvilgiu galimas tik tuomet, jei hipotekos jgyvendinimas pagal tokj sandorj vyksta teismo
tvarka, nes tik notaro patvirtintas sandoris yra acte authentique, t. y. kuris gali bati
igyvendintas ne teismo tvarka. Jei dar galime diskutuoti ar nuosavybés apsaugos
pozilriu acte authentique sistema Lietuvoje veikia tinkamai ir ar ji yra pakankamai saugi
teismo proceso alternatyva, tai visiskai atsisakyti valstybinés hipotekos sandoriy
kontroles ir leisti kreditoriui nukreipti iSieskojimg ne teismo tvarka pagal netikrintg
sandorj, diskusijy net negali bati, nebent valstybe nori turéti dar daugiau byly Europos
Zmogaus Teisiy Teisme. Tas pats pasakytina ir apie neposesorinio kilnojamojo turto
ikeitimo formos liberalizavimg — vykdomasis jrasas gali bdti atliekamas tik pagal
notariskai patvirtinta sandorj, kuris yra acte authentique, o visais kitais atvejais
kreditorius turéty kreiptis | teismg bendra tvarka. Posesorinio jkeitimo atveju Sios
problemos néra, nes daikto valdymas jau yra pas kreditoriy, todél toleruojamas
iSieSkojimas savigyna.

2008-2010 m. pralzusi pasauliné finansy krizé atskleide nemazai finansy |staigy
neteiséto elgesio pavyzdziy, parodeé, kad bankai hipotekiniuose sandoriuose linke
vienasaliskai primesti savo sglygas, kurios ne visada yra sgziningos. Tai pastimeéjo
teismus formuoti vartotojy teises sauganéia praktika. Vienas i§ rySkesniy tokios
praktikos pavyzdziy yra Lietuvos Auk$é&iausiojo Teismo 2011 m. birzelio 15 d.
precedentas civilinéje byla Nr. 3K-7-272/2011, kur kasacinis teismas nurode, kad
vartotojy teisiy gynimas vertintinas kaip viesasis interesas, svarbus ne tik paciam
vartotojui, bet ir didelei visuomenés daliai. Teismo pareiga ex officio jvertinti vartojimo
sutarties sglygas saziningumo aspektu turi biti vykdoma visuotinai nepriklausomai nuo
to, kokioje teisminéje proceddroje teiséjas priima su tokiy salygy vertinimu susijusius
procesinius sprendimus. Si taisykle taikytina ir ypatingajai teisenai, todél hipotekos
teiséjas, vykdydamas iSieskojimo i§ jkeisto turto procediras, pagal pateiktus
dokumentus nustates, jog pagrindiné ir (ar) hipotekos sutartis kvalifikuotina kaip
vartojimo, ex officio privalo vertinti, ar sutar¢iy sglygos, kuriomis grindziamas
kreditoriaus reikalavimas deél atitinkamo hipotekos teis¢jo atliekamo veiksmo
(pavyzdziui, sutarties nutraukimo pagrindus ir tvarkg nustatanéios salygos), yra
sgziningos. Sioje byloje atsizvelgdama | tai, jog kreditavimo sutartis yra ilgalaiké,
galutinis kredito graZinimo terminas yra beveik penkiolika mety, kreditas turi bati
grazinamas nedidelémis dalimis kas ménesj, i§pléstiné teiséjy kolegija konstatavo, kad
Kreditavimo sutarties Bendrosios dalies 44 ir 46.1 punktuose jtvirtintos sutarties
nutraukimg reglamentuojancios salygos ta apimtimi, kuria jos suteikia kreditoriui teise,
jei kredito gavéjas sutartyje nustatytais terminais negragZina bankui bent vienos kredito
dalies, nutraukti kreditavimo sutartj ir reikalauti iki sutarties nutraukimo termino sugjimo
sugrazinti visg paimtg kredita, palikanas, delspinigius bei kitus sutartyje numatytus
mokejimus, priestarauja bendriesiems saziningumo reikalavimams ir i§ esmés pazeidzia
Saliy teisiy ir pareigy pusiausvyrg vartotojo (kredito gavéjo) nenaudai, todel pripazino
nurodytas sutarties sglygas negaliojangiomis ab initio.?® Taigi, $ioje byloje, kuriy yra ir
daugiau, kasacinis teismas konstatavo nesaZiningas banko parengtas biisto paskolos
salygas, kurios i§ esmeés pazeidzia $aliy teisiy ir pareigy pusiausvyrg vartotojo (kredito
gaveéjo) nenaudai. Tai néra nuostabu, nes kreditorius veikia savo asmeniniais interesais
ir siekia maksimalaus pelno i$ hipotekinés paskolos. Skolininko interesai yra priesingi —
jis siekia paskolg gauti ir jg i$laikyti kuo mazesnémis sgnaudomis. Taigi, tarp hipoteka

2 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus isplestines teisejy kolegijos 2011 m. birzelio
15 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-272/2011.
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uztikrinamo sandorio $aliy egzistuoja savaime priesingi interesai. Kai sutartj rengia viena
Salis, o kita jg tik priima be realios galimybes derétis, pirmosios $alies interesai yra
iSkeliami auksciau antrosios $alies interesy, o tai veda | nesgziningg padét;. Bitent todel
LR CK pakeitimais sidlomas notarinés hipotekos kontrolés susiaurinimas yra
pavojingas, nes jis reiskia, kad tg erdve, kuri liks pasitraukus notarui, kaip mat uzims
stiprioji sandorio $alis — bankas, kuri vienasalikai rengs ir hipotekinés paskolos ir
hipotekos sandorius, be jokios preventyvios i§orinés kontrolés. Tai sudarys salygas
kreditoriui dar labiau dominuoti hipotekos sandoryje, skolininkg padarant dar labiau
silpnesne $alimi. Jei sidlomais LR CK pakeitimais nuos$irdziai siekiama pagerinti
vartotojy, o ne banky, padétj, tai turéty biti ne atsisakoma notarines kontroles, bet
atvirksciai — ji iSplésta ir j hipoteka uztikrinamus sandorius — bisto paskolas, nes butent
Siose sutartyse yra numatoma daugiausiai vartotojo jsipareigojimy, dalis i$§ kuriy yra
nesaziningi. Vienas i$ notariato egzistavimo motyvy — perduoti preventyvig svarbiausiy
visuomenés sandoriy kontrole j profesionalaus teisininko rankas. Nediskutuotina, kad
hipotekinés blsto paskolos yra vienos i§ svarbiausiy ir jautriausiy sandoriy visuomenéje,
daugeliui tai yra netgi svarbiausia sutartis gyvenime po santuokos, todel nebity nieko
nejprasto hipotekines paskolas taip pat tvirtinti notarine tvarka.

Tiesa, Projekte uzsimenama apie tam tikrus ribojimus sudarant hipotekos sandorius.
Lydrastyje nurodoma, kad sudaroma galimybe sudaryti sandorj ,tam tikrais atvejais
nekilnojamojo turto sudaryti informaciniy technologijy priemonémis, be notaro®, o
aiskinamojo rasto 4.2 punkte nurodoma, kad ,numatoma galimybé hipotekos sandorj
sudarant tarp juridiniy asmeny ir tam tikrais apibréZtais atvejais tarp fiziniy ir juridiniy,
tokj sandorj sudaryti informaciniy technologijy priemoniy pagalba naudojantis i§ anksto
patvirtintais valstybés jmonés Registry centro savitarnoje pateiktais hipotekos sutaréiy
Sablonais.” Tai lyg ir reiskia, kad vartojimo hipotekos sandoriai bus leidziami ne visais
atvejais, o pats sandorio turinys bus i§ anksto patvirtintas. Tai kelia $iuos klausimus:

a. Kas rengs, keis ir tvirtins $ablonus?
b. Ar $ablony turinj Salys galés pacios keisti?

i. Jei taip — kaip eliminavus notarine patikrg bus uztikrinama, kad stiprioji
Salis, pavyzdziui, bankas, neprimesty nesaziningy salygy silpnajai $aliai,
pavyzdziui, vartotojui? Kokia lygiaverte priemone bus pakei¢iama
notariné patikra? Kaip bus uztikrinama, kad hipotekos sandoriai biity
vienodai aigkinami teismy praktikoje, notarinéje praktikoje ir bankingje
praktikoje?

ii. Jeine —ar valstybé nes visiska deliktine atsakomybe prie§ sandorio $alis
uz sablony negaliojima, jei teismas konkregioje byloje pripazins hipotekos
sandorio turinj neteisétu? Kaip tai dera su Projektu nekei¢iama LR CK
4.186 straipsnio 2 dalimi, pagal kurig hipotekos sandoriams netaikomi
specialtis sandoriy turinio reikalavimai, i$skyrus jstatymy nustatytus

atvejus?

Atsakymy | Siuos klausimus Projekte nerasime. Jame tik nurodoma, kad hipotekos
sandoris turi bdti notarinés formos, iSskyrus atvejus, kai hipotekos sandoris sudaromas
informaciniy technologijy priemonémis, jregistruojant hipotekg vie$ame registre $io
registro nuostaty nustatyta tvarka. Informaciniy technologijy priemonémis sudarius
hipotekos sandorj, viesam registrui duomenis hipotekai jregistruoti pateikia sandorio
Salis Sio registro nuostaty nustatyta tvarka (Sidlomos LR CK redakcijos 4.185 straipsnio
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1 ir 4 dalys). 1$ to galima tik spéti, kad elektronines hipotekos turinio klausimai
papildomai bus aptariami Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. liepos 12 d.
nutarimu Nr. 1129 patvirtintuose Nekilnojamojo turto registro nuostatuose, nes
hipotekos registras apskritai planuojamas panaikinti. Jei taip — tai vertintina neigiamai,
nes hipotekos, stipriai varzangios nuosavybés teises, klausimai turi bti
reglamentuojami tiesiogiai jstatyme ir turety bati vengiama spresti materialinés teises
klausimus Zemesniuose teisés aktuose, kurie civiliniams santykiams gali jtvirtinti tik
igyvendinamojo pobildzio technines nuostatas. Cia prisimintina, kad Lietuvos
Respublikos Konstitucinis Teismas remdamasis tuo, jog pagal Konstitucijos 23
straipsnio antrajg dalj nuosavybés teises saugo jstatymas, yra iSaiskines, jog
nuosavybeés santykiai gali bdti reguliuojami tik jstatymais, o ne pojstatyminiais aktais.24

Zinoma, notariné hipotekos kontrolé turi prasme tik jei ji yra de facto funkcionali ir
veiksminga. Siuo aspektu svarbu, kad notaras, pirma, gerai suvokty hipotekinio
kreditavimo mechanizma ir jo teisinius aspektus, antra, kad bty aktyvus ir realiai
kontroliuoty sandorio sglygas, trecia, ilikty objektyvus ir nepriklausomas. Labai svarbu,
kad notaras padéty $alims sukurti sutartiniy teisiy ir pareigy pusiausvyrg (angl.
contractual equilibrium) ir neleisty esmines $aliy nelygybes, bet tuo paciu baty atviras
sutarties laisvei jstatymo suteikiamy galimybiy ribose. Tai yra, sutarties laisve turéty bati
ribojama kiek tai susije su saziningumo uztikrinimu, bet ne i$mania juridine technika,
pavyzdziui, $alims diegiant novatori$kas hipotekos sutarties sglygas, pasirenkant
maziau paplitusias hipotekos risis, varijuojant hipotekos akcesoriskumu ir pan. Be
abejo, tam uZtikrinti notarams reikia tvirty civilines teisés Ziniy ir praktinés patirties.
Auksta notary profesinj pasirengimg ir etikg siekiama uztikrinti ne tik pirmiau
nurodytomis Notariato jstatymo nuostatomis, bet ir Lietuvos notary rimy susirinkimo
2015 m. balandzio 11 d. nutarimu Nr. 6 patvirtinto Notary etikos kodekso nuostatomis.
Pagal sj kodeksg notaras, vykdydamas savo profesines pareigas, vadovaujasi teisés
aktais, bendraisiais ir kitais teisés bei notary veiklos principais. Notaras teisines
paslaugas teikia kompetentingai, yra teisingas, saziningas ir eti§kas. Notaras, teikdamas
teisines paslaugas, prisideda prie vie$ojo intereso uztikrinimo, visuomenés bendrojo
gerio ir teisines valstybés karimo. Notaras, vykdydamas savo profesines pareigas, yra
nepriklausomas ir objektyvus. Notaras neleidzZia, kad jo $eiminiai, visuomeniniai ir kitokie
santykiai, taip pat notarinio veiksmo $alys tiesiogiai ar netiesiogiai daryty jtakg jo
notarinei veiklai ir sprendimams ar pazeisty teisétus kity asmeny interesus. Notaras yra
nesaliSkas ir patikimas visy notarinio veiksmo $aliy atzvilgiu. Notaras yra absoliutus
notarinio veiksmo $aliy teisinio saugumo garantas. Jis saugo ir gina ne vienos, o abiejy
notarinio veiksmo $aliy teisés aktams nepriestaraujangius interesus ir niekas, i§skyrus
teisés aktus, negali paveikti jo sprendimy (Notary etikos kodekso 1 ir 2 punktai). Taigi
notaras privalo principingai vykdyti savo pareigas ir jokiu bidu neturi pataikauti bankams
siekdamas gauti kuo daugiau uzsakymy ir ar kitais motyvais jsivelti | interesy konflikta,
nes toks elgesys prasilenkty su jstatymu ir notaro profesine etika. Kuo labiau notariatui
praktikoje sekasi $iy taisykliy laikytis, tuo labiau jais gali pasitikéti visuomene ir
atvirksciai — jei notarai praktikoje veiks tik kaip rastininkai ir realiai neatliks lotyniskojo
notariato funkcijy, visuomené ir valstybé nebematys prasmes konkreéiy sandoriy
kontrole pavesti notarams.

IS Projekto lydras¢io ir aiSkinamojo rasto kyla klausimy, kaip Projekto iniciatoriai
supranta notariato institutg ir kokig role jam priskiria. Antai, lydrastyje nurodoma, kad
Projektu ,siekiama modernizuoti hipotekos ir jkeitimo_registravimo procesa valstybes
registruose®, inter alia ,sudarant galimybe sandorj del kilnojamojo ir tam tikrais atvejais

* Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1994 m. liepos 15 d. ir 1996 m. sausio 24 d. nutarimai.
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nekilnojamojo turto sudaryti informaciniy technologijy priemonémis be notaro, sudaryti
galimybe pacioms jkeitimo sandorio Salims pranesti registrams apie sudarytus,
pakeistus ar pabaigtus jkeitimo sandorius®. Aiskinamojo rasto 4.1 punkte nurodoma, kad
Jnauju teisiniu reguliavimu siiloma atsisakyti privalomo notaro dalyvavimo $aliy
sudaromo jkeitimo sandorio bei duomeny apie sudarytg sandorj perdavimo viesam
registrui procese, kadangi pagrindinés $io sandorio sglygos yra sutariamos tarp
kreditoriaus ir_skolininko; Tokiy prielaidy sudarymas skatinty Salis jvertinti: sudaryti
sandorj pacioms, naudojantis elektroninémis priemonémis, ar, $alims pageidaujant,
kreiptis | notarg dél sandorio patvirtinimo siekiat _didesnio teisinio tikrumo, dengiant
papildomomis i$laidomis uz sandorio tvirtinimg“. Aikinamojo rasto 5 punkte nurodoma,
kad ,priemus /statymo projekty sialomus pakeitimus, baty sudalytos palankios salygos
gerinti socialine aplinka, maZinti hipotekos ar [keitimo $alims tenkandig administracine ir
finansing nastg, kadangi naujos paslaugos sudaryty galimybes tam tikrais atvejais
nesinaudoti notaro paslaugomis ir taip sutaupyti tiek laiko, tiek finansiniy sanaudy.”

I$ Siy fraziy, vertinant jas kartu, susidaro jspddis, kad notaras i§ esmés yra brangiai
iSlaikomas registravimo ir kitas technines funkcijas atliekantis subjektas, kurj galima
pakeisti informacinémis technologijomis ir kuris turi mazai kg bendro su paéiu jkeitimo
sandoriu, kurio saglygas nustato pacios $alys. Kitaip tariant, Projekto autoriai notaro
funkcijg supranta taip, kaip ji suprantama kanceliarinio notariato $alyse, bet ne kaip
lotyniSkojo notariato sistemoje, kuriai, Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo
nuomone, ?° priklauso ir Lietuva. Ypaé jdomiai atrodo argumentas, kad notaro
atsisakoma, nes sandorio sglygas nustato pacios $alys. Juk remiantis tokiu
argumentavimu galima atsisakyti notaro dalyvavimo visuose civiliniuose sandoriuose,
zinant, kad sandorio sglygas nustato Salys, o notaras néra sutarties Salis. Be to,
pamirstama kad jkeitimo (hipotekos) sandorio ,$alys“ yra ne bet kokios, o paprastai
sandoryje dominuojanti kredito jstaiga ir jos saglygas priimantis skolininkas.

Neigiamg Projekto autoriy pozilrj j notariatg iSduoda paaiSkinimas, kad LR CK
pakeitimais, kuriais siaurinamas notaro dalyvavimas jkeitimo sandoriuose, gerinama
socialiné aplinka, mazinama administraciné ir finansiné nasta, leidziama taupyti laiko ir
finansiniy sgnaudy. Notaro, kuris preventyviai saugo civiline apyvartg nuo neteiséty
sandoriy ir apgaulés, taip i§ anksto eliminuodamas dalj potencialiy teisminiy gincuy,
prieSpastatymas socialinei aplinkai apskritai néra suprantamas. Be to, Projekto autoriai
mato notara tik kaip sandorio kastus, kas baty tiesa tik, jei notariato veikla Lietuvoje blty
neefektyvi. Kyla klausimas — ar Lietuvos notariatas veikia taip prastai, kad, Projekto
autoriy nuomone, neatitinka lotyniskojo notariato lygio ir del to turi apsiriboti tik
kanceliarinio notariato statusu? Jei taip, tokie teisékiros motyvai ir veiksmai bty visiskai
suprantami ir notarinés patikros nebaty verta iSlaikyti, bet ar tikrai taip yra? Ar tai yra
nustatyta tyrimais ir kitais jrodymais?

B. Kai kurie aktualiis juridinés technikos aspektai

Registry reorganizavimas. Teigiamai vertintinas Projekto siekis supaprastinti daiktiniy
teisiy registravimg panaikinant atskirg hipotekos registrg ir jo funkcijas perduodant
kitiems registrams, taciau diskutuotina, ar §i idéja sprendziama visiSkai tinkamai.
Neigiamai vertintinas tos pacios daiktinés teisés — kilnojamojo turto jkeitimo -
registravimo iSskaidymas j du registrus — Sutarciy ir Nekilnojamojo turto. Manyciau,
logiSkiausia baty ir toliau hipoteka papildomai viesinti Nekilnojamojo turto registre, bet
pagrindinj hipotekos ir kilnojamojo turto jkeitimo registravima perduoti Sutaréiy registrui,
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ji funkciskai ir pagal tikrajg prasme pervadinant Uztikrinimo priemoniy registru. Taip pat
jau pats laikas j Sutar€iy registra/Uztikrinimo priemoniy registrg jtraukti ir faktoringo
sandorius, kurie taip pat atlieka daiktinio uztikrinimo funkcijg.

Disponavimas turtinio komplekso objektais. Sililoma keisti Civilinio kodekso 4.202
straipsnio 2 dalj ir nustatyti, kad, vykdydamas jprastg komercine veiklg, jkaito davéjas
turi teise disponuoti jkeista turtinj kompleksa sudaranciais objektais, tik jeigu nemazéja
bendra Sio jkeisto turto verté, iSskyrus atvejus, kai sandorio Salys susitaria kitaip.
Projekto aiSkinamajame raste aiSkinama, kad ,Sis pakeitimas leisty uztikrinti, kad
sandorio Salys galéty pacios susitarti dél disponavimo jkeistg turtinj kompleksa
sudarandiais objektais, atsizvelgdamos | Siy objekty pobudj, $aliy tarpusavio santykius
ir pan.” Pakeitimas kelia klausimy, nes tokia nuostata gali jvesti | jkeitimo sandoriy
praktikg du svarbius dalykus: draudimg disponuoti turtinio komplekso objektais ir/arba
leidimg disponuoti net jei mazéja bendra turto verté. Pirmuoju atveju toks draudimas
prieStarauty universalaus jkeitimo esmei ir i§ esmés paneigty jo reikalingumg —
uzdraudus disponuoti, tai blty nebe kisti galintis turtinis kompleksas, o specifiSkai
apibréztas daikty sgrasas. Todeél kaip turtinio komplekso jkeitimas jis nebeveikty.
Antruoju atveju, jstatymo pakeitimas atverty kelig actio Pauliana (LR CK 6.66 straipsnis)
ir bty neefektyvus bei jnesty teisinio neapibréztumo, nes Siuo metu draudimas mazinti
jkaito verte ir veikia, kaip tam tikras saugiklis, pakeiCiantis actio Pauliana. Jo atsisakius,
tretieji asmenys ims ginti savo teises actio Pauliana pagrindu, todél kyla klausimas,
kokio efekto tokiu pakeitimu siekia Projekto autoriai. Taip pat neaisku, kodél siGloma
keisti tik kilnojamojo turto kompleksy jkeitimg, o jmonés hipoteka nekeiiama, nors
abiem atvejais jkeiCiami turtiniai kompleksai.

Kai kurios perteklinés/neaiskios formuluotés.

a. Nesuprantama, kokig prasme turi LR CK 4.187 straipsnio 2 dalies, kurioje
nurodoma, kad ,prie$ sgZiningus treciuosius asmenis hipotekos sandoris gali bati
naudojamas tik tuo atveju, kai hipoteka jregistruota vieSame registre Sio registro
nuostaty nustatyta tvarka“, papildymas analogiska nuostata informaciniy
technologijy priemonémis sudarytas hipotekos sandoris teisines pasekmes
tretiesiems asmenims sukelia tik tuo atveju, jei hipoteka jregistruota vieSame
registre."

b. Nesuprantama kodél sitiloma papildyti posesoriniam jkeitimui skirtg LR CK 4.209
straipsnio 1 dalj sakiniu ,jkeitimo sandoris gali bati sudaromas informaciniy
technologijy priemonémis, jregistruojant jkeitimg vieSame registre Sio registro
nuostaty nustatyta tvarka.“ Posesorinis jkeitimas iSvieSinamas jkaito valdymu ir
tokia iSvieSinimo forma buvo taikoma dar tuomet, kai nefunkcionavo viesieji
registrai, todél nesuprantama, kam reikia posesorinj jkeitimg viesinti ir antruoju,
neposesoriniam jkeitimui skirtu bldu — registravimu vieSame registre.
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lll. ISvados

Projektas kelia rimty abejoniy dél jo atitikimo Lietuvos Respublikos teisékiros pagrindy
jstatymui ir Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo praktikai efektyvumo,
tikslingumo, sistemis$kumo, objektyvumo ir pagarbos asmens teiséems ir laisvems
aspektais.

Sillomas hipotekos modelis kokybiskai neatitinka nagrinétose uzsienio valstybése
taikomy hipotekos modeliy, eliminuodamas privalomg notaring kontrole silpnina
skolininko apsaugg ir didina kreditoriaus veikimo laisve, o tai gali skatinti vartotojy teisiy
ir nuosavybes teisiy pazeidimus Lietuvoje.

Atsisakant iSankstinés notarinés patikros, hipotekos/neposesorinio jkeitimo sandoris
negali tureti autentisko instrumento (acte authentique) statuso, todél kreditorius tokj
sandorj gali jgyvendinti priverstinai tik per teisma. Galimybe pas notarg gauti vykdomajj
jrasa turety bati suteikiama tik pagal notarikai patvirtintus sandorius.

Pritartina sitlymui reformuoti daiktiniy teisiy registrus atsisakant atskiro Hipotekos
registro. Sidlytina ir toliau hipoteka papildomai viesinti Nekilnojamojo turto registre, bet
pagrindinj hipotekos ir kilnojamojo turto jkeitimo registravima perduoti Sutarciy registrui,
ji funkciskai ir pagal tikrajg prasme pervadinant Uztikrinimo priemoniy registru.

Dr. Laurynas Didziulis




