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Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija, susidedanti i3
teis¢ju: Grazinos Davidonienés (prane$é¢ja), Virgilijaus Grabinsko ir Janinos Stripeikienés
(kolegijos pirmininkeé),

raSytinio proceso tvarka teismo posédyje iSnagrinéjo civiling byla pagal iefkove
daugiabuciy namy savininky bendrijos ,,VIP Sllalclal“ kasacinj skundg d¢l Vilniaus apygardos
teismo Civiliniu byly skyriaus teiséjy kolegijos 2014 m. balandZio 9 d. nutarties perZiurejimo
civilingje byloje pagal ieSkovo daugiabuiy namy savininky bendrijos ,,VIP Silaitiai“ ieskinj
atsakovui uzdarajai akcinei bendrovei ,,Progresyvios investicijos* dél jpareigojimo (uZdraudimo)
atlikti veiksmus, tretieji asmenys — Elvyra Sviliené, Arfinas Svilas, uZdaroji akciné bendrove ,,P—
Parkas“, uZdaroji akciné bendrové ,,Swedbank lizingas“.

Teiséjy kolegija
nustate;:
I. Gin¢o esmé

Byloje sprendZiamas klausimas dél to, ar daugiabudiy gyvenamujy namy savininky bendrija
- turi subjekting teis¢ reikdti materialivosius teisinius reikalavimus, grindZiamus jos nariy
(daugiabuciy gyvenamujy namy buty ir kity patalpy savininky) sudarytomis pirkimo—pardavimo
sutartimis, kuriy $alimi daugiabuéiy gyvenamyjy namy savininky bendrija néra.

Teskovas DNSB ,VIP Silaitiai“ pareikitu ieskiniu praié jpareigoti atsakova UAB
~Progresyvios investicijos*: 1) neatlygintinai perduoti ie$kovo nuosavybén 410,07 kv, m
automobiliy stovejimo aikStele, unikalus Nr. 4400-1288-4338, plane paZyméta bl (isskyrus
tretiesiems asmenims Elvyrai Svilienei ir Ariinui Svilui priklausandias 667/10 000 dalis $iy
statiniy); 157,46 kv. m automobilio stovéjimo aikdtelg, unikalus Nr. 4400-1288-4354, plane
pazymétg b2; 958,42 kv. m ploto aikstele, unikalus Nr. 4400-1559-5083, plane pazyméty b3; 2)
uzdrausti atsakovui bet kokia forma, tiek tiesiogiai, tiek netiesiogiai sudaryti klititis neatlygintinai
naudotis minétomis automobiliy stovéjimo aik$telémis, kartu jpareigojant padalinti esamas klidtis —
parkomaty, aik$teliy apmokestinimg rodanéius Zenklus ir pan., jskaitant drandima tokius veiksmus
atlikti ir kitiems asmenims, sudariusiems bet kokius sandorius dél aiksteliy su atsakovu. Ie§kovas
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nurodé, kad atsakovas, bidamas gyvenamuju namy kvartalo Vilniuje, Sviliskiy g., statytoju, su
UAB ,,Swedbank lizingas“ (buves pavadinimas UAB ,,Hansa lizingas*), finansavusiu minéty namy
statybas, laikotarpiu nuo 2006 m. iki 2007 m. sudaré su pirkéjais nekilnojamojo turto objekty:
daugiabu€iame gyvenamajame name esandiy buty, garaZuy, cokoliniame aukste esandiy stovéjimo
aikSteliy preliminarigsias ir pagrindines pirkimo—pardavimo sutartis. UAB ,,Swedbank lizingas*
pirkimo—pardavimo sutartimis {sipareigojo perleisti jam priklausanciag Zemés sklypo dalj
daugiabu¢iy namy savininky bendrijos, kurios nariais pirkéjai jsipareigojo tapti, nuosavybén, o iki
Zzemés sklypo dalies perleidimo sandorio sudarymo dienos suteikti pirkéjams teis¢ neatlygintinai
naudotis ta Zemés sklypo dalimi, kurig uZima turtas ir kuri bitina jam naudoti pagal paskirti. Zemés
sklypo dalies kaina buvo jtraukta j turto, nurodyto pirkimo—pardavimo sutartyse, kaina. Atsakovas
su pirmiau nurodytomis sutarties salygomis sutiko, tadiau neatsiZvelgiant ] tai 20072008 m.
-vienasaliskai minétame Zemés sklype jregistravo lauko automobiliy stovéjimo aik3teles, kuriose
irengé uZtvarus, paskelbé apie automobiliy stovéjimo viety pardavimg. Ieskovas 2012 m. liepos 3 d.
buvo pakviestas sudaryti su atsakovu Zemés sklypo dalies pirkimo—pardavimo sutartj, tadiau
atsakovas neketino perduoti Zemeés sklype esandiy aiksteliy ie$kovo nuosavybén. Atsakovas pagal
preliminarigsias pirkimo—-pardavimo sutartis jsipareigojo atlikti ir atliko gyvenamujy namy
aplinkotvarkos darbus, tarp jy jrengé antZemines automobiliy stovéjimo aik$teles uz pirkéjy lésas
dar iki minéty aikSteliy jregistravimo atsakovo vardu, Atsakovas nei preliminariosiose, nei
pagrindinése pirkimo—paradavimo sutartyse pirkéjams neatskleidé, kad antZeminés automobiliy
stovéjimo aik3teliy vietos bus parduodamos. Atsakovas pirkimo—pardavimo sutartyse sutiko, kad
UAB ,Swedbank lizingas“ perleisty Zemeés sklypa daugiabudiy namy savininky bendrijai, o
leSkovas pagrjstai tikéjosi, kad Zemés sklypas jam bus perduotas su visais jame esanéiais objektais.

------

Ie3kovas taip pat nurode, kad reiskia prevencinj iekinj, kurio senaties terminas néra praleistas.
II. Pirmosios ir apeliacinés instancijos teismy sprendimy esmé

Vilniaus miesto apylinkés teismas 2013 m. balandio 30 d. sprendimu atmeté ie3kinj.

Pirmosios instancijos teismas, jvertings DNSB ,,VIP Silaitiai* jgaliotiniy 2012 m. rugpjicio
20 d. susirinkimo protokolg Nr. VIPS-12-3, nurodé, kad bendrijai buvo pavesta teikti ie3kinj dél
antZeminiy automobiliy stovéjimo aiksteliy perdavimo bendrijai, todél padaré i§vada, jog bendrija
turi teisg reik$ti teisme tokio pobiidZio reikalavima, t. y. ie$kinj dél daiktiniy teisiy paZeidimo,
kuriam taikomas bendrasis de§imties mety ie$kinio senaties terminas.

Teismas, jvertings 2008 m. sausio mén. nekilnojamuyjy daikty pirkimo-pardavimo trigalés
sutarties nuostatas, sprendé, kad Sios sutarties 4.6.1 ir 5.6.1 punktai nustato neatlyginting Zemés
sklypo, ant kurio stovi pastatas, dalies naudojima pagal paskirtj, t. y. naudojimasi Zemés sklypu
tiek, kiek tai susij¢ su parduodamo turto tinkamu eksploatavimu, namo naudojimu pagal paskirtj
(pavyzdZiui, turéti galimybe patekti j nama, naudoti Zemés sklypa namo inZinieriniams tinklams
pastatyti ir kt.), taiau §i sutartis nenumato pirkéjo teisés neatlygintinai naudotis antZemine
automobiliy stovejimo aik3tele, esanfia prie namo. Pastatai — daugiabudiai gyvenamieji namai,
esantys SviliSkiy g. 2, 4, 6, 8, 2A, buvo pripaZinti tinkamais naudotis, tai reiskia, kad statiniai
pastatyti pagal jstatymy nustatyta tvarka suderintg techninj projekta, yra tinkami ir saugiis naudoti
pagal savo paskirt]. Teismo vertinimu, Statybos techniniai reglamentai STR 2.06.01:1999 ir STR
2.03.01:2001, kuriais vadovaujantis buvo suprojektuotos automobiliy stovéjimo aikstelés,
reglamentuoja jy jrengima, tadiau nereglamentuoja jy neatlygintino perleidimo buto savininkams.
Atsakovas ir fiziniy asmeny grupé, susidedanti i§ V. Bités (ie¥kovo atstovas advokatas), S.
Siaudinio (bendrijos pirmininkas) ir G. Morkinienés, 2008 m. rugséjo 12 d. sudaré
bendradarbiavimo sutartj, pagal kuria atsakovas atsisaké ketinimo parduoti 10 antZeminiy
automobilio stovéjimo aik$teliy viety ir jsipareigojo jas perleisti bendrijai neatlygintinai, o
suinteresuotiems asmenims turéjo biiti parduodames likusios 31 stovéjimo vietos uZ ne didesng kaip
15000 Lt kaina. Si sutartis 2011 m. gruod#io 22 d. buvo nutraukta. Teismo vertinimu,
bendradarbiavimo sutarties sudarymas nepaneigia fakto, kad bendrijos nariams buvo Zinoma apie
antZzeminiy automobiliy aik3teliy jsigijimg atlygintinai.
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Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija 2014 m. balandzio 9 d.
nutartimi paliko Vilniaus miesto apylinkeés teismo 2013 m. balandZio 30 d. sprendimg nepakeista.

Teis¢jy kolegija nurodé, kad ieSkovas — gyvenamuyjy namy savininky bendrija — pareiske
reikalavimg jpareigoti atsakova neatlygintinai perduoti ie$kovo nuosavybén ginfo statinius —
antZemines automobiliy stovéjimo aiksteles, ir i8vestinj reikalavimg uzdrausti atsakovui bet kokia
forma sudaryti kliotis neatlygintinai naudotis Siomis aik$telémis. Ieskinio faktinis pagrindas —
aplinkybes, kad pirkéjai, pasira§ydami nekilnojamyjy daikty pirkimo—pardavimo sutartis, pagrjstai
suprato, jog nuosavybés teise jsigijo nekilnojamgjj turta, i kurj jeina Zemés skiypo dalis, o j turto
kaing yra jskai€iuota visa pagal projekts ir statybos techninius reglamentus sutvarkyta teritorija
aplink gyvenamuostus namus. Kadangi pirkimo—pardavimo sutartyse nebuvo nustatytas pirkéjy
isipareigojimas uZ papildoma kaing jsigyti bendrijai nuosavybés teise perduotinas Zemés sklype
esanfias antZeminés automobiliy stovéjimo aikSteles, tai pirkéjai turéjo liikes€iy automobilius
statyti prie gyvenamuyjy namy. Taigi ie$kovas reikalavima atsakovui kildina i§ atsakovo,
finansuotojo ir daugiabu¢iy namy pirkéjy sudaryty buty, garaZy, poZeminiy automobiliy stovéjimo
aik8teliy pirkimo—pardavimo sutarciy.

Teisejy kolegija, jvertinusi CK 4.83 straipsnio 3 dalies, Daugiabudiy gyvenamuyjy namy ir
kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo (toliau — ir DNSBJ) 2 straipsnio 4, 7 daliy, 3
straipsnio 4 dalies, 4 straipsnio 1, 4 daliy, Konstitucijos 35 straipsnio nuostatas, padaré i$vada, kad
ieS8kovas yra bendrosios dalinés nuosavybés administratorius; bendrija yra tik bendraturiams
bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausancio turto valdymo biidas, ji veikia bendraturéiy vardu
ir interesais tik kaip jy atstové, padedanti jgyvendinti bendraturéiy bendrosios nuosavybés teise;
daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektai priklauso gyvenamojo namo savininkams
(bendraturéiams) bendrosios dalinés nuosavybés teise; DNSB] nenustatyta, kad bendrija yra
eksploatuojamo gyvenamojo namo ar Zemeés sklypo savininké. Taigi ieSkovas yra jsteigtas kaip
specialyjj teisnuma turtintis savaranki$kas juridinis asmuo, privalantis veikti nustatytais tikslais, ir
jo teisnumas yra ribotas — tikslams, kuriems jis jkurtas, jgyvendinti (DNSB] 3 straipsnio 1, 2, 4, 9
dalys). Pagal DNSB] 24 straipsnj, bendrijos turtas yra atskirtas nuo buty ir kity pataipy (pastaty)
savininky turto; bendrijos turtas yra bendrijos 1éSomis ar kitais teisétais biidais jgytos materialinés,
nematerialinés ir finansinés vertybés. IeSkovas néra gyvenamyjy namy buty, kity patalpy
savininkas, todél teiséjy kolegija sprendé, kad jis neturi teisés reik3ti ie3kinio del ginco statiniy
neatlygintinio perdavimo jo nuosavybén, juo labiau tuo pagrindu, kad pirkéjai, kaip bendrijos nariai,
pirkimo—pardavimo sutartimis jsigijo antZemines automobiliy stovéjimo auksteles kartu su perkamu
turtu. IeSkovas, jgyvendindamas tik bendrasias gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky
teises ir pareigas, pareiSké reikalavimg, kuriuo nuosavybés teise prafo ginti visa apimtimi —
jpareigoti perduoti bendrijai nuosavybeés teise ginco statinius, t. y. pripaZinti nuosavybés teise, nors
teis¢ reik3ti reikalavima dél antZeminiy automobiliy stovéjimo aiksteliy perleidimo daugiabuéio
namo buty ir kity patalpy savininky nuosavybén turi teis¢ §iy sutaréiy kontrahentai — pirkéjai, t. y.
gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininkai.

Teiséjy kolegija, jvertinusi atsakovo, finansuotojo ir daugiabu¢iy namy pirkejy sudaryty
buty, garaZy, poZeminiy automobiliy stovéjimo aikiteliy pirkimo—pardavimo sutartiy 2.1, 4.1, 4.6,
4.6.1, 5.6, 5.6.1 punkty nuostatas, nustaté, kad $ia sutartimi finansuotojas UAB ,,Swedbank
lizingas“ pardave, o pirkéjai nusipirko gyvenamojo namo butus, Kitas patalpas, sutartyje taip pat
aptartas Zemes sklypo teisinis statusas ir naudojimosi $iuo Zemés sklypu teisé (CK 6.394 straipsnio
2 dalis); finansuotojas taip pat isipareigojo perleisti jam nuosavybés teise priklausandio Zemés
sklypo dalj, kurig uZima turtas ir kuri bitina jam naudoti pagal paskirtj, daugiabu¢ic namo
savininky bendrijos, kurios nariais jsipareigojo tapti pirkéjai, nuosavybén. Teiséjy kolegija
pazyméjo, kad tais atvejais, kai pirkimo—pardavimo sutarties dalykas yra ne savarankiSkas pastatas
ar kitas nekilnojamojo turto objektas, bet jo dalis, t. y. butai, patalpos daugiabutiuose namuose,
sprendZiant deél pirkgjo teisiy j Zemes sklypg CK 6:394 stralpsnls taikytinas kartu su Zemés jstatymo
(toliau — ZJ) 30 stralpsmo 7 dalimi. Tai reiskia, kad jeigu buto ar kitos patalpos pardavéjas yra
Zemés sklypo (viso ar jo dalies) savininkas, tai jis buto ar kitos patalpos pirkéjui privalo perduoti
biitent nuosavybés, o ne kitokia daikting teis¢ naudotis atitinkama Zemés sklypo dalimi. Pagal
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minétas pirkimo—pardavimo sutartis pardavéjas yra finansuotojas UAB ,,.Swedbank lizingas®, kuris,
be kita ko, sutartimis jsipareigojo suteikti pirkéjams teis¢ neatlygintinai naudotis Zemés sklypo
dalimi, butina perkamu nekilnojamuoju naudotis pagal paskirti. D¢l $ios prieZasties teisejy kolegija
sprendé, kad ne bendrija, o pirkéjai turi teisg pareiksti ie$kinj, ir ne atsakovui, o finansuotojui del
ipareigojimo perduoti Zemeés sklypo dalj, reikalinga butams ir kitoms patalpoms eksploatuoti,
proporcingai kiekvieno i pirkéjy buto (patalpy) plotui, dél tinkamo sutartiniy jsipareigojimy
vykdymo ~ suteikti neatlygintinai pirkéjy naudojimui Zemés sklypo dalj, arba dél pripaZinimo, kad
antZeminiy automobiliy stovéjimo aik$teliy kaina buvo jskaifiuota | buty ir kity patalpy bei Zemés
sklypo dalies pardavimo kaing. Tik tuomet galéty buti sprendZiama, kuri Zemeés sklypo dalis turi
buti perduotina gyvenamujy namy buty ir kity patalpy pirkéjy nuosavybén, ar ginéo antZeminio
stovejimo aiksteles atsakovas pastaté pirkéjams perduotinoje Zemés sklypo dalyje, kurios kaina
pagal pirkimo—pardavimo sutar¢iy 6.4.1 punkta buvo jtraukta j perkamo turto (buto ir kity patalpy)
kaina, ir ar antZeminés automobiliy stovéjimo aikstelés jrengimo sgnaudos pagal Sias sutartis buvo
jtrauktos j gyvenamuyjy namy buty ir kity patalpy bei Zemés sklypo dalies pirkimo-pardavimo kaing,
1 kuria, pirkéjy teigimu, jskaiCiuota visa pagal projektg ir statybos techninius reglamentus sutvarkyta
teritorija aplink gyvenamuosius namus. Nekonstatavus Sios aplinkybés, tafiau nustacius, kad
atsakovas gino aiksteles pastaté gyvenamyjy namy savininkams perduotinoje Zemés sklypo dalyje,
biity sprendziamas ginco statiniy likimas.

Teisgjy kolegija konstatavo, kad ieskovo relkalav1mas nepagristas, nes bendrija teisiy j
statinius (inZinerinius) — aik3teles (i§ jy - dvi antZemines automobiliy stovéjimo aiksteles) — neturi,
todél néra teisinio pagrindo jpareigoti atsakova perduoti ieSkovui ginfo statinius. Kadangi
pirmosios instancijos teismas ieSkin] atmeté netinkamais motyvais, tai teiséjy kolegija pasalino i§
skundZiamo procesinio sprendimo motyvuojamosios dalies pirmosios instancijos teismo i$vadas,
kad bendrijos nariai sutargiy (preliminariyjy ir pagrindiniy) pagrindu jgijo teises } Zemés sklypa —
automobiliy stovéjimo aik3teles, taip pat kad buty pirkéjai minéty sutariy pagrindu nejgijo
daiktineés teisés neatlygintinai naudotis gin€o automobiliy stovéjimo aikstelémis.

III. Kasacinio skundo ir atsiliepimo | kasacinj skundg argumentai

Kasaciniu skundu ie¥kovas DNSB ,,VIP Silai¢iai* prago panaikinti pirmosios ir apeliacineés
mmstancijos teismy procesinius sprendimus ir priimti naujg sprendimg — tenkinti ieskinj, priteisti
bylinéjimosi 1slaldq atlyglmmq, taip pat jvertinti galimybe sklrtl Zodinj bylos nagrinéjima.
Nurodomi $ie esminiai argumentai:

1. Apeliacinés instancijos teismas, sprc;sdamas kad daugiabucio namo savininky bendrija
neturi teisés reiksti nagrinéjamo reikalavimo dél neatlygintino Zemés sklypo dalies perdavimo jos
nuosavybén, netinkamai taiké CK 6.191 straipsnj. Si teismo i¥vada padaryta nepagristai
neatsiZzvelgus ir nejvertinus to, kad nekilnojamyjy daikty pirkimo—pardavimo sutaréiy nuostatos del
Zzemés sklypo dalies nuosavybés teisés neatlygintino perleidimo bendrijai laikytinos sutartimis
tre¢iojo asmens (bendrijos) naudai (CK 6.191 straipsnio 1 dalis). Tai reiskia, kad pirkéjai sutartyse,
sudarytose su atsakovu ir finansuotoju, susitare, jog i$ sutaréiy atsiradusi prievolé perduoti Zemés
sklypa turi biti jvykdyta treiajam asmeniui — biisimai pirkéjy jsteigtai daugiabuéiy namy savininkuy
bendrijai. Dél to teis¢ reikalauti jvykdyti prievole turi tiek sutartis sudare asmenys, tiek treciasis
asmuo, kurio naudai iSlygtas prievolés jvykdymas. Pagal CK 6.191 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta
sutarties treciojo asmens naudai samprata, tokiomis sutartimis laikomos visos sutartys, kuriy
jvykdymas ilygtas kitam asmeniui. Tai reiskia, kad jsipareigojimas jvykdyti sutart] treCiajam
asmeniui yra vienintelis ir pakankamas pagrindas trefiojo asmens reikalavimo teisei atsirasti. Teisés
doktrinoje pripazjstama, kad $aliy valia dél teisés tre¢iajam asmeniui suteikimo gali buti i3reiksta
tiek expressis verbis, tiek implicititkai. Treéiasis asmuo jgyja reikalavimo teis¢ i sutarties, jeigu
Salys dél jos eksplicitiSkai susitaré arba jeigu tokj jy ketinima galimai rodo kiti poZymiai, sutarties
sudarymo aplinkybés, sutarties tikslas ir kiti individualiu atveju svarbiis veiksniai. Taigi, jvertinus
pirkimo—pardavimo sutaréiy nuostatas, akivaizdu, kad sutargiy Salys turéjo aidkius ketinimus del
biisimos daugiabuéiy namy savininky bendrijos reikalavimo teisés. PaZymétina, kad tiek pagal
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teisés doktring, tiek pagal Europos sutaréiy teises principy (PECL) 6.110 straipsnj ir UNIDROIT
Principy 5.2.2 straipsnj, sutartis gali bliti sudaroma ir dar neegzistuojanéiy asmeny naudai.

Atkreiptinas démesys | tai, kad Lietuvos Aukitiausiojo Teismo praktika dél sutarties
treiojo asmens naudai instituto aiskinimo yra neaiski, nevienoda ir priestaringa: 1) sutartis laikoma
sudaryta tre¢iojo asmens naudai be jokiy papildomy reikalavimy ir kriterijy tokiai sutardiai (Zr.,
pvz., Lietuvos Auk3Ciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2000 m. kovo 22 d.
nutartj, priimta civilingje byloje M. D. Pecifiriené v. R Butkauskaité ir kt., bylos Nr. 3K-3-
336/2000; 2001 m. lapkritio 29 d. nutartj, priimta civilinéje byloje UAB ,, Mélynoji uoga*“ v. UAB
» Danajos autotransportas® ir ki., bylos Nr. 3K-7-936/2001; 2006 m. sausio 11 d. nutartj, priimta
civilingje byloje M. S. v. M S. ir kt., bylos Nr. 3K-3-25/2006; 2006 m. rugséjo 11 d. nutartj, priimta
civilingje byloje N. N. v. UAB , Statoil Lietuva® ir kt., bylos Nr. 3K-3-465/2006); 2) vienintelis
minétg sutartj kvalifikuojantis kriterijus — jos jvykdymas numatomas tre¢iajam asmeniui (Zr., pvz.,
Lietuvos Auk3Ciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2003 m. rugséjo 10 d.
nutartj, priimta civilinéje byloje AB bankas ,, Hansa-LTB* v. UAB draudimo kompanija ,, Baltic
Polis* ir kt., bylos Nr. 3K-3-797/2003; 2004 m. gruodZio 13 d. nutartj, priimta civilingje byloje R.
P. M v. AB , Hansabankas®, bylos Nr. K-3-657/2004; 2006 m. sausio 23 d. nutart], priimta
civilingje byloje AB , Stomatologijos klinika' v. Kauno miesto savivaldybe ir kt., bylos Nr. 3K-3-
11/2006; 2009 m. gruodZio 1 d. nutartj, priimta civilingje byloje M. L. v. Latvijos Respublikos
bendrové ,, Air Baltic Corporation” A4S, bylos Nr. 3K-3-541/2009); 3) butinas tokig sutartj
kvalifikuojantis kriterijus — tre¢iajam asmeniui suteikta prievolés jvykdymo reikalavimo teisé (Zr.,
pvz., Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2003 m. sausio 31 d.
nutartj, priimta civilinéje byloje K. U. v. 4B viesbutis ,, Lietuva® ir kt., bylos Nr. 3K-7-145/2003;
2009 m. kovo 16 d. nutartj, priimta civilingje byloje O. V. v. U4AB DK ,, PZU Lietuva“ ir kt., bylos
Nr. 3K-3-12/2009).

2. Apeliacinés instancijos teismas nepagristai sprendé, kad ieSkinys pareikitas netinkamam
atsakovui, t. y. kad nagrinéjamo pobiidZio reikalavimas turi biiti reifkiamas finansuotojui. Atsakovu
byloje turi biiti asmuo, kuris tariamai paZeidé ieskovo teises ar teisetus interesus, kuris pagal ieskinj
turi atsakyti ieSkovui. Nagrinéjamu atveju ieSkovo interesus paZeidé bitent atsakovas, o ne
finansuotojas.

GinCo Zemés sklypas nuosavybés teise priklauso finansuotojui, bet iSperkamosios nuomos
sutarties pagrindu yra valdomas atsakovo, t. y. atsakovas, statydamas naujg gyvenamujy namy
kvartala, pasirinko tokig projekto jgyvendinimo schemg, kad Zemés sklypa nupirko ne i savo
apyvartiniy 13y, o pasinaudojo finansuotojo teikiama finansine paslauga, sickdamas sklypa jsigyti
iSperkamosios nuomos budu. I$perkamoji nuoma, kaip ir lizingas, yra tik viena i§ finansavimo
formy, turinti daug panagumy j finansinio lizingo paslauga. Tai, kad lizingo davéjas neturi intereso
valdyti ar naudoti turtg, o sudarydamas lizingo sutart] jis veikia kaip lizingo gavéjo finansuotojas —
uz atlyginimg teikia finansavimo paslaugas lizingo gavéjui sutartomis sglygomis, ne karta paZyméta
ir kasacinio teismo praktikoje (Zr., pvz., Lietuvos Auk¥¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
teiséjy kolegijos 2006 m. spalio 26 d. nutartj, priimtg civilinéje byloje UAB , 4. J. Sokoladas“ v.
UAB ,, Dzitkija “, bylos Nr. 3K-3-578/2006; 2013 m. kovo 12 d. nutartj, priimta civilinéje byloje AB
NORD lizingas v. UAB , Vagomra“ ir kt., bylos Nr. 3K-3-66/2013). Finansuotojas nagrinéjamu
atveju dalyvauja tik kaip finansinés paslaugos teikéjas ir teisinis Zemés sklypo savininkas, o
atsakovas yra ekonominis Zemeés sklypo savininkas ir faktinis jo valdytojas. Be to, atsakovas jau yra
sumokéjes visas jmokas pagal i¥perkamosios nuomos sutartj, ka patvirtina faktas, kad Zemeés
sklypas yra parengtas perduoti ieskovo nuosavybén.

Atsakovas, sudargs su pirkéjais sutartis, kuriose buvo jtvirtinta Zemés sklypo perdavimo
jsteigtai daugiabudiy namy savininky bendrijai tvarka, neatsizvelgdamas j suformuotus teisétus
pirkéjy lukes¢ius, vienasaliskai Zemés sklype esandias aik3teles jregistravo kaip atskirus
nekilnojamojo turto objektus, jam priklausanéius nuosavybés teise. Dél to susidaré situacija, kad
norimas atlikti Zemés sklypo dalies perdavimas ietkovo nuosavybén buity netinkamas, nes kartu
nebiity perduota visa ten esanti infrastruktira, dél kurios perémimo susiformavo teisétas likestis. Be
to, biitent atsakovas trukdo pirkéjams neatlygintinai naudotis Zemés sklypu (jrengé aiksteliy
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atitvarus, apmokestino automobiliy statyma ir pan.). Finansuotojas jokiy veiksmy, trukdandiy
pirkéjams naudotis Sia teise, neatliko ir neatlieka, t. y. jis nepaZeidé ir nepaZeidZia sutartiniy
Isipareigojimu, kiek tai susij¢ su gindo aik§telémis. Tarp $aliy néra gin¢o dél Zemés sklypo dalies,
priklausanéios finansuotojui, perdavimo privalomumo. Ginéas kilo tik dél atsakovo neteisétai
atlikty veiksmy. Gindo aik3telés nuosavybeés teise priklauso ne finansuotojui, o atsakovui. Tiek
finansuotojas (teisinis sklypo savininkas), tick atsakovas (ekonominis sklypo savininkas ir sklype
vienaSaliskai jregistruoty aiksteliy teisinis ir ekonominis savininkas) turi dalyvauti tinkamame
Zzemes sklypo dalies perdavime ie$kovo nuosavybén, taliau pazeidimus padaré tik atsakovas
(atsisakydamas perduoti aiksteles), bet ne finansuotojas.

3. Pirmosios instancijos teismo iS§vada, kad sudarant nekilnojamyjy daikty pirkimo-
pardavimo sutartis nebuvo susitarta dél neatlygintino automobiliy stovéjimo aiksteliy perdavimo
ieSkovo nuosavybén, padaryta netinkamai aidkinant ir taikant CK 6.193 straipsnyje jtvirtintas
sutartiy aiSkinimo taisykles, nukrypstant nuo kasacinio teismo $iuo klausimu suformuotos praktikos
(Lietuvos Auk3Ciausiojo Teismo- Civiliniy byly skyriaus iSpléstinés teiséjy kolegijos 2010 m,
lapkri¢io 2 d. nutartis, priimta civilinéje byloje UAB ,Miaras”“ v. A. D. individuali jmoné
»Aldaujana*”, bylos Nr. 3K-7-409/2010; 2011 m. balandZio 18 d. nutartis, priimta civilinéje byloje
433-ioji DNSB v. V] Registry centras, bylos Nr. 3K-7-34/2011; kt.). Pirmiau nurodyta i$vada
teismas padaré vadovaudamasis vien tik sisteminiu sutarties aiSkinimo principu (CK 6.193
straipsnio 2 dalis), ta¢iau neatsiZvelges ] kitas sutaréiy aiskinimo taisykles, nenustates tikryjy 3aliy
ketinimy, neatsiZvelges j protingo Zmogaus kriterijy, $aliy elgesj po sutarties sudarymo, nepagrjstai
neaidkindamas sutarties salygy pirkéjy naudai (CK 6.193 straipsnio 1, 4, 5 dalys). Bet kuris
saziningas, protingas ir apdairus pirkéjas preliminariosios ir pirkimo—pardavimo sutarties nuostatas,
atsakovo veiksmus, Saliy elgesj galéjo ir turéjo suprasti vienareikSmiSkai — kad bendrijai bus
neatlygintinai perduotas visas Zemés sklypas kartu su visais ant jo esanéiais objektais, jrengta
aplinka (taip pat aik3telémis), o iki perdavimo pirkéjams bus neatlygintinai leidZiama ta Zemés
sklypo dalimi (jos dangomis) eiti, vaziuoti, statyti automobilius jrengtose aikstelése ir atlikti kitus
. sklypo naudojimo pagal paskirtj veiksmus.
ir jrodymy vertinimo taisykles (CPK 185 straipsnis). Teismas sprendime neanalizavo ir nepasisake
de¢l preliminariosios sutarties 3.6, 8.3 punkty ir jo priedo Nr. 1 nuostaty, dangy plany, trediyjy
asmeny atsiliepime i8déstyty aplinkybiy, atsakovo teiktos kvartalo reklaminés medZiagos ir kity
byloje ie$kovo pateikty jrodymuy, kurie pagrindé bylai reik¥mingas aplinkybes ir patvirtino teiséty
pirkéjy likes¢iy dél neatlygintino aik3teliy - naudojimo ir perleidimo ieSkovo nuosavybén
susiformavimo fakta. Be to, teismas savo sprendimg grindé tik atsakovo pateiktais teiginiais,
neparemtais raSytiniais jrodymais, taip pat netinkamai vertino kai kuriy radytiniy jrodymy (pvz.,
bendradarbiavimo sutarties) reik§me.

5. Pirmosios instancijos teismas nepagristai rémési Z] 30 straipsnio 7 dalimi, kuri taikoma
tik tais atvejais, kai Zemeés sklypas ar jo dalis daugiabudiame name esanéio buto ar kitos patalpos
pardavéjui priklauso nuosavybés teise. Siuo atveju Zemés sklypas nuosavybés teise niekada
nepriklausé¢ atsakovui, 0 buvo ir yra finansuotojo nuosavybé. Teismas taip pat nepagristai rémeési
-CK 6.394 straipsnio 1 dalies nuostatomis ir nepasisaké dél ieSskovo argumenty dél nuosavybés teisés
] parduotame Zemés sklype esanéius objektus peréjimo Zemes sklypo pirkéjui prezumpcijos (CK
6.395 straipsnio 1 dalis). Sutartyse néra nustatyta, kad Zemés sklype ijrengtos aikstelés bus
atskirai parduodamos, o ne perduodamos neatlygintinai kartu su Zemés sklypu. Sutartyse buvo
nustatyta, kad bus jformintas Zemés sklypo pirkimo—pardavimo sandoris ir buvo i§déstytos esminés
tokio sandorio salygos (CK 6.165 straipsnis). Taigi pirkéjai (taip pat jy interesams atstovaujantis ir
tiesioginis Zemés sklypo jgijéjas — ieSkovas) galéjo pagrjstai manyti, kad Zemés sklypas (pagrindinis
daiktas) ie$kovo nuosavybén bus perduotas kartu su visais jame esaniais objektais (antraeiliais
daiktais), tarp jy ir aik3telémis, nemokant uZ tai jokiy papildomy sumy (CK 4.14 straipsnis, 6.395
straipsnio 1 dalis). :
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Atsiliepimu | kasacinj skunda atsakovas UAB ,Progresyvios investicijos® su skundu
nesutiko, prad¢ palikti apeliacinés instancijos teismo nutartj nepakeista, o kasacinj skundg atmesti.
Nurodomi Sie argumentai:

1. Teisminio nagrinéjimo ribas apibrézia ieSkovo suformuluotas ie$kinio pagrindas ir
dalykas (CPK 13 straipsnis, 135 straipsnio 1 dalies 2, 4 punktai). Nagrinéjamu atveju ieskovas
iedkiniu reikalavo jpareigoti atsakova neatlygintinai perduoti ieskovo nuosavybés automobiliy
stovéjimo aiksteles. Pagal nekilnojamujy daikty pirkimo-pardavimo sutartis ieskovas, kaip
ketinama jsteigti daugiabu¢iy namy savininky bendrija, jgijo reikalavimo teises dél Zemés sklypo,
kuriame yra pirkéjy jsigytas turtas, dalies jam perdavimo. IeSkovo iefkiniu reidkiami su Zemeés
sklypo dalies perémimu nesusij¢ reikalavimai, todél negalima sutapatinti reiskiamy reikalavimy
neatlygintinai perduoti aikSteles su teise reikalauti neatlygintinai perduoti Zemés sklypo dalj, kurios
atsakovas negintija. IeSkovas teigia, kad aik3telés jam neatlygintinai turéty biiti perduotos kartu su
numatyta perduoti Zemés sklypo dalimi, be to, su pirkéjais sudarytose turto pirkimo pardavimo
sutartyse aikSteliy jrengimas buvo numatytas aplinkos sutvarkymo darby dalyje. Nagrinéjamo ginco
atveju tai, kad aplinkos sutvarkymo darby dalyje buvo numatyta jrengti antZemines automobiliy
stovejimo aikSteles, nereikia, jog atsakovo jrengtos aik3telés gyventojams bus perleistos
neatlygintinai. Taigi tarp Zaliy kilo gintas ne dél Zemeés sklypo dalies ieskovui perdavimo
sudarytose turto pirkimo—pardavimo sutartyse nustatyta tvarka, o dél fakto klausimo, ar antZeminiy
automobiliy stovéjimo aiksteliy kaina buvo jskaiéiuota j buty ir kity patalpy pardavimo kaing ir ar
atsakovas jrengtas aiksteles gyventojams jsipareigojo perleisti neatlygintinai. Nurodyty reikalavimo
teisiy ieSkovas, kaip daugiabudiy namy savininky bendrija, neturi, nes §ios reikalavimo teisés gali
priklausyti kiekvienam i§ turto pirkimo—pardavimo sutartj sudariusiy asmemy. SprendZiant klausima
del ieSkovui perduotinos Zemes sklypo dalies, kaip teisingai nurodé apeliacinés instancijos teismas,
pirmiausiai biitina nustatyti, ar antZeminés automobiliy stovéjimo aikstelés sanaudos pagal aliy
sudarytas sutartis buvo jtrauktos i buty ir kity patalpy pardavimo kaina. Nenustatius atsakovo
jsipareigojimo gyventojams neatlygintinai perduoti jrengtas antZemines automobiliy stovéjimo
vietas, tokios reikalavimo teisés neturéty ir ie$kovas. Ieskovo cituojama teismy praktika ir nurodomi
argumentai, susij¢ su sutarfiy sudarymu tire¢iyjy asmeny naudai, nagrinéjamo gin€o atveju
neaktualils, nes, minéta, ie$kovo teisés reikalauti perleisti atitinkamg Zemés sklypo dalj atsakovas
negincija, tadiau tai nerei¥kia, kad ie$kovui priklausanti reikalavimo teisé suteikia jam teise reiksti
reikalavimus dél neatlygintino aik3teliy perdavimo. Be to, reikalavimai yra reiskiami atstovaujant
ne visiems suinteresuotiems asmenims, nes ne visi gin¢o Zemes sklype pastatyti gyvenamieji namai
priklauso jsteigtai bendrijai, tadiau reikalaujama ie$kovui perleisti visas §iame sklype esanéias
aik3teles.

2. Teismai, atmesdami iekovo reikalavimus, sutaréiy aidkinimo taisykliy, jtvirtinty CK
6.193 straipsnyje, nepazeidé, nenukrypo nuo $ino klausimu formuojamos kasacinio teismo
praktikos. Teismai tyré ginfo sutarCiy tiksla, turinj, konkredius $aliy jsipareigojimus ir jiems
ivykdyti nustatytus terminus, sutarties salygy tarpusavio ry§j, jverting raSytinius ir kitus jrodymus,
padaré pagristas i¥vadas, kad néra teisinio pagrindo, kuriuo remiantis atsakovas privaléty suteikti
ieSkovui ir (arba) turto pirkéjams nemokamai naudotis jam nuosavybés -teise priklausandiomis
aikStelemis. Vadovaujantis CK 6.394 straipsnio 1 dalimi, pirkéjui kartu su nuosavybés teise j daikty
pardavejas parduoda teises j ta Zemeés sklypo dalj, kuria tas daiktas uZima ir kuri biitina jam naudoti
pagal paskirtj. Ta¢iau nei turto pirkimo-pardavimo sutartys, nei jstatymas nejtvirtina, kad pirkéjams
turety buti perduoti kiti savarankiski nekilnojamojo turto objektai, priklausantys kitiems asmenims.
Iedkovo praSomos jo nuosavybén perduoti aikstelés yra teisétai sukurti, savarankiski nekilnojamojo
turto objektai, nuosavybés teise priklausantys atsakovui. Jy sukilirimo teisétumas nebuvo ir néra
gin¢ijamas, todél néra jokio teisinio pagrindo reiksti reikalavimus dél jy neatlygintino perdavimo.

Atsakovas, vystydamas nekilnojamojo turto statybos projektus ir turintis ilgametg patirtj
Sioje srityje, tiek aptariamo ginco laikotarpiu, tiek vélesnivose projektuose jrengiamas automobiliy
stovéjimo vietas realizuodavo kaip atskirus, nuo pagrindinio jsigyjamo turto nepriklausanéius
objektus arba parduodamas juos jskai€iuotus j jsigyjamo turto kaina, aikiai apibréZdavo antZeminés
automobilio stovéjimo vietos jskai¢iavima ] kaing ir tai nurodydavo sutartyse. Aplinkybé, kad
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atsakovas jsipareigojo atlikti aplinkotvarkos darbus, nereitkia, jog sukurtas darby rezultatas
pirkéjams bus perleistas neatlygintinai.

Tretieji asmenys atsiliepimy j ieSkovo kasacinj skundg nepateikeé.

Teiséjy kolegija

konstatuoja:
I'V. Kasacinio teismo argumentai ir i§aidkinimai
Deél bylos nagrinéjimo kasacine tvarka riby

Pagal civiliniame procese galiojantj dispozityvumo principa teisminio nagrinéjimo dalyko
nustatymas yra ginco 8Saliy, o ne teismo pareiga, teismas nagrinéja gin¢a neperZengdamas ginco
Saliy nustatyty riby. Paprastai bylos nagrinéjimo teisme ribas nustato ieSkovas. Jo suformuluotas
ieSkinio dalykas (reikalavimas) ir nurodytas faktinis ie$kinio pagrindas (aplinkybés, kuriomis jis
grindZia savo reikalavima) apibréZia teisminio nagringjimo dalyka (CPK 135 straipsnio 1 dalies 2, 4
punktai), leidZia teismui tinkamai pasirengti bylos nagrin¢jimui, o atsakovui (kitiems proceso
dalyviams), kuriam pareikstas iefkinys, — teikti atsikirtimus, gintis nuo pareiksto ie3kinio ar su juo
sutikti.

Nagrinéjamu atveju pirmosios instancijos teismas, nagrinédamas Saliy gina, sprendé, kad
ie§kovas (kasatorius) — daugiabu¢iy namy savininky bendrija, gindamas namy patalpy savininky
teises ir teisétus interesus, turi teis¢ reiksti reikalavimus dél automobiliy stovéjimo aiksteliy
perdavimo jo nuosavybén, grindZiamus buty pirkéju ($iuo metu buty savininky ir bendrijos nariy) ir
pardavéjy (atsakovo ir tre€iojo asmens) sudarytomis nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo
sutartimis. leSkinj teismas atmeté padargs iSvada, kad buty pirkéjai nurodyty pirkimo—pardavimo
sutartiy pagrindu nejgijo - daiktinés teisés neatlygintinai naudotis ginfo automobiliy stovéjimo
aikstelémis, sutartimis nebuvo susitarta dél neatlygintino 3iy aiksteliy perdavimo kasatoriaus
nuosavybén. Apeliacinés instancijos teismas, tikrindamas pirmosios instancijos teismo sprendimo
teisétumg ir pagristuma, padaré priefingg i¥vada, kad daugiabudiy namy savininky bendrija neturi
teisés reiksti nagrinéjamy reikalavimy dél neatlygintino automobiliy stovéjimo aiksteliy perdavimo,
o tokia teise turi nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartimis butus (patalpas) igije pirkéjai.
Padares $ig i$vada, apeliacinés instancijos teismas paliko pirmosios instancijos teismo sprendima
nepakeista, tatiau kitais motyvais, todél nepasisake ir nevertino pirmosios instancijos teismo iSvady,
kad minéty pirkimo—pardavimo sutaréiy pagrindu pirkéjai nejgijo daiktinés teisés neatlygintinai
naudotis ginfo aikStelémis, teisétumo ir pagristumo ir Sias iSvadas paSalino i§ sprendimo
motyvuojamosios dalies.

Kasaciniu skundu kasatorius praSo panaikinti tiek pirmosios, tiek apeliacinés instancijos
argumentus, jo manymu, patvirtinan¢ius apeliacinés instancijos teismo ivados, kad jis neturi teisés
reik§ti nagringjamus reikalavimus, nepagristuma. Be to, jis taip pat nurodo argumentus deél
pirmosios instancijos teismo i§vady apie tai, kad buty pirkéjai pirkimo-pardavimo sutartimis nejgijo
teisés neatlygintinai naudotis automobiliy stovéjimo aikStelémis ir kad sutartimis nebuvo susitarta
deél neatlygintino §iy aiksteliy perdavimo jo nuosavybén, nepagristumo. Kaip pirmiau nurodyta,
apeliacinés instancijos teismas §iy pirmosios instancijos teismo iSvady nevertino ir dél jy
nepasisaké. Del Sios prieZasties teiséjy kolegija, nagrinédama byla kasacine tvarka, pasisako tik del
ty kasacinio skundo argumenty, kuriais grindZiamas apeliacinés instancijos teismo priimtos
nutarties neteisétumas, ir nepasisako dél tu kasacinio skundo argumenty, kuriais grindZiamas
pirmosios instancijos teismo priimto sprendimo neteisétumas (CPK 340 straipsnis 1 dalis, 347
straipsnio 2 dalis).

Teiséjy kolegija, jvertinusi kasacinio skundo argumentus, sprendZia, kad Sios bylos
kasacinio nagrinéjimo dalykas — ar kasatorius, daugiabu¢iy gyvenamyjy namy savininky bendrija,
turi subjektine teisg reiksti nagrinéjamus materialiuosius reikalavimus dél neatlygintino automobiliy
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stovéjimo aiksteliy perdavimo jo nuosavybén, grindZiamus jo nariy (daugiabudiy gyvenamyjy namu
buty ir kity patalpy savininky) sudarytomis pirkimo—pardavimo sutartimis, kuriy $alis kasatorius
néra.

Del daugiabuliy gyvenamyjy namy savininky bendrijos teisés reik§ti materialivosius
teisinius reikalavimus, grindZiamus daugiabuliy gyvenmamyjy namy buty pirkejy ir §iy buty
pardavéjy sudarytomis pirkimo—pardavimo sutartimis

Asmens teisé kreiptis ] teismg jtvirtinta Konstitucijos 30 straipsnyje, §i teisé yra ir vienas i3
civilinio proceso principy (CPK 5 straipsnis). Konstitucinis Teismas yra pasisakes, kad asmens
konstituciné teisé kreiptis j teisma ~ ir dél tiesiogiai jtvirtinty Konstitucijoje, ir dél jgytyjy teisiy —
negali buti dirbtinai suvarZyta, taip pat negali biti nepagristai pasunkintas 3ios teisés
igyvendinimas; Sios teisés negalima paneigti. Teisé kreiptis | teisma, inter alia, suponuoja ir
tinkamo teisinio proceso reikalavimg, kuris yra vienas esminiy konstitucinio teisinés valstybes
principo elementy (Konstitucinio Teismo 2008 m. birZelio 30 d., 2007 m. geguZés 15 d., 2008 m.
sausio 21 d. nutarimai ir kt.).

Kasacinio teismo praktikoje nuosekliai pazymima, kad teisés kreiptis | teisma, kaip
konstitucinés asmens teisiy ir laisviy garantijos, jtvirtintos Konstitucijos 30 straipsnio 1 dalyje, CPK
5 straipsnio 1 dalyje, turinys — kiekvieno suinteresuoto asmens teisé jstatymy nustatyta tvarka
kreiptis | teisma, kad baity apginta paZeista ar ginéijama subjektiné materialioji teisé arba jstatymy
saugomas interesas. Pasisakydamas dél teisés | teisming gynyba jgyvendinimo procesiniy aspekty,
kasacinis teismas yra nurodgs, kad CPK 5 straipsnio 1 dalyje jtvirtintas teisminés gynybos
prieinamumo principas tiesiogiai susijes su CPK 13 straipsnyje jtvirtintu dispozityvumo principu,
kuris reiskia, kad asmuo, manantis, jog jo teisés paZeistos, tik pats sprendZia, ar ginti paZeistg teis¢
ir kokj paZeisty teisiy gynimo blidg pasirinkti (Zr., pvz., Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy
byly skyriaus teiséjy kolegijos 2009 m. lapkridio 3 d. nutart, priimtg civilingje byloje A. Uscila ir
kt. v. R Sakalinskas ir kt., bylos Nr. 3K-3-474/2009; i8pléstinés teiséjy kolegijos 2009 m. gruodzZio
15 d. nutart, priimta civilingje byloje V. Liutkus v. Tauragés medfiotojy klubas ,Sakalas", bylos
Nr. 3K-7-470/2009; kt.). Teise kreiptis | teisma apriboti galima tik jstatymu ar jstatymo pagrindu
priimtu teismo sprendimu (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos
2011m. balandZio 26 d. nutartis, priimta civilinéje byloje G. Naruseviciené v. E. Kraujelis ir kt.,
bylos Nr. 3K-3-199/2011; 2015 m. vasario 18 d. nutartis, priimta civilinéje byloje UAB ,, Manfula“
v. AB ,, Vilniaus degtine”, bylos Nr. 3K-3-51-248/2015).

Kasacinio teismo iSaiSkinta, kad suinteresuotumas pagal CPK 5 straipsnio 1 dalj — tai
savarankikas teisinis interesas ir poreikis jj ginti. Teisé kreiptis | teismg nereidkia, kad asmuo gali
reikalauti ginti nuo pazeidimy bet kieno teise, ji rei§kia galimybe kreiptis j teismg tam, kad bity
apginta jo subjektiné teisé ar jstatymy saugomas interesas (Zr., pvz., Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2009 m. vasario 2 d. nutartj, priimtg civilinéje byloje UAB
, Kauno keliai* v. Klaipédos miesto savivaldybé, bylos Nr. 3K-3-25/2009). Pagal CPK 2, 5
straipsnius teisminé gynyba taikoma tiems asmenims, kurie jrodo, kad jy teisés ir teiséti interesai
pazeidziami. Taéiau jeigu jie nejrodo, kad turi teisg ar teiséta interesg dél ginco dalyko, tai iedkinys
gali biti atmetamas taikant CPK 5 straipsnj, nes pareikitas netinkamo ie$kovo — asmens, kuris
nejrode, kad jam priklauso teisé, kad jo teisé paZeidZiama ar gin¢ijama, kad jis turi teisinj interesg
dél gin¢o dalyko (Zr., pvz., Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos
2009 m. birZelio 8 d. nutartj, priimta civilingje byloje AB , If draudimas® v. Vilniaus miesto
savivaldybe, bylos Nr. 3K-3-252/2009; 2015 m. sausio 27 d. nutart], priimta civilinéje byloje UAB
. Lik 2% v. Vilniaus miesto savivaldybé ir kt., bylos Nr. 3K-3-8-916/2015). Taigi ieSkovas (privatus
fizinis ar juridinis asmuo), kreipdamasis | teisma, turi teis¢ ginti tik savo paZeistas teises ir tesétus
interesus, teis¢ ginti kity asmeny teises ir interesus ir (ar) ginti viedajj interesa turi tik tiesiogial
jstatyme nustatyti subjektai (CPK 5 straipsnio 3 dalis).

Be to, teismy praktikoje nuosekliai pazymima, kad tam, jog asmens, kuris kreipési j teismg
paZeistos teisés ar teiséto intereso gynybos, reikalavimas biity patenkintas, turi bati identifikuotas
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materialusis teisinis santykis, kuris sieja ginfo $alis, ir i% jo kylanti ieSkovo reikalavimo teisé (7r.,
pvz., Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2007 m. vasario 20 d.
nutartj, priimta civilingje byloje P. Naujokas v. M. Statkus ir kt., bylos Nr. 3K-3-56/2007; 2012 m.
kovo 20 d. nutartj, priimta civilingje byloje 4B ,, Lietuvos draudimas“ v. UAB ,,Statiniy prieZiara“
ir k., bylos Nr. 3K-3-105/2012; 2014 m. geguZés 20 d. nutart], priimta civilinéje byloje U4B Namy
prieziiiros centras v. UAB ,, Schindler—Lifias ', bylos Nr. 3K-3-257/2014; kt.).

Kaip pirmiau nurodyta, $ioje byloje reifkiamus reikalavimus dél neatlygintino automobiliy
stovéjimo aikSteliy perdavimo kasatoriaus nuosavybén jis (daugiabuéiy namy savininky bendrija)
grindZia savo nariy (buty ir kity patalpy savininky) ir pardavéjy (atsakovo ir tre€iojo asmens)
sudarytomis nekilnojamojo turto pirkimo pardavimo sutartimis. Kasatorius néra iy sutardiy Salis,
tadiau sutartimis pardavéjas (finansuotojas, trediasis asmuo), be kita ko, jsipareigojo perleisti jam
nuosavybés teise priklausancio Zemés sklypo dalj, kurig uZima turtas ir kuri biitina jam naudoti
pagal paskirtj, daugiabu¢io namo savininky bendrijos, kurios nariais jsipareigojo tapti pirkéjai,
nuosavybén. Taigi tam, kad bty nustatytas minéty kasatoriaus reikalavimy pagrjstumas, turi biti
nustatyta, ar kasatoriy ir atsakova (pardavéja pagal pirkimo—pardavimo sutartis) sieja prievoliniai
teisiniai santykiai, t. y. ar kasatorius turi i§ nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutaréiy
kylancias reikalavimo teises atsakowvui.

Teiséjy kolegija pazymi, kad vienas sutaréiy teisés principy — sutarties uZdarumo principas,
reiSkia, kad sutartis sukuria teises ir pareigas ja sudariusiems asmenims ir, iSskyrus jstatyme
jtvirtintas i$imtis, nesukuria teisiy ir pareigy tretiesiems asmenims. Sutarties uZdarumo principo
18imtys — jstatyme jtvirtinti atvejai, kai sutartis turi jtakos trediyjy asmenuy, ne tik jos 3aliy, teiséms ir
pareigoms. Vienas jy jtvirtintas CK 6.191 straipsnyje. Tai — sutartis tre€iojo asmens naudai, kurios
esm¢ — sutarties Salis gali nustatyti, kad i§ sutarties atsiradusi prievolé turi biiti jvykdyta tre¢iajam
asmeniui, ir taip jam sukurti reikalavimo teis¢ dél $ios prievolés vykdymo. Kaip sutarties uzdarumo
principo iimtis vertinamas teisiy perémimas (CK 6.190 straipsnyje 1 dalis, kt.) ir kiti jstatyme
nurodyti atvejai. Teismy praktikoje suformuluota taisyklé, kad teismas sutarties galig tretiesiems
asmenims (tiesioginj poveikj sutartyje nedalyvavusiy asmeny teiséms ir pareigoms) gali pripazinti
tokiu atveju, kai tai jtvirtinta jstatyme ir byloje konstatuojamos faktinés aplinkybes, sudaran¢ios
pagrindg taikyti atitinkamga sutarties uZdarumo principo i§imtj (2r., pvz., Lietuvos Auksiausiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2004 m. kovo 1 d. nutartj, priimta civilinéje byloje
L. Ezerskio jmoné v. anistolis A. Bespalovas ir kt., bylos Nr. 3K-3-146/2004; 2010 m. lapkricio 15
d. nutartj, priimtg civilingje byloje A. Vaskiené v. P. Varneckis, bylos Nr. 3K-3-453/2010; 2011 m.
spalio 4 d. nutartj, priimtg civilingje byloje U4B ,, Baldjoda“ v. Furniture Production International
A/S, bylos Nr. 3K-3-367/2011). Sutarties uzdarumo principas lemia, kad tik sutarties Zalys gali
reiksti reikalavimus dél jos netinkamo vykdymo (Lietuvos Auks&Ciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus teiséjy kolegijos 2014 m. geguZés 20 d. nutartis, priimta civilinégje byloje UAB Namy
priefidros centras v. UAB ,, Schindler-Liftas*, bylos Nr. 3K-3-257/2014).

Sioje byloje teismy nustatyta, kad 2006 m. atsakovas Zemeés sklype, esantiame Vilniuje,
Sviliskiy g., pradéjo statyti daug1abuc1us gyvenamuosius namus ir nuo 2007 m. kartu su projekto
finansuotoju treciuoju asmeniu pradéjo sudarineti preliminarigsias buty, garaZy, poZeminiy
automobiliy stovéjimo aikteliy pirkimo—pardavimo sutartis su biisimais pirkéjais. Siy sutargiy 49,
50 punktuose nustatyta, kad Zemés sklypo dalis, kurioje statomas namas, nuosavybes teise priklauso
finansuotojui; j bendrg pagrindinés sutarties kaing jeina ir %ios Zemés sklypo dalies kaina
finansuotojas perleis Zemés sklypo dalies nuosavybés teise statomo daugiabuéio namo savininky
bendrijai, kurtos narys bus pirkéjas; pirkéjas apmokés Zemés sklypo dalies sandorio notarinio
tvirtinimo ilaidy dalj, kuri apskai¢iuojama bendras i$laidas dalijant i§ visy namo buty skaitiaus.
Atsakovas ir finansuotojas su pirkéjais 2008 m. émé sudarinéti nekilnojamyjy daikty (buty, garaZy,
poZeminiy automobiliy stovéjimo aiksteliy) pirkimo—pardavimo sutartis, kuriy 4.6, 5.6 punktuose
nustatyta, kad finansuotojas jsipareigoja (atsakovas su tuo sutinka) perleisti jam nuosavybés teise
priklausan¢io Zemés sklypo atitinkama dalj daugiabucio namo savininky bendrijos, kurios nariais
jsipareigoja tapti pirkéjai, nuosavybén; iki Zemés sklypo dalies perleidimo sandorio sudarymo
dienos finansuotojas suteikia pirk&jams teise neatlygintinai naudotis ta Zemés sklypo dalimi, kuria
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uZima turtas ir kuri jam biitina naudoti pagal paskirti; Zemeés sklypo dalies kaina yra jtraukta j turto
kaing; pirkéjai sutinka, kad jy sumokéta Zemés sklypo dalies kaina buty jskaityta kaip biisimos
daugiabucio namo, kuriame yra butas, savininky bendrijos mokétinos Zemés sklypo dalies kaina, uz
kuriag minéta Zemés sklypo dalis bus parduota bisimai daugiabudio namo, kuriame yra butas,
savininky bendrijai.

Teiséjy kolegija pazymi, kad CK 6.156 straipsnio 1 dalyje jtvirtintas sutar&iy laisvés
principas néra absoliutus, ji riboja imperatyviosios jstatymy nuostatos. Imperatyviosios teisés
normos gali nustatyti salygas, kurios j tam tikras sutartis jtraukiamos ex officio, t. y. neatsizvelgiant
1 3aliy valia. Tuo atveju, jeigu nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartys sudaromos dél tokio
turto, kuris uZima tam tikra Zemés sklypo, be kurio §is turtas negali biiti naudojamas pagal paskirti,
dalj, privalomasias pirkimo—pardavimo sutar&iy salygas dél pirkéjy teisiy j Zemés sklypo dalj, kuria
$is turtas uZima, reglamentuoja CK 6.394 straipsnis. Sio straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad pagal
pastato, jrenginio ar kitokio nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartj pirkéjui kartu su
nuosavybes teise ] tg daikta pardavéjas perduoda ir $io straipsnio 2 ir 3 dalyse nurodytas teises j tg
Zemées sklypo dalj, kurig tas daiktas uZima ir kuri blitina jam naudoti pagal paskirtj. To paties
straipsnio 2 ir 3 dalyse nustatytos jvairios teisés, kurios gali biiti perduotos nekilnojamojo daikto
igijéjui kaip pagrindas naudotis Zemés sklypu — tai gali biiti nuosavybés (jeigu pardavéjas yra Zemeés
sklypo savininkas), taip pat ir Zemés nuomos, uZstatymo ar, pavyzdZiui, panaudos teisé. Pagal Sia
jstatymo nuostata net ir tuo atveju, kai pastato ar kito su Zeme susijusio nekilnojamojo daikto
pardavéjas yra Zemés sklypo savininkas, jis turi teis¢ neperleisti pastato pirkéjui Zemés sklypo
nuosavybés teisés, bet Zemés sklypa i¥nuomoti ar leisti juo naudotis kitokios teisés pagrindu.
Svarbu tai, kad naudojimosi Zemés sklypu teis¢ biity aptarta nekilnojamojo daikto, esan¢io Zemes
sklype, pirkimo—pardavimo sutartyje; prieSingu atveju tokia sutartis bus pripaZinta negaliojandia
(CK 6.394 straipsnio 2 dalis).

Tais atvejais, kai pirkimo—pardavimo sutarties dalykas yra ne savarankikas pastatas ar kitas
nekilnojamojo turto objektas, bet jo dalis, t. y. butai, patalpos daugiabu¢iuose namuose, sprendziant
dél pirkéjo teisiy  Zemés sklypa taikytinas ne tik CK 6.394 straipsnis, bet ir Z] 30 straipsnis,
tiesiogiai reglamentuojantis biitent tokio pobiidZio pirkimo—pardavimo sutarties $aliy santykius dél
Zemés. Minéto straipsnio 7 dalyje nustatyta, kad, perleidZiant buta ar kitg patalpa daugiabudiame
name, kartu turi bati perleidZiama ir nuosavybés teisé j bendrgja nuosavybe esandia Zemés sklypo
dalj, reikalingg Siam butui ar kitai patalpai daugiabuciame name eksploatuoti, jeigu 3i Zemés sklypo
dalis nuosavybés teise priklauso buto ar kitos patalpos perleidéjui. Taigi tais atvejais, kai sudaroma
buto ar kitos daugiabudiame name esancios patalpos pirkimo—pardavimo sutartis, o pardavéjas yra
Zemes sklypo dalies, reikalingos parduodamam turtui naudoti pagal paskirtj, arba viso Zemeés sklypo
savininkas, kartu su butu ar patalpomis turi biti perduodama ir nuosavybes teisé j atitinkama Zemés
sklypo dalj. Si Jstatymo norma yra 1mperatyv10_}1 nes joje nepalikta gallmybes sutarties Salims
susitarti kitaip. Z] 30 straipsnio 7 dalies normoje nenurodyta jokiy i$lygu, susijusiy su Zemés sklypo
savininko teisiy apimtimi. Pareiga perduoti Zemeés sklypo dalies, reikalingos parduodamam butui ar
kitoms patalpoms naudoti pagal paskirtj, nuosavybés teis¢ siejama su parduodamo turto tinkamu
eksploatavimu ir nepriklauso nuo to, ar pardavéjas yra viso, ar tik dalies Zemés sklypo, priskirto
daugiabu¢iam namui, savininkas. Teisifkai reik¥minga aplinkybé yra nuosavybés teisés j Zemeés
sklypa turéjimas. Jeigu buto ar kitos patalpos pardavéjas yra Zemes sklypo (viso ar jo dalies)
savininkas, tai 2] 30 straipsnio 7 dalies norma jsakmiai j jpareigoja perduoti buto ar kitos patalpos
pirkéjui bittent nuosavybés, o ne kitokia daikting teis¢ naudotis atitinkama Zemés sklypo dalimi.
Taigi 3alys buto (kity patalpy) pirkimo—pardavimo sutartyje privalo susitarti dél Zemés nuosavybeés
teisés perleidimo. Tokios pat pozicijos laikosi ir kasacinis teismas savo praktikoje, formuojamoje
taikant ir aiSkinant CK 6.394 straipsnj, Z] 30 straipsnio 7 dalj (Zr.. pvz., Lietuvos Auks&iausiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2013 m. balandzio 12 d. nutartj, priimta civilingje
byloje 4. Simcic¢ ir kt. v. BUAB ,, Kasva“ ir kt., bylos Nr.3K-3-221/2013; 2013 m. geguZés 15 d.
nutartj, priimtg civilinéje byloje K. L. Kasperavicius v. Lietuvos Respublika, bylos Nr. 3K-3-
289/2013; 2015 m. sausio 9 d. nutartj, priimtg civilingje byloje Kiaipédos apygardos prokuratiiros
prokuroras v. UAB ,, Rosetta Group “ ir kt., bylos Nr. 3K-3-68-686/2015).
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Teiséjy kolegija, jvertinusi $iuo klausimu formuojamg kasacinio teismo praktiks, kurioje
iSaifkinta, kad pirmiau nurodytas jstatymy reglamentavimas yra imperatyvus, sprendzia, kad
nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartimis, kuriomis kasatorius grindZia Sioje byloje
reikiamus reikalavimus, negaléjo buti susitarta dél Zemés sklypo dalies, priklausanéios pirkéjy
perkamiems butams (patalpoms) ir reikalingos $iam turtui naudoti pagal paskirtj bei tinkamai
eksploatuoti, nuosavybés teisés perleidimo kasatoriui (daugiabugio namo savininky bendrijai).
Kadangi nekilnojamojo turto pardavéjas yra Zemés sklypo savininkas (treCiasis asmuo), tai
nuosavybes teisé | minétg Zemes sklypo dalj galéjo biiti perleista tik nekilnojamojo turto pirkéjams.
Del Sios priezasties kasatorius, kuris néra nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutardiy $alis ir
kuriam Siomis sutartimi nesukuriamos jokios teisés ir (ar) pareigos, neturi subjektinés teisés reiksti
materialivosius teisinius reikalavimus, grindZiamus Siomis pirkimo—pardavimo sutartimis. Kaip
teisingai nurodé apeliacinés instancijos teismas, ne bendrija (kasatorius), o turto pirkéjai turi teisg
reiksti reikalavimus dél jpareigojimo perduoti Zemés sklypo dalj, reikalingg butams ir kitoms
patalpoms eksploatuoti, proporcingai kiekvieno i§ pirkejuy buto (patalpy) plotui, taip pat dél tinkamo
sutartiniy jsipareigojimy vykdymo — suteikti neatlygintinai pirkéjy naudojimui Zemés sklypo dalj,
arba del pripaZinimo, kad antZeminiy automobiliy stovéjimo aiksteliy kaina buvo jskai€iuota | buty
ir kity patalpy bei Zemés sklypo dalies pardavimo kaina.

Nustaéius, kad imperatyviosios jstatymy nuostatos draudZia tokias sutarties salygas, pagal
kurias nuosavybés teisé ] atitinkamas Zemés sklypo dalis perleidZiama kasatoriui, t. y. kad
nuosavybeés teisé | Zemes sklypo dalis, reikalinga perkamam turtui tinkamai naudoti pagal paskirtj,
gali bliti perleista tik buty (patalpy) pirkéjams, teisiskai nepagrjsti tampa kasatoriaus argumentai dél
to, kad Sios sutarties salygos patvirtina, jog minétos pirkimo—pardavimo sutartys buvo sudarytos
tre¢iojo asmens (kasatoriaus) naudai.

Taip pat teisiSkai nepagristais laikytini kasacinio skundo argumentai, kad ﬁnansuotOJas
(trediasis asmuo) nagrinéjamu atveju dalyvauja tik kaip finansinés paslaugos teikéjas ir teisinis
Zemés sklypo savininkas, o atsakovas yra ckonominis Zemés sklypo savininkas ir faktinis jo
valdytojas, todél Z] 30 straipsnio 7 dalies nuostatos neturéty biiti taikomos. Teiséjy kolegija
pazymi, kad pagal nekilngjamojo turto pirkimo—pardavimo sutar¢iy 2.1, 2.2 punkty salygas
nekilnojamojo turto (buty, garazu) pardavéjas yra biitent finansuotojas, t. y. asmuo, kuriam
nuosavybeés teise ir priklauso Zemés sklypas, ant kurio yra parduodamas nekilnojamasis turtas.
Atkreiptinas demesys | tai, kad gindo dél to, kam nuosavybés teise priklauso Zemés sklypas (jo
dalis), ant kurio yra pastatyti daugiabuéiai gyvenamieji namai, byloje néra.

Apibendrindama tai, kas iSdéstyta, teiséju kolegija sprendZia, kad apeliacinés instancijos
teismas, spresdamas, jog $iuo atveju kasatorius neturi subjektinés teisés reiksti nagrinéjamy
materialiyjy teisiniy reikalavimy, grindZiamy nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartimis,
tinkamai taiké ir ai¥kino CK 6.394 straipsnio, Z] 30 straipsnio 7 dalies bei proceso teisés normuy,
reglamentuojaniy teise | teisming gynyba, nuostatas. Dél §ios prieZasties néra pagrindo panaikinti
ar pakeisti skundZiamg apeliacinés instancijos teismo nutartj (CPK 346 straipsnis, 359 stralpsmo 3
dalis).

Del bylinéjimosi islaidy Sioje byloje

Kasacinis teismas turé¢jo 11,35 Eur i3laidy, susijusiy su procesiniy dokumenty jteikimu
(Lietuvos Auk$Ciausiojo Teismo 2015 m. kovo 12 d. pazyma). Teisejy kolegijai netenkinus
kasacinio skundo Sios iSlaidos priteistinos i§ kasacinj skunda padavusio ieskovo DNSB ,.VIP
Silai¢iai“ (CPK 88 straipsnio 1 dalies 3 punktas, 92, 96 straipsniai).

Lietuvos AukSiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegija, vadovaudamasi
Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 359 straipsnio 1 dalies 1 punktu, 362 straipsnio 1
dalimi,
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nutaria:

Palikti Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2014 m.
balandZio 9 d. nutartj nepakeisty.

Priteisti 1§ ieskovo DNSB ,VIP Silaidiai* (. a. k. 302618557) valstybei 11,35 Eur
{(vienuolika Eur 35 ct) bylinéjimosi i§laidy atlyginimo.

Valstybei priteista suma mokétina ] Valstybinés mokeséiy inspekcijos (. a. k. 188659752)
biudZeto pajamy surenkamaja saskaita, imokos kodas — 5660.

Si Lietuvos Auk3tiausiojo Teismo nutartis yra galutiné, neskundiama ir jsiteiséja nuo
priémimo dienos.

GraZina Davidoniené
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