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Advokatas dr. Egidijus Baranauskas

2018 m. lapkricio 28 d.
ISVADA

DEL LIETUVOS RESPUBLIKOS TEISINGUMO MINISTERIJOS PARENGTO
CIVILINIO KODEKSO 1.74, 4.173, 4.177 STRAIPSNIY, KETVIRTOSIOS KNYGOS I
DALIES XI SKYRIAUS ANTROJO SKIRSNIO, 4.189 STRAIPSNIO, KETVIRTOSIOS
KNYGOS II 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

ISTATYMO PROJEKTO

Lietuvos Respublikos teisingumo ministerija 2018 m. lapkri¢io 12 d. ratu Nr. 18-12967
suinteresuotoms institucijoms, infer alia ir Lietuvos notary rimams isiunté Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso bei kity jstatymy pakeitimy projektus. Kaip nurodoma raste Siais pakeitimais
siekiama jgyvendinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés programos jgyvendinimo plano, patvirtinto
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2017 m. kovo 13 d. nutarimu Nr. 167 ,Dél Lietuvos
Respublikos Vyriausybés programos jgyvendinimo plano patvirtinimo®, IV prioriteto ,Darni ir
konkurencinga ekonomikos plétra“ 4.2 krypties ,Verslo salygy ir investicinés aplinkos gerinimas,
vartotojy teisiy apsaugos stiprinimas® 4.2.1 darbo ,, Tarptautiniu lygiu vertinamy verslo ciklg (nuo
jsteigimo iki pasibaigimo) reglamentuojanéiy teisés akty ir procediiry (pagal Pasaulio banko tyrimo
_Doing Business* sritis) bei jrankiy patobulinimas® 11 punkte nurodyta priemoné — ,, Jkeisto turto
registravimo teisinio reguliavimo perZiira ir siilymy dél tolesnio reglamentavimo ir (ar) kity
bitiny imtis veiksmy, uZtikrinanciy gerosios praktikos Sioje svityje jgyvendinimg, pateikimas
Vyriausybei®.

Atitinkamai, Lietuvos notary rimai kreipési j advokaty kontorg ,Ellex Valiiinas ir partneriai®
praydama dr. Egidijaus Baranausko pateikti sitlomy Civilinio kodekso 1.74, 4.173, 4.177
straipsniy, ketvirtosios knygos II dalies X! skyriaus antrojo skirsnio, 4.189 straipsnio, ketvirtosios
knygos II dalies XI skyriaus ketvirtojo ir penktojo skirsniy, 4.202, 4.207, 4.209, 4.210, 4.212,
4213, 4.223, 4224, 4.225, 6.104, 6.561 straipsniy pakeitimo jstatymo projckto teisinj vertinima.

Susipazings su pateiktais jstatymy projektais bei aiskinamuoju rastu galiu i¥skirti kelis esminius
$iy pakeitimy aspektus. Atitinkamai sugrupaves sitilomy normy projektus juos ir aptarsiu.

1. Dél galimybés sudaryti ir registruoti hipotekos sandorius naudojantis elektroninémis
pricmonémis (CK 1.74 str., 4.185 str., 4.186 str.)

CK 1.74 str. pakeitimu i§ esmeés siekiama pakeisti bendrajg notarinés formos taikymo
sandoriams taisykle, padarant i§imtj XI skyriuje reglamentuotai hipotekai. I§ paties $io straipsnio
projekto turinio matyti jo sisteminis rySys su sialomu CK 4.185 str. 1 d. pakeitimo projektu,

Estija - Latvija - Lietuva I
Ellex Valiunas yra Eliex grupés, vienijancios lyderiaujantias Baltijos §aliy advokaty kontoras, narys
www.ellexcircle.com



Eliex Valiunas
Ellex ValiGinas ir partneriai

Jogailos 9, Vilni =
oo e Ellex
T +3705 268 1888 Va.ll unas

contact@ellex It
www ellex. It

kuriame $iuo metu egzistuojandiam reikalavimui hipotekos sandorj sudaryti tik notarine tvarka,
siiloma alternatyvi galimybé tokj sandorj sudaryti informaciniy technologijy priemonémis.

Asmeniskai ag neradau rySio tarp Pasaulio banko tyrimo ,,Doing Business® ir notarinés formos
reikalavimo atsisakymo hipotekos sandoriui, todél apie minimo pakeitimo tikslus galima tik
spelioti. Tikétina, jog projekto autoriams pasirodé, kad kuo platesnis elektroniniy priemoniy
panaudojimas verslo aplinkoje yra paZangus ir teigiamai vertintinas Zingsnis. TaCiau, mano
nuomone, kiek tai yra susije su hipoteka, mineéti pakeitimai, jeigu jie buty priimti, gali sukelti
neigiamas nekontroliuojamas ir neapibréZtai Zalingas pasekmes.

Pirma, atkreiptinas démesys, kad sifilomais pakeitimais neigskiriami verslo subjekty sandoriai,
todél pagal tokias paias taisykles buty sudaromi bei registruojami ir fiziniy asmeny sudaromi
hipotekos sandoriai. Nors greta iSlieka alternatyvi galimybé sudaryti tokj sandorj notarine tvarka,
tadiau galima daryti prielaida, kad paprastai didesng derybine galig turintys kreditoriai gali siekti
sudaryti sandorj biitent elektroninémis priemonémis, taip iSvengiant jo prasmés ir pasekmiy
i¥aiskinimo (ka $iuo metu daro notaras) skolininkams ar tretiesiems asmenims (svetimo turto
hipoteka).

Antra, nei projekto aiSkinamajame raste, nei apskritai Siuo metu nera abejojama del privalomos
notarinés formos nekilnojamojo turto perleidimo sandoriams (pvz. CK 6.393 str. 1 d., 6.469 str. 2
d.). Notaro dalyvavimas sudarant tokius sandorius iki minimumo sumazina savininko rizikq prarasti
reik§mingg turtg prie$ savo valig.

Tuo tarpu hipotekos sandoris, nors ir néra turto perleidimo sandoris, tatiau sudaro prielaidas
tokiam perleidimui jgyvendinant hipotekos kreditoriaus teis¢ tenkinti savo reikalavimg i§ jkeisto
turto vertés § realizuojant. Realizavimo procese, tiek iSduodant vykdomajj jrasa, tiek ir véliau néra
tikrinamas paties hipotekos sandorio sudarymo teisétumas. Todél biity pagrista hipotckos sandorio
tvirtinimo procediiroje issaugoti notaro dalyvavima. PrieSingu atveju, priémus silomus CK 1.74
str., 4.185 — 4.187 str. pakeitimus bty sudarytos salygos perleisti nekilnojamgjj turta net be
minimalios tokio perleidimo teisétumo kontrolés, paliekant viska spresti sandorio $alims pagal
vieduose registruose esamus duomenis.

Pazymétina, kad $iuo metu ne visi vieSuose registruose esantys hipotekos sandoriui reikalingi
duomenys yra patikimi (konkre¢iai, dél bendrosios jungtinés nuosavybés teise priklausancio daikto
savininky). Tik nuo 2001 m. liepos 1 d. isigaliojo reikalavimas vieSame registre nurodyti abu
bendrosios jungtinés nuosavybés savininkus, o kai turtas jregistruotas vieno sutuoktinio vardu —
iraa apie tai, kad tai yra bendroji jungtine nuosavybe (CK 3.88 str. 3 d.). Be to, reikéty jvertinti, ar
nekilnojamyjy daikty registracijai taikomi reikalavimai iskart po 2001 m. liepos 1 d. buvo
jgyvendinami. Iki tol jra3as apie nekilnojamojo daikto priklausomyb¢ bendrosios jungtinés
nuosavybés teise buvo atliekamas tik esant abiejy sutuoktiniy prasymui .

Paminéta problema buvo pastebéta teismy praktikoje. Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas atkreipé
démes;j | tai, kad CK 3.88 straipsnio 3 dalis suprantama nevienareik§miskai. Atsizvelgdamas j tai,
teismas pazyméjo, kad sutuoktiniy turto registracija vieSame registre atlieka tik teisiy idvie§inimo,
bet ne teises nustatancia funkcija, todél pirmiau nurodyta jstatymo norma nepakeicia ir neapriboja

! Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo 19 str. redakcija, galiojusi iki 2001 m. liepos 1 d.
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CK 3.88 straipsnio 1, 2 ir 4 daliy normose, 3.90 ir 3.91 straipsnivose jtvirtinty bendrosios jungtinés
nuosavybeés nustatymo taisykliy. Dél Sios prieZasties teismai turi vadovautis ne tik vie$o registro
duomenimis, bet ir patikrinti $iy duomeny tikrumg (patikimuma) remiantis CK 3.88 straipsnio 1, 2
ir 4 dalies, 3.90 ir 3.91 straipsnio taisyklemis®.

Turint omeny, kad jkaito davéju pagal hipotekos sandorj gali biti daikto savininkas® (CK 4.170
str. 2 d.), o kai hipoteka jkei¢iamas bendrosios nuosavybés teise priklausantis daiktas, jis gali biiti
ikeistas tik visy savininky sutikimu (CK 4.171 str. 6 d., atitinkamai ir CK 3.92 str.), auk$Ciau
paminétos aplinkybés dél vieSojo registro duomeny leidZia daryti prielaidg, kad hipotekos sandorj
sudarant elektroninémis priemonémis egzistuos spraga, kuria pasinaudojant vienas asmuo galés
ikeisti bendrosios jungtinés nuosavybés teise priklausant] daiktg. Tuo tarp esant dabartiniam
reguliavimui, ar turtas priklauso nuosavybés teise jkaito davéjui, patikrina hipotekos sandorj
tvirtinantis notaras®,

Tredia, aiSkinamajame raste dél silomy jstatymy pakeitimy nurodoma, kad hipotekos sandoriai
bus sudaromi naudojantis i§ anksto patvirtintais valstybés jmonés Registry centro savitarnoje
pateiktais hipotekos sutaréiy $ablonais (aiSkinamojo rasto 4.2 dalis). Reikia atkreipti démesj, kad
tokios padios standartiniy sutaréiy formy praktikos buvo atsisakyta nuo 2012 m. sausio 10 d. Kaip
nurodoma 2011 m. gruodZio 22 d. priimto istatymo Nr. XI-1842 aiskinamajame raste hipotekos
(ikeitimo) laksty, kaip standartizuotos sandorio formos atsisakoma siekiant uZtikrinti sutarties $aliy
laisvés principo jgyvendinimg. Tuo tarpu sililomais pakeitimais bty griZtama prie buvusiy
ribojimy. Suprantama, $alims i§lieka CK 4.185 str. 1 d. - alternatyvi galimybé sudaryti tokia sutartj
pas notarg, taciau lieka tikimybe, kad kreditorius gali pasinaudoti jkaito daveéjo teisiniu nei§prusimu
sickdamas i§vengti jam nepatogiy ar nepriimtiny salygy, pvz. dél hipotekos panaudojimo eili$kumo,
kai pateikiami keli uZtikrinimai, kity jos realizavimo sglygy ar pan.

Ketvirta, hipotekai yra taikoma visa eil¢ jstatymuose nustatyty reikalavimy. PavyzdZiui, kad ir
CK 4.171 str. 4 d. nustatyta, kad hipotekos objektas, i§skyrus Zeme, turi biiti apdraustas, jeigu kitaip
nenustatyta hipotekos sandoryje. Tiesa sakant nelabai galiu jsivaizduoti, kaip §is reikalavimas bus
iSpildomas registruojant hipotekg elektroninémis priemonémis. Tuo tarpu draudimo atsisakymas
standartinéje Registry centro sitilomoje hipotekos formoje buty neproporcingas praradimas.

Ir apskritai, vargu ar gali biiti sukurtas toks hipotekos sandorio sudarymo elektroninémis
priemonémis algoritmas, kuris uztikrinty visy jstatymy reikalavimy laikymasi vien tik remiantis
vie§yjy registry sgveika ir juose esanciais duomenimis. Tuo tarpu teisétumo kontrolg $iuo metu
atlieka notaras.

Penkta, hipotekos objektais taip pat yra ir laivai bei orlaiviai (CK 1.98 str. 3 d., 4.171 str. 1 ir
10 d., Prekybinés laivybos jstatymo 78-83 str.). Nors Civiliniame kodekse esanciu reguliavimu
laivai ir orlaiviai priskiriami nekilnojamiesiems daiktams, ta¢iau jie néra Nekilnojamojo turto
registro objektais. Todél atsisakius Hipotekos registro néra aisku kur bus registruojamos $iy objekty
hipotekos.

* Lietuvos Aukitiausiojo Teismo civiliniy byly skyriaus plenarinés sesijos 2010 m. geguzés 20 d. nutarimas civilingje
byloje Nr. 3K-P-186/2010.

* Kiti jstatyme numatyti atvejai, kai hipotekos sandori gali sudaryti kiti asmenys, ¢ia aptariamu aspektu néra aktuals.

1 Lietuvos Respublikos notariato jstatymo 46 str. | d.
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2. Dél Hipotekos registro panaikinimo ir hipotekos bei jkeitimy registracijos
Nekilnojamojo turto ir Sutaréiy registruose (CK 4.172 str., 4.177 str., 4.185 str. 4 d.,
6 ir 7 d., 4.186 str. 4 ir 5 d., 4.187 str. 2 ir 3 d., 4.188 str., 4.189 str. 3 ir 4 d., 4.192 -
4.196 str., 4.207 str., 4.210 str., 4.212 str., 4.213 str.)

Nors valstybés registry klausimas §iuo atveju yra daugiau techninis klausimas, visgi galima biity
atkreipti démes;j j keleta aspekty dél kuriy many¢iau, kad sifilomi su registry reorganizavimu susije
pakeitimai neturi pagrindo.

Jau buvo minéta auk§¢iau, kad sililomais pakeitimais néra i$sprestas laivy ir orlaiviy, $iuo metu
registruojamy pagal hipotekos taisykles, jkeitimo teisiy registravimas registre. Kaip matyti i3
aiskinamojo radto Hipotekos registrg sifiloma naikinti, perkeliant jame registruotas ir registruotinas
teises atitinkamai pagal objektus — Nekilnojamojo turto ar Sutaréiy registrams. Tuo tarpu laivai ir
orlaiviai néra registruojami Nekilnojamojo turto registre.

Svarbu yra tai, kad kiekvieno i§ esamy registry — Hipotekos, Nekilnojamojo turto ar SutarCiy
registro pavadinimai atlieka naudingg asociatyvy vaidmenj. Tai yra jau i registry pavadinimy
galima spresti apie jy paskirtj. Taip, pvz. Sutar¢iy registre registruojamos sutartys, tuo tarpu néra
aidku ar jame bus registruojami ir priverstiniai jkeitimai. Jeigu taip, tai jie nieko bendro neturi su
registro pavadinimu.

Atskirai reikéty pasisakyti dél sitilomo CK 4.177 str. pakeitimo. Siuo metu esantis reikalavimas
i§vieSinti jmonés hipotekos faktg ne tik Hipotekos, bet ir Juridiniy asmeny bei Nekilnojamojo turto
registruose yra ne tik asociatyviai tobulas, bet ir pagristas siekiu, kad tokia reik§minga informacija
bity kuo plagiau paskleista ir lengviau tapty Zinoma suinteresuotiems asmenims. Be to,
reikalavimas galioja jau kelis metus, t.y. nuo 2012 m. sausio 10 d. ir yra Zinomas rinkos dalyviams.
Tuo tarpu siekis sumaZinti informacijos pateikimo sklaidq nemanau, kad yra pateisinamas
aiskinamajame ra$te nurodytais argumentais.

3. Dél Hipotekos (jkeitimo) iSregistravimo naudojant elektronines priemones (CK 4.197
str. 4 d., 4.224 str. 3 d.)

Atsizvelgiant | jkeitimo (hipotekos) sandoriy pabaigos pagrindy jvairove ir pasekmes kreditoriui
(kuris nebiitinai yra profesionalas), notaro suteikiamas teisinis tikrumas jkeitimo (hipotekos)
iregistravimo procese yra svarbus civiliniy teisiniy santykiy saugumui. Tagiau pat] isregistravimo
procesg galima modernizuoti, naudojant informaciniy technologijy priemones. Pavyzdziui,
profesionaliis kreditoriai (bankai, kredito unijos) galéty duomenis notarui apie jkeitimu (hipoteka)
uztikrintos prievolés jvykdyma (ar kita jkeitimo (hipotekos) pabaigos pagrindg) perduoti
elektroniniu biidu (Zinoma, uztikrinant asmens tapatybés nustatymg ir duomeny perdavimo
patikimumg bei saugumg). Notaras atlikty teisinj tyrimg ir iSregistruoty jkeitimg (hipoteka) i$ vieSo
registro, taip iSlaikant registro duomeny patikimumg. Notaro atlyginimg uZ jkeitimo (hipotekos)
iregistravimg nustato valstybeé, todél ji gali uztikrinti, kad jis atitikty Notariato jstatyme nustatytus
principus ir klientui nebiity per didelis.
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4. Dél CK 4.202 str.

Sitllomas CK 4.202 str. pakeitimas, kuriuo bty leidziama turtinio komplekso jkaito daveéjui
disponuoti tokj kompleksg sudaranciais objektais nesilaikant draudimo mazinti bendrg jkeisto turto
verte, kai tai numatyta jkeitimo sandoryje, yra tiesiog logiska sutarties laisvés principo iSraiska.
Todél $iuo metu toks galiojantis ribojimas turéty biiti panaikintas silomu pakeitimu.

5. Dél jkeitimo sandorio sudarymo ir registracijos naudojant elektronines priemones
(CK 4.209 str.)

Nors pateikti jstatymy projektai inicijuoti siekiant padaryti kuo patrauklesn¢ verslo aplinka,
tatiau sitilomi CK 4.209 str. 1 ir 2 d. pakeitimai to neatspindi. Liberalios taisyklés, kurios gali buti
laikomos priimtinomis versle, Siuo atveju pateikiamos kaip bendros, kas jkeitimo sandoriuose su
fiziniais asmenimis gali sukelti tam tikry problemy, o ir juridiniy asmeny kompetencijos ar teisinés
Zinios daugeliu atvejy taip pat yra ne ka geresnés nei fiziniy asmeny.

Taip visidkas notaro atsisakymas sudarant jkeitimo sandorj gali kelti ty pa¢iy problemy, kurios
jau buvo aptartos Sios i8§vados 1 dalyje. PavyzdZiui, pagal CK 3.92 str. 4 d. vertybiniy popieriy,
kurie yra bendroji jungtiné nuosavybé, jkeitimo sandoris gali biiti sudarytas tik abiejy sutuoktiniy ar
esant sutuoktinio jgaliojimui. Taéiau nei viename i§ egzistuojanciy valstybés registry néra tokios
reikSmingos informacijos apie vertybiniy popieriy savininkus, juo labiau Sutaréiy registre.

Visgi, nepaisant kritiniy pastaby, Teisingumo ministerijos iniciatyvg galima biity iSnaudoti
modernizuojant tiek jkeitimo, tiek ir hipotekos sandoriy sudarymo procesus.

6. Dél jkeitimo (hipotekos) sandorio modernizavimo

Siekiant modernizuoti ir supaprastinti jkeitimo (hipotekos) sandorio sudarymo procesg, taciau
neprarasti §io proceso patikimumo ir teisétumo kontrolés, kai jkeitimo (hipotekos) sandorj sudaro
profesionalus kreditorius (pavyzdZiui, bankas), notarui su sutarties Salimis suderinus sandorio
projekta, kreditorius ji galéty pasiraSyti ir perduoti notarui elektroniniu btGdu. Turéty buti
uZtikrinamas kreditoriaus asmens tapatybés nustatymas, pasiraSymo ir duomeny perdavimo
saugumas.

Skolininkui (jkaito davéjui) kaip maziau informuotai, silpnesniajai jkeitimo (hipotekos)
sandorio $aliai yra butinas notaro atlickamas sandorio esmés ir pasckmiy iSaiskinimas. Todel 3is
asmuo atvykty sandorio sudaryti ir pasiradyti pas notarg. Kadangi sandorj tvirtinty notaras, bty
uztikrintas sandorio teisétumas, vartotojo interesy apsauga, sandorio $aliy lygiateisiskumas,
civilinés apyvartos saugumas. Saliy islaidos notaro paslaugoms apmokéti nesikeisty, jos yra
kontroliuojamos valstybés. Kreditoriams nebiity poreikio jdarbinti kvalifikuoty darbuotojy, kurie
tarsi turéty uztikrinti sandorio teisétuma, taciau pagal galiojancius teisés aktus ir dél kreditoriaus
suinteresuotumo (3aliskumo) vis tiek negaléty suteikti tokios apimties saugumo kaip notaras. Taigi,
klientui nebiity papildomy iSlaidy sudarant jkeitimo (hipotekos) sandorj, kurios atsirasty, jeigu
sandorio sudarymo ir duomeny perdavimo registrui funkcijos buty perduotos kreditoriui (bankui).

Ateityje galima svarstyti ir dar platesnj informaciniy technologijy panaudojima jkeitimo
(hipotekos) sandoriy sudarymo procese, sudarant galimybe, kad jkeitimo (hipotekos) sandorj
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notaras tvirtinty nuotoliniu btdu, taigi ir skolininkas (jkaito davéjas) neprivaléty atvykti fizidkai
notaro biurg. Zinoma, tokiu atveju nepakakty, kad jis tiesiog pasiradyty jkeitimo (hipotekos) sandorj
elektroniniu paraSu. Jam vis tiek privalo biiti iSaiSkinama sandorio esmé ir pasekmés bei
jsitikinama, kad jis jas suprato. Tai galéty bati atliekama, pavyzdZiui, pokalbiy ir/arba video
konferencijos blidu. Bet ir Siuo atveju turi biti uztikrinamas asmens tapatybés, laisvos valios
nustatymas, pasira§ymo ir duomeny (dokumenty) perdavimo saugumas, uZtikrinamas saugus
(kokybiskas) video konferencijos rySys bei techninés priemonés ne tik notaro darbo vietoje, bet ir
kliento puséje. Turi buti jgyvendintos techninés priemoneés nuotoliniu biidu pateikti klientui sgskaitg
bei klientui apmokéti uZ notarinio veiksmo atlikima, o taip pat klientui pateikti notaro i¥duotg
notarinj dokumentg. Pazymeétina, kad siekiant jgyvendinti galimybe nuotoliniu biidu notarui tvirtinti
jkeitimo (hipotekos) sandorius, turi bliti pirmiausiai pakeisti teisés aktai, reglamentuojantys
notariniy veiksmy atlikimg, suteikiantys teis¢ notarams notarinius veiksmus atlikti nuotoliniu
elektroniniu blidu, o taip pat sukurtos informacinés sistemos, uZtikrinanlios technines galimybes
notarinius veiksmus atlikti nuotoliniu biidu.

Lietuvos notary riimai vysto eNotaras informacing sistemg. Kiek man Zinoma, $ios sistemos
techninés galimybeés galéty leisti jgyvendinti saugy ir patikimg sandoriy tvirtinimg nuotoliniu badu.
Patiems Notary riimams kuriant ir tobulinant informacing sistemg, valstybé nepatirty jokiy islaidy, o
tikslas turéti moderny ir patogy sandoriy sudarymo mechanizmg biity jgyvendintas.

7. Dél CK 6.561 str. pakeitimo

AtsiZvelgiant | auk$¢iau iSdeéstyta pozicijg siilomas pakeitimas yra tinkamas, tadiau vietoje
savokos ,,vieSame registre” naudotina sgvoka ,,Hipotekos registre™

Sig i¥vadg parengé Lietuvos Respublikos civilinio kodekso ketvirtosios knygos komentaro

recenzentas advokatas dr. Egidijus Baranauskas. Disertacijos }ema ~1keitimo teisinis reguliavimas®.
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