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IVADAS

Rinkos ekonomikos salygomis sutartiné Saliy drausmé ir tikslus pareigy vykdymas — biitina
salyga verslo vystymui. Taciau dél objektyviy ir subjektyviy priezasciy skolininkas gali nejvykdyti
pareigos prievol¢je. Siekiant apsaugoti kreditoriaus interesus, Lietuvos teisés sistema numato
ivairius budus, kurie uZztikrina, kad skolininkas jvykdys subjekting pareiga prievoléje'. Vienas is
budy, apsauganciy kreditoriaus interesus, yra hipoteka.

Moksliné tyrimo problema. Hipotekos sistema nuo savo veiklos pradzios buvo nuolat
perzilrima ir tobulinama. Nors jstatymy leid¢jas priemé daug teisés akty, teisés doktrina pasipildée
hipotekos normas komentuojanciais ir aiSkinanciais darbais, ta¢iau visuomeniniai santykiai, kuriems
reguliuoti buvo kuriamos teisés normos, liko ne iki galo reglamentuoti ir aiskiis. Todél iki Siol
hipotekos iregistravimo ir iSieSkojimo i§ ikeisto turto procese pasitaiko akivaizdziy klaidy ir
netikslumy. [statymo nuostaty pakeitimai ir papildymai, daromi siekiant patobulinti galiojanti
hipotekos registro modelij, neretai salygoja praktines teisés normy taikymo problemas.

Temos aktualumas ir mokslinis naujumas. Hipoteka yra bene labiausiai mokslininky
démesio sulaukgs prievoliy ivykdyma uztikrinantis teisinis institutas, taciau daugiausiai teis€s
literatiiroje komentuojamos materialinés hipotekos teisinius santykius reguliuojan¢ios normos, o
procesin¢ hipotekos registravimo ir iSieSkojimo i$ ikeisto turto tvarka néra iSsamiai tyrinéta.
FragmentiSkas hipotekos teisiniu santykiu byly aptarimas pateikiamas civilinio proceso teisés
studijoms skirtame leidinyje bei moksliniuose straipsniuose, taciau ,,registro* bylos analizuojamos
bendrame ypatingaja teisena nagrin¢jamy byly kontekste, nesigilinant i hipotekos iregistravimo ir
iSieskojimo i$ ikeisto turto problemas, procesiniy teisés normy taikymo teisines klaidas ir ypatumus.

2003 m. jsigaliojus LR civilinio proceso kodeksui (toliau — CPK), i hipotekos registre
registruotiny objekty saraSa buvo itraukta naujy hipotekos instituty - priverstinés hipotekos bei
hipotekos atsinaujinimo — registracija, tod¢l tai paskatino autorg placiau iSnagrinéti Siy instituty
taikymo teising praktika ir problemas. Be to, 1997 m. LR hipotekos istatymui (toliau — Hipotekos
Istatymas) netekus galios, naujajame CPK su tam tikrais pakeitimais buvo modifikuota hipotekos
registravimo ir iSieSkojimo i§ ikeisto turto tvarka, todél iSsamesniy moksliniy tyrimy bei studiju
stoka lémé butinybg detaliau jvertinti CPK nuostatas, reglamentuojancias hipotekos teisiniy santykiy

bylas.

! Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2000 m. kovo 22 d. nutartis civilinéje byloje
,, The Baltic — American Enterprise Fund“ v. ,,D.B.S. Ltd., Pte*, Nr. 3K — 3 — 362/2000, kat. 14.



Hipotekos jregistravimo ir iSieSkojimo i$ ikeisto turto tvarkos mokslinis tyrimas yra aktualus,
nes 2007 m. planuojama reorganizuoti hipotekos registro informacing sistema, atsisakant teritoriniy
duomeny baziy ir visas registravimo procediiras atlieckant Centriniame hipotekos registre.
Igyvendinus hipotekos registro sistemos reorganizacija, bus panaikintas teismy vaidmuo hipotekos
registravimo procese, o hipotekos skyriy funkcijas, susijusias su iSieskojimu i§ ikeisto turto, perims
apylinkiy teismai. Kadangi reorganizavus hipotekos registra numatomi daugelio LR civilinio
kodekso (toliau — CK) normy, LR hipotekos registro steigimo istatymo, LR hipotekos registro
nuostaty pakeitimai, o CPK XXXVI skyriaus nuostatas, susijusias su hipotekos registravimo
procediiromis, planuojama perkelti | atitinkamus poijstatyminius teisés aktus®, todél magistro
baigiamajame darbe autorés pasiiilytos teisés normy tobulinimo rekomendacijos yra reikSmingos,
keic¢iant hipotekos teising bazg.

Darbo tikslas. Magistro baigiamojo darbo tikslas - iStirti hipotekos teisiniy santykiy byly
teorinius ir praktinius aspektus, nustatyti hipotekos teisinio reguliavimo ir teisés normy praktinio
taikymo problemas, pasitlyti galimus ju sprendimo buidus.

Tyrimo uzdaviniai:

1. Aptarti hipotekos kilme ir istoring raida, jos teising prigimti bei vieta prievoliy ivykdymo
uztikrinimo biidy sistemoje;

2. ISnagrinéti sutartinés hipotekos iforminimo ir jregistravimo tvarka, priverstinés hipotekos
registravimo ypatumus, atskleisti praktines hipotekos registravimo problemas;

3. ISanalizuoti iSieskojimo 1§ ikeisto turto ne ginco tvarka etapus, aptarti jkeisto turto
realizavimo specifika;

4. Pateikti pasitilymus hipotekos registro sistemai tobulinti.

Tyrimo objektas. Sio tyrimo objektas - hipotekos jregistravimo ir iSieskojimo i§ ikeisto
turto sistema Lietuvoje.

Tyrimo dalykas. Lietuvos Respublikos ir uzsienio valstybiy istatymai, reglamentuojantys
hipoteka, ju taikymo praktika, moksliné literattira.

Tyrimo hipotezé. Lietuvoje veikianti hipotekos iregistravimo ir iSieSkojimo i§ ikeisto turto
tvarka yra patikima.

Tyrimo metodai. Magistro baigiamojo darbo tikslui pasiekti ir uzdaviniams jgyvendinti

naudojami teoriniai ir empiriniai mokslinio tyrimo metodai.

* Hipotekos registro vystymo koncepcija // www.lhr.It; prisijungimo laikas 2006-10-05.



Pagrindinis tyrimo metu naudotas empirinis metodas - dokumenty analizés metodas. Darbe
analizuojamos Lietuvos Respublikos istatymy ir poistatyminiy teisés akty, reglamentuojanciy
hipotekos registravimo ir iSieSkojimo 1§ ikeisto turto tvarka, normos, Vilniaus miesto 1 apylinkeés
teismo hipotekos skyriaus ir Lietuvos AuksCiausiojo Teismo nutartys bei Kkiti procesiniai
dokumentai. Naudojant §i tyrimo metoda siekiama ivertinti, kaip Lietuvos teisés aktuose itvirtinta
hipotekos sistema igyvendinama teismy praktikoje, koks yra teisés normuy, uztikrinan¢iy jos
1gyvendinima, veiksmingumas, ar jomis pasiekiami LR civilinio proceso tikslai.

Magistro baigiamajame darbe taip pat naudojami teoriniai tyrimo metodai - lyginamasis -
istorinis, lyginamasis, sisteminés analizés, statistiniy duomeny analizés bei loginis - analitinis
metodai. Taikant lyginamqji - istorini metoda, nagrin¢jama hipotekos raida romény teiséje bei
Lietuvos teisés istorijoje. Sio metodo pagalba tiriama hipotekos kilmé bei nustatoma ankséiau
galiojusiy teisés akty jtaka Siuo metu galiojantiems civiliniams jstatymams, ju aiskinimui ir taikymui
praktikoje. Lyginamojo metodo pagalba siekiama iSanalizuoti {vairiose teisés sistemose veikiancius
hipotekos registro modelius, iSsiaiskinti priverstinés hipotekos isteigimo, ikeisto turto realizavimo
bei 1€8y, gauty pardavus turta, paskirstymo tvarkos, nustatytos skirtingy valstybiu teisés aktuose,
panasumus ir skirtumus. Lyginamuoju metodu taip pat naudojamasi, lyginant Lietuvos civiliniuose
Istatymuose {tvirtintus sutartinés ir priverstinés hipotekos institutus, nagrin¢jant hipotekos ir kity
prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidy bei bendryjy turto realizavima ir specialiyjy priverstini skolos
1SieSkojima 1§ ikeisto turto reglamentuojanciy normy santyki. Sisteminés analizés metodo pagalba
atskleidziama hipotekos instituto vieta civilinio proceso teis¢s sistemoje. Naudojant $i metoda,
hipotekos teisiniy santykiy bylas reglamentuojan¢ios CPK normos analizuojamos, atsizvelgiant { ju
santyki su to paties teisés akto normomis (ypac reglamentuojanciomis vykdymo procesa) bei kituose
teis¢s aktuose (CK, LR imoniy bankroto (restruktiirizavimo) istatyme ir kt.) itvirtintomis normomis.
Statistiniy duomeny analizés metodas naudojamas tiriant ir vertinant Hipotekos teis¢ju darbo
ataskaitose bei Hipotekos registro veiklos apzvalgose pateiktus statistinius duomenis. Taikant /loginj
— analitinj metoda daromi apibendrinimai ir iSvados, padedancios tinkamai suvokti hipotekos byly
teisinj reguliavima ir teisé€s normy praktinio taikymo problemas.

Tyrimo Saltiniai. Pagrindinis magistro baigiamajame darbe naudojamas tyrimo Saltinis —
CPK bei jo pagrindu susiformavusi teismy praktika. Nagrinéjant hipotekos byly reglamentavimo
tvarka, aptariamos ir materialinés hipotekos teisinius santykius reguliuojanc¢ios normos, kuriy
taikymas praktikoje yra sukéles problemuy ir kuriy taikymo teisinés klaidos lemia procesiniy normy
pazeidimus, tod¢l nemenka reikSme atliekant tyrima turéjo ir CK normy analizé. Magistro
baigiamajame darbe remiamasi ir kitais jstatymais bei poistatyminiais teisés aktais, nagrin¢jami
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anksciau galioj¢ istatymai (pvz., 1936 m. Ipotekos istatymas, 1964 m. Civilinis kodeksas (toliau —
1964 m. CK), Hipotekos istatymas ir kt.). Darbe naudojamas lyginamasis metodas nulémé tai, kad
autorés aptariami ir kity valstybiy (Pranctzijos, Kanados Kvebeko provincijos, Latvijos, Rusijos ir
kt.) teisés aktai, reglamentuojantys hipoteka.

Siekiant atskleisti hipotekos samprata bei registravimo tvarka, placiai remiamasi teisé€s
doktrina — mokslinémis monografijomis, daktaro disertacijomis, teisés akty komentarais, vadovéliais
ir moksliniais straipsniais. Hipotekos sistemos analizei reik§minga tarpukario Lietuvoje isleista C.
Butkio monografija, E. Baranausko daktaro disertacija ,,Ikeitimo teisinis reguliavimas* (2002 m.),
D. Petrauskaités komentuojamojo pobiidzio darbai, R. Juodkos, P. Markovo moksliniai straipsniai
hipotekos tematika. Nagrin¢jant ikeitimo teisés atsiradimo romény teis¢je prielaidas bei hipotekos
teisinés prigimties problematika, reikSminga Rusijos teisés doktrina: V. Chvostovo, I. Novickio, K.
Pobedonoscevo, I. Pokrovskio, V. Vitrenskio bei A. ViSnevskio moksliniai darbai.

Darbo struktiira. Tyrimo objektas, tikslas ir uzdaviniai nulémé darbo struktiira. Darba
sudaro jvadas, trys déstomosios — tiriamosios dalys, pabaiga, pasitilymai istatymuy leidéjui, naudotos
literatiiros sarasas, santrauka lietuviy ir angly kalbomis, priedai. Pirmoje magistro baigiamojo darbo
dalyje autoré pateikia hipotekos sampratos analizg, kuri pradedama nuo ikeitimo teis€s vystymosi
istorinés apzvalgos. Darbe nesiekiama iSsamiai iSanalizuoti ikeitimo teisés istorijos, o norima
lyginamuoju - istoriniu metodu aptarti ikeitimo formas ir pagrindus, turéjusius didelg itaka Siy dieny
hipotekos susiformavimui. Atskleidziant hipotekos samprata, trumpai aptariamas ir hipotekos
prigimties klausimas, nes jis padeda labiau suprasti hipotekos esmg, tinkamai aiSkinti galiojancias
teisés normas. Be to, hipotekos, kaip daiktinés teisés, pozymiy (sekimo, pirmumo ir kt.) suvokimas
yra reikSmingas, siekiant tinkamai ivertinti i§ieSkojimo i$ ikeisto turto ypatumus.

Antroji darbo dalis skirta iStirti, ar teisminis hipotekos registravimo modelis tinkamai
apsaugo kreditoriaus interesus. Analizuojant CPK, CK, LR hipotekos registro nuostaty normas,
itvirtinancias hipotekos iforminimo ir jregistravimo tvarka, bei remiantis Vilniaus miesto 1
apylinkeés teismo hipotekos skyriaus praktika, iSskiriamos pagrindinés hipotekos laksty iforminimo
klaidos, atskleidZiamos sutartinés ir priverstinés hipotekos registravimo praktinés problemos ir
pateikiamos ju sprendimo galimybes.

Tre€ioji darbo dalis skirta iSieSkojima i$ ikeisto turto reglamentuojan¢iy CPK nuostaty
analizei ir jy taikymo Lietuvos teismy praktikoje problemoms. Siekiant nuoseklumo, $i darbo dalis
pradedama i1Sieskojimo 1§ ikeisto turto ne ginco tvarka poZymiy aptarimu, véliau nagrinéjami
kreditoriaus reikalavimy tenkinimo etapai — nuo pareiSkimo dé¢l skolos iSieSkojimo pateikimo iki

1ésy, realizavus ikeista turta, iSmokejimo.



I. HIPOTEKOS SAMPRATA
1.1. Hipotekos kilmé ir istoriné raida

Hipotekos savoka yra kilusi i§ graiky kilmés zodzio ,hypotheke®, reiSkiancio daikto
tkeitima, kai ijkei¢iamas daiktas paliekamas valdyti skolininkui. Paprasciausios ikeitimo formos
buvo zinomos jau Senovés Egipte, ikeitimo teisé buvo plétojama pazangiausioje antikos teiséje —
Romos teiséje. Taciau ikeitimo teisés gimtine yra laikomas Babilonas, kur beveik pries 4 tikstancius
mety jkeitimo aprai$kos buvo pradétos fiksuoti teisiniuose dokumentuose’. Zinoma, skolinimasis bei
itkeitimas nebuvo labai daznas reiSkinys senovés civilizacijose, bet tai nebuvo ir i§imtiniai atvejai.
Babilono valdovo Hammurabio, vieSpatavusio 1792 — 1750 m. pr.m.e., teisynas nustaté: ,Jei kas
padaro skoly ir dél juy parduoda arba atiduoda uzstatan savo zmona, stiny arba dukteri, tai Sie pas ju
pirkéja ar uzstato laikytoja tarnauja trejus metus® (117 str.)*. Nors Hammurabio teisyne randami
uzraSai ir apie Zemés jkeitima (,,Skolininkas pateiké garantija savo lauko sklypu‘?), tagiau sutarties
ivykdymui uztikrinti dazniausiai buvo taikytas saves ikeitimas.

Skolinés vergovés panaikinimas siejamas su archonto Solono (iSrinktas 594 m. pr. Kr.)
reforma, po kurios apie jkeitima galime kalbéti kaip apie daiktinés atsakomybés forma. Zemés
ikeitimo (hipotekos) atveju, skolininkas prie kelio statydavo stulpa, i kuri iréZdavo kreditoriaus
varda, pavarde ir metus. Tai buvo zenklas draudziantis skolininkui pasisavinti tai, kas ,,ivesta,
ivezta, inesta*“. Taigi skolininkas galéjo naudotis jkeista Zeme, bet jis netekdavo teisés ja disponuoti,
kol neatsiteisdavo su kreditoriumi.

Senovés Romoje buvo skiriamos trys ikeitimo formos: fiducia, pignus ir hypotheca. Pirminés
ikeitimo formos fiducia esmé buvo ta, kad skolininkas (fiduciantas) kreditui garantuoti mancipacijos
arba in iure cessio biidu perduodavo kreditoriaus (fiduciarijaus) nuosavybén koki nors daikta su
salyga (pactum fiduciae) jvykdzius isipareigojima grazinti ji savininkui’. PradZioje toks
Isipareigojimas tur¢jo tik moraling reikSme (lot. fides — pasitikéjimas, saziningumas) ir priklause
nuo kreditoriaus valios ir saziningumo. Kreditorius galé€jo spresti, ar reikalauti pagrindinés prievolés
ivykdymo, ar jkeitimo objekta paimti nuosavybén. Si kreditoriaus teis¢ buvo nepalanki skolininkui,
ypatingai tuo atveju, kai jkeitimo objekto verté buvo didesné¢ uz skolos dydi. Véliau pretorius

isipareigojima ivykdziusiam skolininkui suteiké asmeninio ieskinio - actio fiduciae - pateikimo

3 Vidickiené D., Melnikiené R., Jasinskaité S. Ipotekos modelis. Vilnius: Lietuvos ekonomikos institutas, 1991. P. 5.

* Tamogaitis A., Kairys J. Hammurabio jstatymas. Kaunas: Vytauto DidZiojo universiteto Teisiy fakultetas, 1938. P. 49.
> Mikalauskas A. Nekilnojamojo turto jkeitimo teis¢. Kaunas: Spaudos fondas, 1938. P. 14.

6 [IpaBoBbIE TIPOGIEMBI OpraHU3allMy PHHKA MIIOTEYHOro Kpeautosanus B Pocunm // Ilon. pen. B. C. Ema. Mocksa:
CratyT, 1999. C. 11.

" Nekrosius 1., Nekrosius V., Vélyvis S. Romény teisé. Vinius: Justitia, 1999. P. 150.



galimybg. Taciau actio fiduciae neuztikrino skolininko interesy, nes jis negaléjo biiti iSkeltas pries
treCiuosius asmenis, skolininkui nebuvo grazinamas ikeistas daiktas, o tik atlyginami nuostoliai®.
Taigi fiducia negali biiti laikoma ikeitimu teisine prasme, nes kreditoriui buvo suteikiama ne daikto
ikeitimo, o nuosavybeés teisé.

Siekiant plétoti kreditinius santykius, ne véliau kaip III a. iki Kr. atsirado kita jkeitimo forma
pignus, neretai vadinama ,,rankiniu ikeitimu®. Pagal Sia forma, kreditorius igydavo daikto valdyma
ir tkeista daikta galéjo iSlaikyti savo rankose iki skolos sumokéjimo. [keisto daikto nuosavybés teise
likdavo skolininkui, o kreditoriui praradus daikta, ne visada pavykdavo ji susigrazinti’. Taigi pignus,
prieSingai nei fiducia, pilnai neuZtikrino kreditoriaus interesy, o disponavimo ikeistu daiktu teisés
buvo igyjamos tik sudarius papildomas sutartis (lex commissoria, pactum de vendendo ir kt.).

Ekonomings apyvartos poreikiai skatino ieskoti naujos ikeitimo formos, Salinancios fiducia ir
pignus trikumus. Visy pirma, to reikalavo nekilnojamojo turto ikeitimas, kurio tikslas dazniausiai ir
buvo §io turto tobulinimas, gerinimas. Trecioji ikeitimo forma hypotheca skolininkui suteiké teisg
neperleisti ikeitimo objekto, pasiliekant §io daikto savininku ir valdytoju. Teisés literatiiroje
pagrindiniu Aypothecos ir pignus skirtumu dazniausiai nurodomas valdymo pozymis: jeigu daiktas
biidavo perduodamas kreditoriui — tai pignus, o, jei daiktas likdavo skolininkui — hypotheca. Taciau
Justiniano kodifikacijoje Corpus Juris Civilis galime rasti Marciano tezg, jog pignus ir hypothecos
vienintelis skirtumas — juy pavadinimas (Inter pignus et hypothecam tantum nominis sonus differt (D.
20. 1. 5. 1))". Todél pritariame E. Baranausko nuomonei, kad valdymas yra pagrindinis, bet ne
iSimtinis pozymis pignus ir hypotheca formoms atskirti''.

Romény teisé i8skyreé tris jkaito atsiradimo buidus — sutarti, jstatyma ir teismo sprendima. P.
F. Girard‘as ikeitimo Saltiniu pripazista ir testamenta, kuomet ,garantijos davéjas turi buti
savininkas ir turi galéti daikta nusavinti“'’. PradZioje ikeitimui nebuvo reikalaujama raSytinés
sutarties. Tai lémé pagrindini romény hipotekos trikuma - ikaito gavéjas rizikavo, jog ikei¢iamam
daiktui jau bus nustatyta hipoteka. Véliau imperatoriaus Levo reskriptu buvo itvirtinti ikeitimo
sutarties reikalavimai, pagal kuriuos hipotekos sutartimi buvo laikoma rastu, dalyvaujant oficialiam

pareigiinui, sudaryta arba trijy patikimy liudytoju parasais patvirtinta sutartis"’.

¥ Mokporckuii V. A. OcHOBHBIE POGIEMBI TPaXAaHCKOTO TpaBa. Mocksa: Craryrt, 1998. C. 213.

? HoBuukuii U. b. Pumckoe paBo. Mocksa: I'ymanuTtapsoe 3aanue, 2002. C. 140.

' Pumckoe uactHoe npaso // Iox. pex. npod. Y. b. Hosuuxkoro u npod. U. C. IMerepckoro. Mocksa: IOpucnpynennus,
2001. C. 278.

! Baranauskas E. [keitimo teisinis reguliavimas: daktaro dis. soc. mokslai: teis¢ (01 S) / LTU. - V., 2002. P. 17.

2 Girard P. F. Romény teisé. Kaunas: Vytauto DidZiojo universitetas teisiy fakultetas, 1932. T. 2. P. 488.

" Houmknii Y. B. Pumckoe npaso. Mocksa: I'ymanuraproe 3nanme, 2002. C. 142.



Ikeitimo objektu romény teis¢je gal¢jo buti daiktai (tiek kilnojami, tiek nekilnojami) ir
daiktinés teisés, ikeisti buvo galima ir bendrosios nuosavybés dali. Ikeistas turtas gal¢jo biiti
parduotas 1§ varZytyniy arba jprastai, pasibaigus prievolés ivykdymo terminui ir apie daikto
pardavima ispé€jus skolininka. Kai sutartis numaté draudima kreditoriui parduoti ikaita, daiktas
gal¢jo biiti parduodamas, skolininka {spéjus tris kartus. Kreditorius pardavima prival¢jo vykdyti ne
tik sau, bet ir ikaito davéjui geriausiomis salygomis. Suma, likusi patenkinus skola (hyperocha),
turéjo buti grazinta jkeisto daikto savininkui'*. Taigi, jtvirtinusi Sias kreditoriaus pareigas, romény
hypotheca pakankamai uztikrino ne tik kreditoriaus, bet ir skolininko teises.

Teisiniuose Saltiniuose pateikiami skirtingi romény ikeitimo teisés pasibaigimo pagrindai.
Taciau vieningai sutariama, jog hipotekos pabaiga laikomas: skolos sumok¢jimas; hipotekos objekto
sunaikinimas, pardavimas; ijkaito turétojo ir daikto savininko sutapimas; ikeitimo teisés atsisakymas.
P. F. Girard‘as ir V. M. Chvostov‘as greta $iy jkeitimo teis¢s pasibaigimo pagrindy i$skiria ir senatj,
kuri kartu naikino actio hypothecaria skundo pateikimo galimybg.

Nors romény jkeitimo teisé buvo paini ir turéjo nemazai trikumy, neabejotinai ji padaré
didele itaka Siuolaikinés civilinés teisés vystymuisi. DidZioji dalis romény ikaito bruozuy buvo
perkelta tiek i kontinentinés, tiek i angly ir amerikie€iy teisés sistemas. [keitimo teis¢ Romoje
susiformavo kaip daiktiné teisé parduoti svetima daikta ir i§ esmés liko tokia pat iki miisy dieny'.

Romény hipotekos pagrindus perémé ir Lietuvos civiliné teisé, taciau nelengva pasakyti,
kokia jtaka romény teisé turéjo ikeitimo formavimuisi Lietuvos Didziojoje Kunigaikstystéje (toliau
— LDK). LDK artimiau nepasieké vakarietiSkoji teisés veikimo kryptis, taciau jos elementai i$
Bizantijos per Rusijos teise pateko | Lietuvos Statutus'®. Pirmasis Lietuvos Statutas kilnojamojo ir
nekilnojamojo daikto ikeitima reglamentavo X skyriuje ,,Apie dvarus, kurie yra iskolinti, ir apie
uzstatus®. Statutas jtvirtino daikto pakartotinio ikeitimo, skolininko teisiu gynybos, ikaito trukmés,
tkaito grazinimo, jo iSpirkimo ir kitas normas. LDK teiséje, kaip ir romény teiséje, nekilnojamasis
turtas galéjo buti ikei¢iamas tiek perduodant, tiek neperduodant jo kreditoriui, taciau isSskirtinis
Pirmojo Lietuvos Statuto ikaito bruozas buvo jo ,,amzinumas‘“ - laiku neiSpirktas nekilnojamasis
turtas netapdavo kreditoriaus nuosavybe'’. Todél, galime teigti, jog jau Pirmasis Lietuvos Statutas
pakankamai pazangiai reglamentavo ikeitimo teisinius santykius.

XIX a. — XX a. pradzioje ikeitimo santykiy teisinio reguliavimo jvairove Lietuvoje lémé jos

zemes valdziusiy valstybiy teisés itaka. Didziaja LDK teritorijos dali, deSiniaja Nemuno puse,

4 XBocToB B. M. Cucrema pumckoro npaea. Mocksa: Cnapk, 1996. C. 341, 350.

5 Nekrosius I., Nekrosius V., Vélyvis S. Romény teisé. Vinius: Justitia, 1999. P. 152.

'6 Jonaitis M. Romény privatinés teisés jtaka Siuolaikinei civilinei ir civilinio proceso teisei: daktaro dis. soc. mokslai:
teisé (015) / MRU. — V., 2005. P. 247.

"7 Valikonyté 1., Lazutka S., Gudavi¢ius E. Pirmasis Lietuvos Statutas (1529 m.). Vilnius: Vaga, 2001. P. 340.



uzgrobé Rusija, o Suvalkija, kairioji Nemuno pusé, vadinamoji UZznemuné, tapo Prusijos grobiu'®.
Rusijos valdomoje teritorijoje Lietuvos Statutai buvo taikomi iki 1840 m., o Uznemunéje jau 1796
m. rugpjicio 9 d. Prisijos karaliaus manifestu buvo nustatyta, kad Sioje teritorijoje yra privalomas
1794 m. Priisy Zemés teisynas.

Priisy Zemés teisynas ikeitima reguliavo neilgai ir iki 1818 m. Ipotekos istaty iSleidimo
hipotekos tvarka Uznemunéje nustaté Napaleono kodekso III knygos 8 titulas. Napaleono kodeksas
neZinojo nekilnojamojo turto ikeitimo be perdavimo jo kreditoriui. Tik ikei¢iant nekilnojamaji turta,
iraSyta 1 ipotekos knygas, perdavimas buvo nebiitinas. Kilnojamojo turto ikeitimas (uzstatymas)
buvo daromas atiduodant turta saugoti, nekilnojamojo — perduodant ji naudotis". 1818 m. Ipotekos
istatai bei juos papildantis 1825 m. Hipoteky ir privilegiju istatymas detaliai reglamentavo
sutartinés, istatyminés bei teisminés hipotekos nustatyma, hipotekos irasy sudaryma ir panaikinima,
privilegijuoty reikalavimy patenkinima, priverstinio skolos iSieSkojimo tvarka, taciau, kaip pastebi
A. Janulaitis, Sie teisés aktai turéjo daug trukumuy, nes riipinosi tik dvarais ir didmiesciy turtais,
nelieté smulkiosios nuosavybés®. Suvalkijos civilinius jstatymus vertings C. Butkys atskleidzia ju
vientisumo stoka, nepagrista hipotekiniy veiksmy gausa bei pernelyg didel; straipsniy
lakoniskuma?'. Tac¢iau, miisy nuomone, UZznemunéje jtvirtinta hipotekos sistema buvo pakankamai
aiski, nuosekli ir i§samiai reglamentuota, nes ji ne tik nustaté jkeitimo teisés pagrindus, bet ir 1935
m. i§leistame Ipotekos jstaigy jstatyme* apibrézé Ipotekos skyriy veiklos reikalavimus.

DeSiniajame Nemuno krante galiojes 1864 m. Rusijos imperijos civiliniy istatymuy savadas
(toliau — Savadas) ikeitimo santykius reguliavo X tomo I dalies normomis. Kaip ir Napaleono
Kodeksas, Savadas iSskyré nekilnojamojo ir kilnojamojo turto ikeitima, pastaraji taip pat jvardinant
uzstatu. Siame jstatyme buvo apibrézti jkeitimo subjektui ir objektui keliami reikalavimai, jkeitimo
akto sudarymo ir jo notarinio patvirtinimo tvarka, ikeitimo teisés pasibaigimo pagrindai®. Visgi
Savade nustatyta ikeitimo procediira buvo labai sudétinga, ilga ir brangi. Skirtingai nei Suvalkijos
civiliniai jstatymai, Sis istatymas nejtvirtino privilegijuoty ikeitimy, neskyré hipotekos siauraja
(ikeitimas) bei placigja (istatymy normos, reguliuojancios nekilnojamaji turta, iraSyta i ipotekos

knygas) prasme, nereglamentavo ipotekos knygu vedimo tvarkos. Tod¢l galime teigti, jog 1938 m.

18 Maksimaitis M. Lietuvos teisés $altiniai 1918 — 1940 metais. Vilnius: Justitia, 2001. P. 15.

1 Butkys C. Suvalkijos civiliniai jstatymai. Kaunas: Spindulio b-vés spaustuve, 1935. P. 34.

? Janulaitis A. Napaleono teisynas: jo atsiradimas ir veikimas Pranciizijoje, i$siplétimas svetur, o ypatingai Lietuvos
Uznemunéje. Kaunas: Varpo b-vés spaustuve, 1930. P. 171 - 173.

21 Butkys C. Ipotekos jstatymas: aiskinimai. Kaunas: Spaudos fondas, 1938. P. 2 — 4.

2 Lietuvos valstybés teisés aktai (1918.02.16-1940.06.15). Vilnius: Teisés institutas, 1996. P. 777.

2 Salkauskis K. Civiliniai jstatymai (X tomo I dalis). Kaunas: , Literatiiros* knygynas, 1993.
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isigaliojes 1936 m. lapkric¢io 30 d. Ipotekos jstatymas savo turiniu buvo artimesnis Uznemunéje
itvirtintai ikeitimo teisiniy santykiy reguliavimo sistemai.

1936 m. Ipotekos jstatymas®, visuotinai taikytas Lietuvos teritorijoje, paSalino anks¢iau
galiojusiy istatymy trikumus ir naujai sureguliavo ikeitimo santykius. Pagal §i teisés akta,
nekilnojamaji turta buvo galima ikeisti apsaugine, lakstine bei rentine hipotekomis, ikeitimas gal¢jo
apsaugoti blisimaji ir salygini reikalavima, vienam reikalavimui buvo galima ikeisti kelis
nekilnojamuosius daiktus, perleisti hipoteka, nustatyti priversting hipoteka bei hipoteka tre€iojo
asmens naudai. Ipotekos istatymu suteiktos jkeitimo teis€s taip pat buvo ginamos ir tarpukario
Lietuvoje veikusiu Civilinés teisenos jstatymu®, kuris itvirtino skolos iSieSkojimo nukreipimo i
nekilnojamaji turta, nekilnojamojo turto apraSymo, pardavimo i$ varzytyniu bei iSieskotos sumos
paskirstymo tvarka. Ipotekos istatymo pagrindu 1938 m. Lietuvoje pradéjo veikti Ipotekos
institucija, didZiuosiuose miestuose buvo ikurtos ipotekos istaigos, sudarytas turto registras ir ikeisti
buvo galima tik i ipotekos knygas iraSyta nekilnojamaji turta. Ipotekos ir Civilinés teisenos istatymai
itvirtino darnia hipotekos sistema, galiojusia iki priklausomybés Tarybu Sajungai laikotarpio.

Siuo laikotarpiu hipoteka prarado savo prasme, nes didZioji dalis nuosavybés priklause
valstybei. Pasikeitus visuomeniniams santykiams ir privatizavus dalj valstybinio turto, Lietuvoje vél
atsirado privacios nuosavybés teise valdomo turto, dél kurio buvo galima sudaryti sandorius,
neprieStaraujancius istatymui. Taciau teisés aktai dar nebuvo pakeisti ir sandoriy atitikimas
Istatymui buvo svarstomas aiSkinant galiojancius istatymus bei pritaikant juos naujoms
ekonominéms salygoms. 1964 m. CK?*® 194 str. numaté galimybe uztikrinti prievoliy jvykdyma ir
hipoteka, bet jo 18 skirsnio normos, reglamentavusios ikeitima (198 — 211 straipsniai), neuztikrino
tinkamos kreditoriaus teisiy apsaugos.

1992 m. spalio 6 d. Lietuvos Respublikos Auksc¢iausiosios Tarybos priimtas Hipotekos
istatymas®’ suteiké hipotekai juriding forma. Hipotekos istatyme buvo siiiloma, jog instituciné
kreditoriaus reikalavimy apsaugos sistemos dalis biity kuriama atsizvelgiant | ikikarinés Lietuvos
patirti, kur hipotekos kreditoriy teisiy apsauga garantavo prie teismy veikusios specialios
institucijos, vadinamos hipotekos istaigomis. Taciau Sis istatymas taip ir nepradéjo veikti, nes
nebuvo priimtas nutarimas dél jo igyvendinimo, kuriuo Lietuvos Respublikos Vyriausybé biity
igaliota sukurti hipotekos istaigas, patikima informacing sistema apie skolininko isipareigojimus bei
supaprastinti skolos iSieSkojimo procediira.

# Lietuvos valstybés teisés aktai (1918.02.16-1940.06.15). Vilnius: Teisés institutas, 1996. P. 781 — 785.

» Civilinés teisenos jstatymas su visais pakeitimais ir papildymais su vyr. tribunolo bei rusy senato ai$kinimais /
Sudarytojas C. Butkys. Kaunas: D. Gutmano knygynas, 1938.

* LR civilinis kodeksas // Valstybés Zinios. 1964, Nr. 19 — 138.

" LR hipotekos jstatymas // Valstybés zinios. 1992, Nr. 31 — 951.
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Siekiant bent i§ dalies uztikrinti kreditoriaus interesus, 1996 m. buvo priimtas LR hipotekos
registro steigimo jstatymas®. Sio teisés akto normos ne tik reglamentavo LR hipotekos registro
(toliau — hipotekos registras) isteigimo tvarka, bet ir jtvirtino kreditoriy, kuriy ikeitimo sutartys buvo
sudarytos iki hipotekos skyriy veiklos pradzios, teisiy apsauga. Istatymu leid¢jas hipotekos
kreditoriaus teises suteike ir kreditoriams — ikaito turétojams, kuriy ikeitimo sutartys buvo sudarytos
LR hipotekos registro steigimo istatymo 2 str. nurodytu laikotarpiu ir hipotekos skyriams perduotos
ikeitimo sutartis jregistravusiuy instituciju (Nekilnojamojo turto registro, Laivuy registro ir kt.) ar
paciuy kreditoriy iki 1998 m. birzelio 1 d. Taigi Siuy kreditoriy teisiy apsauga buvo pratgsiama
kei¢iantis materialinéms normoms ir prilyginama hipotekos kreditoriy, kurie hipoteka iregistravo
hipotekos registre, teisiy apsaugai.

1997 m. buvo priimtas naujos redakcijos Hipotekos jstatymas®, pradétas taikyti nuo 1998 m.
balandzio 1 d. jsteigus hipotekos registra ir pradéjus veikti pirmiesiems hipotekos skyriams. Siame
istatyme {tvirtintas hipotekos modelis su tam tikrais pakeitimais 2000 m. buvo perkeltas | naujaji
CK*". 2003 m. sausio 1 d. jsigaliojus CPK’', 1997 m. Hipotekos istatymas neteko galios ir buvo
reformuota hipotekos iregistravimo ir iSieSkojimo 1§ ikeisto turto sistema. CPK itvirtino priverstinés
hipotekos instituto registracija, sureguliavo prasymy iregistruoti hipoteka pateikimo ir nagrin¢jimo,
priverstinio skolos iSieSkojimo ir 1€8y, realizavus ikeista daikta, paskirstymo tvarka.

ISstudijave ikeitimo teisés raida nuo antikos iki miisy laiky, galime teigti, kad jau romény
teis€je hypotheca buvo pakankamai gerai iSplétotas teisinis institutas, kurio pagrindai yra perkelti ir 1
Lietuvos civiling teisg. Kaip ir Senovés Romoje, Lietuvoje hipoteka per¢jo keleta raidos etapuy.
Pirmuoju svarbiu zZingsniu hipotekos instituto kiirime galime laikyti 1936 m. Ipotekos istatymo
priémima, kuris ne tik pazangiai reglamentavo hipotekos teisinius santykius, bet ir {tvirtino
institucing kreditoriaus interesy apsaugos sistema. Kadangi priklausomybés Tarybuy Sajungai
laikotarpiu nepavyko tinkamai iSbandyti ikikarinés kreditoriaus reikalavimy tenkinimo tvarkos,
todél reikSmingiausiu hipotekos raidos etapu reikéty laikyti hipotekos registro veiklos pradziag (1998
m. balandzio 1 d.), kuomet pradéta igyvendinti patikima kreditoriaus reikalavimy apsaugos sistema.
Sia sistema, su nedideliais pakeitimais, modifikavo §iuo metu galiojantys civiliniai jstatymai. Batent

su 2000 m. CK ir 2002 m. CPK priémimu siejamas naujas hipotekos reformos etapas.

1.2. Hipotekos teisiné prigimtis

2 LR hipotekos registro steigimo jstatymas // Valstybés Zinios. 1996, Nr. 100 — 2266.
» LR hipotekos jstatymas // Valstybés zinios. 1997, Nr. 63 — 1468.

% LR civilinis kodeksas // Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74 — 2262.

3! LR civilinio proceso kodeksas // Valstybés Zinios. 2002, Nr. 36 — 1340.
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Hipotekos teisinés prigimties problema — viena i§ labiausiai analizuojamy temy Siuolaikingéje
civilingje teis¢je. Siuo klausimu teisés literatiiroje pateikiama daugybé skirtingy nuomoniy, teorijy
bei apibendrinimy. Nors hipotekos teisinis reZimas nagrin¢jamas daugybg mety, tyrinétojai néra
priéje vieningos nuomones, ar hipoteka yra daiktiné, ar prievoliné teis¢. Ne tik teisés doktrinoje
hipotekai priskiriama skirtinga teisiné prigimtis. [vairiy Saliy teisés aktai taip pat nustato nevienoda
ikeitimo teisés klasifikacija. Pavyzdziui, Vokietijos, Pranciizijos, Kroatijos, Lenkijos, Latvijos teisé
pripazista daiktini hipotekos reZima, taciau Rusijos, Baltarusijos, Kazachstano civiliniai {statymai
hipoteka itvirtina kaip prievoliy teisés instituta’. Pazymétina, jog 1964 m. Lietuvos civilinis
kodeksas hipoteka taip pat priskyré prievoliy teisei, ta¢iau Siuo metu Lietuvoje galiojantys civiliniai
istatymai hipoteka laiko daiktiniu prievoliy ivykdymo uztikrinimo biudu ir hipotekos teisiniai
santykiai reguliuojami CK IV knygos normomis.

Nors teisés instituto vieta kodekso sistemoje nebiitinai apsprendzia jo teisini kvalifikavima,
taciau daiktiniy teisiy poziliriu biitent ji yra lemiantis faktorius, kadangi veikia daiktiniy teisiy
principus®. Pagal CK 4. 20 str., daiktiné teisé — tai absoliuti teisé, pasireiskianti teisés turétojo
galimybe igyvendinti valdymo, naudojimo ir disponavimo teises ar tik kai kurias 18 Siy teisiy. Teisés
literatliroje absoliutumo pozymis, paprastai, laikomas svarbiausiu hipotekos daikting prigimti
irodan¢iu bruozu. Pavyzdziui, K. Pobedonoscevas daiktini hipotekos rezima siejo, biitent, su
ikeitimo teisés gynyba nuo bet kurio asmens, kuris ja pazeidzia, ar gali pazeisti**. Hipotekos
kreditoriaus teis¢ ginama nuo visy asmenuy, kai tuo tarpu prievoliniame santykyje kreditoriaus
gynyba apsiriboja poveikiu tik i§ anksto numatytam skolininkui.

CK 4. 95 str. ir CK 4. 98 str. itvirtina pagrindinius daiktinés teisés gynimo biidus — daikto
savininko galimybg pareiksti vindikacini bei negatorinj ieSkinius. Kilnojamojo daikto ar turtiniy
teisiy ikaito turétojui bei treciajam asmeniui vindikacinio ieskinio pareiSkimo teis¢ nustato CK 4.
215 str., tac¢iau hipotekos atveju §i teisé néra aiSkiai iSreikSta. Pagal analogija taikant CK 4. 215 str.,
galétume teigti, jog ir hipotekos kreditorius igyvendina teisg iSreikalauti jkeista nekilnojamaji daikta
i§ svetimo neteiséto valdymo, taciau ir pripazinus hipotekos kreditoriaus teisg pareiksti vindikacini

ieskini, jo santykio su treiaisiais asmenimis absoliutus pobiidis dar nebiity jrodytas. Teisés

32 OcroBHbIE WHCTUTYTHI TPAKIAAHCKOTO TpaBa 3apyOexHbIX cTpaH. CpaBHUTENFHO TipaBoBoe ucienoBanue // [Tox. pen.
3anecckoro B. B. MockBa: Hopma, 2000; I'paxnmanckuii 3akon JlatBuiickoit PecnyOmmkm 1936 roma. Pura.
I'paxxmanckmii kogeke Poccuiickoit @enepannu. — Mocksa: THOMIIPECC, 1997; I'paxxnanckuii koneke PecyOmmku
benapyce: npunar 28 oxtsa0ps 1998 rona: BBenen B aetictue ¢ 1 utong 1999 roxpa. - Cankr [lerepOypr: IOpuanueckuii
uentp Ipecc, 2003; I'paxxnanckuii kogexe Pecnyonmku Kazaxcran. - Cankr IlerepOypr: FOpummueckuii nentp Ipecc,
2002.

3 Smaliukas A. Kilnojamojo turto jkeitimo teisés reforma ir derinimas: lyginamoji analizé: daktaro dis. soc. mokslai:
teis¢ (01 S)/LTU. - V., 2003. P. 14.

* MMo6emonocues K. Kypc rpaxmanckoro npasa. Mocksa: 3epuaino, 2003. T 1. C. 520.
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literatiiroje neretai pateikiama nuomoné, kad vindikacinio ieSkinio pareiSkimas néra pagrindinis
bruoZas, nustatantis jkeitimo daikting prigimti*. E. Baranauskas hipotekos absoliutumo pozymio
taip pat nelaiko aksioma, nes CK itvirtina hipotekos kreditoriaus teisiy gynyba ir prievolinémis
priemonémis. Pavyzdziui, CK 4. 196 str. nustatyta kreditoriaus teisé reikalauti patenkinti hipoteka
apsaugota reikalavima prie§ termina, skolininkui nejvykdZius isipareigojimo dalies, gali buti
paaiskinama tik i3 prievoliy teisés poziciju®. Todél, siekiant hipoteka pripazinti daiktine teise, reikia
aptarti maziausiai du jos absoliuty pobiidi iSreiSkianc¢ius pozymius — sekimo ir pirmumo teises.

Ikeisto daikto sekimo teisé (le droit de suite) yra itvirtinta CK 4. 171 str. 9 d. Sia taisykle
nustate ir 1964 m. CK 211 str., ir Hipotekos istatymo 5 str., ta¢iau Siuo metu galiojantis CK numato
dar viena nuostata, kad jkeitimas netrukdo perleisti daikto kito asmens nuosavybén®’. Skolininkui
pardavus ikeista daikta, hipoteka lieka galioti, todél hipotekos kreditorius ikeitimo teis¢ gali
igyvendinti ir naujam daikto savininkui. A. ViSnevskis pastebi, jog kai kurie mokslininkai (pvz., M.
Agarkov*as) sutapatina daiktinés teisés sekimo ir absoliutumo pozymius. Taciau daikto sekimo teisé
reiSkia ne galimybeg iSreikalauti ikeista daikta i treciojo asmens, bet galimybe nukreipti iSieskojima
i ikeista daikta, nepriklausomai nuo to, ar jis yra pas skolininka, ar pas tre¢iuosius asmenis*®.

Su daikto sekimo teise glaudZziai susijusi ir hipotekos pirmumo teis¢ (le droit de preference).
Hipotekos kreditorius laikomas prioritetiniu, arba privilegijuotu, nes gali savo reikalavima
patenkinti i§ ikeisto turto vertés pirmiau uz kitus kreditorius. Si teisé buvo jtvirtinta ir 1936 m.
Ipotekos istatymo 74 str., kuris numaté, kad hipotekinis kreditorius turi teis¢ reikalauti parduoti
ikeistaji turta 1§ vieSyju varZytyniy ir i8skirti jam i§ gautyjy pinigy priklausancia suma pirmumo eile.
Prioriteto teis¢ patvirtina hipotekos daikting prigimti, nes prievoliy teiséje kreditorius neturi
pirmumo teisés ir iSieSkant dalyvauja kartu su kitais kreditoriais.

Be aptarty poZymiy hipoteka pasiZymi ir kitais jos daiktini pobudi jrodanciais bruozais.
Pavyzdziui, tik i§ daiktinés teisés poziciju galime paaiskinti CK 4. 195 str. nuostata, jog svetimo
daikto hipotekos atveju asmuo kreditoriui atsako tik ikeisto daikto verte. Todé¢l kreditorius, kurio
reikalavimas nebuvo visiSkai patenkintas i§ ikeisto turto vertés, negali iSieskoti i§ kitokio ikaito
davéjo turto®. Taciau daugelio hipotekos tyrinétoju nuomone, minéty teisiy nepakanka, kad biity
irodytas hipotekos daiktinis teisinis rezimas. V. Chvostovas, hipoteka priskirdamas prievoliy teisei,

teigia, jog daiktiné teisé pasizymi ir kitais, hipotekai nebiidingais, bruozais. Pavyzdziui, nuosavybes

3 bparunckuii M. U., Burpsauckuii B. B. Jlorosoproe npago. O6iue nonoxenus. Mocksa: CratyT, 2000. Y. 1. C. 505.
3¢ Baranauskas E. [keitimo teisiné prigimtis // Jurisprudencija. 2002, Nr. 24 (16). P. 130.

37 Petrauskaité D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XI skyrius.
Hipoteka (1) // Justitia. 2004, Nr. 1 (49). P. 42.

¥ Bummesckuii A. A. 3amorosoe 1mpapo. Y4e6Hoe U mpakTudeckoe nocodue. Mocksa: BEK, 1995. C. 5.

3% Mikelénas V. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Naujasis civilinis kodeksas. Vilnius: Justitia, 2002. P. 78.
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teisé, servitutas ju turétojui suteikia daikto naudojimo teises, kai, tuo tarpu, hipotekos kreditoriaus
teisés | daikta atsiranda tik skolininkui nejvykdzius pagrindinés prievolés*. Hipotekos kreditoriaus
reikalavimas tenkinamas ijstatymuy nustatyta tvarka jkeista daikta pardavus i$ vieSyjuy varzytyniy arba
suteikiant kreditoriui teis¢ administruoti daikta (CK 4. 192 str.). Taigi nekilnojamojo turto
administravimo atveju naudojimosi jkeistu daiktu teisé¢ kreditoriui yra suteikiama, taciau,
igyvendindamas $ia teisg, kreditorius turi laikytis istatymo apribojimy, o ir praktikoje Sia teise
kreditoriai naudojasi itin retai. Todé¢l galime daryti iSvada, jog disponavimo ikeistu daiktu teis¢
kreditoriui yra labai ribota, o hipotekinés kreditoriaus teisés realizavimas, pardavus daikta vieSose
varzytynése, anot V. Vitrenskio, labiau jrodo hipotekos prievoling, nei daiktine, prigimtj*'.

Hipotekos, kaip daiktinés teisés, problematika atskleidziama analizuojant ir jos
akcesoriskumo pozymi. Kadangi hipoteka yra prievoliy jvykdymo uztikrinimo btdas, tai ji yra
papildoma, akcesoriné (i§ lot. k. Zodzio ,,accesio* — priedélis, pridéjimas) teisé. Hipoteka negali
nulemti pagrindinés prievolés, tod¢l kreditorius, net ir pasinaudoj¢s daiktine reikalavimo {vykdymo
uztikrinimo priemone, turi teisg reikalauti iSieSkojimo i§ kito skolininko turto bendra istatymy
nustatyta tvarka (CK 4. 193 str.). Ir atvirkS¢iai, pagrindinis reikalavimas lemia hipotekos teisés
realizavimo ribas, todél hipoteka negali atsirasti anks¢iau pagrindinés prievolés ir negali testis, jai
pasibaigus (CK 6.123 str. 3 d.). Taciau hipotekos akcesoriSkumo principas néra absoliutus. Kai
kuriy mokslininky nuomone, jau Romos teisininkai pripazino, kad pasibaigus pagrindinei prievolei
hipoteka gali uztikrinti kitos prievolés ivykdyma*. PanaSia nuostata jtvirtina ir CK 6. 143 str. 1 d.,
kur teigiama, jog ikeitimo teisé (hipoteka) ir kitos papildomos (Salutinés) teisés, atsirandancios i$
pagrindinés prievolés, novacijos pagrindu pasibaigia, iSskyrus atvejus, kai Salys susitaria $ias teises
iSsaugoti. Taigi Salys gali susitarti, jog hipoteka taps kitos prievolés ivykdymo uztikrinimu.

Kalbant apie hipotekos pasibaigimo pagrindus, taip pat galime padaryti iSvada, kad,
pasibaigus pagrindinei prievolei, hipoteka ipso jure nepasibaigty, kaip, pavyzdziui, biity laidavimo
atveju (CK 6. 87 str.). Apskritai, hipotekos pasibaigimas yra siejamas net ne su uZtikrinamosios
prievolés ivykdymu (pasibaigimu), o su hipotekos iSregistravimu i§ hipotekos registro (CK 4. 197
str. 5 d.). Tuo tarpu hipoteka uztikrintos prievolés ivykdymas ne pabaigia hipoteka, o suteikia
skolininkui teis¢ reikalauti, kad hipoteka bty baigta. Tiesa, negalima uzmirsti, kad ¢ia aptarti

hipotekos ,,savarankiSkumo® pozymiai i§ dalies kyla i§ jos vieSos registracijos hipotekos registre

% XBocros B. M. Cucrema pumckoro npasa. Mocksa: Cnapk, 1996. C. 330.
*! Bparmnckuii M. U., Burpsuckuii B. B. Jlorosoproe npaso. O6mue nonoxenus. Mocksa: CtatyT, 2000. C. 502.
2 XBoctoB B. M. Crucrema pumckoro npasa. Mocksa: Crapk, 1996. C. 329,
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privalomumo, taciau tam tikry hipotekos, kaip daiktinés teisés, nepriklausomumo nuo pagrindinés
prievolés bruozy visiSkai nuneigti néra galima®.

Hipotekos savarankiSkumas nuo pagrindinés prievolés pastebimas ir tuomet, kai vardiniu
hipotekos lakstu uZtikrinamas biisimos prievolés ivykdymas. Praktikoje, daZzniausiai preliminariuose
sutartiniuose santykiuose, pasitaiko atveju, kai pagrindinés prievolés atsiradima lemianti sutartis dar
nesudaryta, taciau skolininkas, Zinodamas biisima kreditoriy, biisimos prievolés dydi bei jvykdymo
terming, registruoja vardini hipotekos laksta. Nors pagrindiné prievolé dar neegzistuoja, hipoteka,
iregistravus ja, isigalioja ir biisimas kreditorius uztikrina savo reikalavimo pirmuma. Todél visiSkai
pritariame E. Baranausko nuomonei, jog pagrindiné prievolé néra biitina salyga hipotekai atsirasti,
taciau yra bitina jai jgyvendinti*.

Apibendrinant, galime teigti, kad nepaisant gausybés hipotekos, kaip daiktinés teisés,
pozymiy, dvejopa nekilnojamojo turto jkeitimo teisés prigimtis neleidZia jos laikyti grieztai daiktine
teise. Teisés doktrinoje taip pat pripaZistamas hipotekos teisinis dvilypumas®, nors dualistiné
ikeitimo teisés samprata neretai kritikuojama. Pavyzdziui, A. Smaliuko nuomone, ,,dualistiné
kilnojamojo ir nekilnojamojo turto jkeitimo samprata taip ir nepaaiskina ikeitimo teisinés prigimties,
nes lieka neaiSku, kur prasideda ir baigiasi daiktinés ikeitimo teisés ribos, o kur ir kokia apimtimi

veikia prievolinés teisés normos**

. Nors §i pozicija néra be pagrindo, taciau hipotekai priskiriamy
prievolinés teisés bruozy nuneigti néra galima. Tod¢l pritariame teisés literatiiroje iSplétotai miSriy
teisiy doktrinai ir hipoteka laikome tiek daiktinés, tiek prievoliy teisés pozymiy turinéiu teisiniu

institutu.

# Juodka R. Hipotekos reikalavimo perleidimo analizé: teorinés ir praktinés problemos // Teisé. 2004, Nr. 50. P. 56.

* Baranauskas E. [keitimo teisinis reguliavimas: daktaro dis. soc. mokslai: teis¢ (01 S) / LTU. - V., 2002. P. 51.

* Bummesckuil A. A. 3anorosoe mpaso. YdebHOe M HpakTudeckoe mocobue. Mocksa: BEK, 1995. C. 8; Juodka R.
Hipotekos reikalavimo perleidimo analizé: teorinés ir praktinés problemos // Teis¢. 2004, Nr. 50. P. 55; Baranauskas E.
Ikeitimo teisinis reguliavimas: daktaro dis. soc. mokslai: teisé (01 S) / LTU. — V., 2002. P. 140.

% Smaliukas A. Kilnojamojo turto ikeitimo teisés reforma ir derinimas: lyginamoji analizé: daktaro dis. soc. mokslai:
teisé¢ (01 S)/LTU. - V., 2003. P. 17.
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1.3. Hipotekos vieta prievoliy jvykdymo uZtikrinimo biidy sistemoje

Prievoliy ivykdymo uZztikrinimo esmé yra ta, kad, skolininkui nejvykdzius prievolés,
kreditoriui atsiranda papildoma turtinio pobiidZzio priemoné paveikti skolininka, kad jis vykdytu
prievole pats arba tai padaryty uz ji kiti asmenys (laiduotojas, garantas), arba kreditoriaus
reikalavimas biity patenkintas i$ ikeisto turto. Rankpinigiai, netesybos, ikeitimas, laidavimas — teisiy
1 svetimus daiktus sarasas, perimtas i§ romény teisés ir itvirtintas CK 6. 70 str. Romény teiséje
tradiciniy prievoliy jvykdymo uztikrinimo priemoniy biitinuma léme tai, jog kreditorius yra 1§ esmeés
suinteresuotas bti tikras, kad prievolé bus jvykdyta ir kad bus uztikrinta jo interesuy apsauga, jei
prievolé biity nejvykdyta®’. Siuo metu galiojandiuose civiliniuose istatymuose uztikrinamosios
prievolés tikslas néra labai pakitgs. Prievoliy uztikrinimo institutas suteikia kreditoriui papildomy
garantijy, kad jo reikalavimas bus patenkintas, bei skatina skolininka tinkamai jvykdyti prievolg.

Vienas i§ bidy, padedanciy papildomomis priemonémis uztikrinti tinkama prievolés
ivykdyma yra netesybos. Pagal CK 6. 71 str., netesybomis yra laikoma istatymuy, sutarties ar teismo
nustatyta pinigy suma, kuria skolininkas privalo sumokéti kreditoriui, jeigu prievolé nejvykdyta arba
netinkamai ivykdyta (bauda, delspinigiai). Analizuojant netesyby ir hipotekos santyki, svarbus CK
4. 174 str., numatantis, jog hipoteka uztikrina ne tik pagrindinio reikalavimo, bet ir i§ Sio
reikalavimo atsirandanciy paliikany, nefesyby bei teismo iSlaidy, susijusiy su hipotekos vykdymu,
iSieSkojima. Teismy praktikoje dauguma hipotekos byly yra dél neteiséto palikany apskaiciavimo,
taCiau galimos ir baudy bei delspinigiy iSieSkojimo problemos. Nors hipotekos bylos nagrin¢jamos
ne ginCo tvarka ir priverstinis skolos iSieskojimas vykdomas pagal CPK 558 str., taciau hipotekos
kreditoriaus teisiy realizavimui svarbus ir CK 1. 135 str. Siame straipsnyje numatyta, jog
papildomiems reikalavimams, tarp ju ir hipotekai, taikomi pagrindiniam reikalavimui nustatyti
ieSkinio senaties terminai. Todél darytina iSvada, jog hipotekos kreditorius privalo kreiptis i
hipotekos teiséja dél priverstinio skolos iSieSkojimo nepasibaigus pagrindiniam reikalavimui
nustatytam ieSkinio senaties terminui. Kreditoriaus kreipimosi { hipotekos skyriy terminas yra
netiesiogiai numatytas hipotekos lakSte, nes be kity salygu hipotekos lakste yra nurodomas ir
tkeitimu uztikrintos prievolés ivykdymo terminas (CK 4. 186 str.). Praktikoje neretai kreditorius
(pvz., bankas) ir skolininkas papildomu susitarimu pratgsia paskolos grazinimo pirminj termina, bet
hipotekos laksto nepakeicia. Tokiu atveju, jei kreditorius kreipiasi su reikalavimu iSieskoti skolg 1§

ikeisto turto, kyla klausimas, kada reikia skaiciuoti senaties termino pradzia — nuo pradinio ar nuo

7 Ambrasaité D., Baranauskas E., Baubliené D. ir kt. Civiliné teisé. Prievoliy teisé. Vilnius: MRU Leidybos centras,
2004. P. 64.
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paskutinio skolos graZinimo termino. Pratgsus paskolos galiojimo termina, apskaiciuojamos
papildomos baudos ir delspinigiai, todél teismuose galimi gincai dél netesyby priteisimo. Siekiant
1Svengti minéty problemy, teismy praktikoje senaties termino eiga kreditoriaus reikalavimui i ikeista
daikta skai¢iuojama nuo to paskolos grazinimo termino, kuris nurodytas hipotekos lakste, nebent
jame yra numatyta, kad pagrindinés prievolés ijvykdymo terminas Saliy susitarimu gali biiti
pratesiamas®,

Teisinémis savybémis bei savo paskirtimi netesyboms artimiausias prievoliy ivykdymo
uztikrinimo biidas — rankpinigiai. Rankpinigiais laikoma pinigy suma, kurig viena sutarties Salis
pagal sudaryta sutartj jai priklausanciy mokéti sumy saskaita duoda antrajai Saliai, kad jrodyty
sutarties egzistavima ir uztikrinty jos ivykdyma (CK 6. 98 str. 1 d.). CK 6. 98 str. 2 d. itvirtina
nuostata, jog rankpinigiais negali buti uztikrinama preliminarioji sutartis, taip pat sutartis, kuriai
pagal istatymus privaloma notarin¢ forma. Taip reglamentuojami ir aiSkinami rankpinigiai beveik
negali biiti naudojami nekilnojamam turtui pirkti ir parduoti ateityje, nes dar néra pagrindines
sutarties. Todé¢l sutartiniuose santykiuose Salys hipotekai teikia aiskia pirmenybe rankpinigiy
atzvilgiu, nes hipoteka gali biiti uztikrinamas ir biisimos prievolés jvykdymas (CK 4. 170 str.). Be
to, hipoteka Salys gali pasinaudoti ir uZztikrinant preliminarios sutarties ivykdyma. Apskritai,
rankpinigiai gali biiti naudojami tik kai kuriose paprastesnése sutartyse: rangos, nuomos, subnuomos
ir pan., bet praktikoje to beveik néra. Rankpinigiai, kaip sutartiniy prievoliy uZztikrinimo bidas,
praktiSkai yra beveik nenaudotinas®. I§ paskolos, pirkimo — pardavimo, lizingo sutar¢iy kylanciy
prievoliy ijvykdymas greta hipotekos kur kas dazniau uztikrinamas laidavimu, garantija bei
kilnojamojo turto ikeitimu.

Laidavimas savo turiniu i§ dalies yra artimas hipotekai. Laidavimo sutartimi laiduotojas
Isipareigoja atsakyti kito asmens kreditoriui dé¢l skolininko visos ar dalies prievolés neivykdymo
(CK 6. 76 str.), todél Sie teisiniai santykiai daugeliu atvejy primena svetimo daikto hipotekos
nustatyma (CK 4. 181 str.). Laiduotojas, kaip ir ikeisto daikto savininkas, ivykdegs skolini
isipareigojima, igyja teis¢ skolininkui pareiksti regresini reikalavima. [statymo numatytais atvejais,
laiduotojas ir ikeisto daikto savininkas turi teisg ir { nuostoliy atlyginima. Sutampa laidavimo ir
hipotekos atsiradimo pagrindai (CK 6. 77 str.). Kaip ir hipotekoje, laidavimo sutartis gali numatyti
skolos perkélima kitam asmeniui. Kreditavimo sutarciy atveju, kaip paskolos suteikimo salyga, yra

taikomas blisimos prievolés uztikrinimas laidavimu (CK 6. 78 str. 1 d.). Laidavimu taip pat gali biti

* Driukas A. IeSkinio senaties taikymo problemos sprendZiant prievoliy ivykdymo uztikrinimo klausimus // Justitia.
2001, Nr. 6 (30).

* Ambrasiené D. Sutartiniy prievoliy uztikrinimo rankpinigiais problemos // Prievoliu jvykdymo uZtikrinimo teisinés
problemos: teminis straipsniy rinkinys / Sudarytojas P. V. Rasimavicius. Vilnius: MRU Leidybos centras, 2001. P. 31.
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uztikrinama ne tik pagrindiné prievole, bet ir papildomos prievolés (paliikanos, netesybos,
nuostoliai, kuriy nepadengia netesybos, ir pan.). Nepaisant $iy teisiniy instituty panasumuy, jie daug
kuo skiriasi. Laiduojant, skolininko asmenybé turi daug daugiau reikSmés nei nustatant hipoteka.
Hipotekoje prievolés jvykdyma uztikrina ne skolininkas, bet jkeistas daiktas, todél ijkaito savininko
pasikeitimas hipotekoje reiSkia ne ikeitimo santykio, o tik hipotekos subjekty kaita. Laidavimo
atveju, laiduotojui aiSkiai nepareiskus sutikimo atsakyti uz naujaji skolininka, skolos perkélimas
reiSkia laidavimo pabaiga (CK 6. 120 str. 2 d.). Su laidavimo pasibaigimo pagrindais siejama ir
skolininko mirtis (CK 6. 87 str.), kai, tuo tarpu, hipoteka islieka ir nekilnojamojo turto savininkui
mirus.

Prie asmeniniy prievoliy ivykdymo uztikrinimo budy priskiriama ir garantija. Garantijos,
kaip ir laidavimo atveju, garantas isipareigoja atsakyti kito asmens kreditoriui dél jo skolininko
prievolés nejvykdymo ar netinkamo jvykdymo (CK 6. 90 str.). Nuo kity prievoliy uztikrinimo biidu
garantija skiriasi tuo, jog ji néra priklausoma nuo pagrindinés prievolés. Garantijos sutartyje
pagrindiné prievolé gali biiti net nenurodyta. Garanto atsakomybé, prieSingai nei laidavimo atveju,
yra subsidiari (CK 6. 92 str.). Kreditorius privalo savo reikalavima pirmiausiai pareiksti skolininkui
ir tik Siam atsisakius ji vykdyti ar neivykdzius per nustatyta terming prievolés ivykdymo jis gali
reikalauti i§ garanto. Todel galime teigti, jog bankui suteikus paskola sutarties ivykdyma naudingiau
uztikrinti laidavimu, nes skolininkui neivykdzius isipareigojimo skola iSieSkoma tiesiai i§ laiduotojo.
Tai patvirtina ir teismy praktika. Civiliniy byly analizé rodo, kad paskolos sutar¢iy uztikrinimui
dazniausiai naudojamas hipotekos, ikeitimo, maziau laidavimo ir re¢iausiai garantijos biidas™.

Kaip ir hipotekos atveju, esant kilnojamojo turto ikeitimo sutarciai, prievolés ivykdyma
uztikrina daiktas, o ne asmuo. Todél, jkeitimu apsaugant kreditoriaus reikalavima, asmens vaidmuo
gerokai mazesnis nei taikant laidavima ar garantija. Daugelis kilnojamojo turto ikeitima
reglamentuojanciy normy yra bendro pobiidZio ir gali biiti taikomos tiek kilnojamojo turto ikeitimo,
tiek ir hipotekos atveju. Pavyzdziui, pagal kilnojamojo turto ikeitima kreditorius taip pat turi
pirmenybés teis¢ prie$ kitus kreditorius (CK 4. 198 str. 2 d.), ikeisti daikta, kuris yra bendroji
nuosavybé, galima tik raSytiniu visuy bendraturciy sutikimu (CK 4. 201 str. 6 d.), priverstiniam
ikeitimui mutatis mutandis taikomos normos, reglamentuojancios priversting hipoteka (CK 4. 199
str. 2 d.). Kilnojamojo turto ikeitimu, kaip ir hipoteka, gali buti uztikrinamas tiek esamo, tiek biisimo

skolinio isipareigojimo ivykdymas (CK 4. 198 str. 1 d.), ikaito davéjas savo turto ikeitimu gali

> Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teiséjy senato 1995 m. gruodzio 20 d. nutarimas Nr. 18 ,,Dél jstatymy taikymo teismuy
praktikoje nagrinéjant civilines bylas, kuriose paskolos sutar¢iy ivykdymas uztikrintas jkeitimo, laidavimo bei garantijos
sutartimis, apibendrinimo rezultaty“. Lietuvos teismuy praktika. Apzvalgos, konsultacijos, nutarimai, sprendimai,
nutartys. Civiliné teisé ir civilinis procesas 2000 01 11 — 2002 01 14. Vilnius, 2002. T. 1. P. 143.
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uztikrinti kito asmens prievolés {vykdyma (CK 4. 206 str. 1 d.), jei ikeistas daiktas neperduodamas
kreditoriui, yra leidziamas paskesnis ikeisto daikto ikeitimas (CK 4. 211 str.). Tais atvejais, kai
ikeitimo objektas perduodamas treCiajam asmeniui arba paliekamas ikaito davéjui, kilnojamojo
daikto ikeitimas taip pat turi biiti registruojamas hipotekos registre (CK 4. 209 str. 2 d.).

Nors kilnojamojo turto ikeitima ir hipoteka reglamentuojancios teisés normos daugeliu
atvejy numato tas pacias nuostatas, tac¢iau besiskiriantis jkeitimo ir hipotekos objektas lemia ir
skirtinga kilnojamojo bei nekilnojamojo turto ikeitimo teisé€s atsiradimo, skolos iSieskojimo 1§
ikeisto turto bei ikeitimo teisés pasibaigimo reglamentavima. Kilnojamojo turto ikeitimo ir
hipotekos skirtuma itvirtina ne tik ikeitimo objektas, bet ir tai, kad ikeitimo objektas gali buti
perduodamas kreditoriui. Ta¢iau daugiausiai ikeitimo ir hipotekos skirtumuy pastebima analizuojant
kreditoriy reikalavimy tenkinimo tvarka. Pavyzdziui, kitaip nei hipotekos atveju, CK 4. 216 str.
numato tiksly termina, kuriam suéjus kreditorius jgyja teis¢ nukreipti iSieSkojima i ikeista
kilnojamaji turta. Kreditoriy reikalavimai tenkinami skirtingais ikeisto kilnojamojo ir nekilnojamojo
turto realizavimo budais (pvz., CK 4. 219 str. 4 d. jtvirtina, kad ikeistas kilnojamasis daiktas gali
buti perduodamas kreditoriaus nuosavybén). Tais atvejais, kai kilnojamasis daiktas priverstinai
parduodamas i§ vieSyjy varzytyniy, ne daikto savininkas, o ikaito turétojas gali nustatyti kilnojamojo
turto ikeitimo objekty varzytynése eilg (CK 4. 217 str.). Kilnojamojo turto ikeitimo sutartyje galima
numatyti, kad kreditorius, kurio reikalavimas néra visiskai patenkintas i§ 1ésy, gauty pardavus ikeista
daikta, negali iSieskoti i§ kito skolininko turto (CK 4. 219 str. 6 d.), kai, tuo tarpu, hipotekos atveju,
Sis apribojimas gali biiti nustatytas tik istatymu (CK 4. 193 str. 3 d. ir 4 d.; 4. 195 str. 1 d.) ir kt.

ISnagrinéjus hipotekos santyki su pagrindiniais prievoliy ivykdymo uZtikrinimo bidais,
darytina iSvada, jog hipoteka uzima ypatinga vieta Siu buduy sistemoje. Hipoteka, kaip daiktinis
prievoliy ivykdymo uZtikrinimo biidas, yra daug patikimesnis uZ asmenines prievoliy uztikrinimo
priemones, nes jos siejamos su paciu skolininku (netesybos, rankpinigiai) arba kitu asmeniu
(laidavimas, garantija). Materialus turtas iSlieka ir tuomet, kai jo savininkas mirsta, i§laiko verte, kai
skolininkas tampa nemokus. Nors kreditoriaus reikalavimai pakankamai daznai apsaugomi ir
kilnojamojo turto ikeitimu, taciau kreditoriui skolos uZztikrinimas nekilnojamuoju turtu yra
patrauklesnis (Zr. Prieda Nr. 1), nes tokio turto Zuvimo ar nuverté¢jimo rizika minimali ir jo
realizavimas prakti$kai visados yra garantuotas’. Be to, hipoteka ne tik ikeistu turtu uztikrina
pagrindinés prievolés ivykdyma, bet kartu atlieka ir skatinamaja funkcija. Galimybé prarasti ikeista

nekilnojamaji turta lemia skolininko suinteresuotuma prievolg atlikti tinkamai ir laiku.

>! Baranauskas E. [keitimo teisinis reguliavimas: daktaro dis. soc. mokslai: teisé¢ (01 S) / LTU. — V., 2002. P. 11.
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II. HIPOTEKOS JFORMINIMO IR [REGISTRAVIMO TVARKA LIETUVOJE
2.1. Hipotekos registro sistema Lietuvoje

Pasaulyje yra zinomi du hipotekos istaigos modeliai: 1) kai hipotekos istaiga registruoja,
kam priklauso vienas ar kitas turtas bei atlieka visy turto ikeitimy ir kity apsunkinimy registracija, 2)
kai hipotekos istaiga vykdo tik hipotekiniy ikeitimy registracija ir igyvendina hipotekinio
kreditoriaus teises, tuo tarpu turto savininko interesus gina istaigos, atliekancios nuosavybés teisiu
registracija’®. Pirmasis modelis Lietuvoje buvo jgyvendintas tarpukaryje galiojusio 1936 m. Ipotekos
istatymo pagrindu. Pagal $i istatyma, { ipotekos knygas buvo iraSoma ne tik ikeitimo, nuomos bei
daiktiniy teisiy svetimame turte (atskirtinio valdymo teisé, teis¢ dirbti Zzemés gelmes, servitutai ir
kt.) teisés, bet ir daikto nuosavybés teisé. Taciau $is hipotekos modelis kreditoriams ir daikto
savininkams yra patogus tuomet, kai hipotekos objektu yra tik nekilnojamasis turtas. Kadangi
galiojantis CK nekilnojamiems daiktams prilygino laivus ir orlaivius, kuriems nustatyta privaloma
teisiné registracija (CK 1. 98 str.), ir, tokiu biidu, iSpléte hipotekos objekta, Lietuvoje buvo
pasirinkta hipotekiniy jkeitimy registracijos tvarka.

Hipoteka jvairiose Salyse registruojama labai skirtingose istaigose. Pavyzdziui, Danijoje,
Vokietijoje hipoteka registruojama Zemés registre, Ispanijoje — Turto registre, Belgijoje, Olandijoje
— Hipotekos registre tame rajone, kuriame yra issidéstes turtas, Airijoje — Zemés registre arba
Teisiniy akty registre (tais atvejais, kai Zemé yra neregistruota)’. Vengrijoje ikeitimo teisés
registracija vykdo Valstybiné notary kolegija, Sveicarijoje ir Italijoje — Nekilnojamojo turto
registras, Cekijoje — Nekilnojamojo turto kadastras, Rusijos Federacijoje — Valstybinis teisiy i
nekilnojamajj turtg registras™.

Daugumoje Europos $aliy (Pranciizijoje, Belgijoje, Italijoje, Ispanijoje) yra pasirinkta
dokumenty registravimo sistema, kuri veiké ir Lietuvoje, galiojant 1964 m. CK. Iki hipotekos
registro sistemos veiklos pradZios registruojamy nekilnojamyjuy daikty ikeitimo sutartys buvo
registruojamos atskiry turto rusiy registruose. Nuosavybés 1 nekilnojamaji turta registravimas buvo
atlickamas §io turto pirkimo ir pardavimo sutarCiy iregistravimo atitinkamo turto registravimo
istaigoje pagrindu (pagal 1964 m. CK), o nuosavybés | zeme registravimas — Zemeés pirkimo ir

pardavimo sutar¢iy ir kity sandoriy iregistravimo valstybini Zemés kadastra tvarkancioje istaigoje

2 Vidickiené D., Melnikiené R., Jasinskaité S. Ipotekos modelis. Vilnius: Lietuvos ekonomikos institutas, 1991. P. 10.

> Jasinskaité S. Hipotekos instituto plétojimas Lietuvoje: daktaro dis. soc. mokslai: ekonomika (04 S) / VGTU. — V.,
1999. P. 85.

> OcHoBHBIC WHCTHTYTHI TPaXXTAHCKOTO MpaBa 3apyOekHBIX cTpaH. CpaBHHUTEIBHO IpaBoBoe ucienosanue // [lom. pex.
3anecckoro B. B. MockBa: Hopma, 2000; 3akon Poccuiickoit ®@enepanmu ot 21 mroms 1997 r. Ne 122-03 «O
rOCYIapCTBEHHOH perucTpauny NpaB Ha HEABMKUMOE HMYILECTBO U CHEIOK C HUM».
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pagrindu (pagal LR Zemés jstatyma™). PaZymétina, jog minétos registro tarnybos dokumentus
tikrino tik formaliai, nustatydamos, ar registruojami dokumentai atitinka jstatymy forma, todél
veikusi nuosavybeés ir kity daiktiniy teisiy 1 nekilnojamaji turta registravimo tvarka neuztikrino turto
savininky nuosavybeés teisiy bei kreditoriy garantijy apsaugos. Nesukurta ir neigyvendinta ikeitimo
sutariy registravimo sistema pirmiausiai neatitiko ikaito gavéjo interesy, kadangi negaléjo
garantuoti, jog sutarties {vykdymas bus uztikrintas turtu, { kuri savininko teisés néra suvarzytos.
Neveikiant vieningai ikeitimo sutar¢iy registravimo tvarkai, kreditorius neturéjo galimybeés gauti
informacijos, ar jam norimas ikeisti turtas jau néra ikeistas. Tod¢l praktikoje tas pats turtas apgaulés
biidu buvo ikei¢iamas kelis kartus skirtingiems fiziniams ar juridiniams asmenims kelioms
paskoloms apsaugoti, taip pat pasitaiké atvejy, kai buvo jkei¢iamas svetimas ar fiktyvus turtas ir kt.*

Siuo metu Lietuvoje veikiantis hipotekos registras — tai vieSas valstybés registras, kurio
uzdaviniai: teisiSkai registruoti hipotekos (ikeitimo) sandorius, uztikrinti juy teisétuma, vykdyti
priverstinj iSieSkojima i§ ikeisto turto ne ginco tvarka bei realizavus turta kreditoriams paskirstyti
1ésas. Hipotekos registro sistema Lietuvoje sudaro dvieju lygiy sistema — tai hipotekos skyriai
apylinkés teismuose ir Centriné hipotekos istaiga, kurios tikslas uZztikrinti teisés akty nurodyty
duomeny rinkima, kaupima, apdorojima, saugojima ir teikima®’’. Lietuvoje veikia penkiolika
hipotekos skyriy, kurie atlieka hipotekos (ikeitimo) registravimo, hipotekos pakeitimy registracijos,
priverstinio iSieSkojimo bei hipotekos iSregistravimo funkcijas. Centriné hipotekos istaiga tvarko ir
administruoja visus su hipotekos registro funkcionavimu susijusius duomenis. Nuo 1998 m.
balandzio 1 d. veikiantis hipotekos registras atitinka moderniam registratoriui keliamus reikalavimus
— yra centralizuotas, kompiuterizuotas, vieSas ir lengvai bei operatyviai prieinamas visiems
suinteresuotiems asmenims. Visy ikeitimo sutariy registravimas viename registre suteikia galimybe
suzinoti apie nekilnojamojo turto ikeitima kreipiantis informacijos i viena registra. Be to, visu
ikeitimo sutar¢iy registravimas viename registre taupo hipotekos sandorio Saliy laika, reikalinga
sandoriui {forminti, nes kad ir kokiame registre (Nekilnojamojo turto, Jiiry laivy registre ir kt.) yra
iregistruotas ikeiiamas turtas, dél ikeitimo sutarties iregistravimo reikia kreiptis tik i viena

registra’.

> LR Zemés istatymas // Valstybés Zinios. 1994, Nr. 34-620.

% Aleksaité J. Nuosavybés ir kity daiktiniy teisiy { nekilnojamaji turta registro perspektyva Lietuvoje // Prievoliy
ivykdymo uztikrinimo problemos naujuyjuy ekonominiy santykiy aplinkoje. 1995 m. lapkric¢io 16 — 17 d. tarptautinés
konferencijos Vilniuje medziaga. Vilnius: Justitia, 1996. P. 106.

7 LR teisingumo ministro 2003 m. geguzés 15 d. jsakymas Nr. 149 ,Dél Centrinés hipotekos istaigos nuostaty
patvirtinimo* / Valstybés Zinios. 2003, Nr. 50 — 2233,

¥ Petrauskaité D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XII skyrius.
Ikeitimas (5) // Justitia. 2004, Nr. 5 (53). P. 3.
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Kadangi Lietuvoje hipotekos iregistravimo procesas yra teismo procesas, todél siekiant, kad
registruojama teis¢ buty tikra ir teisinga, prieS jos registracija yra atliekama teisiné pateikty
dokumenty analizé. Faktai, kuriuos nustato ir patvirtina teismas, nagrinédamas $ias bylas, yra ypac
svarbiis, nes jie lemia teisiniy santykiy atsiradima, pasikeitima ir pasibaigima (teismas netiesiogiai
dalyvauja sudarant hipotekos sandorj). Siose bylose be privataus intereso egzistuoja dar ir viesasis
interesas, kad salygu ir fakty, kuriais remiantis turés biiti priimamas sprendimas, egzistavimas bty
kruopsc€iai patikrintas nepriklausomos institucijos, turin¢ios tam visus igaliojimus. Akivaizdu, jog
Sios bylos galéty buti sprendziamos ir vykdomosios valdZios institucijy, taciau atsizvelgiant 1 ju
svarbuma bei | tai, kad teismo procesas vis délto geriausiai pritaikytas nustatyti neakivaizdZius
faktus, $iy klausimy sprendimas yra perduotas teismams™.

Naudoti teismy sistema hipotekos sandoriy teisiniam registravimui pasaulio valstybése néra
nauja. Paprastai, siekiant, kad registracija biity nesudétinga ir greita, teisiné registracijos procedura
yra neteisminé, taciau pati teisiy registracijos sistema daZzniausiai remiasi teismy nepriklausomumu,
o registravimo darbus atlieka arba prizitiri teisminé valdzia. Pavyzdziui, Vokietijoje apsauginés
hipotekos teising registracija zemés knygose vykdo apylinkés teismai. PanaSi padétis yra ir
Pranciizijoje, Danijoje, Sveicarijoje, Italijoje, Belgijoje ir Islandijoje®.

Apibendrinant galima teigti, kad Siuo metu veikiantis teisminis hipotekos registro modelis
perémé geriausia uzsienio valstybiy patirti hipotekos registracijos srityje. Lietuvoje itvirtinta
tkeitimo teisés registravimo sistema panaikino anksciau galiojusiy istatymu trilkkumus ir hipotekos
teisiniuose santykiuose uzkirto kelig apgaulés atvejams. Hipotekos registravimo procediira, kurioje
be registro istaigy, notary, dalyvauja ir teismas, leidzia patikimai apsaugoti kreditoriy teises ir
interesus, kad be ju zinios neblity pakartotinai ikeistas turtas arba kad prievolés ivykdymas nebus
uztikrintas jau ikeistu (ir ne karta) kitam asmeniui turtu®. Be to, sprendima priverstinai parduoti
ikeista turta gali priimti tik teismas, todél teisminé jkeitimo teisés registravimo bei kreditoriaus

reikalavimy patenkinimo sistema kartu lemia ir proceso operatyvumo principo uZztikrinima.

% Zemkauskiené 1. Ypatingoji teisena naujajame civilinio proceso kodekse // Jurisprudencija. 2002, Nr. 28 (20). P. 214.
5 OcHoBHBIE HHCTUTYTHI TPaXkJIaHCKOTO IpaBa 3apybexHbIx crpad. CpaBHUTENLHO MpaBoBoe ucienosanue / Ilox. pex.
3anecckoro B. B. Mocksa: Hopma, 2000.

6! Zemkauskien¢ I. Ypatingosios teisenos reformos prielaidos // Jurisprudencija. 2003, Nr. 37 (29). P. 46.
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2.2. Sutartinés hipotekos jforminimas

Nekilnojamojo daikto ikeitimo teis¢ kreditoriui atsiranda jregistravus hipotekos laksta
hipotekos registre. Ikeitimo registracija — tai procesas, susidedantis 1§ dvieju etapy: hipotekos
tforminimo bei hipotekos jregistravimo. Pirmajame hipotekos atsiradimo etape ikeitimo subjekty
veiksmy teisétuma uZztikrina notaras, antrajame panaSia funkcija atliecka hipotekos teiséjas.
Hipotekos lakSto sudarymas galéty buti laikomas pirmine ijkeitimo iregistravimo stadija, nes
hipotekos registracijos pradzia istatymy siejama su teisingumo ministro nustatytos formos hipotekos
laksto pateikimu hipotekos skyriui (CPK 546 str. 1 d.).

Sutartinés hipotekos lakste pateikiami kreditoriaus, skolininko (ikei¢iamo daikto savininko)
duomenys, nurodoma ikeitimu uZztikrinta prievolé, jos dydis, iskaitant palukanas bei prievolés
tvykdymo terminas (CK 4. 186 str. 1 d.). Pazymétina, jog Hipotekos istatymo 24 str. numaté
kitokius laksSto turinio reikalavimus, todél Teisingumo ministerijos patvirtinta hipotekos laksSto
forma i§ dalies skyrési nuo Siuo metu galiojancios. Pavyzdziui, lakste nereikéjo nurodyti hipoteka
uztikrintos prievolés. Taciau hipoteka apsaugotos prievolés nurodymas hipotekos lakste yra bitinas,
siekiant teiséto kreditoriaus teisiy igyvendinimo. Jeigu lakSte nenurodoma prievolé, hipotekos
teis€jui teisinio tyrimo metu gali kilti abejoniy, ar lakstas sudarytas tik vienos prievolés jvykdymo
uztikrinimui. Prasidéjus priverstiniam skolos iSieSkojimui, hipotekos teis¢jas visuomet privalo
nustatyti, kokios prievolés ijvykdymui uztikrinti buvo iregistruota hipoteka, todél prievolés
nurodymas hipotekos lakste lemia iSieskojimo 1§ ikeisto turto proceso aiSkuma bei tiksluma.

CK 4. 185 str. nustato sutartinés hipotekos lakSto notarinio patvirtinimo reikalavima. 1936
m. Ipotekos istatymo 4 str. taip pat buvo itvirtinta nuostata, kad ikeitimo teisé€s sutartys turi buti
sudaromos tos vietos, kur yra turtas, hipotekos istaigoje arba pas notara. SutarCiy, sudaryty pas
notara, iSrasai turéjo buti pristatomi hipotekos istaigai®®. Hipotekos sandoriy notaring forma numato
ir Vokietijos, Austrijos, Pranciizijos, Lenkijos, Rusijos bei kity valstybiy, kuriose yra lotyny
notariato institutas, jstatymai®. Notaras, prie$ tvirtindamas sutartinés hipotekos laksta, privalo
nustatyti fiziniy, juridiniy asmeny ar ju atstovy tapatybe, isitikinti fiziniy asmeny veiksnumu ir
juridiniy asmeny teisnumu (LR notariato jstatymo® 31 str.). Atlikdamas hipotekos sandorio bei
Hipotekos registro nuostatuose nurodyty dokumenty teising analizg, notaras privalo patikrinti, ar

daiktas priklauso ji tkei¢ian¢iam asmeniui, ar yra raSytinis kito sutuoktinio sutikimas ikeisti bendraja

52 Konopliovas G. Hipoteka tarpukario Lietuvoje // Aljansas. 1996, Nr. 2. P. 23.

5 OcHOBHBIE MHCTUTYThI TP IaHCKOrO NpaBa 3apybexHbix cTpad. CpaBHUTEILHO NpaBoBoe ucnenosanue // Tloa. pen.
3anecckoro B. B. Mocksa: Hopwma, 2000.

5 LR notariato jstatymas // Valstybés Zinios. 1992, Nr. 28 — 810.
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jungtine nuosavybe priklausanti daikta arba teismo leidimas, ikei¢iant nekilnojamaji daikta — Seimos
turta, jeigu Seimoje yra nepilnameciy vaiky (LR notariato istatymo 46 str.).

Notaras privalo uztikrinti, kad civiliniuose santykiuose nebiity neteiséty sandoriy. Dél notaro
veiklos reikSmingumo ir ypatingumo notarams taikytini grieztesni atidumo, atsargumo bei
ripestingumo reikalavimai. Pakankamas notaro atsakomybés pagrindas yra pats maZziausias
neapsizidréjimas, neatidumas ar net klaida®. Tagiau atlikus Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo
hipotekos skyriui pateikiamy hipotekos laksty tyrima, galime teigti, jog hipotekos laksto teis€tumas
néra pakankamai uztikrinamas. Hipotekos skyriui pateikiamuose lakStuose dazni hipotekos objektui,
subjektui bei kity ikeitimo sandoriui keliamy reikalavimy paZeidimai. Taip pat pastebimos ir
techninés lak$ty iforminimo klaidos, kurios apsunkina ir ilgina ikeitimo registracijos procesa.
Pavyzdziui, klaidingai nurodomi nekilnojamojo turto unikaliis numeriai, netiksliai suraSomi
ikei¢iamo daikto savininky asmens kodai. Taip pat kartu su notaro patvirtintu lakstu hipotekos
skyriui pateikiami pasikartojantys arba nereikalingi dokumentai. Pavyzdziui, jkei¢iant Seimos turta,
kai Seimoje yra nepilnameciy vaiky, prie teismo leidimo ikeisti turta (CK 3. 85 str. 2 d.) pridedama
ir Gyventoju registro tarnybos pazyma apie Seimos sudéti, paso nuorasas bei skolininko pareiSkimas,
jog sutuoktiniai turi nepilnameciy vaiky. Nors Siuo atveju pakanka tik teismo leidimo, kartu su
hipotekos lakstu pateikiama daugybé¢ papildomy dokumenty, kurie néra informatyvis.

Laksto iforminimo ir patvirtinimo klaidos taisomos hipotekos iregistravimo etape, kai
hipotekos teis¢jas atlieka hipotekos sandorio teisini tyrima. Hipotekos registro nuostaty 46 p.
reikalavimu jis patikrina, ar ikeiiamas nekilnojamasis daiktas, jo savininkas, kreditorius,
skolininkas yra tinkamai identifikuoti, ar asmuo turéjo teisg sudaryti sandori, ar ikeitimo sandoris ir
jo salygos atitinka kitus istatymo reikalavimus. Atlikdamas hipotekos sandorio patikrinima,
hipotekos teis¢jas ne tik vertina hipotekos skyriui pateiktus dokumentus, bet ir tikrina anksciau
hipotekos registre bei kituose valstybés registruose sukauptus duomenis. CPK 549 str. 2 d. numato,
jog esant klititims sutartinei hipotekai jregistruoti, hipotekos teis¢jas priimta praSyma jregistruoti
sutarting hipoteka (jkeitima) gali atmesti motyvuota nutartimi arba paskirti terming klifitims
pasalinti.

Teisés literatiiroje daZznai pateikiama nuomoné, kad hipotekos lakSto iforminimo ir
iregistravimo etape dubliuojasi notaro bei hipotekos teiséjo funkcijos ir tai nenaudinga kreditoriui,
suinteresuotam paprastesne bei greitesne jkeitimo procediira®. Pagrindinis $io teiginio argumentas

yra tas, kad uz Zala, atsiradusia dél ikei¢iant bei jregistruojant hipoteka padaryty klaidy, atsako tiek

8 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2003 m. sausio 21 d. nutartis civilinéje byloje
R. Narakiené v. R. Vitkus ir kt., Nr. 3K -7 — 127/2003, kat. 39.2.3.
5 Baranauskas E. Kai kurios ikeitimo teisinio reguliavimo problemos // Jurisprudencija. 1999, Nr. 14 (16). P. 30.
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notaras, tiek hipotekos teiséjas, todél panaikinus toki funkciju dubliavima, kreditoriaus reikalavimy
saugumas nenukentéty. Taciau daznos hipotekos laksty iforminimo klaidos ir kasmet augantis
hipotekos teiséjo priimamy nutar€iy paskirti terming trikumams paSalinti ir nutariy atmesti
praSyma iregistruoti hipoteka (ikeitima) skaiCius (Zr. Prieda Nr. 2) prieStarauja $iai nuomonei.
Manytume, jog dvigubas hipotekos lakSty patikrinimas uZtikrina didesng¢ kreditoriaus interesy
apsauga ir uzkerta kelia neteisétam hipotekos iregistravimui.

ISnagringjus Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus nutartis paskirti termina
trakumams paSalinti ir nutartis atmesti praS§yma iregistruoti hipoteka, galima daryti iSvada, jog
iforminant hipotekos laks$tus, daZzniausiai pazeidziami hipotekos objektui keliami reikalavimai.
Pavyzdziui, hipotekos objektu pasirenkamas jau areStuotas ar vieSajame registre neiregistruotas
turtas®’. [kei¢iant bendrosios dalinés nuosavybés dalj, nepateikiama bendratur¢iy sudaryta ir notaro
patvirtinta naudojimosi daiktu tvarkos nustatymo sutartis ir taip pazeidziama CK 4. 171 str. 8 d.®®
Nesilaikoma ikei¢iamo nekilnojamojo daikto draudimo reikalavimo (CK 4. 171 str. 4 d.) arba
jungtine hipoteka ikeiciant kelis nekilnojamuosius daiktus apdraudziamas tik vienas. Taip pat
itkei¢iant statinius neikeiCiamas zemés sklypas, ant kurio stovi statiniai, arba Sio Zemés sklypo
nuomos (panaudos) teis¢ (CK 4. 171 str. 6 d.)*.

ISnagrinéjus hipotekos subjektui keliamy reikalavimy paZeidimus, darytina iSvada, jog
praktikoje dazniausiai pazeidziamos atstovavimo teisinius santykius reguliuojancios normos ir
skolininko atstovui pavedama atlikti veiksmus, nenurodytus igaliojime. Pavyzdziui, hipotekos
lakStu, patvirtintu Vilniaus miesto 4 notary biuro notarés, skolininko atstoveé, veikdama pagal
igaliojima, uztikrino jai suteikiamos paskolos ivykdyma ikeisdama skolininkei priklausant] Zemés
sklypa, nors jgaliojime atstovei buvo suteikta teisé tik gauti atstovaujamajai priklausancius pinigus’.
Taip pat pagal Vilniaus miesto 6 notary biuro notarés patvirtinta igaliojima skolininko atstove
sudar¢ ir hipotekos skyriui pateiké registruoti hipotekos laksta, nors ji buvo jgaliota atstovauti
skolininka tik suraSant bei iregistruojant laksto salygu pakeitimus.

Greta atstovavimo teisiniy santykiy pazeidimo daznai nesilaikoma ir juridinio asmens

teisnuma reguliuojanciy normuy. Nors Lietuvos AuksSciausiasis Teismas konstatavo, kad ,,sudarant ir

57 Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2004 m. geguzés 28 d. nutartis paskirti terming trikumams
pasalinti Nr. 7453T/2004.

% Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2004 m. birzelio 18 d. nutartis paskirti terming trikumams
pasalinti Nr. 7740A/2004; Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2003 m. gruodzio 15 d. nutartis
atmesti praSyma jregistruoti hipoteka Nr. 14934/2003.

% Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2006 m. kovo 8 d. nutartis atmesti pradyma iregistruoti
hipoteka Nr. 3317T3312A/2006.

™ Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2004 m. vasario 11 d. nutartis atmesti praSyma iregistruoti
hipoteka Nr. 1880A/2004.

26



tvirtinant sandorius su juridiniais asmenimis reikia tikrinti $iy asmeny teisnuma ir veiksnuma,
numatyta ju steigimo dokumentuose, atkreipiant démesj, kokia nuosavybés teis¢ i statomus pastatus

itvirtinta bendrijos jstatuose*’'

, taCiau praktikoje neretai nusizengiama Siam reikalavimui.
Pavyzdziui, Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui pateiktu hipotekos lakstu
gyvenamojo namo statybos bendrija, uztikrindama suteikiamo kredito grazinima, ikeit¢ bankui
nebaigta statyti pastata. Hipotekos teiséjui atlikus dokumenty teisini tyrima, buvo nustatyta, kad
tkeitimo sandoriai prieStarauja gyvenamojo namo statybos bendrijos tikslams (CK 1.82 str. 1 d.).
Istatuose nebuvo numatyta, kad bendrija tampa statomy pastaty savininke ir gali jais disponuoti
uztikrindama savo ar treciyjy asmeny prievoles. Kadangi ikeisti nekilnojamaji turta gali tik Sio turto
savininkas, tod¢l gyvenamojo namo statybos bendrija neatitiko hipotekos subjektui keliamy
reikalavimy ir hipoteka nebuvo jregistruota hipotekos registre’.

[Sanalizavus hipotekos iforminimo tvarka ir klaidas, galime daryti iSvada, jog notaro bei
hipotekos teis¢jo funkciju panaSumas ir dvigubas hipotekos sandorio patikrinimas vertintinas tik
kaip teigiama, kreditoriaus interesus uztikrinanti, savybé. Hipotekos teis¢jas, atlikdamas papildoma
notaro patvirtinty dokumenty teising analizg, garantuoja hipotekos lakSto duomeny patikimuma ir
uzkerta kelia neteisétam nekilnojamojo turto ikeitimo iregistravimui. Hipotekos teiséjo teisinio
tyrimo svarba patvirtina ir teismy praktika. Lietuvos AukSciausiasis Teismas dazniau sprendzia
ikeitimo sutarCiy, sudaryty iki hipotekos skyriy veiklos pradzios, teisétumo klausimus. Kadangi
ikeitimo sutartys buvo registruojamos neatliekant teisinio tyrimo, praktikoje neretai susiduriama su
tokio kreditoriaus reikalavimy pagristumo problema. Kita vertus, negalétume teigti, jog notaro ir
hipotekos teis¢jo veiksmai, sudarant ir jregistruojant hipotekos sandori, bei atsakomybé uz Siuos
veiksmus visiSkai sutampa. Notaras yra materialiai atsakingas uz sandorio (hipotekos laksto) ir
dokumenty teisé¢tuma (LR notariato jstatymo 2 str. 2 d.), tuo tarpu, hipotekos teis¢jas yra atsakingas
uz i hipotekos registra jraSyty duomeny teisinguma (LR hipotekos registro nuostaty” 12 p.).

" Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséju kolegijos 2003 m. vasario 10 d. nutartis civilinéje
byloje Z. Grigoniené v. 91-o0ji gyvenamyjy namy statybos bendrija ir kt., Nr. 3K —3 — 439/2003, kat. 27.5.2.

2 Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2003 m. spalio 1 d. nutartis atmesti pragyma jregistruoti
hipoteka ir ikeitima Nr. 11317, 11318A/2003.

7 LR Vyriausybés 2001 m. spalio 18 d. nutarimas Nr. 1246 ,,Dél LR hipotekos registro nuostaty patvirtinimo* //
Valstybés zinios. 2001, Nr. 90-3173.
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2.3. Hipotekos jregistravimas, jos pakeitimo ir pabaigos registracija

Hipotekos registracijos procesas prasideda skolininkui ar kreditoriui pateikus hipotekos
lakSta ir kitus Hipotekos registro nuostaty 31 p. nurodytus dokumentus nekilnojamojo daikto
buvimo vietos hipotekos skyriui (CPK 543 str. 1 d.). Hipotekos skyriy veiklos teritorijas ir praSymu
pateikimo hipotekos skyriams tvarka nustato teisingumo ministras™, vadovaudamasis LR teismy
istatymo” 16 str. Hipotekos subjektai privalo laikytis hipotekos byly teismingumo reikalavimo, nes
jo nesilaikymas yra pagrindas atsisakyti registruoti hipoteka (CPK 548 str. 1 d.). Hipotekos skyrius,
gaves prasyma jregistruoti hipoteka, ant hipotekos laksto deda spauda ir nurodo prasymo iregistruoti
hipoteka gavimo data (metus, ménesi, diena) ir laika (valanda ir minutes), suteikia jam hipotekos
skyriaus dokumenty gavimo zurnalo eilés numerj (CPK 546 str. 2 d.). PraSymo {registruoti hipoteka
registravimo data ir laikas turi ypatinga reikSme, nes tai apsprendzia hipotekos kreditoriu
reikalavimy tenkinimo eiliSkuma, skolininkui nejivykdzius hipoteka apsaugoto skolinio
Isipareigojimo.

Teisinio tyrimo metu iSnagrinéjus ir patenkinus praSyma iregistruoti hipoteka, hipotekos
teis¢jas ar jgaliotas hipotekos istaigos darbuotojas ne veliau kaip kita darbo diena iregistruoja
hipoteka vietiniame hipotekos registre (CPK 550 str.). Hipotekos iregistravimas yra pirmasis ir
vienas reik§mingiausiy hipotekos etapy, nes tik nuo nekilnojamojo turto ikeitimo jregistravimo
pradeda galioti kreditoriaus hipotekinés teisés. Nuo duomeny iraSymo i hipotekos registra momento
pradeda galioti ir hipotekos registro duomeny teisingumo prezumpcija, laikant, kad visi i hipotekos
registra jraSyti duomenys yra teisingi, iSsamus ir privalomi tiek paciam kreditoriui, tiek skolininkui
bei tretiesiems asmenims, kol néra nugincyti jstatymy nustatyta tvarka (CK 4. 185 str. 5 d.).

Iregistravus hipoteka, hipotekos lakSto originalas kartu su hipotekos ar ikeitimo
Iregistravimo centriniame hipotekos registre pazyméjimu iSsiunciami hipotekos kreditoriui, o
iregistravus pareikstinj laksta — jkeisto daikto savininkui (CPK 550 str.). Hipotekos laksto turé¢jimo
reikSmeé yra ta, kad lakStas patvirtina jo turétojo teis¢ nustatytu terminu reikalauti i§ skolininko
pagrindinio reikalavimo jvykdymo, i§ jo kylanciy paliikany, netesyby ir kity piniginiy isipareigojimy
vykdymo, o jam nejvykdzius S$iy isipareigojimy — ne ginco tvarka pirmiau uz kitus to paties

skolininko kreditorius nukreipti i§ieSkojima 1 hipotekos lakste nurodyta nekilnojamaji daikta.

™ LR teisingumo ministerijos 1997 m. rugséjo 4 d. isakymas Nr. 77 ,,Dél hipotekos skyriu isteigimo bei ju veiklos
teritorijos nustatymo® / Valstybés zinios. 1997, Nr. 92-2315; LR teisingumo ministro 1999 m. vasario 19 d. jsakymas
Nr. 32 ,,Dél hipotekos skyriy veiklos teritoriju, dokumenty perdavimo ir prasymy pateikimo hipotekos skyriams tvarkos
nustatymo® // Valstybés zinios. 1999, Nr. 19-539.

™ LR teismy istatymo pakeitimo jstatymas // Valstybés Zinios. 2002, Nr. 17-649.
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PraSymai pakeisti hipoteka registruojami ta pacia tvarka kaip ir praSymas {registruoti
hipoteka — hipotekos skyriui pateikiamas hipotekos lakstas su jame padarytais pakeitimais (CPK 554
str. 1 d.). Hipotekos registro nuostaty 62 p. numato, kokie hipotekos lakSto duomenys gali biiti
keiciami. Hipotekos teisiniame santykyje gali pasikeisti skolininkas, jkei¢iamo daikto savininkas ir
ju duomenys, kreditorius gali perleisti reikalavima bei iSieSkojimo eiliSkuma ir kt. ISnagrinéjus
Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui pateikiamus prasymus pakeisti hipoteka,
nustatyta, kad dazniausiai ikeitimo Salys susitaria pakeisti (padidinti) prievolés dydi bei i§ jos
kylancias paliikanas. Paprastai tokiu atveju yra kartu pratgsiamas ir prievolés ivykdymo terminas.
Pazymétina, kad padidinus hipoteka uztikrinta reikalavima, i§ Sio reikalavimo atsirandancias
palukanas ir netesybas bei keiCiant (sutrumpinant ar pratgsiant) skolinio isipareigojimo ivykdymo
terming, gali padidéti paskesnés eilés kreditoriy rizika ir biiti paZeisti ju interesai, todél nurodytoms
hipotekos salygoms keisti biitinas rasytinis paskesnés eilés kreditoriy sutikimas (CK 4. 174 str. 2 d.).
Si nuostata skiriasi nuo Hipotekos istatymo 4 str. 2 d. normos tuo, kad CK papildomai numato, jog
be raSytinio paskesnés eilés kreditoriy sutikimo skolinio jsipareigojimo terminas negali biiti ne tik
sutrumpintas, bet ir prailgintas. Paprastai pakartotinai ikei¢iant daikta paskesnés hipotekos terminas
nustatomas ne trumpesnis nei ankstesnés hipotekos, nes pirmumo teise reikalauti iSieskoti i$ jkeisto
daikto turi pirmasis hipotekos kreditorius ir tik patenkinus jo reikalavimus gali biiti tenkinami
paskesnés eilés hipotekos kreditoriy reikalavimai (CK 4. 193 str. 2d.)™.

Detaliau reikéty aptarti reikalavimo perleidimo registracija, nes kreditoriui perleidus
reikalavima ar jo dali, istatymai numato kitokius lak$to iforminimo reikalavimus. Hipotekos
perleidimo teisinis reglamentavimas atskleidzia tam tikrus hipotekos lakSty pozymius, budingus
vertybiniams popieriams, o butent tai, kad hipotekos reikalavimas perleidziamas perduodant
hipotekos laksta indosamentu (hipotekos laksto turétojo iraSu, kuriuo hipotekos laksStas perduodamas
kitam asmeniui). Hipotekos, priverstinés hipotekos, ikeitimo ir priverstinio ikeitimo laksty pildymo
instrukcijos” 22.4 p. detalizuoja laksto iforminimo tvarka numatant, kad hipotekos reikalavima
perleidziantis kreditorius turi lak$te jraSyti asmeni, kuriam jis perleidzia hipotekos reikalavima.
LakSte taip pat turi buti jraSyti naujojo kreditoriaus duomenys ir indosamentas turi biiti pasirasytas

indosanto (hipotekos reikalavima perleidziancio kreditoriaus).

76 Petrauskaité D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XI skyrius.
Hipoteka (1) // Justitia. 2004, Nr. 1 (49). P. 45.

T LR teisingumo ministro 2004 m. balandzio 22 d. jsakymas Nr. 1R-96 ,,Dél hipotekos, jkeitimo, priverstinés hipotekos,
priverstinio ikeitimo laks$ty formy ir hipotekos, priverstinés hipotekos, ikeitimo ir priverstinio ikeitimo lak$ty pildymo
instrukcijos patvirtinimo® // Valstybés zinios. 2004, Nr. 75-2604.
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CPK 557 str. nustato, kad hipotekos reikalavimo perleidimas, kaip ir kiti hipotekos
pakeitimai, registruojamas hipotekos registre ta pacia tvarka kaip ir hipoteka. Tac¢iau iki naujojo CK
isigaliojimo problemu kildavo dél hipotekos reikalavimo dalies perleidimo indosamentu
iregistravimo, nes 1964 m. CK 238 str. ir Hipotekos istatymo 35 str. dalinio reikalavimo perleidimo
nenumaté. Hipotekos teis¢jai dalies hipotekos reikalavimo perleidima traktuodavo ne kaip
indosamenta, o kaip hipotekos laksto pakeitima, istojant i prievole naujam kreditoriui, kuris, kaip
lakSto pakeitimas, tur¢jo biiti iforminamas atskiru laksto priedu, pasiraSomas visy sandorio Saliy
(t.y., ir skolininko) ir patvirtinamas notariSkai. Taigi hipotekos teismai i§ esmes nepripazindavo
hipotekos reikalavimo dalies perleidimo indosamentu ir nepagristai reikalavo tai {forminti hipotekos
laksto pakeitimu, taip be pagrindo suvarzant ar net panaikinant kreditoriaus teis¢ perleisti
reikalavimo teis¢ kitam asmeniui, nes skolininko nesutikimas pasiraSyti hipotekos laksto pakeitima
atimdavo i3 kreditoriaus galimybe pasinaudoti $ia teise”. Siuo metu galiojan¢io CK 4. 189 str.
aiSkiai itvirtino reikalavimo dalies perleidimo galimybg ir uZkirto kelia skundams dél reikalavimo
perleidimo registracijos.

Hipotekos pabaigos registracijai svarbus CK 4. 197 str., nustatantis hipotekos pasibaigimo
pagrindus. Praktikoje hipoteka dazniausiai baigiama, skolininkui jvykdZzius hipoteka apsaugota
skolinj isipareigojima (CK 4. 197 str. 2 d.), tatiau CPK 565 str. 1 d. imperatyviai nustato, jog
hipoteka i$ hipotekos registro iSregistruojama tik tada, kai hipotekos teis¢jui pateikiamas hipotekos
lakStas su jrasu apie visy skolininko isipareigojimy jvykdyma. Skolinio isipareigojimo ivykdymas,
apie tai nepazymint hipotekos lakste, yra praSymo iSregistruoti hipoteka netenkinimo pagrindas.
Pavyzdziui, Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo nagrinétoje byloje Panevézio miesto apylinkés teismo
hipotekos teiséjui priémus nutarti parduoti i§ varzytyniuy ikeista turta, skolininkas ivykdé skolini
Isipareigojima, taCiau nei kreditorius, nei skolininkas hipotekos teis€jui nepateiké dokumenty,
patvirtinan¢iy skolinio isipareigojimo ivykdyma. Skolininkui kreipusis i hipotekos skyriy su
praSymu baigti hipoteka ir iSregistruoti ja i§ hipotekos registro, hipotekos teis¢jas skolininko
praSymo netenkino. Lietuvos Auksciausiasis Teismas hipotekos teis¢jo nutarti paliko nepakeista,
konstatuodamas, jog hipotekos teiséjas negali vykdyti hipotekos baigimo procediiros, kol hipotekos
skyriui nepateikiamas hipotekos laks$tas su atitinkamu jrasu apie skolinio jsipareigojimo jvykdyma”.

Praktikoje hipoteka daZnai baigiama ir kreditoriaus bei skolininko susitarimu arba kreditoriui
atsisakius hipotekos (CK 4. 197 str. 3 d.). CPK 567 str. 1 d. numato, jog kreditoriui atsisakius
hipotekos, kartu su hipotekos lakStu hipotekos skyriui turi biiti pateiktas kreditoriaus pareiSkimas

78 Juodka R. Perku... hipoteka. Hipotekos reikalavimo perleidimas: praktinés problemos // Juristas. 2003, Nr. 1. P. 34.
” Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséju kolegijos 2001 m. geguzés 30 d. nutartis civilinéje
byloje AB ,, Dumbla* v. Panevézio miesto apylinkés teismo hipotekos skyrius, Nr. 3K =3 — 643/2001, kat. 27.5.5.
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baigti hipoteka. Taciau praktikoje hipotekos skyriui pateikiamas tik lak$to originalas su jraSu apie
hipotekos atsisakyma, o atskiras kreditoriaus pareiSkimas baigti hipoteka néra raSomas. Manome,
jog susiformavusi praktika yra teisinga, nes 1 lakSto originala itraukus irasa apie hipotekos
atsisakyma, viename dokumente suraSomi duomenys apie hipotekos iregistravima, jos pakeitima (jei
hipotekos sandorio duomenys kei¢iami) bei iSregistravima. Hipotekos atsisakymo iforminimas
atskiru kreditoriaus pareisSkimu dubliuoty hipotekos skyriui pateikiamus dokumentus ir pareikalauty
papildomy kreditoriaus iSlaidy dél pareiSkimo notarinio patvirtinimo. Todél sitilome §ia CPK 567
str. 1 d. redakcija: Kreditorius turi teise bet kuriuo momentu atsisakyti hipotekos ar jkeitimo, nors
skolininkas jam nebiity jvykdes jsipareigojimy. Siuo atveju hipotekos skyriui pateikiamas hipotekos
ar jkeitimo laksto originalas su jrasu apie hipotekos atsisakymaq.

CPK 565 str. 2 d. nustato hipotekos iSregistravimo tvarka, kai esant hipotekos pabaigos
pagrindams kreditorius atsisako grazinti skolininkui ar jkaito davéjui hipotekos laksta. Siuo atveju
skolininkui (ikaito davéjui) 1 hipotekos istaigos depoziting saskaita imokéjus visa suma hipoteka
iSregistruojama 1§ hipotekos registro pagal hipotekos teis¢jo nutarti. Praktikoje CPK 565 str. 2 d.
pagrindu hipoteka iSregistruojama labai retai, taciau iSanalizavus Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo
hipotekos skyriaus nutartis pastebéta, jog priimti hipoteka uztikrintos prievolés dalyka ir ikeisto
daikto savininkui graZinti hipotekos laksta atsisako kreditoriai - fiziniai asmenys. Hipotekos laksto
grazinimo problemy dazniausiai kyla tuo atveju, kai sudarydamos paskolos sutarti Salys susitaria dél
nustatyto dydzio palikany mokéjimo, taCiau apie tai nepaZymi paskolos sutartyje. Skolininkas
minéta susitarima vykdo ir laiku moka sutartas paliikanas, bet skolininkui, graZinant skola pries
terming, kreditorius atsisako priimti skolinio jsipareigojimo jvykdyma ir negrazina skolininkui
hipotekos laksto®. Taciau toks kreditoriaus atsisakymas nuo hipoteka uZztikrintos prievolés dalyko
savaime reiSkia gin¢a tarp jo ir skolininko, todél turéty biiti nagrin¢jamas ieSkinio teisenos tvarka.
Manome, jog biity tikslinga ipareigoti skolininka kreditoriaus atsisakyma priimti hipoteka
uztikrintos prievolés dalyka ginCyti ieSkinio teisenos tvarka ir tik isiteis¢jus teismo sprendimui
sumokeéti visa skolos suma i hipotekos skyriaus depoziting saskaita bei kreiptis | hipotekos skyriy su
praSymu iSregistruoti hipoteka.

CK 4. 197 str. 3 d. numatyta, jog hipoteka pasibaigia, kai hipotekos kreditorius arba
kreditoriaus buvimo vieta nezinoma deSimt mety nuo skolos mokéjimo termino pabaigos. Jeigu
kreditorius ar jo buvimo vieta deSimt mety nuo skolos mokéjimo termino pabaigos nezinoma, daikto
savininkas ar skolininkas turi teis¢ reikalauti, kad hipoteka biity baigta. Tokiu atveju hipotekos

teiséjas ,,Valstybés Ziniose* ispéja kreditoriy, jog jis per SeSis ménesius gali pareiksti apie savo

% Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2005 m. lapkri¢io 29 d. nutartis Nr. 511LI1/2005.
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hipotekines teises. Jeigu per nurodyta terming kreditorius neatsiliepia, hipotekos teiséjo nutartimi
hipoteka baigiama, hipotekos lakstas pripazistamas negaliojanciu ir kreditorius praranda reikalavimo
teisg (CPK 5609 str.). Taciau praktikoje CPK 569 str. pagrindu hipoteka dar nebuvo iSregistruota, nes
naujasis CK galioja tik penkerius metus, o LR civilinio kodekso patvirtinimo, isigaliojimo ir
igyvendinimo istatymo® 4 str. nustato, kad naujasis CK taikomas toms teiséms ir pareigoms bei
teisinéms situacijoms, kurios atsiranda jam isigaliojus, taip pat toms teiséms ir pareigoms, kurios
nors ir atsirado iki Sio kodekso isigaliojimo, bet igyvendinamos jam isigaliojus.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas konstatavo, jog hipoteka iregistruojama ir jos pakeitimai
iraSomi hipotekos lakste, o jos pabaiga iforminama hipotekos teis¢jo nutartimi®’. Ta¢iau, atkreiptinas
démesys, jog ne visais CK 4. 197 str. itvirtintais hipotekos pabaigos atvejais iSregistruojant hipoteka
rasoma hipotekos teisé¢jo nutartis. Kadangi hipotekos iregistravimui, jos pakeitimo registracijai bei
iSregistravimui taikomos tos pacios taisyklés (CPK 554 str. 1 d.), todél praktikoje hipoteka
iSregistruojama Hipotekos registro nuostaty 52 p. nustatyta tvarka: ant hipotekos lakSto originalo
dedamas hipotekos iSregistravima patvirtinantis spaudas, laksto originalas pasiraSomas hipotekos
teis€jo ir patvirtinamas hipotekos skyriaus antspaudu. Atvejus, kuomet iSregistruojant hipoteka yra
raSoma hipotekos teis¢jo nutartis numato CPK 565 str. 2 d., CPK 562 str. ir CPK 569 str. Taip pat
hipotekos teis¢jo nutartimi baigiama ir ikeitimo teis¢, atsiradusi i§ {keitimo sutar¢iy, sudaryty iki
1998 m. balandZio 1d. (Hipotekos registro steigimo istatymo 4 str.). Sia jstatymo leidéjo nuostata
galétume paaiskinti tuo, jog ikeitimo teisg, atsiradusia iki hipotekos registro veiklos pradZios,
pabaigiant motyvuota teiséjo nutartimi kartu patikrinamas ir jos teisétumas. Kadangi ikeitimo
sutarCiy registracijai, galiojant 1964 m. CK, buvo taikomos kitokios taisyklés nei hipotekos laksty
registravimui ir ikeitimo sutar¢iy teisinis tyrimas nebuvo atlickamas, istatymo leidéjas ipareigojo
hipotekos teiséja ikeitimo sutarciy teisini tyrima atlikti juy iSregistravimo etape. Hipotekos teis¢jo
nutartis dé¢l ikeitimo teisés pasibaigimo priimama, tik kai hipotekos skyriui yra pateiktas kreditoriaus
pareiSkimas dél skolinio jsipareigojimo jvykdymo arba ikeisto turto pardavimo i§ varZytyniy aktas.
Hipotekos teiséjas, pries iSregistruodamas hipoteka, privalo patikrinti, ar hipoteka buvo iregistruota
civiliniy istatymuy nustatyta tvarka, ar duomenys buvo perduoti hipotekos registrui pagal Hipotekos
registro steigimo istatymo reikalavimus ir kt. Hipoteka iSregistruojant CPK 565 str. 2 d., CPK 562
str. ir CPK 569 str. pagrindu, hipotekos teis¢jo nutartyje taip pat turi biiti pateikti hipotekos

8! Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas // Valstybés Zinios. 2000,
Nr. 74 — 2262.

%2 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2004 m. kovo 31 d. nutartis civilinéje byloje
S. Goptariova v. antstolés L. Uniokaités kontora ir kt., Nr. 3K —3 — 242/2004, kat. 27.5.1; 27.5.2.
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pasibaigimo bei iSregistravimo motyvai, nes hipotekos teisiniuose santykiuose galimi skundai dél
hipotekos laksto negrazinimo, dél reikalavimo teisés praradimo ar priverstinio skolos iSieSkojimo
teiseétumo. Kitais atvejais, kai hipoteka baigiama, skolininkui jvykdzius skolini isipareigojima,
kreditoriui iSreiSkus savo valia (pvz., hipotekos atsisakymas, hipotekos sandorio Saliy susitarimas
baigti hipoteka) dél hipotekos pabaigos arba hipoteka panaikinus teismo sprendimu, skundai dél
hipotekos iSregistravimo yra mazai tikétini, todél hipotekos teis¢jo nutartis neraSoma ir hipotekos
1Sregistravimas patvirtinamas tik teis¢jo rezoliucija.

Pazymétina, jog Teismy Tarybos 2004 m. geguzés 7 d. nutarimu Nr. 222 sudarytos darbo
grupés iSvadoje ,,Dél hipotekos skyriy prie apylinkés teismy administravimo*“® buvo pateiktas
pasiiilymas ipareigoti hipotekos teiséja nekilnojamojo turto ikeitima registruoti tik priémus nutarti
del hipotekos iregistravimo 1 hipotekos registra. Nors jgyvendinus §i pasitlyma, butuy sukurta
vieninga hipotekos iregistravimo, jos pakeitimo registracijos bei iSregistravimo tvarka, taciau labai
iregistravimo kiekiui (zr. Prieda Nr. 3), hipoteka (jos pakeitimus) iregistruojant ir iSregistruojant
teis€jo nutartimi pailgéty hipotekos sandoriy registracijos procediira ir hipotekos skyriams biity
sunku laikytis CPK numatyty hipotekos byly nagrinéjimo terminy. Nors darbo grupés pasitilymas
pakankamai nesunkiai biity jgyvendintas Ignalinos rajono ar Kelmés rajono apylinkés teismo
hipotekos skyriuose, taciau Vilniaus miesto 1 apylinkés, Kauno miesto apylinkés bei Klaipédos
miesto apylinkés teismy hipotekos skyriuose hipotekos iregistravimo procesas tapty labai ilgas ir
sudétingas (zr. Prieda Nr. 4).

Vertinant tai, kas buvo aptarta, darytina iSvada, kad hipotekos teisinio santykio atsiradima,
pasikeitima ir pasibaigima lemia hipotekos registracija hipotekos registre. Iregistravimo paskirtis —
tkaito gavéjo teisiy gynimas, kad biity renkama ir saugoma informacija apie vieno asmens daiktiniy
teisiy suvarzyma ir iSvengta galimo piktnaudziavimo, pakartotinai ikei¢iant daikta. Be to, hipotekos
iregistravimas apsaugo ir treCiuosius asmenis — kitus galimus kreditorius — nuo nesaziningo
skolininko elgesio, jei jis sumanyty dar karta ikeisti turta. Tai, kad sprendimus dél hipotekos
iregistravimo, pakeitimo ir iSregistravimo priima hipotekos teis¢jas, kuris priziiiri ir kity hipotekos
skyriaus darbuotojuy darba, padeda iSvengti teisiniy ir faktiniy klaidy hipotekos registracijos procese

bei uztikrina hipotekos duomeny teisinguma.

8 Teismy tarybos 2004 m. geguzés 7 d. nutarimu Nr. 222 sudarytos darbo grupés i$vada ,,Dél hipotekos skyriy prie
apylinkés teismy administravimo* // www.teismai.lt; prisijungimo laikas 2006-08-08.
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2.4. Priverstinés hipotekos jforminimo ir registravimo ypatumai

Priverstiné hipoteka — tai nauja hipotekos rusis, hipotekos istaigose pradéta registruoti nuo
2003 m., isigaliojus CPK. Priversting hipoteka galima apibidinti kaip nekilnojamojo daikto
ikeitima, nustatoma be skolininko valios, t. y., Sios hipotekos atsiradimo pagrindas yra ne
kreditoriaus ir skolininko sutartis, bet jstatymas ar teismo sprendimas. Priverstiné hipoteka
isteigiama tik CK numatytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSaji interesa (mokes¢iy sumokéjima),
arba apsaugoti labai svarbius privacius interesus (pavyzdziui, uZztikrinti iSlaikymo asmeniui
mokéjima).

Priverstiné hipoteka buvo itvirtinta jau romény teiséje. Pavyzdziui, istatymo pagrindu galéjo
biiti nustatoma izdo hipoteka valstybés mokes¢iams, nepilnamec¢iy ir neveiksniy asmeny
reikalavimai buvo apsaugomi juy glob¢juy turtu, taip pat istatymu gal¢jo biiti nustatyta moters
hipoteka jos daliai garantuoti ir kt.* Priverstiné hipoteka buvo zinoma ir Lietuvos teisés istorijoje.
1936 m. Ipotekos istatymo 88 str. numaté teisminés hipotekos isteigimo galimybg pinigy
iSieskojimui uztikrinti, to paties istatymo 89 str. suteiké teis¢ valdzios istaigoms, kurios rinko
mokesCius administracine tvarka, reikalauti, kad nesumokéta valstybés izdui suma bty apsaugota
priverstiniu skolininko nekilnojamojo turto ikeitimu.

Ne tik teisés istorijoje, bet ir Siuo metu daugumoje valstybiy galiojanciuose civiliniuose
istatymuose yra numatyta priverstiné hipoteka. UZzsienio valstybiy praktikoje hipotekos atsiradimas
remiantis {statymu ar teismo sprendimu yra Zinomas ir naudojamas jau gana ilgai. Minéti hipotekos
atsiradimo pagrindai ar bent vienas i§ ju yra itvirtinti Pranctzijos, Kanados Kvebeko provincijos,
Italijos, Sveicarijos, Lenkijos, Latvijos ir kity $aliy teisés aktuose®.

Lietuvos istatymy leidéjo pasirinktas priverstinés hipotekos modelis yra ,,pranciiziS$kosios
hipotekos sistemos rezultatas. Pranciizijos CK* 2116 str., nustatydamas hipotekos atsiradimo
pagrindus, greta sutartinés hipotekos ivardija ir jstatyming bei teisming hipotekas, nors pranciizy
teisés doktrinoje ir prieStaraujama tokiam skirstymui, teisming hipoteka pripazistant istatyminés

hipotekos ri§imi*’. Pagrindinis Pranctzijos ir Lietuvos priverstinés hipotekos skirtumas yra

% XBoctoB B. M. Cucrema puMckoro npasa. Mocksa: Crapk, 1996. C. 343 - 344,

¥ OCHOBHBIE MHCTHTYTHI TPaXKIaHCKOTO MpaBa 3apy0exHbix cTpad. CpaBHUTENLHO MPaBoBoe ucnenosanue / Tloa. pen.
3anecckoro B. B. Mocksa: Hopma, 2000; I'paxknanckuii 3akon JlatBuiickoit Pecrybnukn 1936 roma. Pura 1993; Civil
code of Quebec, Book six — Prior claims and hypothecs / www.lexum.unmontreal.ca.ccq/en/16/index.html;
prisijungimo laikas 2006-03-10.

% Legisfrance — Civil Code, Book III, Tiltle XVIII - Of prior Charges and mortgages //
http://www.legifrance.gouv.fr/html/codes_traduits; prisijungimo laikas 2006-07-25.

% Yrommo ne Mopanasep JI. I'paxknanckoe npaso Opannun. Mocksa: YU31aTeabCTBO HHOCTPAHHOM JTHTEPATyphL, 1996.
T. 3, C.497.
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specialumo principo igyvendinimas Lietuvos CK. Pranciizijos civilinis kodeksas, kaip ir romény
teisé, kai kuriais atvejais numato galimybe ikeisti visa skolininko turta. Pavyzdziui, kodekso 2121
str. {tvirtina, kad istatymo pagrindu gali biiti nustatyta iStekéjusios moters hipoteka visam jos vyro
turtui; nepilnamecio ar neveiksnaus asmens hipoteka visam jo globé&jo turtui; paveldétojo, kuris
paveldi pinigy suma arba naudojamus daiktus, jeinancius { paveldimo nekilnojamojo turto visuma,
hipoteka ir kt. Pritariame K. Pobedonoscevo nuomonei, jog ,.generalinés hipotekos nustatymas

neuztikrina efektyvios kreditoriaus interesy apsaugos”™

, todél galiojaniame CK itvirtinta
priverstinés hipotekos specialumo pozymi laikome labai svarbia ir teigiama aplinkybe.

Priverstinés hipotekos registravimo normos i§ dalies skiriasi nuo sutartinés hipotekos
iregistravimo. Prasymas iregistruoti priversting hipoteka, kaip ir itvirtinant sutarting hipoteka, yra
forminamas hipotekos lakstu, taciau priverstinés hipotekos laksto iforminimo ypatuma lemia tai, jog
laksSte nurodoma ne prievolé, o ikeitimu uztikrinti reikalavimai. Priverstinés hipotekos lakste taip pat
biitina nurodyti hipotekos nustatymo pagrinda. Skirtingai nei sutartinés hipotekos atveju, istatymai
nereikalauja priverstinés hipotekos lakSto notarinio patvirtinimo ir suraSant priverstini hipotekos
laksta pakanka tik kreditoriaus valios iSreiskimo, patvirtinto jo paradu. Sia nuostata galétume
paaiskinti tuo, jog priverstinés hipotekos atsiradimo Saltinis yra ne sandoris, o istatymas ar teismo
sprendimas, tod¢l, uZregistravus kreditoriaus praSyma iregistruoti priversting hipoteka, hipotekos
teis¢jas, atlikdamas teisini tyrima, visais atvejais dar privalo patikrinti, ar yra pagrindas steigti
priversting hipoteka (CPK 551 str. 2 d.).

Priverstinés hipotekos ypatumu galime laikyti priverstinés hipotekos objektui keliamus
reikalavimus. Priverstinai ikeisti galima tik toki daikta, kuri pardavus biity visiSkai patenkinti
kreditoriaus reikalavimai, o skolininkas nukentéty kuo maziau (CK 4. 171 str. 11 d.). Nors CK
aiSkiai nenumatyta, kam nuosavybés teise gali priklausyti priverstinai ikei¢iamas daiktas, taciau
atlikus detalesng CK 4. 176 - 4.178 str. analizg ir atsizvelgiant { pamatinius teisingumo bei
protingumo principus, turéty bti vienareikSmiskai pripaZistama, kad priverstinés hipotekos objektu
gali buti tik skolininkui nuosavybés teise priklausantis daiktas, nes taikoma svetimo daikto hipoteka
prieStarauty ne tik teisingumo, bet ir konstituciniam nuosavybés nelie¢iamumo principui®. Pareiga
tikrinti, ar priverstinés hipotekos objektu yra pasirinktas tinkamas daiktas, pavedama hipotekos
teis¢jui (Hipotekos registro nuostaty 46.5 p.). Nagrinédamas praSyma {registruoti priversting
hipoteka, hipotekos teiséjas ne tik patikrina, ar priverstinés hipotekos objektas nepazeidzia

konstituciniy ir bendryju civilinés teisés principy, bet ir nustato, ar ikei¢iamas daiktas atitinka

% MMo6emonocues K. Kypc rpaxmanckoro npasa. Mocksa: 3epuaino, 2003. T 1. C. 523.
% Juodka R. Veikla pradeda naujieji registrai // Justitia. 2001, Nr. 6 (36). P. 6.
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sutartinés hipotekos objektui keliamus reikalavimus (buvimas civilingje apyvartoje, nekilnojamojo
turto registracija ir kt.). Be to, teisinio tyrimo metu hipotekos teis¢jas privalo patikrinti, ar ikei¢iamo
turto verté néra 1§ esmes didesné uz hipoteka apsaugomuy reikalavimy suma (CPK 551 str. 2 d.).
Jeigu yra kliti¢iy priverstinei hipotekai iregistruoti, hipotekos teis¢jas, pagal analogija taikydamas
CPK 549 str. 2 d., raSytine motyvuota nutartimi paskiria terming trikumams paSalinti, o ju
nepaSalinus, atmeta praSyma {registruoti priversting hipoteka. Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo
hipotekos skyriaus praktikoje priversting hipoteka daZniausiai atsisakoma registruoti d¢l CPK 551
str. 2 d. pazeidimy. Pavyzdziui, 2005 m. vasario 8 d. sudarytu priverstinés hipotekos lakstu
valstybés reikalavimams, kylantiems i§ mokestiniy teisiniy santykiy, uztikrinti buvo ikeisti AB
»Pagiriy Siltnamiai nuosavybés teise priklausantys nekilnojamieji daiktai, kuriy verté 44749070
(keturiasdeSimt keturi milijonai septyni Simtai keturiasdeSimt devyni tikstanciai septyniasdeSimt
lity), tuo tarpu, valstybés reikalavimuy, kylanciy i§ mokestiniy teisiniu santykiy, suma buvo 994946,
61 (devyni Simtai devyniasdeSimt keturi tukstanciai devyni Simtai keturiasdeSimt Sesi litai, 91
centas). Kadangi priverstinés hipotekos lakste buvo nurodytas turtas, kurio verteé i§ esmés didesné uz
hipoteka apsaugomuy reikalavimy suma, hipotekos teis¢jo nutartimi® kreditoriaus praSymas
iregistruoti priversting hipoteka buvo atmestas.

Priverstinés hipotekos jregistravimo klititimi yra ir kituose jstatymuose numatyti priverstinés
hipotekos nustatymo apribojimai. Pavyzdziui, LR jmoniy bankroto jstatymo® 10 str. 7 d. 3 p. ir LR
imoniy restruktiirizavimo jstatymo®* 9 str. 1 d. 1 p. jtvirtina draudima nustatyti priverstine hipoteka,
kai isiteis¢ja teismo nutartis iSkelti imonei bankroto ar restruktirizavimo byla. Kadangi priverstinai
tkeitus bankrutuojan¢ios imonés nekilnojamaji turta, hipotekos kreditoriaus reikalavimai biity
tenkinami be eilés ir, tokiu buidu, biity pazeisti imonés darbuotojy bei kity kreditoriy interesai, todél
hipotekos teis¢jas teisinio tyrimo metu visuomet privalo patikrinti, ar priverstinés hipotekos objektu
néra pasirinktas bankrutuojancios imongs turtas.

Pazymétina, jog priverstinai ikei¢iamo daikto savininko teisés ginamos ne tik hipotekos
iforminimo etape, bet ir jregistravus priversting hipoteka. Nors priverstiné hipoteka iregistruojama
be skolininko sutikimo (CPK 552 str. 1 d.), ikeisto turto savininkas turi teisg¢ ne tik ginCyti tokios
hipotekos iregistravimo pagristuma, bet ir prasyti hipotekos teis¢ja sumazinti ikeisty daikty skaiciy,
pakeisti ikeista daikta kitu arba baigti priversting hipoteka (CPK 566 str.). Taciau susipazinus su

Vilniaus miesto 1 apylinkeés teismo hipotekos skyriaus priverstinés hipotekos iregistravimo praktika,

? Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2005 m. vasario 14 d. nutartis Nr. 2169, 2170 A/2005.
°!' LR {moniy bankroto jstatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 31-1010.
%2 LR {moniy restruktiirizavimo istatymas // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 31-1012.
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buvo nustatyta, jog ikeisto daikto savininkai CPK 566 str. jiems suteiktomis teisémis dar nebuvo
pasinaudojeg.

Priverstinés hipotekos iregistravimo ypatumu galétume laikyti ir CPK 551 str. 2 d.
numatytus specialiuosius praSymo iregistruoti jstatymine hipoteka nagrin¢jimo terminus. Sis
prasymas turi biiti i$nagrinétas per 5 darbo dienas po jo gavimo, o jei praSymui iSnagrinéti biitina
pateikti papildomy dokumenty ar padaryti pakeitimy hipotekos lakste — per 5 darbo dienas po
dokumenty pateikimo ar pakeitimy lakSte padarymo. PraSymu iregistruoti teisming ir sutarting
hipoteka nagrinéjimo terminai sutampa. PraSymas iregistruoti teismo sprendimu nustatyta
priversting hipoteka turi biiti iSnagrinétas ne véliau kaip kita darbo diena po jo gavimo (CPK 551 str.
1 d.). Tokia nuostata galétume paaiskinti tuo, jog teisminés hipotekos atveju hipotekos teisé€jas
teisin] tyrima gali atlikti greiiau nei registruojant istatyming hipoteka, nes teismas, priimdamas
sprendima priverstinai ikeisti turta, priverstinés hipotekos objektu parenka istatymy reikalavimus
atitinkantj turta bei teismo sprendime pateikia priverstinés hipotekos isteigimo motyvus. Taciau,
atkreiptinas démesys, jog praktikoje tik labai nedidelé dalis prasymuy iregistruoti priversting hipoteka
yra nagrin¢jama daugiau nei 3 dienas (zr. Prieda Nr. 5). Tokia hipotekos registro praktika lemia tai,
jog priverstiné hipoteka, kaip ir sutarting, yra {forminama standartizuota laksto forma, tod¢l teisinio
tyrimo metu hipotekos teis¢jas lakSto duomenis gali patikrinti pakankamai operatyviai.

Priverstinés hipotekos atsiradimo momentas ir iregistravimo procediira, hipotekos teiséjui
patenkinus praSyma iregistruoti hipoteka, sutampa su sutartinés hipotekos registracija (CPK 552
str.). Istatymas Siuo atveju nurodo tik papildoma salyga, jog priverstinés hipotekos iregistravimo
pazyméjimas turi biiti iSsiunc¢iamas ir skolininkui (CPK 552 str. 2 d.). Kadangi priverstin¢ hipoteka
steigiama be ikeisto turto savininko sutikimo, iSsiuntus priverstinés hipotekos iregistravimo
paZymeéjima, skolininkas informuojamas apie priverstini jo turto ikeitima ir jis gali pasinaudoti
istatymo suteikta teise ginCyti priverstinés hipotekos nustatymo teisétuma.

ISnagrinéjus priverstinés hipotekos ypatumus, galime teigti, jog priverstiné hipoteka — tai
papildoma kreditoriaus reikalavimy patenkinimo garantija, nustatoma atsizvelgiant ir i skolininko
bei treCiojo asmens interesus. Priverstinés hipotekos paskirtis — teisétomis priemoné€mis priversti
asmenis tinkamai ir laiku vykdyti skolinius jsipareigojimus, kylancius ne tik i§ civiliniy teisiniy
santykiy, bet ir i§ vieSosios teisés (finansy, mokesciy, privalomojo socialinio draudimo ir kt.). Nors
priverstiné hipoteka kreditoriaus iforminama vienasaliSkai ir steigiama iSimtinai jo interesams
apsaugoti, iStyrus Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui pateikiamus praSymus
iregistruoti priversting hipoteka, darytina iSvada, jog S$i hipotekos riisis praktikoje registruojama
labai retai (zr. Prieda Nr. 6).
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2.5. Hipotekos jregistravimo problemos ir galimi jy sprendimo budai

Sudéting¢jant visuomeniniams santykiams, jstatymy leidéjas yra jpareigojamas nuolat
tobulinti visuomeniniy gyvenimo sriciy teisini reglamentavima, todél hipotekos registro sistema nuo
savo veiklos pradzios buvo nuolat perziiirima, hipotekos registravimo tvarka itvirtinancios teisés
normos buvo kei¢iamos ir tobulinamos. Teisés literatiiroje buvo teikiami pasitlymai, kaip gerinti
hipotekos srities praktika ir skatinti hipotekos teisinius santykius. Taciau dél nuolatiniy teisés akty
pakeitimy, papildymy, o kai kuriais atvejais ir dél nepakankamos hipotekos teisiniy santykiy
reglamentacijos hipotekos istaigos susiduria su praktinémis teisés normy taikymo problemomis.

Viena 1§ hipotekos iregistravimo problemuy — tai hipotekos lakStuose pateikiamos
informacijos gausa. Hipotekos, priverstinés hipotekos, ikeitimo ir priverstinio ikeitimo lakSty
pildymo instrukcijos 16.4 p. numato, jog pildant sutartinés hipotekos laksta grafoje ,, Sqlygos ir
reikalavimai* gali buti nurodytos salygos, dél kuriy Salys susitaré, pvz., draudimas perleisti
hipotekos reikalavima ir kt., taiau kreditoriai (dazniausiai bankai), numatydami hipotekos sandorio
salygas, neretai itraukia su ijkeitimu visiSkai nesusijusia informacija. Pavyzdziui, sutartinés
hipotekos lakstu ikeic¢iant buta, kreditoriai pakartoja CK 4. 171 str. 4 d. norma, jog Zemés nereikia
drausti, arba numato draudima zemés sklype vykdyti zemés ir statybos darbus, taciau hipotekos
sutartyje apie Zemés ijkeitima néra kalbama. Neretai sutartinio lakSto salygose kreditoriai perraso
istatymo ar paskolos sutarties nuostatas. Pavyzdziui, hipotekos laksto (Nr. 061200060001369)
salygose kreditorius - AB SEB Vilniaus bankas — numaté, kad ,,ikei¢iami daiktai palieckami ikeitéju
zinioje*. Si formuluoté neturi jokios teisinés reik§més, nes ji atitinka pacios hipotekos prasme (CK
4. 170 str.). Taip pat Siame lakSte pazodziui buvo perrasytas visas CK 4. 171 str. Kitame sutartinés
hipotekos lakste (Nr.0112002003140) kreditorius - AB Lietuvos Zemés iikio bankas — i lakSto grafa
»Salygos ir reikalavimai“ perkélé beveik visa paskolos sutarties teksta. Nors tokie iraSai
nepriestarauja {statymui ir galéty biiti daromi lakste, o véliau jtraukiami { hipotekos registra, taciau
akivaizdu, kad jie yra beprasmiai ir visiSkai nereikalingi. Kadangi hipotekos laksStai | registra
suvedami ne kopijavimo biidu, todél i lakSto salygas itraukus neinformatyvius ar netikslius
duomenis pernelyg apkraunamas hipotekos skyriaus darbuotojy darbas ir hipotekos iregistravimo
procediira tampa ilgesné bei sudétingesné. Kita vertus, su hipotekos sandoriu nesusijusiy nuostaty
itraukimas pazeidzia ir istatymo normas, nes Hipotekos registro nuostaty 12 p. numatyta, jog
hipotekos skyriai turi uztikrinti, kad { hipotekos registra nebuity iraSomi klaidingi, nereikalingi arba
neiSsamils duomenys. ISnagrin¢jus Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui

pateikiamus hipotekos lakstus, pastebéta, jog labiausiai iSpléstos ir neinformatyvios kreditoriy:
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NORD/LB ir SAMPO banky parengtos laksty salygos. Vienas i§ galimy Sios problemos sprendimo
biiduy — hipotekos teis¢jo atskirgja nutartimi atkreipti minéty banky vadovybés démesi i tai, kad i
hipotekos lakstus nebiity jraSoma nereikalinga informacija.

Pasikartojanciy duomeny itraukimo i hipotekos registra problema pastebima ir priverstinés
hipotekos laksto iforminimo etape. Teisingumo ministro patvirtintoje priverstinés hipotekos laksto
formoje nustatyta, kad kreditorius, iformindamas priverstinés hipotekos laksta, privalo aprasyti
tkeitimu uZztikrintus reikalavimus ir nurodyti hipotekos nustatymo pagrinda. ISnagrinéjus Vilniaus
miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui pateikiamus registruoti priverstinés hipotekos lakstus,
pastebéta, jog teisminés hipotekos nustatymo atveju kreditorius lakSto grafose ,, jkeitimu uZtikrinti
reikalavimai* bei ,hipotekos nustatymo pagrindas™ nurodo tuos pacius duomenis — t.y., teismo
sprendima, kuriuo remiantis priverstinai jkei¢iamas skolininko turtas (pvz., lakStas Nr.
01520040010797; lakStas Nr. 01520030008518 ir kt.). Kai registruojama istatyminé hipoteka,
kreditoriai, nurodydami hipotekos nustatymo pagrinda, suraSo CK straipsnius, kurie neatskleidzia,
kokios normos pagrindu kilo priverstiné hipoteka. Pavyzdziui, hipotekos lakSte Nr.
01520060016832, kuris buvo sudarytas turtiniams reikalavimams, kylantiems i§ valstybinés zemés
pirkimo - pardavimo sutarties, uztikrinti hipotekos nustatymo pagrindu kreditorius nurodé¢ CK 4.
185 str. ir CK 4. 186 str., kurie numato hipotekos lakSto turiniui bei hipotekos iforminimui ir
jregistravimui keliamus reikalavimus. Siuo atveju kreditoriaus nurodyti straipsniai nepateikia jokios
papildomos informacijos, lyginant su duomenimis, kurie pateikiami apraSant ikeitimu uZtikrintus
reikalavimus. Todél, manome, jog priverstinés hipotekos lakSto grafose ..jkeitimu uZtikrinami
reikalavimai® ir ,,hipotekos nustatymo pagrindas* pateikiama informacija kartojasi, o tai pazeidzia
Hipotekos registro nuostaty 12 p. reikalavimus. Siiilytume keisti Siuo metu galiojancia priverstinés
hipotekos laksto forma, atsisakant grafos ,, hipotekos nustatymo pagrindas “, nes grafoje ,, jkeitimu

‘

uztikrinti reikalavimai“ 1$samiai nurodomi juridiniai faktai, 1§ kuriy kyla priverstiné hipoteka.

Ne tik priverstinés hipotekos iforminimo, bet ir iregistravimo etape yra neisspresty klausimuy.
Priversting hipoteka reglamentuojanciy teisés normy iSaiskinimo ir ju taikymo praktikos yra labai
mazai, tod¢l Sios hipotekos riiies registravimo pradzioje hipotekos skyriai daznai susidurdavo su
areStuoto turto ikeitimo problema. Kadangi priverstinés hipotekos kreditorius vienasaliSkai parenka
ir praSyme iregistruoti priversting hipoteka nurodo ikei¢iama skolininko turta, siekiant uztikrinti
kreditoriaus interesus, hipotekos teiséjai registruodavo ir arestuoto turto ikeitima. Priverstiné
hipoteka areStuotam turtui daZniausiai buvo nustatoma tais atvejais, kai skolininkas neturédavo kito

turto, galinCio tapti priverstinés hipotekos objektu. Taciau CK 4. 171 str. 1 d. numato draudima

ikeisti turta, kuris negali biiti parduodamas vieSose varzytynése. Kadangi LR turto areSto akty
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registro jstatymo” 2 str. 4 d. jtvirtina draudima ikeisti arestuota turta, todél draudimas disponuoti
aresStuotu turtu kartu reiskia draudima ji parduoti vieSose varzytynése. Kreditoriui prasant priversting
hipoteka registruoti arestuotam skolininko turtui, toks praSymas privalo biiti atmestas hipotekos
teiséjo nutartimi. ISimtis yra tie atvejai, kai skolininko turtas yra areStuotas hipotekos kreditoriaus
prasymu kaip civilinio ieSkinio uZtikrinimo priemoné. PavyzdZiui, kai skolininko nekilnojamasis
turtas areStuotas civilinéje byloje dél santuokos nutraukimo, dél nepilnameciy vaiky islaikymo ir
laikinosios apsaugos priemoneés néra panaikintos iki priverstinés hipotekos iregistravimo hipotekos
registre. Kitais atvejais priversting hipoteka jregistravus areStuotam skolininko turtui biity pazeisti
kity kreditoriy interesai, nes priverstinai iSieSkant skola hipotekos kreditoriaus reikalavimas
tenkinamas pirmiau uz kitus kreditorius. Be to, hipotekos teiséjui iregistravus jau arestuoto ir i Turto
areSto akty registra iraSyto nekilnojamojo turto hipoteka, kreditorius, kurio reikalavimo jvykdymui
uztikrinti taikyta $i laikinoji apsaugos priemoné, be hipotekos kreditoriaus sutikimo negaléty
patenkinti savo reikalavimo (CPK 746 str.).

Siuo metu hipotekos skyriai atsisaké susiformavusios praktikos ir priversting hipoteka
neregistruojama areStuotam turtui, taciau Sios hipotekos rusies isteigima reglamentuojancios teisés
normos nebuvo detalizuotos ir arestuoto turto jkeitimo klausimas néra visiSkai iSsprestas. Todél,
siekiant, kad biity iSvengta galimo netinkamo istatymo taikymo, CK 4. 171 str. 11 d. tikslinga
papildyti taip: Priverstiné hipoteka negali buti nustatyta tuo atveju, kai jkeiciamas skolininko turtas
yra arestuotas kity kreditoriy reikalavimams uztikrinti.

Kita priverstinés hipotekos iregistravimo problema sietina su teisés normy, numatanciy
istatymines hipotekos nustatymo atvejus, netikslumais. Pavyzdziui, CK 6. 414 str. 2 d. itvirtina, kad
priverstiné hipoteka gali buiti nustatyta daiktams, kuriy nuosavybés teisé¢ pereina pirkéjui nuo daikto
pardavimo, nuo to momento, kai tie daiktai perduodami pirkéjui, iki visiSko sumokéjimo, jeigu
sutartis nenumato ko kita. Atlikus Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriuje iregistruoty
priverstinés hipotekos lakSty tyrima, galime teigti, jog praktikoje kreditoriai daznai naudojasi Sia
teise ir dauguma priverstiniy hipoteky yra isteigiama CK 6. 414 str. 2 d. pagrindu (zZr. Prieda Nr. 7).
Pazymétina, kad dazniausiai priverstine hipoteka apsaugomi Vilniaus apskrities virSininko
administracijos turtiniai reikalavimai, kylantys i§ valstybinés Zzemés pirkimo — pardavimo sutarties.
Nuo to momento, kai valstybinés Zemés nuosavybés teis¢ perduodama pirkéjui, iki visiSko
sumokéjimo laikoma, kad nekilnojamasis turtas priverstinai ikeistas pardavéjui, uztikrinant pirkéjo

prievoles pagal sudaryta sutarti. Nors kreditorius vienaSaliSku pareisSkimu registruoja hipoteka ir

% LR turto are$to akty registro jstatymas // Valstybés Zzinios. 1999, Nr. 101 — 2897.
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laikosi visy priverstinés hipotekos iforminimo reikalavimuy, $i hipoteka visiskai atitinka sutartinés
hipotekos esme. Kaip ir sutartinés hipotekos atveju, kreditoriaus reikalavimai kyla i§ Saliy laisva
valia sudarytos pirkimo — pardavimo iSsimokétinai sutarties ir Sis jkeitimas, kaip ir sutartiné
hipoteka, yra subjekty suderintos valios rezultatas. Tod¢l, manome, jog nusistovéjusi priverstinés
hipotekos registravimo praktika yra keistina ir siilome tokia CK 6. 414 str. 2 d. redakcija: Kai
nuosavybés teisé pereina pirkéjui nuo daikto perdavimo, nuo to momento, kai daiktai perduodami
pirkéjui, iki visisko sumokéjimo laikoma, kad Sie daiktai ikeisti pardavéjui uztikrvinant pirkéjo
prievoles pagal sudarytq sutartj (sutartinis jkeitimas (hipoteka), jeigu sutartis nenumato ko kita.
CPK 554 str. 3 d. jtvirtina nuostata, kad pagal priverstinés hipotekos registravimo taisykles
yra registruojamas ir hipotekos atsinaujinimas (CPK 554 str. 3 d.). CK 6. 126 str. 8 d. numatyta, kad
hipoteka baigiasi, kai sutampa hipotekos kreditorius ir jkeisto turto savininkas, taciau jeigu turtas i$
kreditoriaus iSreikalaujamas dél priezas¢iy, uz kurias kreditorius neatsako, hipoteka atsinaujina.
Pavyzdziui, hipoteka gali atsinaujinti, kai kreditorius ikeista turta paveldi pagal ikaito davéjo
testamenta, kuris véliau pripazistamas negaliojanciu ne dél kreditoriaus kaltés, ir turtas grazinamas
kitiems ipédiniams®. Si norma gina saZiningo privilegijuoto kreditoriaus interesus, laikant, kad
teisinis ikeitimo santykis nebuvo nutriikes ir kreditorius turi teise iSsaugoti savo vieta tarp kity
kreditoriy. Taciau tokia nuostata gali biiti vertinama dviprasmiskai. [keitimas jau gali buti
iSregistruotas i$ hipotekos registro ir tas pats daiktas naujo savininko (kreditoriaus) dar karta ar kelis
kartus ikeistas kitiems kreditoriams. Antrojo kreditoriaus, kuriam iSregistravus hipoteka buvo
ikeistas nekilnojamasis daiktas, interesai biity grubiai pazeidziami, nes pastarasis, sutikdamas su tuo,
jog reikalavimas biity uZztikrintas hipoteka, vadovavosi hipotekos registro duomenimis ir pagristai
saziningai tikéjo, jog yra pirmas pagal eiliSkuma. Tod¢l pritariame E. Baranausko nuomonei, jog
esant jstatymo numatytoms hipotekos atsinaujinimo priezastims, turéty biti registruojama
priverstiné hipoteka ir tai reikS§ty naujo teisinio santykio atsiradimo pradzia®. Hipotekos
atsinaujinimo instituto problematika patvirtina ir hipotekos registro praktika. CPK 554 str. 3 d.
pagrindu hipotekos registre nebuvo jregistruotas nei vienas hipotekos atsinaujinimas ir Sia norma
praktikoje kreditoriai visiSkai nesinaudoja. Pritarus teisés literatiiroje iSsakytam pasitilymui
atsisakyti hipotekos atsinaujinimo taisyklés, turéty biiti kei¢iamos CK 6. 126 str. 8 d. bei CPK 554
str. 3 d. Sitlome papildyti CK ijtvirtintus istatyminés hipotekos atsiradimo atvejus, numatant, jog
priversting hipoteka gali buti jsteigta ir CK 6. 126 str. 8 d. pagrindu. Taip pat sitilome naikinti CPK

554 str. 3 d. ir atisakyti hipotekos atsinaujinimo registracijos nuostaty.

% Mikelénas V. Civilinio kodekso Sestosios knygos ,,Prievoliy teisé¢* komentaras. Vilnius: Justitia, 2003.T. 1. P. 167.
% Baranauskas E. [keitimo teisinis reguliavimas: daktaro dis. soc. mokslai: teis¢ (01 S) / LTU. — V., 2002. P. 123.
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Be aptarty problemuy hipotekos istaigy praktikoje susiduriama ir su hipotekos skyriaus
darbuotojy funkcijuy atlikimo problema. Pavyzdziui, CPK 548 str. tiksliai apibrézia hipotekos
skyriaus darbuotojo funkcijas, nurodant, jog hipotekos skyrius prie§ uzregistruodamas praSyma
iregistruoti hipoteka patikrina: 1) ar jis yra pateiktas pagal daikto buvimo vieta; 2) ar praSyme
nurodyti skolininka ir ikei¢iamo daikto savininka identifikuojantys duomenys. Tik Siuos
reikalavimus atitinkantis praSymas nagrinéjamas hipotekos teiséjo, prieSingu atveju, hipotekos
skyriaus darbuotojas prasyma grazina pareiskejui, laikant, jog jis nebuvo paduotas (CPK 548 str. 2
d.). Taciau Hipotekos registro nuostaty 29 p. numato, jog prasSymai iregistruoti hipoteka gali buti
pateikiami ir paStu. Pastu gautus dokumentus hipotekos skyriaus darbuotojas visais atvejais
registruoja CPK 546 str. 2 d. jtvirtinta tvarka ir hipotekos laksto bei jo priedy patikrinimas gali biiti
atliktas tik teisinio tyrimo metu. Hipotekos skyriaus darbuotojui néra galimybés pareiskéjui graZinti
prasymo, jei jis neatitinka CPK 548 str. reikalavimy ir §ie triikumai gali biiti pasalinti, tik hipotekos
teis¢jui priémus nutartj atsisakyti priimti praSyma jregistruoti hipoteka (ikeitima).

Hipotekos teis¢jo nutartimi atsisakoma priimti prasyma iregistruoti hipoteka (ikeitima) ir tais
atvejais, kai hipotekos skyriaus Zurnale uzregistruojami hipotekos skyriui neteismingi ar nepilnai
uzpildyti hipotekos lakstai. Nors hipotekos skyriaus darbuotojas prie§ uzregistruodamas prasyma
iregistruoti hipoteka nesunkiai gali patikrinti, ar jis yra pateiktas pagal daikto buvimo vieta, taciau
skolininka identifikuojan¢iy duomeny patikrinimas reikalauja ilgesnio ir atidesnio hipotekos laksto
nagrinéjimo. Pavyzdziui, Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui kasdien pateikiama
daugiau nei Simtas praSymuy jregistruoti hipoteka ar ikeitima, todé¢l deél didelio darbuotoju darbo
kriivio neretai priimami CPK 548 str. reikalavimy neatitinkantys hipotekos sandoriai. Be to,
hipotekos teis¢jo nutartimi daznai atsisakoma priimti ir hipotekos skyriui neteismingus prasymus
Iregistruoti kilnojamojo turto ikeitima. Hipotekos registro nuostaty 33 p. nustato, kad jeigu to paties
isipareigojimo jvykdymui uztikrinti jkei¢iamas nekilnojamasis daiktas ir kilnojamasis daiktas, tai
lakStai turi buti pateikti registruoti tam paciam hipotekos skyriui. Taciau patikrinti, ar tos pacios
prievolés ivykdymo uztikrinimui kitame hipotekos skyriuje néra jregistruotas hipotekos lakstas, gali
tik hipotekos teiséjas, atlikes paieSka hipotekos registre bei iSnagrin€jgs praSyma iregistruoti
ikeitima. PaZymétina, jog nutartys atsisakyti priimti praSyma jregistruoti hipoteka (ikeitima) sudaro
nemaza dali Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus hipotekos jregistravimo etape
priimamy nutar¢iy (Zr. Prieda Nr. 2), todél CPK 548 str. sillome papildyti $ia dalimi: 3. Pastu gauti
bei hipotekos skyriaus Zurnale uZregistruoti Sio straipsnio 1 dalyje nurodyty reikalavimy
neatitinkantys prasymai jregistruoti hipotekq ar ikeitimq pareiskéjui grqzZinami hipotekos teiséjui
priémus nutartj atsisakyti priimti prasymaq jregistruoti hipotekq ar jkeitimq.
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Kita su hipotekos skyriaus darbuotojy funkcijuy reglamentavimu susijusi problema — tai
Hipotekos registro nuostatuose itvirtintas hipotekos skyriaus darbuotojo ir hipotekos teis€jo
atlickamy funkciju panasumas. Pavyzdziui, Hipotekos registro nuostaty 42 p. numato, jog
uzregistravus praSyma iregistruoti hipoteka, hipotekos skyriaus darbuotojas privalo patikrinti, ar
prasymas: 42.1. uzpildytas naudojant Teisingumo ministerijos nustatyta forma; 42.2. uZpildytas
iSsamiai; 42.3. pasiraSytas sandorio Saliy; 42.4. patvirtintas notaro (sutartinés hipotekos atveju);
42.5. prie praSymo pridéti visi reikiami priedai; 42.6. uz jkeitimo jregistravima sumokéta nustatytojo
dydzio rastinés rinkliava. Tik Siuos reikalavimus atitinkantis prasymas pateikiamas hipotekos
teis¢jui teisiskai iStirti (Hipotekos registro nuostaty 43 p.). Taciau hipotekos teiséjas teisinio tyrimo
metu tikrindamas, ar ikei¢iamo daikto savininkas, skolininkas, kreditorius ir ikei¢iamas daiktas yra
tinkamai identifikuoti (Hipotekos registro nuostaty 46 p.), kartu patikrina, ar hipotekos skyriui
pateikti dokumentai atitinka Hipotekos registro nuostaty 42 p. reikalavimus. Todél Hipotekos
registro nuostaty 42 p. ir 46 p. itvirtintos hipotekos skyriaus darbuotojo ir hipotekos teis¢jo funkcijos
dubliuojasi, o tai neskatina proceso operatyvumo. Kadangi praSymas jau yra priimtas ir
uzregistruotas ir jo trilkumai gali biiti iStaisyti tik hipotekos teis€jui priémus nutartj paskirti termina
trakumams pasalinti, tod¢l hipotekos skyriaus darbuotojo atliekamas lakSto patikrinimas néra
tikslingas. Be to, itvirtings Sias normas, istatymy leid¢jas iki galo neiSsprendé hipotekos skyriaus
darbuotojo kompetencijos klausimo, nes ipareigojo hipotekos skyriaus darbuotoja tikrinti pateikto
hipotekos laksto sudarymo ir forminimo teisétuma, todel, manome, kad Hipotekos registro nuostaty
42 p. turi reglamentuoti ne hipotekos skyriaus darbuotojo atliekamo dokumenty patikrinimo, o
hipotekos teis¢jo teisinio tyrimo procediira. Pazymétina, kad hipotekos skyriuose yra susiformavusi
praktika, hipotekos skyriaus Zurnale uZzregistruotus hipotekos lakstus pateikti hipotekos teiséjui
teisiSkai 1iStirti, hipotekos istaigos darbuotojui neatliekant papildomo hipotekos dokumenty
patikrinimo. Manome, kad §i praktika yra teisinga, todel siilome Hipotekos registro nuostaty 42 p.
reikalavimus perkelti i Sio teisés akto 46 p., nustatantj hipotekos teis¢jo teisinio tyrimo turinj.

Teisés akty prieStaravimai bei netikslumai lemia ne tik hipotekos iregistravimo, bet ir
hipotekos registro administravimo problemas. Siuo metu susiklosté situacija, kad Hipotekos registro
steigimo istatymas, Hipotekos registro nuostatai neatitinka CPK bei Teismy istatymo nuostaty.
Kei¢iant minétus teisés aktus, kai kurie klausimai i§ viso liko neidspresti. Sie faktai skatina
hipotekos istaigy reorganizavimo bei hipotekos registro teisinio reguliavimo tobulinimo biitinybg.

Viena i§ problemy, skatinanc¢iu hipotekos registro sistemos reorganizacija, yra hipotekos
istaigy teisinio statuso neapibréztumas. Pavyzdziui, 1996 m. Teismy istatymo redakcijoje hipotekos

Istaigy teisinis statusas buvo aiSkiai apibréztas 68 (1) str.: ,hipotekos istaigos priklauso teismuy
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sistemai ir steigiamos prie apylinkés teismy*. Taciau 2002 m. Teismy jstatymo pakeitimo istatymo”
antrajame skirsnyje ,,Teismo personalas ir strukttira® hipotekos skyriaus valstybés tarnautojai néra
minimi. Taigi néra jokio teisinio pagrindo teigti, kad hipotekos skyrius yra teismo struktiirinis
padalinys. Be to, teisés aktuose néra aiSkiai iSsprestas hipotekos istaigy pavaldumo klausimas.
Pavyzdziui, 1996 m. Teismy istatymo 68 (3) str. jtvirtino, kad: ,,Teisingumo ministerija koordinuoja
ir kontroliuoja hipotekos istaigy darba bei vykdo $iu istaigy organizacini vadovavima®. Taciau 1998
Teismy departamentas®. 2002 m. Teismy jstatymo pakeitimo jstatyme visiSkai nebeliko nuostaty,
nurodanciy, kam Siandien pavaldzios hipotekos istaigos.

Siekiant i§spresti auksc¢iau iSvardintas hipotekos skyriy prie apylinkés teismy administravimo
problemas, LR teisingumo ministro jsakymu’® sudarytos darbo grupés priimtoje Hipotekos registro
vystymo koncepcijoje buvo pasiiilyta reorganizuoti hipotekos registro informacing sistema,
atsisakant teritoriniy duomeny baziy ir visas registravimo procediras atliekant vienoje centringje
duomenuy bazéje. Hipotekos skyrius prie apylinkés teismy sitiloma reorganizuoti i Centrinés
hipotekos istaigos struktiirinius padalinius ir hipotekos registracija vykdyti centrin¢je duomeny
bazéje (centriniame hipotekos registre). Hipotekos registro tvarkymo istaiga siiloma paskirti
Teisingumo ministerija. Centriné hipotekos istaiga bty jpareigota administruoti centrinj hipotekos
registra, vadovauti hipotekos skyriy veiklai ir juos kontroliuoti. Hipotekos skyriams, kaip Centrinés
hipotekos istaigos struktiiriniams padaliniams, bty pavedama registruoti (iSregistruoti) hipotekos
sandorius ir jy pakeitimus hipotekos registre.

Hipotekos registro vystymo koncepcijoje taip pat buvo pasitlyta atsisakyti hipotekos teiséjo
dalyvavimo hipotekos registracijos procese. Sutartinés hipotekos iregistravimo atveju, asmenys
norédami sudaryti hipotekos sandor; dokumentus privaléty pateikti tik notarui, kuris patikrinty, ar
hipotekos sandoris atitinka jstatymo reikalavimus ir ar yra pagrindas patvirtinti hipotekos sandorj.
Reikalavimams, susijusiems su statiniy statybomis ir rekonstrukcija, taip pat pagal teismo sprendima
patenkintiems turtiniams reikalavimams uZztikrinti, priverstin¢ hipoteka turéty atsirasti tik teismo
sprendimo pagrindu. Valstybés reikalavimams, kylantiems i§ mokestiniy bei valstybinio socialinio
draudimo teisiniy santykiy uZtikrinti, hipotekos iregistravimo hipotekos registre pagrindu biity
atitinkamy institucijy sprendimas nustatyti priversting hipoteka. Patvirtintus sutartinés ir priverstinés

hipotekos sandorius notarai, teismai ir kitos institucijos Centrinei hipotekos istaigai turéty perduoti

% LR teismy jstatymas // Valstybés Zinios. 1996, Nr. 100-2265; LR teismy jstatymo pakeitimo jstatymas // Valstybés
zinios. 2002, Nr. 17-649.

7 LR teismy jstatymo pakeitimo ir papildymo jstatymas // Valstybés Zinios. 1998, Nr. 38-1001.

% LR teisingumo ministro 2005 m. birzelio 1 d. isakymas Nr. 1R-177 ,,Dél darbo grupés sudarymo* / www.lhr.lt;
prisijungimo laikas 2006-10-11.
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elektroniniu biidu. Hipotekos skyriy funkcijas, susijusias su iSieskojimu i§ ikeisto turto, planuojama
pavesti vykdyti apylinkiy teismams”. Tac¢iau, misy manymu, hipotekos teiséjo vaidmens
atsisakymas hipotekos jregistravimo procese negarantuoty Siuo metu egzistuojancio hipotekos
sandorio teisétumo bei kreditoriaus teisiy realizavimo efektyvumo. Nors, igyvendinus Hipotekos
registro vystymo koncepcija, hipotekos jregistravimo procesas tapty paprastesnis ir trumpesnis,
taciau, miisy manymu, labai pailgéty iSieSkojimo procediira. Apylinkés teismui atliekant priverstini
skolininko turto iSieSkojima, zZymiai padidéty teismy darbo krivis, nes teiséjas nagrinédamas
hipotekos teisiniy santykiy bylas kartu turéty atlikti ir jkeitimo teisini tyrima. Nereikia pamirsti, jog
pagrindinis hipotekos registro isteigimo tikslas — ne greitas hipotekos iregistravimas, o kreditoriaus
teiséty interesy apsauga, kuria uztikrina hipotekos teis€jo teisinis registruojamy sandoriy
patikrinimas. Be to, Centrinés hipotekos istaigos ir hipotekos skyriy prie apylinkés teismy jvaizdZio
tyrimo rezultatai parodé, kad hipotekos istaigy jvaizdis klienty akyse yra pakankamas ir idé¢ja
naikinti hipotekos skyrius prie apylinkés teismy daugeliui paslaugy vartotojy yra nepriimtina'®.
[Sanalizavus hipotekos iregistravimo ir hipotekos teisiniy santykiy reglamentavimo
trikumus, galima teigti, jog daugiausiai istatymo leid¢jo neiSspresty problemy pastebima vertinant
naujus — priverstinés hipotekos bei hipotekos atsinaujinimo - institutus. Taip pat praktikoje neretai
problemy kyla dél hipotekos iforminimo bei hipotekos skyriaus darbuotoju funkciju
reglamentavimo. Hipotekos teisinius santykius reguliuojanciy normy priestaravimai bei daznos
hipotekos sistemos teisinio reguliavimo spragos lemia hipotekos reorganizavimo ir teisés normuy
tobulinimo biitinybg. Reorganizavus hipotekos registro sistema, biity iSsprgstos hipotekos skyriy
teisinio statuso, hipotekos vadovo statuso bei hipotekos tarnautojo statuso neapibréztumo
problemos. Visas registravimo procediiras atliekant vienoje centriné¢je duomenu bazéje Zymiai
sutrumpéty hipotekos iregistravimo laikas bei pageréty Centrinés hipotekos istaigos tvarkomu
registry informacijos teikimo suinteresuotiems asmenims galimybés. Be iSvardinty hipotekos
reorganizavimo teigiamy aspekty jau dabar rySkéja hipotekos registro reformos trikumai, taciau
hipotekos teisinés bazés tobulinimas yra biitinas, siekiant iSspresti aptartas hipotekos jregistravimo ir

administravimo problemas.

% Hipotekos registro vystymo koncepcija // www.lhr.It; prisijungimo laikas 2006-10-05.
1 Centrinés hipotekos istaigos 2006-02-01 nutarimas Nr. 135-002 ,,Dél hipotekos registro vystymo koncepcijos
projekto* // www.lhr.It; prisijungimo laikas 2006-03-04.
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1L ISIESKOJIMAS IS IKEISTO TURTO
3.1. Priverstinis skolos iSieSkojimas — kreditoriaus reikalavimy tenkinimas ne ginco tvarka

Hipotekos tikslas - kreditoriaus reikalavimuy patenkinimas i§ ikeisto turto, todé¢l priverstinis
skolos iSieSkojimas, skolininkui neivykdzZius ar netinkamai ivykdzius hipoteka apsaugota skolini
isipareigojima, kreditoriaus teisiy apsaugos prasme yra reikSmingiausias hipotekos pasibaigimo
atvejis ir geriausiai atskleidzia hipotekos esmg. Hipoteka yra registruoty kreditoriaus teisiy gynimo
procedira ne gin¢o tvarka ir iSieSkojimas 1§ ikeisto turto yra vykdomas etapais, remiantis
atitinkamais hipotekos teis¢jo sprendimais.

" 'bei 1964 m. civilinio proceso kodeksas'”

Tarpukaryje galiojgs Civilinés teisenos jstatymas
hipotekos byly ypatingajai teisenai nepriskyré ir iSieSkojimas i ijkeisto turto buvo vykdomas ginco
tvarka. Taciau skolos iSieskojimas teismo keliu buvo brangiai kainuojantis (pvz., didelé ymoka,
paduodant ieskinj | teisma ir kt.) ir ilgas procesas. Vis didéjant byluy dél neivykdytu skoliniy
isipareigojimy skaiciui, bylos nagriné¢jimo kreditoriams tekdavo laukti ne vienerius metus. Be to, i ta
pati ikeista turta pretenzijas pareikSdavo ne tik keletas kreditoriy, bet ir valstybinés institucijos,
imoniy darbuotojai. Todél daznai bendras imonés isiskolinimo dydis keleriopai virSydavo skolininko
turta, o tai visai sumazindavo kreditoriy galimybes pilnai atgauti paskolintas 1é3as'®.

Priverstini skolos iSieSkojima ne ginCo tvarka hipotekos istaigos vykdo nuo 1997 m.
Hipotekos istatymo isigaliojimo, kurio SeStasis skirsnis jtvirtino skolos iSieskojimo kreditoriaus
naudai nuostatas. Sis jstatymas reglamentavo hipotekos teis¢jo veikla registruojant jkeitimus,
nukreipiant iSieSkojima i ikeista turta ir pan. Pati byly prigimtis 1éme, kad visi kylantys klausimai
biity sprendZziami ypac greitai, kadangi kreditoriaus interesy apsaugos poreikis €ia itin didelis. Visgi
problemy nebuvo iSvengta, nes istatymu leidéjas uzmirSo nurodyti, kokiai teisenai priskirtinos §ios
bylos. Taigi hipotekos teis¢jas, hipotekos bylas nagrinédamas ne ginco tvarka, d¢l istatymy leidéjo
aplaidumo vadovavosi i§ esmés negaliojan¢iomis jstatymo nuostatomis'*.

Galiojantis CPK panaikino istatymy kolizija ir { ypatingosios teisenos tvarka nagrinéjamy
byly saraSa itrauké hipotekos bylas (CPK 442 str. 12 p.) bei skolos iSieskojimui nustaté greitas ir
supaprastintas procediiras. Taciau tokios procediiros yra taikomos tik hipotekos kreditoriams, kuriuy

ikeitimo teisé¢ atsirado nuo momento, kai hipotekos skyriuje buvo iregistruoti hipotekos lakstai.

1% Civilinés teisenos jstatymas su visais pakeitimais ir papildymais su vyr. tribunolo bei rusy senato aiSkinimais /
Sudarytojas C. Butkys. Kaunas: D. Gutmano knygynas, 1938.

1921 jetuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas // Valstybés Zinios. 1964, Nr. 19 — 139.

19 Jasinskaité S. Hipotekos instituto plétojimas Lietuvoje: daktaro dis. soc. mokslai: ekonomika (04 S) / VGTU. — V.,
1999. P. 33.

1% Nekrosius V. Civilinis procesas: koncentruotumo principas ir jo igyvendinimo galimybés. Vilnius: Justitia, 2002. P.
203.
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Ikeitimo teisei atsiradus pagal ikeitimo sutartis, sudarytas iki hipotekos registro veiklos pradZzios,
Hipotekos registro steigimo istatymo 5 str. numato kitokia iSieSkojimo tvarka. Reikalavimus dél
1SieSkojimo nukreipimo 1 turta, ikeista iki 1998 m. balandzio 1 d., kai duomenys apie $i ikeitima
irasSyti | hipotekos registra, kreditoriai gali pareiksti paduodami hipotekos skyriui pareiskima dél
priverstinio skolos i8ieSkojimo arba ieskinj teismui. Taigi priklausomai nuo pasirinkimo, kreditorius,
kurio ikeitimo teis¢ atsirado iki hipotekos registro veiklos pradzios, gali kreiptis { hipotekos skyriy
(ne ginco tvarka) ar { pirmos instancijos teisma, kuriam teismingas reikalavimas (ginco tvarka).

Hipotekos registro steigimo istatymas itvirtino ir kita priverstinio skolos iSieSkojimo,
vykdomo pagal hipotekos lakstus ir pagal ,,senas® jkeitimo sutartis, skirtuma. Sio istatymo 5 str. 3 d.
2 p. numato, jog suinteresuotam asmeniui (skolininkui, ikeisto turto savininkui, visiems { hipotekos
registra jraSytiems kreditoriams) pareiSkus prieStaravima dél kreditoriaus reikalavimy tenkinimo ne
ginco tvarka, taip pat tais atvejais, kai nepakanka irodymy dél kreditoriaus reikalavimy pagristumo,
hipotekos teis¢jas priima nutartj sustabdyti priverstini skolos iSieskojima ne ginco tvarka ir pasitilo
suinteresuotiems asmenims spresti ginéa ieskinio teisenos tvarka. Siuo atveju kreditoriaus teisés
nepazeidZiamos, nes jis skolg i$ skolininko gali iSieSkoti ieSkinio teisenos tvarka, teismui iSsprendus
tarp ju kilusi ginéa'®.

CPK 443 str. 7 d. nustatyta, kad ypatingajai teisenai priskirta byla bus iSnagrinéta
ypatingosios teisenos tvarka, neatsizvelgiant i tai, ar ja nagriné¢jant kyla gincas dél teisés. Todé¢l,
vykdant iSieSkojima pagal hipotekos lakstus, hipotekos teis€jas nesiaiSkina priezasCiy, kodél skola
negrazinta nustatytu terminu, nesprendzia netesybuy sumazinimo klausimy, nestabdo savo iniciatyva
hipotekos procediiry iSieskoti skola priverstinai, kad suteikty galimybg skolininkui reiksti ieSkinius.
Siais hipotekos teis¢jo veiksmais biity paneigta hipotekos esmé ir duomeny, jrasyty i hipotekos
registra, teisingumo prezumpcija. Sustabdyti priverstinio skolos iSieSkojimo procediira gali teismas,
nagrinéjantis ikeitimo sutarties Saliy ar suinteresuoty asmeny, kuriy interesus palie€ia hipoteka,
ieSkinius. Tik gavus tokia teismo nutartj, hipotekos teis¢jui atsiranda pagrindas neatlikti priverstinio
skolos iSieskojimo veiksmy. Kitoks hipoteka reglamentuojan¢iy normuy taikymas neuZztikrinty
efektyvios ir operatyvios hipotekos kreditoriaus teisiy apsaugos'®.

Nors istatymai detaliai sureguliavo iSieSkojimo sustabdymo tvarka, praktikoje neretai
pasitaiko Siy normy taikymo teisiniy klaidy. Pavyzdziui, Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo

hipotekos teiséja sustabdé priverstini skolos iSieSkojima, skolininkui pareiskus prieStaravima dél

19 T jetuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2000 m. sausio 10 d. nutartis civilinéje
byloje A. Abramavicius v. L. Kazlauskiené, Nr. 3K —3 — 41/2000, kat. 14.

1% 1 jetuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2002 m. sausio 21 d. nutartis civilinéje
byloje L. Grinius v. Siauliy m. savivaldybés taryba, Nr. 3K -3 — 131/2002, kat. 27.5.4.
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skolos dydzio, nors kreditoriaus reikalavimai buvo uztikrinti lakStine hipoteka. Vilniaus apygardos
teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢juy kolegija hipotekos teiséjos nutarti paliko nepakeista,
nurodydama, jog bylos nagrin¢jimo metu galiojes Hipotekos istatymas nenustaté tvarkos, kaip turi
biiti vykdomas hipoteka apsaugotas skolinis isipareigojimas, esant gincui. Kolegija nutartyje
pazymejo, kad tai jstatymo spraga ir priverstinio skolos iSieskojimo ne ginco tvarka sustabdymas
gali biiti reglamentuojamas Hipotekos registro steigimo istatymo 5 str. 3 d. 2 p. pagrindu. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas panaikino teismy nutartis, konstatuodamas, jog Hipotekos registro steigimo
istatymas negali biti taikomas ginco teisiniams santykiams reguliuoti'”’.

Hipotekos registro veiklos pradZioje Hipotekos registro steigimo istatymo 5 str. pazeidimai,
daromi hipotekos teismuy, neretai uzkirsdavo kelig kreditoriams laiku patenkinti savo reikalavimus.
Pavyzdziui, Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos teiséjas sustabdé priverstini skolos
iSieSkojima, nes kreditorius kreipési pareiskimu i hipotekos skyriu dél skolos iSieskojimo, esant
neiSsprestam ieSkininiam reikalavimui. Hipotekos teis¢jas, gaves §i pareiSkima, taiké Hipotekos
registro steigimo istatymo 5 str. 3 d. 2 p., nors prival¢jo taikyti Hipotekos registro steigimo istatymo
5 str. 1 d. ir atsisakyti priimti pareiSkima. Atsisakyti priimti pareiSkima dél priverstinio skolos
i1SieSkojimo hipotekos teis¢jas gali turédamas rastiSka pirmos instancijos teismo praneSima apie
priimta kreditoriaus ieskini. Sioje byloje'® toks pranesimas i§ Vilniaus apygardos teismo hipotekos
skyriuje buvo negautas, todél hipotekos teis¢jas netinkamai pritaiké Hipotekos registro steigimo
istatymo 5 str. 1 d. PareiSkéjo praSymas dél skolos priverstinio iSieSkojimo ne ginco tvarka buvo
paliktas nenagrinétu ir kreditorius savo reikalavima galéjo patenkinti tik i§ naujo kreipiantis deél
iSieskojimo Hipotekos registro steigimo istatymo 5 str. 1 d. tvarka. Tai savo ruoZtu, be abejonés,
pratgse konkrecios bylos iSnagringjimo terminus.

Atkreiptinas démesys, kad Hipotekos registro steigimo istatymo 5 str. detaliai
sureglamentavo iSieskojimo tvarka, kai duomenys apie ikeitimo sutartis nustatytais terminais buvo
perduoti ir jraSyti { hipotekos registro duomeny bazg, taciau jstatyme nebuvo aptarta iSieSkojimo
tvarka, jei tokios sutartys dél kokiy nors priezas¢iy (kreditorius praleido terminus, nepareiské noro
registruoti ir pan.) nebuvo iregistruotos. Dabar susidariusi paradoksali situacija: ikeitimo sutartys
sudarytos pagal tuo metu galiojusius jstatymus, ikeitimo teis¢ pagal jas atsirado (iSskyrus
registruotino turto ikeitimo sutartis, sudarytas po 1994 m. birzelio 10 d.), o tvarkos, kaip

patenkinamas reikalavimas i§ ikeisto turto, néra. Hipotekos istaigos tokiy praSymy nenagrinéja, o

17 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus i$pléstinés teiséju kolegijos 2001 m. sausio 23 d. nutartis
civilingje byloje UAB ,, Lukoil Baltija* v. AB “Lietuvos Kuras*, Nr. 3K —7 — 187/2001, kat. 27.5; 27.5.4.

1% [ietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2000 m. kovo 22 d. nutartis civilinéje byloje
,, The Baltic — American Enterprise Fund“ v. ,,D.B.S. Ltd., Pte*, Nr. 3K — 3 — 362/2000, kat. 14.
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kreditoriy eiliSkumas nustatomas tik tarp ty kreditoriy, kuriy reikalavimai uZztikrinti ikeitimo
sutartimis, sudarytomis iki 1998 m. balandzio 1 d (Hipotekos registro steigimo jstatymo 5 str.)'?’.
Manome, kad, igyvendinus hipotekos registro sistemos reorganizacija, $ios problemos bus
i1§sprestos, nes hipotekos skyriy funkcijas, susijusias su iSieSkojimu, perémus apylinkiy teismams,
iSieSkojimas pagal hipotekos lakStus ir pagal ,,senas™ ikeitimo sutartis bus vykdomas tik ne ginco
tvarka - ,teismo isakymo modeliu“ (CPK XXIII skyrius). Suvienodinus skolos iSieskojimo
procedira, bus iSvengta ir Siame skyriuje aptarty iSieSkojimo sustabdyma reglamentuojan¢iy normy
pazeidimy, nes, skolininkui pareiSkus prieStaravimus dél skolos iSieskojimo teismo jsakyma
iSdavusiam teismui, kreditorius galés pateikti ieSkinj teismui ir visi gincai bus sprendZiami ieskinio

teisenos tvarka (CPK 439 str. 3 d.).

19 Markovas P. Hipoteka: dabarties problemos // Justitia. 2000, Nr. 6. P. 19.
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3.2. Skolos iSieSkojimo nukreipimas | jkeista nekilnojamajj turta

Hipotekos kreditoriaus teisés i reikalavimo patenkinima ne ginco tvarka, naudojantis
pirmenybe prie§ kitus kreditorius, esmé - greitas ir ekonomiskas reikalavimo patenkinimas. Jei per
hipotekos lakSte nustatyta termina skolininkas nejvykdo ar netinkamai ivykdo isipareigojima d¢l
aplinkybiy, uz kurias jis atsako, hipotekos kreditorius gali jgyvendinti savo hipotekines teises
kreipdamasis i hipotekos teis€ja su praSymu parduoti ikeista daikta vieSose varzytynése ir i§ gauty
pinigy visiSkai atlyginti jam priklausancia suma, kurig jis turi gauti pirmiau uz kitus kreditorius, arba
suteikti teis¢ pradéti administruoti jkeista daikta (CPK 558 str. 1 d.).

Istatymo numatytais atvejais, kreditorius gali nukreipti reikalavima { hipotekos objekta ne tik
skolininkui nustatytu terminu nejvykdzius ar netinkamai ivykdzius hipoteka uZztikrinta reikalavima,
bet ir nesu¢jus reikalavimo jvykdymo terminui, kai sumazéja uztikrinimo daiktu patikimumas ar
atsiranda kitos svarbios aplinkybés, turinCios jtakos kreditoriaus valiai pradéti iSieskojima (CPK 560
str.). CK 4. 196 str. pateikiamas baigtinis saraSas atvejy, kada hipotekos kreditorius turi teisg
reikalauti, kad skolininkas patenkinty hipoteka apsaugota reikalavima pries terming ta pacia tvarka,
kaip ir suéjus skolos grazinimo terminui. ,,Sios specialios normos paskirtis — apsaugoti kreditoriaus
teis€tus interesus ir suteikti jam teis¢ gauti patenkinima i$ jkeisto turto anksciau nei pasibaigia
pagrindinés prievolés jvykdymo terminas, atsiradus grésmei dél ikeisto turto sumazéjimo, praradimo
ar ikeitimo teisés subjekto atzvilgiu ivykus ivykiui, galin¢iam pakenkti kreditoriaus interesams
(fizinio asmens mirtis, juridinio asmens bankrotas)“'"’.

Teis¢ reikalauti iSieskoti 1§ ikeisto daikto vertés, nesuéjus reikalavimo jvykdymo terminui,
kreditorius gali igyti ne tik CK 4. 196 str. pagrindu, bet ir kai skolininkas paZeidzia dalinj skolos
grazinimo termina, ir kyla grésmé, kad skolinis isipareigojimas nebus ijvykdytas. Praktikoje
hipotekos kreditoriai labai daznai naudojasi $ia teise, kai Salys yra susitarusios dé¢l daliniy hipoteka
uztikrintos paskolos grazinimo bei palikany mokéjimo terminy. Skolininkui laiku nesumokéjus
paliikany, negrazinus paskolos dalies ar nejvykdzius kity mokeéjimy, kreditoriai kreipiasi 1 hipoteka
iregistravusi hipotekos skyriy prasydami pradéti priverstini skolos iSieskojima. Skolininkai,
motyvuodami tuo, jog CK 4. 196 str. pateikiamas baigtinis saraSas atveju, kada galimas skolos
iSieSkojimas pries termina, skundzia hipotekos teiséju nutartis apeliacine tvarka, praSydami nutraukti
neteiséta iSieSkojima i ikeisto turto. Kadangi hipotekos kreditoriaus teis¢ kreiptis deél skolos

iSieskojimo yra susijusi su jstatymy nuostatomis dél sutartiniy santykiy, todél kreditoriui CK 6. 217

"% Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséju kolegijos 2003 m. gruodzio 3 d. nutartis civilinéje
byloje AB bankas ,, NORD/LB Lietuva® v. R. Samulioniené, Nr. 3K — 3 — 1151/2003, kat. 27.5.4, 27.6.
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str. ir CK 6. 218 str. pagrindu vienasaliSkai nutraukus sutarti, kai skolininkas nevykdo
isipareigojimy grazinti skola dalimis ir nustatytais terminais, jis gali praSyti priverstinio skolos
1SieSkojimo 1§ ikeisto turto. Teismy praktikoje pasitaiko atveju, kai kreditoriai kreipiasi | hipotekos
teiséja del skolos iSieSkojimo, nepateike duomeny apie sutarties nutraukima. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas, kuris formuoja vienoda teismy praktika aiSkinant ir taikant jstatymus,
konstatavo, kad ,jei hipotekos laks§te nenumatyta kitaip, ikeitimo teisés normos, nustatancios
kreditoriaus teis¢ kreiptis dél skolos iSieSkojimo i§ jkeisto turto, nenumato tokios teisés atsiradimo,
skolininkui nustatytu terminu neivykdzius etapinio skolos grazinimo, jeigu netinkamai vykdant

clll

paskolos grazinima dalimis, paskolos sutartis néra nutraukta™ . Todé¢l darytina iSvada, kad
pagrinding prievolg nustatancios sutarties nutraukimas yra pagrindas kreditoriui kreiptis dél skolos
1SieSkojimo CPK 558 str. nustatyta tvarka, jei $i sutartis yra nutraukta iki kreditoriaus kreipimosi 1
hipotekos skyriu.

Priverstinis skolos iSieskojimas i§ keisto daikto vertés prasideda kreditoriaus pareiskimo dél
skolos iSieskojimo pateikimu hipoteka iregistravusiam hipotekos skyriui. CPK 558 str.
reglamentuoja hipotekos kreditoriaus pareiSkimo dé¢l priverstinio skolos iSieSkojimo pateikimo ir
tenkinimo tvarka bei salygas. CPK 558 str. 1 d. numatyto pareiskimo parduoti ikeista daikta i$
vieSyju varzytyniy arba suteikti teis¢ administruoti ikeista daikta pateikimas hipotekos skyriui yra
pagrindas ikeista turtg aretuoti. Siame pareiskime kreditorius privalo nurodyti hipotekos koda
hipotekos registre, negrazintos skolos dydi, skolininka, ikeisto daikto savininka ir juy adresus
(buveines). Pareiskimas, pateiktas pagal CPK str. 558 str. 1 d. nuostatas, i§ esmés gali biiti
vertinamas kaip praSymas areStuoti ikeista daikta. Pazymeétina, jog kreditorius, hipotekos skyriui
pateikdamas pirminj pareiSkima dél priverstinio skolos iSieSkojimo, neprivalo prie pareiSkimo
pridéti hipotekos laksto. Kadangi CPK 558 str. 1 d. reglamentuoja ikeisto turto areSto procediira,
hipotekos laksto pateikimas néra biitinas, nes arestuotas jkeistas turtas dar neperduodamas realizuoti.
Per CPK 558 str. 2 d. ir 3 d. nustatyta terming pakartotiniam pareiskimui dél skolos iSieskojimo
pateikti skolininkas gali ivykdyti kreditoriaus reikalavima, todél kreditoriui nebebiity pagrindo
pakartotinai kreiptis dé¢l tolesniy iSieSkojimo veiksmy. Kita vertus, hipotekos skyrius yra registro
institucija, todél gali pagal registro duomenis patikslinti, ar pareiSkejas turi subjekting teise kreiptis 1

ja CPK 558 str. 1 d. nustatyta tvarka, t. y., ar besikreipiantis asmuo yra kreditorius''*.

" Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2003 m. gruodzio 3 d. nutartis civilinéje
byloje AB bankas ,, NORD/LB Lietuva® v. R. Samulioniené, Nr. 3K — 3 — 1151/2003, kat. 27.5.4, 27.6.

"2 Lietuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2004 m. spalio 27 d. nutartis civilinéje byloje
AB bankas ,, Hansabankas “ v. M. Baniulis, Nr. 3K — 3 — 573/2004, kat. 27.5.4.
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CPK 558 str. 1 d. nustatytos procediiros paskirtis - {spéti skolininkg ir ikaito davéja apie
numatoma priverstini skolos iSieskojima, uzdraudziant disponuoti ikeistu turtu, t. y., suvarzant ikaito
davéjo nuosavybés teises CPK 558 str. 3 d. nustatytu terminu, per kuri, jei kreditoriaus reikalavimas
nebuvo patenkintas, jis turi nuspregsti dél skolos iSieskojimo procediiros tesimo. Todél kreditoriui
kreipusis 1 hipotekos skyriy, prasant priverstinai iSieskoti skola, hipotekos teis¢jas priima nutarti
arestuoti ikeista daikta ir iregistruoja ja Turto aresto akty registre bei ispéja skolininka (ikeisto
daikto savininka), kad negrazinus skolos per viena meénesi, ikeistas daiktas bus parduotas i$
varzytyniy arba perduotas administruoti kreditoriui (CPK 558 str. 1 d.). Teisés literatiiroje
pateikiama nuomoné, kad ,,ispé¢jimas dél skolinio isipareigojimo ivykdymo turéty buti suraSomas
kaip atskiras dokumentas ir kartu su nutartimi i§siun¢iamas skolininkui, nes isp¢jimas yra praktiskai
skirtas tik skolininkui''*. Ta¢iau hipotekos skyriuose yra susiformavusi praktika pa¢ioje nutartyje
deél ikeisto turto aresto ispéti skolininka apie skolos negrazinimo pasekmes. Manome, kad §i praktika
yra teisinga, nes hipotekos teis¢jas vienu procesiniu dokumentu ir isp¢ja skolininka, ir nutaria
arestuoti ikeista turta. Kadangi hipotekos skyriy darbo krivis yra labai didelis, todél skolininko
(ikeisto daikto savininko) isp¢jima dél skolinio isipareigojimo ivykdymo netikslinga ijforminti
atskiru procesiniu dokumentu. CPK 558 str. 1 d. nuostata dél skolininko isp¢jimo sitilome patikslinti
taip: Hipotekos teiséjas priima nutartj arestuoti ikeistq daiktq ir jregistruoja jq turto aresto akty
registre bei nutartimi jspéja skolininkq ir jkeisto daikto savininkq, kad negrqzinus skolos per vienq
ménesi nuo nutarties jteikimo dienos jkeistas daiktas bus parduotas is varzytyniy arba perduotas
administruoti kreditoriui. Hipotekos teiséjo nutartis arestuoti jkeistq daiktq skolininkui ir jkeisto
daikto savininkui jteikiama Sio Kodekso I dalies XI skyriaus antrame skirsnyje nustatyta tvarka.

Ikeisto nekilnojamojo daikto areSto zymos panaikinamos tik: 1) praéjus 2 ménesiams nuo
1sp€jimo skolininkui ir ikeisto daikto savininkui jteikimo, jeigu kreditorius nesikreipé 1 hipotekos
teiséja del skolos iSieSkojimo (CPK 558 str. 3 d.); 2) hipotekos teis¢jui nutartimi sustabdzius skolos
iSieskojima ne ginco tvarka ir suinteresuotiems asmenims per ménesi nepareiskus ieskinio teismui
dél skolos isieskojimo (Hipotekos registro steigimo istatymo 5 str. 3 d. 2 p.); 3) priverstinai
pardavus ikeista daikta i§ vieSyju varzytyniy (CPK 693 str.); 4) skolininkui ar ijkaito davéjui iki
varzytyniy patenkinus visus kreditoriaus reikalavimus (CPK 704 str. 2 d.). Taigi ne ginco
procediiros apsaugo ne tik kreditoriaus, bet ir skolininko interesus, nes kreditoriui per du ménesius
nuo ispé&jimo skolininkui (jkeisto daikto savininkui) jteikimo dienos neprasius parduoti arestuota

daikta 1§ varzytyniy yra panaikinamas ikeisto daikto areStas. Taciau $i skolininko teisiy apsauga

' Lauzikas E., Mikelénas V., Nekrosius V. Civilinio proceso teisé. Vilnius: Justitia, 2005. T. 2. P. 475.
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negali biiti suprantama kaip galimybé laiku ir tinkamai nevykdyti prisiimty skoliniy isipareigojimuy,
pazeidziant kreditoriaus teises.

CPK 558 str. 3 d. pagrindu hipotekos teis€jui panaikinus ikeisto daikto aresta, kreditorius
nepraranda teisés pateikti pakartotini prasyma iSieSkoti skola. Hipotekos kreditoriaus teisé
pakartotinai prasyti priverstinio skolos iSieSkojimo betarpiSkai CPK nenumatyta, bet garantuojama
hipotekos baigima ir iSregistravimo tvarka reglamentuojanciomis normomis, t.y., kreditorius turi
teisg¢ reikalauti priverstinio skolos iSieSkojimo ne gin€o tvarka, kol skolinis isipareigojimas néra
tinkamai ir realiai jvykdytas, kol ikeistas turtas néra priverstinai parduotas, kol teismai nepripazino
hipotekos sutarties negaliojancia, kol hipotekos kreditorius néra atsisakgs hipotekos, kol nepra¢jo 10
mety nuo skolos mokéjimo termino pabaigos, kai nezinomas hipotekos kreditorius ar kreditoriaus
buvimo vieta (CK 4. 197 str.) ',

CPK 558 str. 2 d. numato, jog per vienag ménesi nuo ispéjimo skolininkui ir ijkeisto daikto
savininkui ijteikimo negrazinus skolos, hipotekos kreditorius privalo pakartotinai kreiptis su
pareiskimu { hipotekos skyriy dél skolos iSieskojimo arba ikeisto daikto perdavimo administruoti.
Pateikus pareiSkima pakartotinai, pradedamos turto realizavimo arba administravimo procediiros,
kurias atlikus, savininkas gali visiS$kai netekti nuosavybés teisiy i ikeista daikta, o klaidos atveju
galimi sunkiis padariniai, todel pries atliekant Sias procediiras turi biiti itin atidZiai patikrinti visi
dokumentai ir ju duomenys, patikimai patvirtinantys teis¢ nukreipti skolos iSieSkojima i ikeista
daikta. Toks dokumentas yra hipotekos lakstas, kurio originalas pateikiamas pradéjus CPK 558 str. 2
d. numatytas procediiras'".

Hipotekos teis¢jas, gaves kreditoriaus pakartotini prasSyma nukreipti skolos iSieSkojima {
ikeista turta, kartu privalo iSspresti ir hipotekos kreditoriaus praSyma priteisti paliikanas, nustatytas
CK 6. 37 str. 2 d. Skolos iSieSkojimas susijes su turto pardavimo laiko sanaudomis, kurios turi biiti
kompensuojamos, todél hipotekos kreditorius, pateikdamas prasyma ne ginco tvarka iSieSkoti skola
1§ ikeisto turto, turi teisg¢ gauti CK 6. 37 str. 2 d. nustatytas ,,procesines* paliikanas, kaip ir kiti
kreditoriai, kurie piniginés prievolés nevykdymo atveju kreipiasi teisminés gynybos. Siy paliikany
skai¢iavimo pradziai reikSmingas pakartotinis praSymas iSieSkoti skola, nes tik po jo padavimo
pradedami veiksmai, nukreipti tiesiogiai 1 skolos iSieSkojima i$ ikeisto turto. Atsizvelgiant 1
hipotekos byly ypatumus, paltikany skaic¢iavimo laikotarpis, CK 6.37 str. 2 d. nustatytas nuo bylos

iSkélimo teisme momento iki teismo sprendimo visisko ivykdymo, hipotekos procediiros atveju

14 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2000 m. gruodzio 18 d. nutartis civilinéje
byloje AB ,, Lietuvos taupomasis bankas* v. UAB ,, Kupos viesbutis “, Nr. 3K — 3 — 1354/2000, kat. 14.

'3 Lietuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2004 m. spalio 27 d. nutartis civilinéje byloje
AB bankas ,, Hansabankas “ v. M. Baniulis, Nr. 3K — 3 — 573/2004, kat. 27.5.4.
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reiSkia laikotarpi nuo hipotekos kreditoriaus pakartotinio praSymo gavimo iki hipotekos teis¢jo
nutarties iSieSkoti skola i$ ikeisto turto ivykdymo. Taciau, jeigu hipotekos sutartyje nustatyta, kad
paliikanos uZ naudojimasi pinigais turi biiti mokamos iki visiSko skolos grazinimo ir jos savo dydzZiu
atlieka tiek mokejimo, tiek nuostoliy kompensavimo funkcijas, kreditorius netenka teisés reikalauti
,procesiniy“ palikany priteisimo''®. Todél praktikoje hipotekos teiséjui netenkinus kreditoriaus
prasymo priteisti CK 6. 37 str. 2 d. numatytas paltikanas, kreditoriai daznai skundzia Sias nutartis
aukStesnés instancijos teismams, teigdami, kad ,,procesinés® paliikanos turi biiti mokamos,
neatsizvelgiant { kitas kreditoriaus ir skolininko numatytas paltikanas. Pavyzdziui, Vilniaus miesto 1
apylinkés teismo hipotekos skyriaus teisé¢ja nutartimi''’ atmeté kreditoriaus praSyma priteisti
»procesines* paltikanas, nurodydama, kad byloje néra duomeny, suteikian¢iy pagrinda pripazinti,
kad bankas uz negrazinta paskolos suma biity gaves dar didesnes pajamas nei sutartyje numatytos 16
proc. palikanos, kurios tur¢jo buti mokamos iki visiSko skolos grazinimo. Vilniaus apygardos
teismo civiliniy byly skyriaus kolegija pripazino, kad pirmosios instancijos teismas pagristai netaike
istatymo vadovaujantis tik gramatine konstrukcija, kaip buvo reikalaujama atskirame kreditoriaus

'8 Manome, kad

skunde, bet atsizvelgé i bylos aplinkybes ir dalyvaujanciy joje asmeny padéti
teismai padar¢ teisingas iSvadas dél kreditoriaus teisés i istatymines paliikanas, nes hipotekos
teisinius santykius reglamentuojan¢ios normos privalo uZztikrinti ne tik kreditoriaus interesy gynima,
bet ir skolininko teisiy apsauga.

Aptarus iSieSkojimo nukreipimo i ikeista turta tvarka, darytina iSvada, kad priverstinis skolos
iSieSkojimas vykdomas hipotekos kreditoriaus praSymu, kuris iforminamas dviem pareiSkimais.
CPK 558 str. 1 d. ir 2 d. reglamentuoja skirtingas proceduras: ikeisto turto aresta ir arestuoto turto
realizavima varzytynése arba perdavima administruoti. D¢l skirtingy procediiry ir ju tiksly istatyme
nustatyti skirtingi konkreciu atveju reikalaujami pateikti dokumentai. PraSymai dé¢l priverstinio
skolos iSieSkojimo hipotekos teis¢jui teismingi, kol hipoteka nebaigta ir neiSregistruota i§ hipotekos

registro, todél hipotekos teis¢jui panaikinus ikeisto turto aresta CPK 558 str. 3 d. nustatyta tvarka,

hipotekos kreditorius nepraranda teisés pakartotinai praSyti priverstinio skolos iSieskojimo.

3.3. Priverstinis jkeisto turto realizavimas

¢ Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus i$pléstinés teiséju kolegijos 2003 m. rugséjo 18 d. nutartis
civilingje byloje AB bankas ,,Hansa - LTB* v. A. Survila, Nr. 3K — 7 — 751/2003, kat. 27.5.4, 31.5, 57.1.

"7 Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2003 m. lapkri¢io 12 d. nutartis priverstinai parduoti ikeista
turtg i$ varZytyniy Nr. 583 V/2003.

"8 Vilniaus apygardos teismo civiliniy byly skyriaus kolegijos 2004 m. sausio m. 7 d. nutartis civilinéje byloje 1.
Boldyreva ir kt. v. Vilniaus m. 1 apylinkés teismo hipotekos skyrius, Nr. 25-4/2004.
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Priverstinis ikeisto turto realizavimas — tai arestuoto daikto pardavimas vieSose varzytynése
arba jo perdavimas hipotekos kreditoriui administruoti, i§ Sios veiklos gautomis pajamomis sudarant
galimybg patenkinti savo reikalavima. Hipotekos instituta sudarancios materialinés teisés normos
suteikia hipotekos kreditoriui privilegijuota padéti kity kreditoriy atzvilgiu, siekiant priverstinio
skolos iSieSkojimo 1§ ijkeisto turto. Tokiai specifinei hipotekos kreditoriaus padéciai uztikrinti,
hipotekos instituto esmei iSlaikyti egzistuoja ir specialios proceso teisés normos, itvirtintos CPK
XXXVI skyriuje'"’.

Hipotekos kreditoriui ikeistas turtas gali biiti realizuojamas tik hipotekos teiséjo nutartimi,
todél CPK 558 str. 2 d. numato, jog hipotekos teiséjo nutartis kartu su kreditoriaus pareiskimu
iSieskoti skola arba perduoti ikeista daikta administruoti turi biiti iSsiunc¢iami vykdyti daikto buvimo
vietos antstoliui. Taciau atsizvelgiant i jvykdyta antstoliy sistemos reforma, iSsiysti §iy dokumenty
antstoliui negalima dél keliy prieZas¢iy: 1) daikto buvimo vietos teritorija visada aptarnaus keli
antstoliai, todél visiSkai neaiSku, kokiais kriterijais vadovaudamasis teismas pasirinks ta, kuris
vykdys minéta nutarti; 2) konkrecioje teritorijoje veikiantiems antstoliams galioja laisvos
konkurencijos principas, o jo klientui galioja laisvo antstolio pasirinkimo principas ir jis buty
paZeistas, jeigu antstoli uz kreditoriy pasirinkty hipotekos teiséjas'®. Kadangi igyvendinus antstoliy
sistemos reforma, CPK 558 str. 2 d. nebuvo pakeista, hipotekos teis¢jams tenka papildoma pareiga
iSaiskinti pareiskéjui, jog isiteisé¢jus teismo nutaréiai dél varzytyniy jis gali hipotekos skyriui pateikti
praSyma dél vykdomojo raSto iSdavimo ir gauta vykdomaji rasta pateikti vykdyti pasirinktam
antstoliui. Todé¢l sitilome §ia CPK 558 str. 2 d. nuostatos dél hipotekos teis¢jo nutarties iSsiuntimo
daikto buvimo vietos antstoliui redakcija: Hipotekos kreditorius, hipotekos teiséjo nutarties
pagrindu gaves vykdomgji rastq, ji pateikia pasirinktam antstoliui vykdyti.

Hipotekos kreditoriaus teisiu ypatumai nulemia jo procesines teises vykdymo procese, todél,
vykdant hipotekos teis¢jo nutartis dél skolininko turto realizavimo, antstolis skolininkui nesiuncia
raginimo i{vykdyti sprendima (CPK 661 str. 2 d.). Siuo atveju pakanka jvykdyti CPK 558 str. 1 d.
itvirtintag reikalavima dél vieno ménesio termino skolininkui bei turto savininkui suteikimo ir
nereikia dar karta ispéti skolininko dél prievolés jvykdymo geruoju. PrieSingu atveju, biity paZeistas
svarbus civilinio proceso operatyvumo principas, vilkinamas hipotekos teis¢jo nutarties vykdymas,

pazeidziami iSieSkotojo interesai'”'.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2005 m. sausio 19 d. nutartis civilinéje
byloje AB bankas ,, Hansabankas* v. Z. Bumblius, Nr. 3K — 3 — 12/2005, kat. 128. 16.
120 Lauzikas E., Mikelénas V., Nekro&ius V. Civilinio proceso teisé. Vilnius: Justitia, 2005. T. 2. P. 475.
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Hipotekos kreditoriui jstatymy numatytas aktyvus vaidmuo pasirenkant buida, kuriuo siekti
reikalavimo patenkinimo i$ ikeisto turto, t. y., ar ji realizuoti varzytynése, ar perimti administruoti,
pasirenka kreditorius. Hipotekos teisinius santykius reguliuojancios teisés normos nenustato
kreditoriui jokiy specialiy salygu, kuriuo konkreciai i§ nurodyty biidy jam siekti reikalavimo
patenkinimo. Taciau pradédamas iSieSkojimo i8 hipoteka ikeisto skolininko turto procediira, antstolis
privalo rastu kreiptis i hipotekos kreditoriy, siilydamas duoti sutikima, kad biity iSieSkoma i§ ikeisto
turto. Hipotekos kreditoriui davus rastiska sutikima parduoti ikeista turta 1§ vieSyjy varzytyniy, jis
negali prasSyti reikalavimo patenkinimo administravimo biidu (CPK 746 str. 1 d. ir 2 d.). Teisé
reikalauti jkeisto turto administravimo kreditoriui suteikiama tik jkeisto daikto nepardavus i§ antryju
varzytyniy ir neperdavus hipotekos kreditoriaus nuosavybén (CPK 558 str. 5 d.), ir, atvirks¢iai, jeigu
ikeisto turto administravimas néra toks efektyvus, kad hipotekos kreditoriui buty {vykdyta prievolg,
jis gali prasyti hipotekos teis¢jo baigti turto administravima ir perduoti $i turta parduoti i§ varZytyniy
(CPK 558 str. 4 d.).

Nors kreditoriaus teisés prasyti perduoti turta administruoti ar parduoti ji varzytynése néra
viena nuo kitos priklausancios, taciau praktikoje pasitaiko $iy normy taikymo problemuy, kai teismai
netenkina kreditoriaus praSymo dél pasinaudojimo viena ju dél to, kas jis nepasinaudojo kita teise.
Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiojo Teismo nagrinétoje byloje kreditorius pareiSkimu kreipési i
Panevézio miesto apylinkés teismo hipotekos skyriy CPK 558 str. 5 d. nustatyta tvarka dél nutarties
priverstinai parduoti ikeista daikta i§ varZytyniy panaikinimo, pakartotinio turto pardavimo ir skolos
i1SieSkojimo. Kadangi kreditorius nurodeé, jog nepraS¢ ir nepraso perduoti ikeista daikta jam
administruoti, todél teis¢jas padaré iSvada, kad néra jstatyminio pagrindo tenkinti kreditoriaus
pareiskimo. Panevézio apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teisé¢jy kolegija sutiko su pirmosios
instancijos teismo iSvada, kad pakartotinis kreipimasis d¢l ikeisto daikto pardavimo i§ varZytyniy
galimas tik CPK 558 str. 4 d. numatytu atveju — jeigu ikeistas daiktas buvo perduotas kreditoriui
administruoti ir ji administruojant paaiskéja, kad i§ gaunamy pajamy negalima patenkinti hipoteka
apsaugoto reikalavimo. Lietuvos Auksciausiasis Teismas Zemesnés instancijos teismy nutartis
panaikino ir konstatavo, kad ,,CPK 558 str. 5 d. numatyta hipotekos kreditoriaus teis¢ pakartotinai
kreiptis dél ikeisto daikto pardavimo i$ varZytyniy, kai Sis daiktas nebuvo parduotas i§ antryjy

varzytyniy ir neperduotas kreditoriaus nuosavybén, néra saistoma bitinumu pirmiau §j turta

21 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo senato 1999 m. birzelio 18 d. nutarimu Nr. 17 aprobuota Teismuy praktikos,
nagrinéjant skundus dél teismo antstoliy veiksmuy, atlikty vykdant turto varzytynes, taip pat nagringjant civilines bylas
dél turto pardavimo i§ (be) varzytyniy akty arba turto perdavimo iSieskotojui akty pripazinimo negaliojanciais,
apibendrinimo apzvalga. Teismy praktika, Nr. 11. P. 432.
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administruoti ir tik po to pakartotinai prasyti ikeistg turta realizuoti varzytynése*'*. Kadangi teismai
praktikoje susidiré su CPK 558 str. 5 d. nuostaty aisSkinimo problemomis, sitilome Sia dalj patikslinti
taip: Jeigu jkeistas daiktas neparduotas is antryjy varzytyniy ir neperduotas hipotekos kreditoriaus
nuosavybén, hipotekos kreditorius gali kreiptis § hipotekos skyriy su pareiskimu dél teisés
administruoti §i daiktq suteikimo arba dél jkeisto daikto pardavimo is varzytyniy. Pakartotinis
kreipimasis dél jkeisto daikto pardavimo is varZytyniy pateikiamas Siame straipsnyje nustatyta
tvarka.

Ikeisto turto administravimas — civiliniuose istatymuose itvirtinta naujové, nes pries
isigaliojant naujajam CK galioje teisés aktai kreditoriaus teisés pradéti administruoti ikeista daikta ir
savo reikalavima patenkinti i§ administravimo metu gauty pajamy nenumate. [keistas nekilnojamasis
turtas administruojamas pagal CK XIV skyriaus, reglamentuojancio kito asmens turto
administravima, taisykles. Nekilnojamojo daikto administravimo faktas turi buti {registruotas
vieSame registre, kuriame yra jregistruotas ikeistas nekilnojamasis daiktas, nurodant daikto
administratoriy (CK 4. 236 str. 3 d.). Hipotekos kreditorius, administruodamas ikeista daikta, kartu
yra ir naudos gavé¢jas, todel atlikdamas savo pareigas jis privalo atsizvelgti | bendrus visy naudos
gavejy interesus, veikti nesaliSkai ir vienodai gerbti bei saugoti jy teises (CK 4. 242 str. 3 d.). Taciau
praktikoje kreditoriai savo reikalavimus Siuo iSieSkojimo biidu tenkina itin retai. PavyzdZiui,
Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriui 2001 — 2006 m. laikotarpiu buvo pateiktas tik
vienas kreditoriaus praSymas nustatyti jkeisto turto administravima'”. Kadangi kreditoriaus
reikalavimas, parduodant turta vieSose varzytynése, yra patenkinamas Zzymiai grei¢iau nei ji
administruojant, hipotekos kreditoriai varZytynes pripazZista pagrindiniu ikeisto turto realizavimo
budu (Zr. Prieda Nr. 8).

Panasi praktika vyrauja ir uZsienio valstybése, nes hipotekos kreditoriaus teis¢ gauti
reikalavimo patenkinima, pardavus turta vieSose varZytynése yra itvirtinta daugelio valstybiy (pvz.,
Pranciizijos, Cekijos, Sveicarijos, Rusijos ir kt.) teisés aktuose. Kaip ir Lietuvos civiliniai jstatymai,
Vengrijos, Vokietijos, Ispanijos, Sveicarijos'* teis¢ draudzia, skolininkui nejvykdzius prievolés,
perduoti kreditoriui ikeista daikta, o hipotekos Saliu susitarimas perduoti daikta kreditoriui yra

niekinis ir negalioja. PrieSinga nuostata buty nesuderinama su CK 4. 170 str. 3 d. numatyta ikaito

122 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2005 m. sausio 19 d. nutartis civilinéje
byloje AB bankas ,, Hansabankas“ v. Z. Bumblius, Nr. 3K — 3 — 12/2005, kat. 128. 16.

'2 Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus 2006 m. birzelio 27 d. nutartis Nr. 196PA/2006.

124 OCHOBHBIE MHCTMTYTHI FPaX/JaHCKOTO ITpaBa 3apy0exkHbIX cTpad. CpaBHUTENBHO NpaBoBoe ucienosanue / Tlox. pex.
3anecckoro B. B. Mocksa: Hopma, 2000. C. 634 — 639; ®eaepanbhbiii 3akoH oT 16 utomnst 1998 r. Ne 102-®d3 «O6
WTIOTEKe (3aJ10Te HEIBYIKEMOCTH ).
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davéjo teise pakartotinai ikeisti daikta. Jeigu keletui kreditoriy ikeistas daiktas biity perduotas
kreditoriaus, kuris pirmasis nukreipé¢ iSieSkojima i hipoteka apsaugota daikta, nuosavybén, likty
nepatenkinti tolesnés eilés hipotekos kreditoriy reikalavimai. CPK 720 str. numato tik vienintele
salyga, kai ikeistas daiktas perduodamas kreditoriaus nuosavybén — daikto nepardavima i§ vieSyju
varzytyniy, kai hipotekos kreditorius per penkias dienas imoka i antstolio depoziting saskaita
CPK 720 str. norma taikoma itin retai, nes nekilnojamasis turtas yra labai paklausus. Todél darytina
iSvada, kad praktikoje hipotekos kreditoriy reikalavimai, skolininkui nejvykdzius prievolées,
dazniausiai atlyginami i§ €Sy, gauty pardavus ikeista turta vieSose varZytyneése.

Ikeisto nekilnojamojo turto pardavima i$ vieSyju varZytyniy organizuoja ir vykdo antstolis
bendra CPK nustatyta tvarka. TaCiau antstolis, vykdydamas hipotekos teis€jo nutarti, turi atsizvelgti
1 reikalavimus, taikomus ijkeistam turtui realizuoti. Parduodant jkeista daikta varzytynése, antstolis
privalo vadovautis CPK 664 str. ir CPK 665 str. normomis, reglamentuojanc¢iomis hipotekos
kreditoriaus reikalavimo pirmumo teis¢. Kreditoriaus teis¢ i reikalavimo patenkinima i$ ikeisto turto
yra absoliuti, nes i ikeista daikta kiti kreditoriai gali pretenduoti tik po ikaito gavéjo. [statymu
nustatyta hipotekos kreditoriaus pirmumo teis¢ suteikia galimybe ikaito turétojui apsisaugoti nuo
kity kreditoriy pretenziju i ikeista turta ir, tokiu biidu, leidzia kreditoriui maziau rizikuoti skolinant.

Ikeisto daikto pardavimo i§ varzytyniy specifika pasizymi tuo, kad skolininkui nejvykdzius
hipoteka uZtikrinto skolinio isipareigojimo, antstolis iSieSkojima visy pirma privalo nukreipti 1
ikeista daikta. Hipotekos kreditorius skiriasi nuo kity kreditoriu, nes reikalavimo patenkinima gauna
1§ ikeisto turto, ir tik jeigu ikeistas turtas varZytynése parduodamas uz mazesng kaina nei butina
reikalavimui patenkinti, po to jis gali reikalauti iSieSkojimo iS kito skolininko turto bendra istatymo
nustatyta tvarka (CK 4. 193 str. 1 d.). PrieSingai, kiti (ne hipotekos) kreditoriai, nepatenkinus ju
reikalavimo, kai iSieSkojimas buvo nukreiptas i kuri nors skolininko daikta, gali iSieSkojima
nukreipti ir 1 kita skolininko turta (CPK 723 str. 4 d.). Kadangi hipotekos kreditoriaus teisé gauti
reikalavimo patenkinima i§ neikeisto turto yra ribota, todél jau hipotekos iregistravimo etape
hipotekos teis¢jas privalo patikrinti, ar nekilnojamasis daiktas gali biti parduodamas vieSose
varzytynése. PavyzdZziui, hipotekos objektu negali biiti joks valstybés, savivaldybés ar biudzetiniy
istaigy nekilnojamasis turtas, nes iSieSkojimas gali biiti nukreipiamas tik { joms priklausancias
pinigines lésas (CPK 668 str. 4 d.). ISimtis sudaro atvejai, kai prievoliy, susijusiuy su valstybés

nekilnojamojo turto atnaujinimu, jvykdymui uztikrinti valstybés nekilnojamojo turto atnaujinimo
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organizatorius ikeifia atnaujinama valstybés nekilnojamaji turta, iSskyrus turta, kuris pagal
istatymus gali bati tik valstybés nuosavybé'®.

Dél specifinés hipotekos kreditoriaus teisinés padéties, pirmiausiai nukreipiant iSieSkojima 1
ikeista daikta, CPK 558 str. 5 d. itvirtina hipotekos kreditoriaus teisg i§ karto pakartotinai kreiptis
del ikeisto daikto pardavimo i§ varzytyniy. Si norma yra suderinta su CK 4. 193 str. 1 d. Tagiau
praktikoje skolininkai daznai aukstesnés instancijos teismams skundzia hipotekos teis¢jy nutartis dél
tkeisto turto pardavimo vieSose varzytynése, vadovaudamiesi CPK 723 str. 3 d. nuostata, jog
pakartotinai | ta pati turta pagal tuos pacius vykdomuosius dokumentus iSieSkojimas gali biti
nukreipiamas pra¢jus ne maziau kaip vieneriems metams nuo turto grazinimo skolininkui. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas konstatavo, kad aiSkinimas, jog pakartotinio iSieSkojimo nukreipimo i ta
pati turta ribojimas vieneriy mety terminu taikomas hipotekos kreditoriui, kaip ir visiems
kreditoriams, neatitikty hipotekos paskirties. Jei iSieSkojimas i§ ikeisto turto biity suvarzytas CPK
723 str. 3 d. nustatytu terminu, tai hipotekos kreditoriaus jstatymu jtvirtinta padétis priverstinai
iSieSkant skola biity vertintina ne kaip privilegijuota, bet kaip diskriminaciné'*.

ISieskojimo 1§ ikeisto turto ypatumu galime laikyti ir jungtine bei bendraja hipoteka ikeisty
daikty pardavimo varzytynése tvarka. CPK 715 str. numato, kad varZytynése dalyvaujantis
skolininkas turi teis¢ nurodyti, kurie tose varzytynése parduodami daiktai turéty buti parduodami
pirma kity. Kadangi hipotekos kreditoriaus reikalavimy patenkinimas yra nukreipiamas { konkrety
(ikeista) nekilnojamaji daikta, todeél ikeisto daikto savininko teisé nurodyti daikty pardavimo
varzytynése eile istatymo numatyta tik jungtinés ir bendrosios hipotekos atveju. Hipotekos teis¢jui
nutarus priverstinai parduoti jungtine hipoteka ikeista turta, areStuojami visi ikeisti daiktai, o
kreditoriui reikalaujant ikeistus daiktus parduoti i§ vieSyjy varzytyniy, paprastai priimamas
sprendimas parduoti visus daiktas. Taciau kartais tam, kad buty visiSkai patenkinti hipotekos
kreditoriaus reikalavimai, pakanka parduoti ne visus, o tik keleta ar viena i§ jkeisty daikty. Todél
jungtine hipoteka ikeisty daikty savininkui jstatymas suteikia teis¢ nurodyti daikty pardavimo
varzytynése eile, kurios privalu laikytis (CK 4. 194 str. 1 d). Skirtingai nei numatyta CPK 715 str.,
ikeisty daikty pardavimo varZytynése eilé nurodoma ne antstoliui, o hipotekos teiséjui, priimanciam
nutartj dél jkeisto turto realizavimo.

Kadangi bendraja hipoteka ikeiiami skirtingiems savininkams priklausantys daiktai ir

pradéjus priverstinai iSieSkoti i§ ikeisty daikty vertés sunku biity pasiekti bendra visy daikty

123 LR valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo istatymo 3, 4, 6, 7, 8,9, 10, 11, 13, 14, 15,
16, 17, 19, 20, 21, 22, 23 straipsniu pakeitimo, 18 straipsnio pripazinimo netekusiu galios ir istatymo papildymo 8!, 16!,
19! straipsniais istatymas // Valstybés Zinios. 2006, Nr. X — 771.

126 I ietuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2004 m. spalio 27 d. nutartis civilinéje byloje
AB bankas ,, Hansabankas“ v. M. Baniulis, Nr. 3K — 3 — 573/2004, kat. 27. 5. 4.
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savininky susitarima, todél ikeisty daikty pardavimo varzytynése eilé turi biiti nurodoma jau pacioje
hipotekos sutartyje (CK 4. 183 str. 3 d.). Bendrosios hipotekos atveju, istatyme néra tiesiogiai
nustatyta, jog galima parduoti tik tiek daikty, kiek reikia kreditoriaus reikalavimui patenkinti, kaip
kad yra nurodyta jungtinés hipotekos atveju (CK 4. 194 str. 2 d.), taciau tai iSplaukia i§ CK 4. 192
str. 1 d. nuostaty, pagal kurias kreditorius turi teisg reikalauti, kad pardavus daikta i§ varzytyniy buty

visiSkai atlyginta jam priklausanti suma'?’

. CK 4. 183 str. 3 d. nuostaty taikymo problemu praktikoje
kyla, iSieSkant pagal ,,senas‘ ikeitimo sutartis, kuriomis buvo nustatyta bendroji hipoteka ir nebuvo
nurodyta objekty pardavimo varzytynése eilé. Pavyzdziui, Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
nagrinétoje byloje Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos teis¢ja nukreipe skolos iSieSkojima
1 visus bendraja hipoteka ikeistus daiktus, nors kreditoriaus reikalavimui patenkinti visiskai pakako
1§ varzytyniy parduoti ikeista skolininkés turta. Kadangi skolos grazinimas kreditoriui buvo
uztikrintas iki hipotekos registro veiklos pradZios sudaryta sutartimi ir sutartyje nebuvo nurodyta,
kad iSieSkojimas pirmiausiai turi biiti nukreiptas { skolininkés turta, kurio pakanka skolai padengti,
hipotekos teiséja nutaré abu ikeistus daiktus parduoti i§ varZytyniy. Lietuvos AukscCiausiasis
Teismas Sioje byloje konstatavo, kad ,,tenkinant kreditoriaus, kurio reikalavimas uZztikrintas ikeitimu
iki 1998 m. balandzio 1 d. ir kai apie $i ikeitima iraSyta { hipotekos registro centring duomeny baze,
pareiSkima dél priverstinio skolos iSieskojimo, hipotekos teis¢jas privalo nustatyti turto objekty
pardavimo varzytynése eile, jeigu ikeisti keli objektai ir $i eilé ikeitimo sutartyje nenustatyta“'>,
Vertinant tai, kas buvo aptarta, galime daryti iSvada, kad hipotekos kreditorius istatymo
suteiktomis teisémis jkeisto turto realizavimo procese naudojasi, sieckdamas operatyvaus ir visisko
reikalavimo patenkinimo i§ ikeisto turto. Hipotekos kreditoriaus teisé gauti reikalavimo patenkinima
biitent i§ ikeisto turto nulemia §io iSieSkotojo specifing ir privilegijuota padéti turto realizavimo
procese. Taciau privilegijuota kreditoriaus padétis nepaZeidzia skolininky teisiy, nes hipoteka
nustatanc¢ios normos apsaugo ikeisty daikty savininky interesus iSieskojimo procese ir jungtines bei

bendrosios hipotekos atveju padeda i§vengti nebiitino daikty pardavimo.

127 Petrauskaité D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XI skyrius.
Hipoteka (2) // Justitia. 2004, Nr. 2 (50). P. 17.

12 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniu byly skyriaus teiséju kolegijos 2000 m. lapkri¢io 30 d. nutartis civilinéje
byloje AB ,, Lietuvos taupomasis bankas“ v. S. Veverseviciené ir kt., Nr. 3K — 3 —1253/2000, kat.14.

60



3.4. LéSy, gauty priverstinai realizavus jkeista turtg, paskirstymo ir iSmokéjimo tvarka

Antstoliui realizavus ikeista nekilnojamaji turta varzytynése arba, kai pabaigiamas ikeisto
turto administravimas, yra vykdomas 1éSy kreditoriams paskirstymas ir i§mokéjimas. LéSy, gauty
pardavus ikeista daikta ar ji administruojant, skirstymo bei iSmokéjimo etape hipotekos kreditoriai
igyvendina pirmumo teisg pries vélesnius to paties skolininko hipotekos ir ne hipotekos kreditorius.
Jeigu daiktas ikeistas kelis kartus, hipotekos kreditoriy reikalavimai yra tenkinami eilés tvarka, kuri
nustatoma pagal praSymy iregistruoti hipoteka pateikimo momenta (CK 4. 193 str.). Siuo atveju
galioja 1§ romény teisés perimtas principas prior tempori, prior iure (pirmesnis laiko atzvilgiu yra
pirmesnis teisés atzvilgiu), kuris perkeltas ir i daugelio valstybiy (Vengrijos, Olandijos, Sveicarijos,
Rusijos ir kt.) teisés aktus. Uzsienio valstybése kreditoriaus reikalavimy tenkinimo eilés nustatymas
daznai siejamas su hipotekos jregistravimo momentu, tatiau istatymuose paprastai nurodoma, kad
iregistravimo momentas yra dokumenty pateikimo registro jstaigai momentas'?.

Hipotekos kreditoriy reikalavimai patenkinami pilnai, kai jiems i§ gauty 1éSy atlyginama
pagrindinio reikalavimo suma, i$ §io reikalavimo kylancios paliikanos, netesybos bei patirtos teismo
18laidos, susijusios su hipotekos vykdymu (CK 4. 174 str. 1 d.). Praktikoje pasitaiko atvejuy, kai,
nukreipus iSieskojima | ikeista daikta, skolininkai gincija skolos dydj, teigdami, jog hipoteka jie
uztikrina tik lakSte nurodytos sumos, bet ne kartu ir paliikany, netesybuy bei teismo iSlaidy grazinima.
Lietuvos Auksciausiasis Teismas tokiais atvejais laikosi pozicijos, kad istatymas paliikanas,
netesybas bei teismo iSlaidas, susijusias su hipotekos vykdymu, priskiria prie iSieSkojimy, susijusiy
su uztikrinto pagrindinio reikalavimo jvykdymu, todél ju nurodyti kaip skolos sumos lakste
nebiitina, taciau nukreipus prievolés {vykdyma i ikeista daikta, iSieSkomos ir netesybos bei teismo
islaidos i§ parduoto varzytynése daikto vertés ar pajamu, gauty jkeista turta administruojant'.

CPK 563 str. nustato specialigsias 1€Sy, realizavus ikeista daikta, skirstymo hipotekos
kreditoriams normas bendryjy vykdymo procesa reguliuojanciy normy atzvilgiu, nes 1€sas skirsto ne
antstolis, o hipotekos teiséjas. Antstolis, atémes vykdymo islaidas, likusia suma privalo imokéti i
hipotekos skyriaus depoziting saskaita ir hipotekos teisé¢jas per 3 darbo dienas po turto pardavimo
akto gavimo priima nutart] dé¢l sumy paskirstymo, kurios nuoraSas iSsiun¢iamas visiems hipotekos
kreditoriams (CPK 563 str. 1 d.). Pazymétina, kad hipotekos teiséjas gautas 1€Sas pardavus ikeista
turta skirsto tik tarp hipotekos kreditoriy. Kai antstolis hipotekos teiséjui nurodo, kad yra ir kity

129 OCHOBHBIC MHCTHTYTBI TPaXIAHCKOrO IIpaBa 3apyOexKHBIX cTpaH. CpaBHHTEIBHO IPaBoBoe HcienoBanue // Tlog.
pen. 3anecckoro B. B. Mocksa: Hopma, 2000. C. 636-639.

0 1 jetuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséju kolegijos 2002 m. sausio 23 d. nutartis civilinéje
byloje AB ,, Vilniaus bankas “v. M. Chlebopasevas, Nr. 3K — 3 —144/2002, kat. 27.5.4.
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skolininko kreditoriy, likusi suma turi biiti pervedama i antstolio depoziting saskaita ir sumos
kitiems kreditoriams paskirstomos ir iSmokamos CPK nustatyta tvarka. Jeigu kiti kreditoriai prie
1SieSkojimo neprisijungia, likusi suma graZinama parduoto turto savininkui (CPK 564 str. 2 d.)

CPK 564 str. 1 d. numato, kad kreditoriai per desimt dieny nuo nutarties nuoraso gavimo
dienos gali pareiksti, kad jie nesutinka su sumy paskirstymu. Kadangi hipotekos teis¢jas atlieka tik
procesinius veiksmus, susijusius su hipotekos procediromis, ir nesprendzia tarp hipotekos Saliy
kilusiy gincy, hipotekos kreditoriai ieskini gali pareiksti tik ginco teisena. Todél tarp kreditoriy,
kreditoriy ir skolininky kilus gincui dél 1éSy paskirstymo, hipotekos teiséjas privalo atidéti skoly
iSmokeéjima ir véliau skolos iSmokamos pagal vykdomaji rasta, iSduota isiteis¢jus teismo sprendimui
(CPK 564 str. 1 d.). Taciau Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus praktikoje CPK
546 str. 1 d. pagrindu 1éSy iSmokeéjimas nebuvo atidétas, nes hipotekos sandorio Salys, nesutikdamos
su 1éSy paskirstymu, pasinaudoja CPK 335 str. numatyta teise per septynias dienas nuo hipotekos
teis¢jo nutarties nuoraSo gavimo ja apskuysti apeliacinés instancijos teismui atskiruoju skundu. Be to,
tikslus kreditoriaus reikalavimo dydis yra nurodomas hipotekos teiséjo nutartyje dél turto pardavimo
1§ varZytyniy, todél hipotekos sandorio Salys, nesutikdamos su iSieSkojimo apimtimi, paprastai, dar
iki 1éSuy paskirstymo procediiros apskundzia hipotekos teis€¢jy nutartis aukStesnés instancijos
teismams. Gincai dél léSuy paskirstymo praktikoje dazniausiai kyla dél ,,procesiniy” paliikany
iSieSkojimo. Kadangi $iy paliikany priteisimo metu neaisSkus ikeisto turto realizavimo momentas,
todel CK 6. 37 str. 2 d. numatytas paliikanas, realizaves turta, gali apskaidiuoti tik antstolis. Siuo
atveju, kreditoriai apylinkés teismui gali skysti antstolio patvarkyma dél paltikany apskaic¢iavimo.
Pritariame teisés literatiiroje iSsakytai nuomonei, kad CPK 564 str. 1 d. taikymas gali turéti itin
neigiama itaka visai iSieSkojimo i§ ikeisto turto sistemai, nes baigiamojoje iSieSkojimo stadijoje
hipotekos sandorio 3alims atsirasty galimybé perkelti procesa i ginCo teisena'’'. Todél sitilome
atsisakyti CPK 564 str. 1 d. nuostatos dél kreditoriaus teisés pareiksti prieStaravimus, nes taikant Sia
norma bity pazeistas iSieSkojimo i§ ikeisto turto efektyvumo reikalavimas, be to, $i norma
praktikoje yra neveikianti. Taip pat siilome keisti CPK 563 str. 3 d., nes hipotekos skyriuose yra
susiformavusi praktika nutarties dél sumuy paskirstymo nuoraSa iSsiysti ir skolininkui bei ikeisto
daikto savininkui, kad jie galéty pasinaudoti teise paduoti atskiraji skunda..

CPK 560 str. 3 d. nustato, kad tais atvejais, kai skolininkui pradéta bankroto

(restruktiirizavimo) procediira, ikeistas turtas parduodamas ir hipotekos kreditoriy reikalavimai

! Smaliukas A. Lyginamoji jkeitimo teisés reformos analizé: modernaus ikeitimo sampratos problemos // Teisé. 2003,
Nr. 46. P. 17.
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tenkinami [moniy bankroto (Imoniy restruktiirizavimo) istatymo nustatyta tvarka. Todél imonés
bankroto atveju, 1éSu, gauty priverstinai i§ vieSyju varzytyniy pardavus ikeista nekilnojamaji turta,
paskirstyma hipotekos kreditoriams vykdo ne hipotekos teiséjas, o bankroto administratorius.
Hipotekos kreditoriy reikalavimo tenkinimo tvarka neturi biiti tapatinama su kity kreditoriu
reikalavimy tenkinimo eile ir tvarka, nustatyta Imoniy bankroto istatymo 35 str., nes $io istatymo 34
str. numato, kad hipoteka uztikrinti kreditoriaus reikalavimai tenkinami pirmiausiai i§ &Sy, gauty
pardavus ikeista ymonés turta, arba perduodant ikeista turta. Hipotekos kreditoriaus reikalavimo
tenkinimo pirmenybés teis¢ nustato ir [moniy restruktiirizavimo jstatymo 14 str. Visa tai leidzia
daryti iSvada, kad imonés bankroto (restruktiirizavimo) atveju, hipotekos kreditoriaus reikalavimai i$
ikeisto turto vertés taip pat yra tenkinami be eilés (CPK 754 str. 1 d.).

LéSy, gauty pardavus ikeista turta ar ji administruojant, paskirstymas ir iSmoké&jimas yra
hipotekos baigimo veiksmas. CPK 565 str. itvirtintas skolininko (ikaito davejo) reikalavimas baigti
hipoteka tenkintinas tik pervedus kreditoriui tenkancias 1éSas skolai padengti. Kadangi
bankrutuojancios imonés 1éSu paskirstyma kreditoriams atlicka ne hipotekos teiséjas, todél
praktikoje pasitaiko atvejy, kai bankroto administratorius reikalauja baigti hipoteka, nepervedgs
kreditoriams 1¢Sy, gauty pardavus ikeista turta. Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiojo Teismo
nagrinétoje byloje bankrutuojancios imonés administratorius kasacine tvarka skundé hipotekos
teiséjo nutarti atmesti prasyma iSregistruoti hipoteka, vadovaudamasis Bankrutuojancios ir
bankrutavusios imonés turto pardavimo 1§ varZytyniy tvarkos 25 p., nustatanciu, kad ,hipotekos
teiséjas, gaves varzytyniy akta, per tris darbo dienas nuo §io akto gavimo privalo priimti nutarti
baigti hipoteka“'**. Kasaciniame skunde buvo teigiama, kad tai yra specialioji norma, jtvirtinanti
nauja hipotekos pabaigos pagrinda — bankrutuojancios ir bankrutavusios imonés turto pardavima i$
varzytyniy, todél hipotekos teis¢jas negali atsisakyti pabaigti ir iSregistruoti hipotekos, kol néra
atsiskaityta su hipotekos kreditoriumi. Lietuvos AukscCiausiasis Teismas hipotekos teiséjo nutarti
paliko nepakeista, konstatuodamas, jog Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmoneés turto pardavimo
1§ varzytyniy tvarkos 25 p. nuostatos turi biiti aiSkinamos sistemiskai su CPK 562 str. ir CPK 565
str. nuostatomis. Siy normy analizé leidzia daryti i§vada, kad hipotekos teis¢jas priima nutartj baigti
hipoteka gaves varZytyniy akta ir isitikings, kad 1éSos uz parduota turta yra perduotos hipoteka

uztikrintiems kreditoriaus reikalavimams padengti'®.

2 LR Vyriausybés 2001 m. liepos 3 d. nutarimu Nr. 831 patvirtinta ,,Bankrutuojan¢ios ir bankrutavusios jmonés turto
pardavimo i§ varzytyniy tvarka® // Valstybés Zinios. 2001, Nr. 58 — 2090.

133 Lietuvos Auks$¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2006 m. kovo 27 d. nutartis civilinéje byloje
UAB ,,Strauja* administratorius UAB ,, Valeksa* v. Kauno miesto apylinkés teismo hipotekos skyrius, Nr. 3K — 3 —
223/2006, kat. 128.17 (S)
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PABAIGA

Magistro baigiamajame darbe buvo siekiama istirti, ar Lietuvoje veikianti hipotekos
iregistravimo ir iSieSkojimo i§ ikeisto turto tvarka yra patikima. Autores iSkeltai hipotezei patvirtinti
buvo tiriama teisiné ir teisminé hipotekos registro praktika, nagrin¢jamos teorinio bei praktinio
pobudzio problemos, formuluojamos teorinés nuostatos ir apibendrinimai. Darbe buvo analizuojami
svarbiausi klausimai, kurie reikSmingi nagrin¢jamai temai atskleisti, taciau, atkreiptinas démesys,
jog autor¢ nesieke iSanalizuoti visy nagriné¢jamos problemos aspekty, nes tokio tikslo igyvendinimas
reikalauty Zymiai didesnio masto tyrimo. Pavyzdziui, analizuojant hipotekos vieta prievoliy
ivykdymo uztikrinimo biidy sistemoje, aptariamas hipotekos santykis tik su tradiciniais, dar romény
teis¢je itvirtintais, prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidais; nagrinéjant priverstinio skolos
1SieSkojimo 1§ ikeisto turto tvarka, néra iSsamiai analizuojama turto realizavimo procediira, o tik
atskleidziami ikeisto daikto pardavimo varzytynése ypatumai bendryju vykdymo procesa
reglamentuojanéiy normy atzvilgiu ir kt. Tafiau, miisy manymu, iSnagrinéti klausimai padéjo
pasiekti darbo tiksla — darbe iSanalizuoti hipotekos teisiniy santykiuy byly teoriniai ir praktiniai
aspektai, nustatytos hipotekos teisinio reguliavimo ir teisés normy praktinio taikymo problemos bei
pasitilyti galimi ju sprendimo biidai. Visapusiskai naudojant darbe nurodytus teorinius ir empirinius
metodus, buvo iSspresti tyrimo uzdaviniai. Todé¢l, baigiant §i darba, galime teigti, jog skolinio
1sipareigojimo ivykdymo uztikrinimas hipoteka Lietuvoje patikimai apsaugo kreditoriaus interesus ir
garantuoja kreditoriui jo reikalavimo patenkinima, nesvarbu, kokiu biidu — ar skolininkui tinkamai
bei laiku jvykdant prievolg, ar priverstinai realizuojant ikeista daikta i§ vieSyjuy varZytyniy ir
iSieskant skola i§ jo vertés. Vis délto, hipotekos registro sistemos bei hipotekos teisinés bazés
tobulinimas yra biitinas, siekiant iSspresti teismuy praktikoje pasitaikancias hipotekos jregistravimo ir
1Sieskojimo 1S ikeisto turto problemas.

Autorés nuomone, nagrin¢jamos problemos iSskirtinuma atspindi Sios darbo iSvados:

1. Romény teis¢je suformuoti hipotekos pagrindai per Lietuvos teritorijoje galiojusiuy
uzsienio valstybiy jstatymus pateko i Lietuvos civiling teisg. Lietuvoje hipoteka prag¢jo tokius pat
vystymosi etapus, kaip ir pati Salies istorija: pradzioje svetimy valstybiy nustatyta tvarka, véliau —
savoji. Didelg itaka hipotekos sistemos formavimui turéjo 1936 m. Ipotekos istatymas, kurio normos
didziaja dalimi yra perkeltos ir i Siuo metu galiojancius civilinius istatymus. Taciau pagrindiniu
hipotekos raidos etapu laikome hipotekos registro veiklos pradzia (1998 m. balandzio 1 d.), kuomet
prad¢jo funkcionuoti reformuota Lietuvos ikeitimo teisés sistema ir buvo igyvendintas hipotekos

vieSo teisinio registravimo mechanizmas.
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2. Hipotekos teisinés prigimties analizé yra reikSminga tiek teoriniu, tiek praktiniu poZiiiriu.
Netinkamai kvalifikavus tarp asmeny susiklosCiusius teisinius santykius, galima padaryti esminiy
klaiduy sprendziant subjektiniy teisiy igyvendinimo ir gynimo klausimus. Nepaisant gausybés
hipotekos, kaip daiktinés teisés, pozymiy, nekilnojamojo turto ikeitimas neatitinka iprastos
subjektiniy teisiy klasifikacijos. Hipoteka, biidama daiktine teise, kartu yra ir prievoliy {vykdymo
uztikrinimo budas, turintis nemazai prievoliy teisés bruozy. Todél pripazistame hipotekos teisinés
prigimties dvilypuma ir hipoteka laikome tiek daiktinés, tiek prievoliy teisés poZymiy turinciu
teisiniu institutu.

3. Lietuvoje galiojanciuose civiliniuose jstatymuose yra jtvirtinta tituly registravimo sistema,
kai registre registruojamas ne pats dokumentas, bet jvykusio sandorio padarinys — sandorio pagrindu
atsiradusi teisé. Hipotekos iregistravimas néra vien formalus techninis veiksmas, nes hipotekos
teis¢jas atlieka ikeitimo sandorio teisinj tyrima, garantuodamas hipotekos registro duomeny
patikimuma ir teis€tuma. Teisminis hipotekos registro modelis patikimai apsaugo kreditoriy teises ir
uztikrina, kad be juy zinios nebiity pakartotinai ikeistas turtas ir kad prievolés ivykdymas biity
apsaugotas turtu,  kurj savininko teisés néra suvarzytos.

4. Hipotekos registracijos procese daznai pasitaikancios sutartiniy hipotekos lak$ty notarinio
patvirtinimo klaidos irodo hipotekos teiséjo teisinio tyrimo reikSmg. Hipoteka yra ne ginco
procediiry visuma, todél dviguba hipotekos subjekty veiksmy teisétumo kontrolé padeda iSvengti jos
eigoje kylan€iy gincy. Hipotekos teiséjo vaidmens atsisakymas hipotekos jregistravimo procese
negarantuoty S$iuo metu egzistuojancio hipotekos sandorio teisétumo bei kreditoriaus teisiy
realizavimo efektyvumo.

5. Priverstiné hipoteka, skirtingai nei daikto areStas, maziau apriboja daikto buvima
civilingje apyvartoje ir, tokiu budu, uZtikrina ikinés veiklos laisvés ir iniciatyvos principo
igyvendinima. Priverstinés hipotekos institutas Lietuvos civiliniuose istatymuose buvo itvirtintas,
siekiant sukurti stabilesnius mokestinius, valstybinio socialinio draudimo teisinius santykius ir
uztikrinti veiksmingesni piniginiy prievoliy bei teismo sprendimy vykdyma, taciau Sia hipotekos
rusimi kreditoriai naudojasi itin retai.

6. Nors priverstinés hipotekos kreditoriui suteikiama teisé vienaSaliSkai parinkti hipotekos
objekta, priverstiné hipoteka neregistruojama, kai ikei¢iamas skolininko turtas yra areStuotas kity
kreditoriy reikalavimams uztikrinti. Priverstiné hipoteka neturéty buti nustatoma ir turtiniams
reikalavimams, kylantiems 1§ pirkimo - pardavimo iSsimokétinai sutarties (CK 6. 414 str. 2 d.),
apsaugoti, nes §is ikeitimas yra hipotekos subjekty suderintos valios rezultatas ir visiSkai atitinka

sutartinés hipotekos esmg.

65



7. CPK 554 str. 3 d. numato, kad CK 6. 126 str. pagrindu atsinaujinus hipotekai, hipotekos
kreditoriaus praSymu nustatyti tam paciam nekilnojamajam daiktui priversting hipoteka, hipotekos
skyriuose turi buti registruojamas hipotekos atsinaujinimas. Nors §iuo atveju istatymas apsaugo
atsinaujinusios hipotekos kreditoriaus interesus, taciau gali biiti paZeisti kito kreditoriaus, kuriam
nekilnojamasis turtas naujo savininko (kreditoriaus) galéjo biiti ikeistas ir kuris pagristai tikéjo, jog
yra pirmasis pagal eiliSkuma, teisés. Todé¢l esant CK 6. 126 str. 8 d. pagrindams, hipotekos skyriuose
turéty buti registruojamas ne hipotekos atsinaujinimas, o priverstiné hipoteka ir tai reikSty naujo
teisinio santykio atsiradimo pradzia.

8. LakSting hipoteka itvirtinan€ios teisés normos uztikrina greitas ir supaprastintas
reikalavimy patenkinimo procediiras. Skolos iSieskojimas hipotekos teiséjo nutarties pagrindu
parduodant turta vieSose varzytynése taupo kreditoriaus laika ir 1éSas, kurias reikéty skirti
teisminiam nagrinéjimui. Be to, skirtingai nei vykdant iSieSkojima pagal ,,senas‘ jkeitimo sutartis,
lakstinés hipotekos atveju, gin€o buvimo faktas néra pagrindas sustabdyti ar atsisakyti pradéti
nagrinéti hipotekos kreditoriaus praSyma dél priverstinio vykdymo, o tai neabejotinai lemia greitesni
galutinio sprendimo priémima ir uZztikrina Siuolaikiniam procesui keliamy operatyvumo ir
koncentruotumo uzdaviniy igyvendinima.

9. Hipotekos kreditorius, tenkindamas savo reikalavimus, naudojasi eile privilegiju - teise
reikalauti skolos iSieskojimo i$ ikeisto turto supaprastinta (ne ginco) tvarka; teise kreiptis dél skolos
1SieSkojimo prie§ terming ne tik CK 4. 196 str. pagrindu, bet ir skolininkui pazeidus dalini skolos
grazinimo terming; teise praSyti reikalavimo patenkinimo hipotekos teis€jui panaikinus ijkeisto turto
areSta CPK 558 str. 3 d. nustatyta tvarka; teise gauti ,,procesines* paliikanas ir kt. Nors uzZtikrinamoji
hipotekos funkcija salygoja tai, kad ji steigiama iSimtinai kreditoriaus naudai ir interesais, taciau
Istatymas apsaugo ir sazininga skolininka nuo ekonomiskai nepagristu kreditoriaus veiksmu.

10. Hipotekos kreditoriaus teisés i reikalavimo patenkinima ne ginco tvarka esmé - greitas ir
ekonomiskas reikalavimo patenkinimas, todél vykdant hipotekos teis¢jo nutarti dél iSieSkojimo i$
ikeisto turto, skolininkui nesiun¢iamas raginimas ivykdyti sprendima geruoju, CPK 558 str. 5 d.
numatyta teis¢ pakartotinai kreiptis dél ikeisto daikto pardavimo i§ varZytyniy neribojama jokiais
terminais ir nesiejama su salyga, jog hipoteka apsaugotas reikalavimas yra patenkinamas tik
perémus §j daikta administruoti. Be to, realizuojant ikeista turta, hipotekos kreditorius naudojasi
pirmenybés teise prie§ kitus kreditorius, o tai dar karta irodo jo privilegijuota padéti vykdymo

procese.
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PASIULYMAI J[STATYMU LEIDEJUI

1. Sialoma CPK 548 str. papildyti 3 d. ir jg iSdéstyti taip:

3. Pastu gauti bei hipotekos skyriaus Zurnale uzregistruoti Sio straipsnio 1 dalyje nurodyty
reikalavimy neatitinkantys prasSymai jregistruoti hipotekq ar ikeitimq pareiskéjui grqzinami
hipotekos teiséjui priemus nutartj atsisakyti priimti prasymaq jregistruoti hipotekq ar jkeitimq.

2. Sitloma patikslinti CPK 558 str. 1 d., 2 d. ir 5 d. nuostatas, iSdéstant jas taip:

1. Jeigu skolininkas per hipotekos lakSte nustatyta termina neivykdo hipoteka apsaugoto
skolinio isipareigojimo, hipotekos kreditorius gali kreiptis i hipotekos skyriy su pareiSkimu dél
priverstinio skolos iSieskojimo arba teisés administruoti ikeista daikta suteikimo, nurodydamas jame
hipotekos koda hipotekos registre, negrazintos skolos dydi, skolininka, ikeisto daikto savininka ir ju
adresus (buveines). Hipotekos teis¢jas priima nutartj areStuoti ikeista daikta ir iregistruoja ja turto
aresto akty registre bei nutartimi jspéja skolininkq ir jkeisto daikto savininkq, kad negrqzinus skolos
per vienq ménesi nuo nutarties jteikimo dienos jkeistas daiktas bus parduotas is varZytyniy arba
perduotas administruoti kreditoriui. Hipotekos teiséjo nutartis arestuoti jkeistq daiktq skolininkui ir
ikeisto daikto savininkui jteikiama Sio Kodekso I dalies XI skyriaus antrame skirsnyje nustatyta
tvarka.

2. Jeigu skola per viena ménesi nuo ispéjimo skolininkui ir jkeisto daikto savininkui jteikimo
dienos negrazinta, hipotekos kreditorius pakartotinai kreipiasi su pareiSkimu i hipotekos skyriy dél
skolos iSieskojimo arba ikeisto daikto perdavimo administruoti ir kartu pateikia hipotekos laksta.
Gaves pareiskima, hipotekos teis¢jas priima nutartj uz skola ikeista daikta parduoti i$ vieSuyju
varzytyniy arba perduoti ikeista daikta kreditoriui administruoti ir pranesa apie tai rastu hipotekos
kreditoriams, kuriy prievoliuy vykdymui uztikrinti yra ikeistas Sis daiktas, ikeisto daikto savininkui
ir skolininkui, taip pat daikta iregistravusiam turto registrui (registrams). Hipotekos kreditorius,
hipotekos teiséjo nutarties pagrindu gaves vykdomgqji rastq, ji pateikia pasirinktam antstoliui
vykdyti.

5. Jeigu jkeistas daiktas neparduotas is antryjy varZytyniy ir neperduotas hipotekos
kreditoriaus nuosavybén, hipotekos kreditorius gali kreiptis | hipotekos skyriy su pareiskimu dél
teisés administruoti i daiktq suteikimo arba dél jkeisto daikto pardavimo is varzytyniy. Pakartotinis
kreipimasis dél jkeisto daikto pardavimo is varZytyniy pateikiamas Siame straipsnyje nustatyta
tvarka.

3. Siiiloma keisti CPK 563 str. 3 d. ir ja iSdéstyti taip:
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3. Hipotekos teiséjo nutarties deél sumy paskirstymo nuorasas iSsiunciamas visiems
kreditoriams, kuriems Sis turtas buvo jkeistas, skolininkui bei jkeisto daikto savininkui.

4. Siiilloma keisti CPK 565 str. 2 d. ir jg iSdéstyti taip:

2. Jeigu esant hipotekos pagrindams kreditorius atsisako grqzinti jkaito davéjui ar
skolininkui hipotekos lakstq ar pateikti $i lakstq hipotekos skyriui, skolininko (ikaito davéjo) ir
kreditoriaus gincas nagrinéjamas ginco teisena ir [siteiséjus teismo sprendimui, hipoteka
iSregistruojama is hipotekos registro pagal hipotekos teiséjo nutarti. Siuo atveju léSos, skolininko
imoketos i hipotekos skyriaus depoziting saskaita, iSmokamos kreditoriui, kuriam ikeistas turtas, kai
Sis pateikia hipotekos skyriui hipotekos laksta.

5. Sitilloma keisti CPK 567 str. 1 d. ir jg iSdéstyti taip:

1. Kreditorius turi teise bet kuriuo momentu atsisakyti hipotekos ar ikeitimo, nors
skolininkas jam nebiity jvykdes jsipareigojimy. Siuo atveju hipotekos skyriui pateikiamas hipotekos
ar jkeitimo laksto originalas su jrasu apie hipotekos atsisakymaq.

6. Siuloma Hipotekos registro nuostaty 42 p. reikalavimus perkelti | Hipotekos registro
nuostaty 46 p., ji papildant taip:

46. Atliekant teising tyrimq patikrinama, ar:

46.1. prasymas jregistruoti hipotekq yra uzpildytas naudojant Teisingumo ministerijos

nustatytq formaq,

46.2. prasymas uzpildytas isSsamiai;

46.3. prasymas pasirasytas sandorio Saliy;

46.4. prasymas patvirtintas notaro (sutartinés hipotekos atveju);

46.5. prie prasymo pridéti visi reikiami priedai;

46.6. uz jkeitimo jregistravimq sumokéta nustatytojo dydzio rastinés rinkliava.
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SANTRAUKA

Hipotekos savoka yra kilusi 1§ graiky kilmés zodzio ,hypotheke®, reiSkiancio daikto
ikeitima, kai ikeiiamas daiktas paliekamas valdyti skolininkui. Nors ikeitimo teisés gimtine yra
laikomas Babilonas, hipotekos institutas vakary teisés tradicijos valstybése atsirado kaip romény
teisés recepcijos padarinys. Kaip ir Senovés Romoje, Lietuvoje hipoteka peréjo keleta raidos etapy —
nuo 1818 m. Ipotekos istaty priémimo iki reformuotos hipotekos sistemos jgyvendinimo Siuo metu
galiojan¢iuose CK ir CPK. Nors jsigaliojus naujiems civiliniams {statymams hipotekai buvo
priskirtas daiktinis teisinis rezimas, dvejopa nekilnojamojo turto ikeitimo teisés prigimtis neleidzia
jos laikyti grieztai daiktine teise, todél magistro baigiamajame darbe analizuojama hipotekos teisinés
prigimties problematika, nagriné¢jamas hipotekos, kaip daiktinio prievoliy ivykdymo uztikrinimo
biido, santykis su kitomis prievoliy uZztikrinimo priemonémis. Darbe prieinama iSvados, jog
daiktiniai hipotekos pozymiai lemia hipotekos patikimuma, nes hipotekos objektu yra materialus
daiktas, kuris iSlieka ir tuomet, kai skolininkas mirsta, iSlaiko savo vertg, kai skolininkas tampa
nemokus. Hipoteka galima uztikrinti biisimos, preliminarios sutarties jvykdyma, hipotekos
kreditorius gali nukreipti skolos iSieSkojima 1 ikeista turta, nepriklausomai nuo to, ar jis yra pas
skolininka, ar pas treCiuosius asmenis, nekilnojamojo turto realizavimas praktiSkai visados yra
garantuotas, be to, hipotekos kreditoriaus reikalavimai i$ ikeisto turto vertés tenkinami pirmiau uz
kitus kreditorius, todé¢l sutartiniuose santykiuose Salys hipotekai teikia aiSkia pirmenybe kity
prievoliy ivykdymo uztikrinimo priemoniy atzvilgiu. Hipotekos patraukluma lemia ir jos vieSos
registracijos patikimumas, tod¢l darbe didelis démesys skiriamas hipotekos registravimo tvarkos
analizei. Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus registravimo praktikos tyrimas
atskleidzia, kad hipotekos registravimo procediira, kurioje be kity instituciju dalyvauja ir teismas,
uztikrina didesng kreditoriaus interesy apsauga bei uzkerta kelia neteisétam nekilnojamojo turto
tkeitimo {registravimui. Teisminé hipotekos registro sistema garantuoja operatyvy, ekonomiska,
efektyvy ir privilegijuota hipotekos kreditoriaus piniginiy reikalavimy patenkinima supaprastinta (ne
ginco) tvarka. Hipotekos kreditoriaus teisé gauti reikalavimo patenkinima butent i§ ikeisto turto
nulemia Sio iSieSkotojo specifing padéti turto realizavimo procese. Tokiai hipotekos kreditoriaus
padéciai uztikrinti, hipotekos esmei iSlaikyti egzistuoja ir specialios proceso teisés normos,
itvirtintos CPK XXXVI skyriuje, todél darbe pateikiama §iy normy teisiné analizé bendruyju
vykdymo procesa reglamentuojanciy normu kontekste bei atskleidZziamos praktinés juy taikymo

problemos.
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SUMMARY

The concept of mortgage originated from a Greek word “hypotheke” that means a thing in
mortgage but the thing is still left for the owner to posses. Although the homeland of lien is
considered to be Babylon, the legal institute of mortgage appeared as the result of Roman law
reception in the states of western law tradition. In Lithuania, like in the ancient Rome, mortgage
progressed from one developmental stage to another, i.e. from 1818 when the regulations of
mortgage were accepted till the implementation of reformed mortgage system in Civil Code and
Code of Civil Procedure that are available now. However when new civil laws became operative, a
material legal regime was attached to mortgage, the dual nature of mortgage law cannot be
considered strictly the right in rem, so in the Master thesis one analyses the topic of mortgage legal
nature, researches mortgage, as a real security device, and relationship with other security devices.
In the work one makes conclusions that material features of mortgage determine the reliability of
mortgage, because the object of mortgage is a material thing that remains even when a debtor dies
and sustains its value when a debtor becomes insolvent. Mortgage can assure the fulfillment of
future, tentative agreement, the creditor of a hypothec can direct the recovery to a mortgaged
property, independent of the fact whether a debtor or third party has it, the realization of realty is
practically always guaranteed, moreover, the hypothec creditor receives the satisfaction to his
requirement from the value of the mortgaged property prior to others creditors, consequently in
contractual relationship parties prefer mortgage than other security devices. The popularity of
mortgage is also determined by its public registration reliability, subsequently in this work big
attention is being paid to the analysis of mortgage registration. The research of registration practice
of Hypothecary division at Vilnius local court No. 1 reveals that the mortgage registration
procedure, where besides other institutions court also is involved, assures better protection of
creditor interests and prevents from illegal mortgage registration. Judicial system of mortgage
registry guarantees operative, economical, effective and privileged meeting of the requirements of
money matters of a hypothec creditor in a summary (non - contentious) order. The right of a
hypothec creditor to meet the requirement precisely from mortgage determines his specific status in
realty realization process. To assure such status of hypothec creditor, and to retain the essence of
mortgage there are special norms consolidated in the XXXVI section of Code of Civil Procedure,
consequently in the work one presents the legal analysis of the norms in the context of execution

process that is regulated by general norms and reveals problems of their practical application.
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PRIEDAI

Priedas Nr. 1

1998 — 2005 m. hipotekos registre jregistruoty kilnojamojo ir nekilnojamojo turto jkeitimo

sandoriy kiekis

O Hipoteka (priverstiné
hipoteka)

M |keitimas (priverstinis
ikeitimas)

14537 15680

11981 12563

12264

20545

6724 [5680

25951

88(

34368

5816

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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Priedas Nr. 2

2000 - 2005 m. Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus nutaréiy, priimty

hipotekos jregistravimo etape, kiekis

200

184
180 = 168 =
160 f\\:sz//
/ —— nutartys atmesti
140 prasyma jregistruoti
120 / hipoteka
/ —— nutartys paskirti
100 36 terming trikumams
80 )/ pasalinti
70 nutartys atsisakyti
60 T { priimti pradyma
40 ( /’? iregistruoti hipoteka
20 29 33 : ot
= 11 13 19
0 T T T T T 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005
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1998 — 2005 m. hipotekos registre jregistruoty sandoriy kiekis

14537

12264 11981 12563

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

2005 m. hipotekos registre gauty ir jregistruoty dokumenty kiekis

1715 14588

40184

1814

OlISregistruota sandoriy ir iSieSkojimo zymy
H Sandoriy pakeitimai, iSeiSkojimo zymos
O Hipotekos jkeitimo sandoriai

O lkeitim o sutarciy, sudaryty iki 1998-04-01, pakeitim ai, iSregistravimai

Priedas Nr. 3
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Priedas Nr. 4

2005 m. hipotekos skyriuose jregistruoty dokumenty kiekis

Mazeikiai
Kelmé 1300 Klaipéda
12253
Kaunas
15771 Tauragé
1359
TelSiai
. 1474
Ignalin
308 Panévezys
4651
Utena
1606 Siauliai
5387
Alytus
2646
 Marijampolé
2578
Rokiskis
Vilniu T 485
27231 Ukmergeé

745
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Priedas Nr. 5

Hipotekos, priverstinés hipotekos sandoriy teisinio tyrimo ir jregistravimo laikas

PraSsymo Per 1 darboPer 2 darboPer 3 darbo Daugiau
gavimo dieng dienas dienas nei per 3
dieng darbo

dienas
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Priverstinés hipotekos jregistravimo kiekis

2003-2005 m. Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo
hipotekos skyriuje jregistruoty priverstinio jkeitimo
ir priverstinés hipotekos laksty kiekis

1081

27

O priverstinio jkeitimo
lakstai

M priverstinés
hipotekos lakstai

2004-2005 m. hipotekos registre jregistruoty
priverstinés ir sutartinés hipotekos sandoriy

25925

2004 m.

kiekis
34308
O sutartiné hipoteka
M priverstiné hipoteka
60
2005 m.

Priedas Nr. 6
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Priedas Nr. 7

2003 — 2005 m. Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriuje jregistruoty priverstiniy

hipoteky nustatymo atvejai

78.8%

0O teisminé
hipoteka

B jstatyminé
hipoteka

21.2%

Istatyminés hipotekos nustatymo
pagrindai pagrindai

o O pagal CK6.414
8% 8% str.2d.

H pagal CK4.176
str.

84% O pagal CK4.177
str.

28.6%

71.4%

Teisminés hipotekos nustatymo

[ pagal CK 3.197
str.

l pagal CK4.178
str.
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Priedas Nr. 8

2000 -2005 m. Vilniaus miesto 1 apylinkés teismo hipotekos skyriaus nutarc¢iy, priimty

600

500

400

300

200

100

priverstinio skolos iSieSkojimo etape, kiekis

—4&— nutartys dél jkeisto
turto arestavimo

—#— nutartys priverstinai
parduoti jkeista turta
i§ varzytyniy

—e— nutartys dél lésy,
gauty priverstinai
pardavus jkeista
turta, paskirstymo

144
199
143
5224 —
190
92

8 52 64

30 38 39
2000 2001 2002 2003 2004 2005
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