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IVADAS

Pleciantis tarptautiniams santykiams bei jmonéms aktyviai dalyvaujant versle, ypatingas vaidmuo
tenka komerciniams bankams, kuriy finansinis kreditavimas sudaro salygas verslo vystymuisi, o tuo paciu
jtakoja valstybés ekonominj augimg. Akcentuotina finansinio kreditavimo svarba ir asmeninés gyvenimo
kokybés gerinime, kaip pavyzdziui galimybé jsigyti asmeninj nekilnojamajj turta, kilnojamajj turtg ar
gauti 1ésy vartojimui. Tokiu budu sparciai didéjant civilinei apyvartai, ple¢iantis komerciniams ir su jais
susijusiems santykiams, labai svarbu tapo uztikrinti civilinés apyvartos stabiluma, tinkama ir savalaikj
tarpusavio sutartiniy ir kitokiy jsipareigojimy vykdyma®. R.Juodka (2006, p. 24) teigia, kad nuo minétos
salygos tiesiogiai priklauso finansinis jmoniy stabilumas, tolesné efektyvi verslo plétra, sisteminés verslo
rizikos mazé¢jimas. Taciau pradéjus 1ététi ekonomikai bei atsiradus sastingiui finansinése rinkoje, Zenkliai
padidéjo nemokiy fiziniy bei juridiniy subjekty, kas savo ruoZtu jtakoja probleminiy kredity?
komerciniuose bankuose didéjimg. Lietuvos banko (2011) duomenimis, 2006 m. banky klientams buvo
paskolinta 38,6 mlin. lity, tuo tarpu 2008 m. buvo paskolinta net 71,4 min. lity®. Pastebétina, kad pradéjus
leteti ekonomikai, 2010 m. banky klientams buvo suformuoti atidéjiniai* uz 4,7 mlrd. lity>, 2011 m. sausio
1d. -5 mlrd. lity®. Pakankamai didelé atidéjiniy suma atitinkamai i§ryskina problemos masta.

Valstybés ekonominiam ir finansiniam sektoriui iSgyvenant sunkmetj, itin didelis démesys
skiriamas fiziniy ir juridiniy asmeny nemokumo, restruktiirizavimo, bankroto, iSieSkojimo procesy,
probleminiy kredity analizei. Daugelis mokslininky (R.Juodka, R.Norkus, S.Kavalné, V.Mikuckiené,
E.Baranauskas, R.Velicka, J.Spaiciené ir kt.) analizavo atskirus minéty procesy fragmentus bei jy
ypatumus, ta¢iau kreditoriy interesy uztikrinimui skiriamas nedidelis démesys. Biitinyb¢ analizuoti minéta
problema i3ryskina Jmoniy bankroto valdymo departamento prie Ukio ministerijos’ pateikiami duomenys:
1993 — 2011 m. birzelio 30 d. likviduoty dél bankroto 6950 jmoniy kreditoriy reikalavimai bankroto
proceso pradzioje sieké 9476,2 mln. Lt, 1§ jy per visg bankroto procesg patenkinta 1300,4 mln. Lt,

! Juodka R., 2006, p. 24.

? Kreditas — tai piniginé prievolé, kurig véliau reikia jvykdyti, mokant atitinkamo dydzio paliikanas. Paskola — sutartis, kuria
viena Salis (paskolos davéjas) perduoda kitos Salies (paskolos gavéjo) nuosavybén pinigus arba riiSies poZymiais apibtidintus
suvartojamuosius daiktus, o paskolos gavéjas jsipareigoja grazinti paskolos davéjui tokig pat pinigy sumg (paskolos sumg) arba
tokj pat kiekj tokios pat rii§ies ir kokybés kity daikty bei mokéti palukanas, jeigu sutartis nenustato ko kita. Magistrinio
baigiamojo darbo autorei yra aiSku, kad kreditas yra sutartiné prievolé, o paskola — sandoris, taCiau darbe Sie du terminai
vartojami kaip sinonimai. ,,Probleminés paskolos* terminas mokslinéje literatiiroje iki Siol nebuvo vartojamas, taciau verslo
praktikoje $is terminas yra paplitgs ir placiai naudojamas.

® Lietuvos bankas, 2011, p. 45.

* Atidéjiniai — piniginés 1éSos, sukauptos ir skirtos dél skirtingy riziky susidarantiems nuostoliams kompensuoti ar padengti.

® Lietuvos bankas, 2010, p. 3.

® Lietuvos bankas, 2011, p. 3.

’ Imoniy bankroto valdymo departamentas prie Ukio ministerijos, 2011, p. 7.
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likviduoty jmoniy bendras kreditoriy reikalavimy patenkinimas sudaro 13,7 proc. Tuo paciu pazymétina,
jkaito turétojy patvirtinti kreditoriy reikalavimai sudaré 1949,3 mln. Lt, patenkinti kreditoriy reikalavimai
sudar¢ 501,6 mln. Lt arba 25,7 proc. Tuo tarpu, banky negarantuoti jkeitimu patvirtinti kreditoriniai
reikalavimai sudaré 668,3 mlin. Lt, patenkinti tik 5,8 proc., kas sudaro 38,5 min. Lt. Menkas kreditoriy
reikalavimy tenkinimo procentas parodo, kad egzistuojanti jstatyminé bazé bei procediiros negarantuoja
kreditoriui, kad jis atgaus paskolintas Iésas, skolininkui susidiirus su finansiniais sunkumais ir tapus
nemokiam.

Taigi, kiekvienam kreditoriui ypatingai svarbu biiti tikram, jog piniginé prievolé bus jvykdyta arba
kad bus uztikrinta jo interesy apsauga, jei prievolé nebus jvykdyta. Kreditoriniy reikalavimy uztikrinimas
bei nekilnojamojo turto realizavimas probleminiy kredity atveju sudaro $ia moksline problema - ar turto
ikeitimas pakankama priemone¢ kreditoriy interesams uztikrinti; ar esamas teisinis instrumentas uztikrina
bei gina kreditoriy interesus? Tokia probleminiy kredity analizé biity naudinga, siekiant kritiSkai jvertinti
Istatyming baze, padéti kei€iant ir/ar priimant naujus jstatymus.

Darbo tikslas: iSanalizuoti probleminius kreditus komerciniuose bankuose, iSrySkinant jkeisto
nekilnojamojo turto realizavimo ir kreditoriy interesy uztikrinimo problematika.

Darbo tikslui pasiekti buvo iskelti Sie uzdaviniai:

e Atskleisti finansinio kreditavimo ypatumus, isryskinant nemokumo ir probleminiy kredity
atsiradimo prieZastis.

e [Sanalizuoti probleminiy kredity raiSka komerciniuose bankuose.

e ISnagrinéti LR egzistuojancius kreditoriy interesy uztikrinimo biidus.

e Identifikuoti jkeisto nekilnojamojo turto realizavimo ir kreditoriy interesy uztikrinimo
problemas bei pasiiilyti sprendimo galimybes.

Darbo objektas: kreditoriy interesy uztikrinimas, nekilnojamojo turto realizavimas.

Darbo metodai:

® Mokslinés ir teisinés literatiiros analizé naudojama, siekiant iSanalizuoti probleminiy kredity

definicijg bei atskleisti Lietuvos jstatyminéje bazéje egzistuojancius kreditoriy interesy
uztikrinimo buidus;

e Statistiniy duomeny analizé naudojama, vertinant probleminiy kredity raiska komerciniuose

bankuose;

o teismy praktikos analizé naudojama, identifikuojant jkeisto nekilnojamojo turto realizavimo ir

kreditoriy interesy uztikrinimo problemas;



e eksperty apklausa naudojama, norint iSsiaisSkinti atskiry eksperty nuomones j darbe iSdéstytas

problemas, jvertinti problemy gylj, pasitilyti galimus problemy sprendimo btidus.

Magistrinio baigiamojo pagrindiniais darbo $altiniais tapo Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas
(darbe — LR CK), Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas (darbe — LR CPK), kiti jstatymai ir
pojstatyminiai teisés aktai, taip pat buvo remtasi Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo civiliniy byly skyriaus
bei Kity teisminiy instancijy praktika, naudotasi moksline bei teisine literatara. Jkeisto nekilnojamojo turto
realizavimo bei kreditoriy interesy uztikrinimy problemoms pagrijsti atlikta AB Seb bankas, AB DnB
NORD bankas, Danske Bank A/S Lietuvos filialas ir Swedbank, AB dirbanc¢iy eksperty apklausa.

Darbo struktiira. Magistro baigiamajj darbg sudaro jvadas, trys skyriai, iSvados ir pasiiilymai.
Darbo pabaigoje pateikiamas naudotos literatiiros sgrasas, taip pat darbo santrauka lietuviy ir angly
kalbomis.

Pirmajame darbo skyriuje nagrinéjama kreditavimo svarba Siandieniniame pasaulyje,
identifikuojama, su kokia potencialia kredito rizika susiduriama teikiant paskolas fiziniams bei juridiniam
asmenims, aiSkinamosios nemokumo bei probleminiy kredity atsiradimo priezastys. Naudojant statistinius
duomenis tiriamg probleminiy kredity raiska.

Antrajame darbo skyriuje analizuojamas prievolés institutas kaip vienas svarbiausiy teisiniy
priemoniy, siekiant uztikrinti stabilia komercinés apyvartos sistema, identifikuojami galimi prievoliy
uztikrinimo biidai, akcentuojant hipoteka kaip vieng svarbiausiy kreditoriy interesy uZtikrinimo buidy.

Treciajame darbo skyriuje, naudojantis teismy praktika bei eksperty apklausos gautais
duomenimis, analizuojama jkeisto nekilnojamojo turto realizavimo problematika, akcentuojant jkeisto
turto vertés nustatymo, iSieskojimo i§ nejkeisto turto (priklausiniy), jkeisty teisiy bei kitas problemas.

Pabaigoje suformuluojamos pagrindinés darbe gautos i§vados, pateikiami pasitilymai.



1. Probleminiy kredity raiSka komerciniuose bankuose

Kiekvieno komercinio banko veikla yra pagrjsta kreditavimu. Kreditavimo svarbg iSryskina bei
poreikj jtakoja augantis vartojimas, bitinyb¢é turéti nuosava nekilnojamajj turta, verslo subjekty
nepertraukiamos veiklos uztikrinimas ir kt. Dél Sios priezasties ilgg laikg kreditavimas buvo traktuojamas
kaip esminis valstybés ekonomikos variklis.

Teigtina, kad kiekvienas bankas turi valdyti savo turtg bei jsipareigojimus taip, kad visada buty
suderinti paskoly grazinimo bankui terminai ir 168y iSmokéjimo banko klientams terminai, t.y. bankas turi
uzsitikrinti, kad pinigy gaunami i§ skolininky, ir pinigy, kuriuos bankas turi sumokeéti kreditoriams,
mokéjimo terminai sutapty. Tik taip gali buti uztikrinamas banko likvidumas bei tai gali biiti pasiekiama

skolinant 1éSas pagal Zemiau pateikty scheme}8 (zr. pav. 1).

Turtas Balansas Isipareigojimai
Einamyjy saskaity Trumpalaikiam Trumpalaikés 1éSos
kreditavimas skolinimui Terminuotieji indéliai
Vidutinés trukmes Taupomieji indéliai,
Vidutinés trukmés Vidutinés trukmeés 1¢50s vidutinés trukmés
paskolos skolinimui P vertybiniai popieriai
llgalaikiam
Ilgalaikés paskolos skolinimui Ilgalaikés 1éSos Ilgalaikés obligacijos

1 pav. LéSy skolinimo schema

Saltinis: Taraila S., 2001, p. 12.

Svarbu paminéti, kad kiekvienas bankas formuoja savo individualig kreditavimo politika, taciau
visais atvejais atsizvelgiama j tris pagrindinius tikslus — pelningumgq, likvidumg, saugumgq. S.Taraila
(2001, p. 13) pazymi, kad kiekvienas bankas, norédamas pasiekti didel; pelninguma, privalo didinti

ilgalaikiy paskoly apimtj (didesnés paliikanos), norédamas palaikyti reikiamg likviduma, bankas privalo

8 Taraila S., 2001, p. 12.
10



optimaliai nustatyti trumpalaikiy paskoly apimtj, o sieckdamas didesnio saugumo, bankas privalo rinkis,
kam duoti paskolas. Galima pastebéti, kad minéti tikslai yra labai skirtingi ir vienu metu jy siekti gali buti
labai sudétinga. Be to, bankai, formuodami kreditavimo politika, neretai sieckdami trumpalaikiy bei greity
veiklos rezultaty, uzmirsta ilgalaikius tikslus, o taip pat ir uzmirsta apdairig rizikos kontrol¢ bei valdyma.
Ne veltui Bazelio banky prieziiiros komitetas yra nurodes, kad daugiausia problemy bankams kelia per
daug liberalios kreditavimo salygos, prastas kredity portfelio rizikos valdymas, nepakankamas
besikeitian&ios ekonominés ar kitokios aplinkos vertinimas®.

Kickvienas bankas, sickdamas jgyvendinti savo tikslus, bei skolindamas pinigus rizikuoja bei
susiduria su kredito rizika. Teigtina, kad kredito rizika — tai Kintanti kitos Salies prisiimty jsipareigojimy
nejvykdymo ar netinkamo jvykdymo rizika, atsirandanti tiesiogiai ar netiesiogiai suteikiant kitai sandorio
Saliai tam tikrq kredita™. Kredito rizika skirstoma pagal jos atsiradimo priezastis, kuriy rysys parodomas

pav. 2 ir 1 lenteléje.

KREDITO
RIZIKA
Rizika, susijusi su Rizika, susijusi su Sisteminé rizika Force majeure
skolininku kredito grazinimo

uztikrinimo biidais

Objektyvi Garantijos Laidavimas Ikeitimas / hipoteka
Subjektyvi Objektyvi Objektyvi Likvidumo
Teisinée Subjektyvi Subjektyvi Konjuktiiros
Teisiné Teisine Teisinée

2 pav. Kredito rizikos grupavimas pagal priezastis

Saltinis: Juodka R., 2006, p 20.

% Valvonis V., 2007, p 94.
19 juodka R., 20086, p. 20.

11



1 lentelé. Kredito rizikos ruSiy ir jas lemianciy priezZasciuy rysys

1. Rizika, susijusi su skolininku, garantu, laiduotoju
1.1 Objektyvi (finansinés galimybés)

1.2. Subjektyvi (reputacija)
1.2. Teisiné

1.1. Skolininko (garanto, laiduotojo) negebé¢jimas
jvykdyti prisiimty jsipareigojimy.

1.2. Skolininko reputacija verslo pasaulyje, jo noras ir
galimybés jvykdyti prisiimtus jsipareigojimus.

1.3. Netinkamas teisinis jforminimas.

2. Rizika, susijusi su jkeitimu / hipoteka
2.1. Likvidumo

2.2. Konjuktiiros

2.3. Teisiné

2.4. Zuvimo

2.1. Néra galimybiy per priimting laika realizuoti
ikeitimo / hipotekos objekta.

2.2. Galimas jkeitimo / hipotekos objekto nuvertéjimas
per kredito laikotarpi.

2.3. Netinkamas teisinis jforminimas, teisinés
registracijos netinkamas atlikimas.

2.4. Neapdrausto jkeitimo / hipotekos objekto Zuvimo
rizika.

3. Sisteminé rizika

Sisteminiai iSorinés aplinkos pokyciai, galintys turéti
jtakos finansinei skolininko situacijai (pvz., politiniai,
mokesCiy sistemos poky¢iai ir kt.).

4. Force majeure rizika

Stichinés nelaimés, zemés drebéjimai, potvyniai, karai,
riausés, streikai, mirtis, t.y. aplinkybés, kuriy nebuvo
galima i§ anskto numatyti ir valdyti.

Saltinis: Juodka R., 2006, p 21.

Kiekvienas teisés subjektas, aktyviai dalyvaudamas civilingje apyvartoje, prisiima nemazai turtiniy
Isipareigojimy, tuo paciu prisiima tam tikrg rizikg. Didziausia rizika su kuria dél vienokiy ar kitokiy
priezas¢iy galima susidurti yra skolininko nemokumas. Doktrinoje nemokumas apibiidinamas kaip pinigy
tritkumo nulemtas skolininko nepajégumas apmokéti savo prievoliy, kuriy mokéjimo terminai suéje, arba

Kaip biisena, kai skolininkas nebeturi pakankamai mokéjimo priemoniy ir todél laiku nebegali vykdyti

savo skoliniy jsipareigojimy, kuriy mokéjimo terminai suéje’’. Nemokumas gali buti nulemtas tiek

objektyviy priezaséiy (pvz., darbo uzmokesc¢io Zenklus sumazéjimas, darbo vietos praradimas, nepalankiai

susiklosCiusi situacija rinkoje, jvairios valstybés ekonominé, socialinés, politinés problemos, tiek
subjektyviy priezasCiy (turto iSvaistymas ar jo naudojimas ne pagal paskirtj, netinkamas jmonés darbo
organizavimas, nesgziningumas ir kt.) (zr. pav. 3). Pazymétina, kad tiek fiziniy, tiek juridiniy asmeny
nemokumas jtakoja probleminiy paskoly kreditoriui augimg (zr. pav. 3). Probleminé paskola yra tokia,

kurios grqzZinimas atéjus terminui kelia abejoniy. Jei paskola grazinama pagal grafika, ji néra probleminé,

jei grafiko nesilaikoma — paskola probleminé™.

Y Kavalné S ir kt., 2009. p.66.
2 Taraila S., 2001, p. 120.




Rinkos pokvéial, klaidingas rinkos vertinimas, kapitalo trikumas,
nepalanki mokeséiy sistema, neefektvvi planavimo ir kontrolés
sistema, vadovonekompetencija, kt.

i E Ivaivios prieZasts

NEMOKUMAS

V

PROELEMINIAIKREDITAI
KOMERCINIUOSE BANKUOSE

3 pav. Nemokumo ir probleminiy paskoly santykis

Pastebétina, fiziniy asmeny nemokumo terminas pradétas vartoti tik jsigaliojus LR CK, kur fizinio
asmens nemokumas siejamas su bankroto proceso stadijomis. Kai kuriuose straipsniuose nemokumas
sutapatinamas su bankroto bylos iSkélimu, kituose galima pastebéti takoskyra tarp juridinio ir fizinio
asmens nemokumo (K.Bernotaité, 2005, p. 12). LR CK inter alia reglamentuoja teisinius santykius,
susiklosCiusius tarp kreditoriaus ir skolininko, jy teises bei pareigas, tais atvejais, kai skolininkas tampa
nemokus arba kai d¢l tam tikry skolininko veiksmy jis gali tapti nemokus, taciau nepateikia nemokumo
apibréiimon' Atkreiptinas démesys, kad juridiniy asmeny nemokumo problemos Lietuvoje sprendziamos
taikant Imoniy bankroto jstatymo nuostatas. Ta¢iau mokumo/nemokumo problemos paliecia ne tik
juridinius, bet ir fizinius asmenis. Ir nors pastaruoju metu vis dazniau kalbama apie fiziniy asmeny
bankroto jstatyma, taciau visgi nesiryztama tokio jstatymo priimti.

LR Imoniy bankroto jstatyme (2 str. 8 d.) nurodoma, kad jmonés nemokumas — tai jmonés biisena,
kai ji neatsiskaito su kreditoriumi (kreditoriais) praéjus trims ménesiams po termino, nustatyto jstatymy,
kity teisés akty, taip pat kreditoriaus ir jmonés sutartyse jmonés jsipareigojimams jvykdyti, arba praéjus
tokiam pat terminui po kreditoriaus (kreditoriy) reikalavimo jvykdyti jsipareigojimus, jeigu sutartyse
terminas nebuvo nustatytas, ir pradelsti jmonés jsipareigojimai (skolos) virsija puse j jos balansg jrasyto
turto vertés. Tame paCiame jstatyme (9 str. 5 d. 2 p.) teigiama, kad bankroto byla iskeliama, kai jmoné

vieSai paskelbé arba kitaip pranesé kreditoriui (kreditoriams), kad negali atsiskaityti su kreditoriumi

3 Visinskis V. ir kt., 2006, p. 21.
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(kreditoriais) ir (arba) neketina vykdyti savo jsipareigojimy. Pastebétina, jog pagal pastargjj straipsnj,
jmonés nemokumas néra siejamas nei su skolos pradelsimo terminu, nei su pradelsty skoly bei turto
santykiu®®. I§ esmés K.Bernotaités (2005, p. 13) teigimu, Lictuvos teisés sistemoje nemokumas i$imtinai
siejamas su juridiniy asmeny bankroto procesu, nejspraudziant Sios sgvokos ] teisinius rémus, o paliekant
teismy praktikai interpretuoti $ig jmonés biiseng priklausomai nuo faktiniy bylos aplinkybiy ir LR Imoniy

bankroto jstatyme pateikty pozymiy.

Lietuvoje veikla vykdo aStuoni™ komerciniai bankai, vienuolika uZsienio banky filialy ir dvi
uzsienio banky atstovybés. 2010 m. traktuotini kaip liizio metai, kai po staigaus ekonominio nuosmukio
bei sastingio finansy rinkose, prad¢jo jaustis banky veiklos suaktyvéjimas, kai buvo pradétas fiksuoti turto
ir paskoly augimas. Lietuvoje visy veikianc¢iy banky turtas per pastaruosius metus sumazgjo 3 procento ir
2010 m. sudaré 81,7 mlrd. lity, klientams suteiktos paskolos sumazéjo 5,2 procento iki 58,3 mlrd. lity.
Lietuvos banko (2011) pastebéjimu, pablogejusi skolininky finansiné bukle ir dideli paskoly nuvertéjimo
nuostoliai tur¢jo jtakos banky kreditavimo politikai, todél 2010 m. ji tebebuvo konservatyvi (ypac lyginant
su 2008 m). Ji 2009 m. mazg¢jo itin sparciai, o per 2010 m. sumenko 1,7 procentinio punkto ir sudar¢ 71,4
procento viso banky turto. Lietuvos banko duomenimis (2011, p. 49), 2011 m. kovo mén. 31d. banky
sistemos turtas sudaré 79,9 mird. Lt, jis nuo mety pradzios sumazéjo 2,2 proc. Klientams suteiktos
paskolos per §iy mety pirmajj ketvirt] sumazéjo 1,1 proc. iki 57,7 mird. Lt. Banky turto didZiausia dalis,
kurig sudaro klientams suteiktos paskolos, po spartaus mazéjimo stabilizavosi, o §iy mety pirmajj ketvirt]
padidéjo 0,8 procentinio punkto iki 72,2 procento (zr. pav. 4). Paskoly dalies augimg lémé daugiau uz jas

sumazéjes banky turtas, nors kreditavimo strategija vis dar tebebuvo atsargi®®.

¥ Butkus K. ir kt., 2011, p. 4.
% 1ki 2011 m. lapkri¢io mén. veiklg vykdé devyni bankai, kartu su AB bankas Snoras.
18 ietuvos bankas, 2011, p. 49-50.
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Saltinis: Lietuvos Bankas, 2011.

Atkreiptinas démesys, kad pastaruosius dvejus metus banky veikla buvo nuostolinga (Zr. pav. 5.).

DidZia dalimi tai jtakojo nemokis banky klientai, probleminés paskolos bei suformuoti atidéjiniai.
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Kalbant apie problemines paskolas, svarbu atkreipti démesj | paskoly portfelio kokybés rodiklius.
Lietuvos banko (2011, p. 51) duomenimis, 2010 m. atskiri paskoly portfelio kokybés rodikliai pablogéjo,
taciau ne taip sparciai kaip 2009 m. Per 2010 m. banky specialieji atidéjiniai padidéjo 267,5 mln. lity, kai
2009 m. net 3,9 mird. lity. 2011 m. pirmajj ketvirt] banky atidéjiniai paskoloms, kitaip negu pastaruosius
kelerius metus, sumenko (0,2 mlrd. arba 3,5 proc.). Nuvertéjusiy paskoly arba paskoly portfelio santykis
sumazéjo 0,3 proc., daugiau kaip 60 dieny uzdelsty paskoly ir paskoly portfelio santykis — 0,2 procentinio
punkto (zr. 2 lentele).”

2 lentelé. Paskoly portfelio kokybés rodikliai
(2011 m. kovo 31d. paskoly portfelio dalis procentais)

Klientams suteiktos paskolos: 1,7 2,8 16,3 19,1
* 1§ jy paskolos bustui jsigyti 3,2 2,5 5,9 8,4
* 1§ jy vartojimo paskolos 12,2 8,9 11,3 20,2

Saltinis: Lietuvos Bankas, 2011, p. 52.

Pastebétina, kad banky paskoly portfelio kokybei ir specialiyjy atidéjiniy apimdéiai labiausiai jtakos
turi verslui suteiktos paskolos. Visy bankrutavusiy ir restruktiirizuojamy jmoniy jsipareigojimai bankams
2010 m. sudare 3,5 mlrd. lity arba 12,7 procenty banky priva¢ioms jmonéms suteikty paskoly. Lietuvos
banko (2011) duomenimis, minétoms bendroveéms suteiktoms paskoloms bankai buvo sudare 1,7 mlrd.
lity specialiy atidéjiniy, o ty paskoly 70 proc. sudaré paskolos, suteiktos nekilnojamojo turto ir statyby
veikla vykdziusioms jmonéms.

Hipoteka bei jkeitimus traktuojant kaip vieng svarbiausiy kreditoriy interesy uZztikrinimo budy
(apie kuriuos detaliau bus kalbama tolimesnése $io magistrinio darbo dalyse), atkreiptinas démesys, kad
zenklus naujy hipoteky bei jkeitimo sandoriy skai¢ius uzfiksuotas 2006 bei 2007 m. Tuo tarpu, pradéjus
leteti ekonomikai, nuo 2008 m. pradétas stebéti hipotekos ir jkeitimo sandoriy skai¢iaus maz¢jimas, taciau

gana spartus bankroty skaiciaus augimas (Zr. pav. 6).

" Lietuvos Bankas, 2011, p. 52.
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6 pav. Naujos hipotekos ir jkeitimai bei pradéti bankroto procesai

Saltinis: adaptuota pagal Jmoniy bankroto valdymo departamento prie Ukio ministerijos (2011, p.
1), Centrinés hipotekos jstaigos (2010, p. 25) ir Centrinés hipotekos ijstaigos (2007, p. 17)
duomenis.

Tuo paciu paminétina, kad Centrinés hipotekos jstaigos duomenimis (2011, p. 32), 2008 m. buvo
registruoti 38561 nauji turto areSto aktai, 2009 m. net 66057, 2010 m. — 64460. Turto aresto akty registro
duomenimis, turto areStai pagal turto savininka pasiskirste taip: 83,8 proc. areStuotas fiziniy asmeny
turtas, 16,2 proc. — juridiniy asmeny turtas. I$ juridiniy asmeny daugiausia turto aresto akty jregistruota
uzdaryjy akciniy bendroviy turtui — 82,8 proc.'’® Pastebétina, kad daZniausiai turto areitas taikomas
nekilnojamajam turtui: Zemés sklypams, butams, pastatams, statiniams.

Jmoniy bankroto valdymo departamentas prie Ukio ministerijos (2011, p. 7) duomenimis, per
laikotarpi nuo 1993 m. iki 2011 m. birzelio 30 d. likviduoty dé¢l bankroto jmoniy turto bei jo pokyciy
analizé rodo, kad nuo bankroto proceso pradzios kreditoriams buvo perduota turto — 207,3 min. Lt, kas
sudaro 3,6 proc. viso turéto turto vertés bankroto proceso pradzioje), o patenkinta reikalavimo dalis sudaré
93,7 mln. Lt arba 45,2 proc. nuo perduoto kreditoriams turto vertés. Apie 28,2 proc. turto buvo nurasyta,
kaip bevertis, nebetinkamas naudoti. Parduota turto nuo bankroto proceso pradzios — 3311,6 min., arba 57,7
proc. viso turto vertés bankroto proceso pradzioje, i$ parduoto turto gautos jplaukos sudaro 31,9 proc. viso

parduoto turto vertés. Jkeistas turtas sudaro 25,3 proc. viso turto vertés (zZr. 3 lentele):

18 Centriné hipotekos jstaiga, 2011, p. 35.
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3 lentelé. Likviduoty (1993—-2011-06-30) imoniy turtas ir jo pokyciai

TURTAS, i§ viso (bankroto proceso pradZioje) 5.743,50

IS jo: po vieneriy mety ir per vienerius metus gautinos sumos 1.479,50 25,8

IS jy: debitoriy susigrazintos sumos 76,1 51
Parduotas turtas (balansiné verté) 3.311,60 57,7

IS parduoto turto gautos jplaukos 1.056,60 31,9
Kreditoriams perduotas turtas (balansiné verté) 207,3 3,6
Patenkinta reikalavimo dalis 93,7 45,2
NuraSytas turtas (balansiné verté) 1.617,40 28,2

IS jy: neatlygintinai perduotas savivaldybei 2,9 0,2
Ikeistas turtas 1.451,30 25,3

Saltinis: Jmoniy bankroto valdymo departamentas prie Ukio ministerijos, 2011, p. 7.

Pastaryjy mety tendencijos iSryskino, kad ne tik komerciniai bankai, finansuodami fizinius bei

juridinius asmenis, neadekvaciai vertino rizikg, bet ir asmenys prisiémé jsipareigojimus ne pagal savo

galimybes. Kiekvienam kreditoriui labai svarbu, kad prievolé bity laiku bei tinkamai jvykdyta arba kad

bty tinkamai uztikrinta jo interesy apsauga, jei prievolé nejvykdoma, taciau svarbu, kad ir skolininkas

nukentéty kuo maziau. Istatyminéje bazéje numatomi jvairiis kreditoriy interesy uztikrinimo biidai, apie

juos ir bus kalbama sekanciose $i0 magistrinio darbo dalyse.

18



2. Kreditoriy interesy uztikrinimo budai

Prievoliy uztikrinimo institutas yra vienas svarbiausiy teisiniy priemoniy, siekiant uztikrinti
stabilia komercinés apyvartos sistemga. LR CK 6.1 straipsnyje nurodoma, kad prievolé — tai teisinis
santykis, kurio viena Salis (skolininkas) privalo atlikti kitos Salies (kreditoriaus) naudai tam tikrq veiksmq
arba susilaikyti nuo tam tikro veiksmo, o kreditorius turi teise reikalauti is skolininko, kad Sis jvykdyty
savo pareigqlg. LR CK 6.2 straipsnyje nurodoma, kad prievolés atsiranda i§ sandoriy arba kitokiy
juridiniy fakty, kurie pagal galiojancius jstatymus sukuria prievolinius santykius. Todél teigtina, kad
prievolé — tai civilinis teisinis santykis, galintis susiklostyti tarp visy civilinés teisés subjekty (fiziniy ir
juridiniy) asmeny, kurio objektas yra skolininko valiniai veiksmai®,

Prievoliy jvykdymo uztikrinimas yra vienas i§ tradiciniy civilinés teisés instituty, kadangi jo
uzuomazgos susiformavo romény teiséje, kur Justiniano institucijose teigiama, kad prievolé yra teisiniai
panciai, kuriais pagal savo valstybés jstatymus priver¢iame ka nors jvykdyti (lot. obligatio est iuris
vinculum, quo necessitate adstringimur alicuius solvendae rei secundum nostrae civitatis iura)®.

2 LR CK 6.59 straipsnyje paZymima, kad

Pastarasis teiginys ir Siais laikais yra aksioma teiséje2
draudziama vienasaliSkai atsisakyti jvykdyti prievolg ar vienasaliSkai pakeisti jos jvykdymo salygas,
18skyrus jstatymy ar sutarties numatytus atvejus. Romény teis¢je buvo Zinomi tokie prievoliy jvykdymo
uztikrinimo budai: 1) rankpinigiai, 2) netesybos arba bauda, 3) jkeitimas ir 4) laidavimas, kurie jau tuo
metu buvo sékmingai naudojami kreditoriaus patiriamai rizikai sumazinti. Pastebétina, kad skolininkas uz
prievolés nejvykdyma ar netinkamg vykdyma atsaké nustatyta tvarka: i§ pradziy §i atsakomybé buvo
asmening, véliau buvo suSvelninta ir galiausiai [V a. pr. Kr. Petelijaus jstatyme nustatyta, kad skolininkai
uz prievoliy pazeidima atsako ne savo asmeniu, o turtu (NekroSius L ir kt., 1999, p. 231). Tuo paciu |
zalos sgvoka buvo jtraukti du itin svarbis elementai: 1) pozityvis nuostoliai (lot. damnum emergens), t.y.
kreditoriaus patirtos iSlaidos, turto netekimas arba suzalojimas bei 2) negauta nauda (lot. lucrum cessans),
t.y. kreditoriaus negautos pajamos, kurias jis biity gaves, skolininkui jvykdzius prievole. M. Mikeléno
(2002, p. 16) pastebéjimu, i§ romény teisés atéjes prievolés apibrézimas reikSmingas tuo, kad atkleidzia
tris pagrindinius prievolés pozymius: 1) prievolé yra dviejy asmeny — kreditoriaus ir skolininko — civilinis
teisinis santykis, 2) kreditoriy ir skolininkg sieja tarpusavio teisés ir pareigos, 3) uZ pareigy nevykdyma

skolininkui taikomos civilinés teisinés sankcijos.

9 |jetuvos Respublikos civilinis kodeksas, 2009, p. 219.

20 |jetuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras, 2003, p. 113.
2! Nekrosius I. ir kt., 1999, p. 207.

?2 Ambrasiené ir kt, 2006, p. 46.
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Kalbant apie prievolés svarbg Siuolaikiniame pasaulyje, pazymeétina, kad kreditorius 1§ esmés yra
suinteresuotas turéti garantijy, jog prievolé¢ bus laiku tinkamai jvykdyta, be to, kreditorius turi turéti
priemoniy padengti dél prievolés nevykdymo susidariusius nuostolius. R.Juodka (2006, p. 27) pastebi,
kad prievoliy jvykdymo institutas civilinéje teis€¢je pirmiausia skatina laikytis grieztos sutartinés
disciplinos, nes asmeny santykiuose prievoliy jgyvendinimo uztikrinimo buidai biitent ir yra skirti apginti
kreditoriaus interesus nuo galimo skolininko nesgZiningumo ir/ar nertipestingumo bei suteikti jam
patikimg savo teisiy jgyvendinimo garantija. Taigi, prievoliy jvykdymo uztikrinimas — tai jstatymo
nustatyta civiliné teisiné priemoné, skatinanti skolininkg jvykdyti prievole kreditoriaus naudai, pridedant
pagal jstatymq arba susitarimq prie pagrindinés prievolés papildomg (isvesting) prievolgzg. Savo ruoztu
prievoleés uztikrinimo biidai - tai tokios specialios, papildomos priemonés, taikomos ne visoms, o tik toms
prievoléms, kurios tokia sqlyga specialiai yra nustatyta jstatymo arba Saliy susitarimu®. Prievolinius
teisinius santykius apibiidina Sie bruozai (Ambrasien¢ D., 2006, p. 15): 1) prievolés subjekty apibréztumas
(konkretiis subjektai turi konkreias grieztai apibréztas teises ir pareigas), 2) prievolés dinamiSkumas
(prievol¢ yra dinamiSkos ekonominés apyvartos dalis), 3) prievolés turinio apibréztumas (konkretus
kreditoriaus reikalavimas ir konkrecios skolininko pareigos), 4) prievolés Saliy subjektiniy teisiy gynimas,
5) prievolés tikslingumas (tam tikry tiksly, norint patenkinti skolininko arba kreditoriaus poreikius,
siekimas).

LR CK 6.70 straipsnyje nurodoma, kad prievoliy jvykdymas gali biiti uztikrinamas pagal sutartj
arba jstatymus netesybomis, jkeitimu (hipoteka), laidavimu, garantija, rankpinigiais ar Kitais sutartyje
numatytais buidais (Zr. pav. 7). Pateikti prievolés jvykdymo uztikrinimo buidai, i$skyrus garantija, palyginti
su pagrindine prievole, yra papildomos, Salutinés prievolés. Todel pagrindinés prievolés negaliojimas daro
negaliojancig ir papildomg prievole — uZtikrinimg. Taciau uZtikrinimo negaliojimas nedaro pagrindinés
prievolés negalioj antios®. Pastebétina, kad LR CK nepateikia baigtinio prievoliy uztikrinimo sgraso, todel
asmenys gali pasirinkti ir kitokius jiems priimtinus bei jstatymams, teisés principams, vieSajai tvarkai ir
gerali moralei nepriestaraujancius prievoliy jvykdymo uztikrinimo budus (pvz. kredito draudimas)?.
Siame kontekste galima paminéti 1998 m. LR Vyriausybés jsteigta jmong UAB ,Biisto paskoly
draudimas®. Si jmoné buvo jsteigta, siekiant i§ dalies i§spresti bisto finansavimo problema bei igjudinti
nekilnojamojo turto rinka, o taip pat, kurios jkiirimas suteikty galimybe efektyviai spresti gyventojy
apsirlipinimo biistu problemg Lietuvoje - padaryti biista prieinama kiekvienam turinfiam reguliarias

pajamas, bet negalinciam sukaupti ar neturin¢iam pradinio jnaSo, Salies gyventojui.

% Juodka R., 2002, p. 9.

2 Juodka R., 2006, p. 28.

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras, 2003, p. 113.
% Ambrasiené ir kt., 2008, p. 64.
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D. Ambrasiené (2006, p. 65) pastebi, kad be tradiciniy minéty prievoliy uztikrinimo biidy, pacios
LR CK nuostatos reglamentuoja du naujus uztikrinimo biidus: banko garantija (LR CK 6.93 str.) bei
daikto sulaikymo teis¢, kuri jtvirtinta kaip kreditoriaus interesy gynimo budas (LR CK 6.69 str.), salia
actio Pauliana (LR CK 6.66 — 6.67 str.) bei netiesioginio ieSkinio (LR CK 6.68 str.). Taciau teigtina, kad
visais prievoliy uztikrinimo budais stengiamasi iSvengti neigiamy padariniy, galinciy atsirasti, jei prievolé

nebus tinkamai bei savalaikiai jvykdyta bei uztikrinti kreditoriaus interesy apsauga.

_ PRIEVOLIY_
UZTIKRINIMO BUDAI

i |
I i 1 i i 1} i |

PR |Kaltimas X o
Netesybos (hipoteka) Laidavimas Garantija Rankpinigiai Banko '-"Fﬂa’ll-l-:"'}'l e Kredito
(LRCK B 71 Rk (LRCK 6.70 (LRCK 670 (LRCK 6.70 garantija (LR bt Aqpe draudimas ir
" etr) (LRCK 6.70 str ) str.) str ) CK 693 str.) 220 kt

str.) 2 | it & X 4 689str)

7 pav. Prievoliy uztikrinimo buidai

Akcentuotina, kad Saliai, kuri pateikia teismui reikalavimg dél prievolés pazeidimo, tenka
procesiné pareiga jrodinéti prievolés paZeidimo faktg. Todél kad biuity apsaugotos kreditoriaus teises,
materialiosios civilinés teisés normos nustato prezumpcijas, kada skolininkas laikomas pazeidusiu
prievolqﬂ. Pagal LR CK 6.63 str. skolininkas laikomas pazeidusiu prievolg, jeigu: 1) nejvykdomos arba
netinkamai vykdomos sutartyje numatytos salygos, 2) skolininkas praleidZia prievolés jvykdymo termina,
3) kreditorius teisminiu ar neteisminiu budu pagrjstai reikalauja, kad skolininkas jvykdyti prievole, 4)
kreditorius reikalavo jvykdyti prievole ir nustaté protingg jos jvykdymo terming, o skolininkas prievolés
per § terming nejvykde, 5) skolininkas dar nepasibaigus prievolés jvykdymo terminui pranesa kreditoriui,
kad prievolés nejvykdys, 6) prievolés nebegalima jvykdyti dél skolininko kaltés.

Pastebétina, kad vystantis ekonominés rinkos salygoms, augant vartojimui ir skolinimo bei
skolinimosi tempams, vienas pagrindiniy bei patikimy prievolés ir kreditoriy interesy uztikrinimo budy
tapo hipoteka. Pastaroji tapo pranaSesne prie§ kitus kreditoriy interesy uztikrinimo biidus (laidavima,

garantijg ir kt.), kadangi kreditoriaus reikalavimo tenkinimas uZztikrinamas jkei¢iamu turtu.

2" Ambrasiené ir kt., 20086, p. 49.
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2.1. Hipoteka kaip vienas pagrindiniy kreditoriy interesy uztikrinimo biidy

LR CK 4.170 straipsnio 1 dalyje pazymima, kad hipoteka - esamo ar biisimo skolinio
isipareigojimo jvykdymq uztikrinantis nekilnojamojo daikto jkeitimas, kai jkeistas daiktas neperduodamas
kreditoriui. Pagal LR CK 4.198 straipsnio 1 dalj jkeitimas - esamo ar biisimo skolinio jsipareigojimo
Ivwkdymq uztikrinantis kilnojamojo daikto ar turtiniy teisiy jkeitimas, kai jkeitimo objektas perduodamas
kreditoriui, treciajam asmeniui ar paliekamas jkaito davéjui. lkeitimo objektas - Kilnojami daiktai ir
turtinés teises, hipotekos objektas — nekilnojamieji daiktai.

Hipotekos institutas (lot. hypotheca) buvo isplétotas Romos teiséje. I.Nekrosius (1999, p. 149)
pazymi, kad jkeitimo teis¢ Romoje buvo iSplétota tada, kai kilo poreikis i§ anksto i§sklaidyti kreditoriaus
baime, kad skolininkas gali nejvykdyti savo jsipareigojimy. Svarbu tai, kad hipoteka skyrési nuo kity
ikeitimo formy tuo, kad skolininkas neperleisdavo kreditoriui jkaito objekto, o ir toliau likdavo jo
savininkas bei valdytojas. Taciau galiojo susitarimas, kad jeigu skola nebus sumokéta, kreditorius turi
teis¢ patenkinti savo reikalavimg parduodamas jkeista turta. Pastebétina ir tai, kadangi, jkeifiamas
hypotheca biidu, daiktas nebuvo perduodamas kreditoriui, skolininkas galéjo jj jkeisti kelis kartus. Tokiu
biidu, kilus eiliSkumo problemai patenkinti reikalavimus, pradédavo veikti principas: pirmesnis laiko
atzvilgiu yra galingesnis teisés atzvilgiu (lot. prior tempore, potior iure).?® Kreditorius nepatenkinty
reikalavimy dalj tenkindavo parduodamas ijkeista daikta, kur pagrindiné¢ pardavimo salyga buvo
maksimalus ripestingumas (lot. omnis diligentia). Pagal minéta principa, pardavus jkeista daikta,
pirmiausiai buvo tenkinami pirmojo kreditoriaus reikalavimai, véliau — likusiyjy pagal eiliSkumg, 0 suma
likusi patenkinus kreditoriy reikalavimus, grazinama skolininkui. Panasios tendencijos vyrauja ir Siandien.

Verta paminéti, kad hipoteka ir jkeitimas yra dvilypiai institutai, kadangi tiek hipoteka, tiek
jkeitimas tuo paciu metu yra ir daiktinés teisés, reguliuojamos daiktinés teisés principy ir normy, ir
daiktiniai prievoliy jvykdymo uztikrinimo biidai, reguliuojami prievoliy teisés. D¢l to R.Juodka (2006, p.
60) pazymi, kad hipotekai ir jkeitimui biidingi tokie svarbiausi daiktinés teisés pozymiai — absoliutumas,
sekimo teisé It prioriteto (pirmumo) teisé ir papildomos prievolés pozymis — akcesoriskumas (L.y.
priklausymas nuo pagrindinés prievolés likimo). D.Petrauskaités (2004, p. 35) teigimu, hipoteka yra viena
i§ turto jkeitimo rtsiy ir, nors hipotekos ir kilnojamojo turto jkeitimo teisiniai santykiai reguliuojami
skirtinguose LR CK ketvirtosios knygos skyriuose, bendrosios normos, i§déstytos Ketvirtosios knygos XII

skyriuje ,,Jkeitimas*, mutatis mutandis gali buti taikomos ir hipotekai.

%8 Nekrosius I ir kt., 1999, p. 152.
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LR CK 4.171 straipsnio 1 dalyje pazymima, kad hipotekos objektu gali biti vieSame registre
registruojami, i§ civilinés apyvartos neiSimti nekilnojamieji daiktai, kurie gali biiti pateikti parduoti
vieSose varzytinése. Be to, to paties straipsnio 3 dalyje akcentuojama, kad, kai jkei¢iamas nekilnojamas
daiktas, kuriam naudoti pagal paskirt] reikalingi kilnojamieji daiktai, laikoma, kad hipotekos objektu
tampa ir tokiam daiktui naudoti pagal paskirtj reikalingi kilnojamieji daiktai, jskaitant ir tuos, kurie taps
jkaito davéjo nuosavybe ateityje, jeigu kitaip del kilnojamyjy daikty jkeitimo (nejkeitimo) nebuvo
nustatyta hipotekos sutartyje ar jkei¢iamo nekilnojamojo daikto savininko vienaSaliSkame pareiskime
ikeisti daikta.

Lietuvoje prievoliy jvykdymui uztikrinti gali biiti nustatomos dviejy tipo hipotekos — sutarting ir
priverstiné (LR CK 4.175 str. 1 d.). R.Juodka (2006, p. 63) nurodo, kad esminis Siy hipotekos rusiy
skirtumas tas, jog sutartiné hipoteka gali buti nustatoma tik esant kreditoriaus ir daikto savininko (kuris
gali sutapti su skolininku ar biiti treCiasis asmuo) susitarimui nustatyti hipoteka. Priverstin¢ hipoteka
atsiranda be daikto savininko valios ir tik remiantis jstatymu ar teismo sprendimu $§iais atvejais (LR CK
4.175 str. 2 d.): 1) valstybés reikalavimams, kylantiems i§ mokestiniy bei valstybinio socialinio draudimo
teisiniy santykiy, uztikrinti; 2) reikalavimams, susijusiems su statiniy statybomis ar rekonstrukcija,
uztikrinti; 3) pagal teismo sprendimg patenkintiems turtiniams reikalavimams uztikrinti; 4) kitais kodekso
numatytais atvejais. LR CK 4.178 straipsnyje detalizuojama $i teisés norma, nustatant, kad pagal teismo
sprendimg patenkinus reikalavimg dél pinigy iSieskojimo kreditoriaus praSymu gali biiti jregistruota
skolininko daikto hipoteka. Lietuvos Auks$¢iausio Teismo praktikoje yra pazyméta, kad priverstinei
hipotekai pagal teismo sprendimg patenkintiems turtiniams reikalavimams uZtikrinti (LR CK 4.175 str.
2d. 3p.) atsirasti reikalingos Sios salygos: 1) priverstine hipoteka uZztikrinamas reikalavimas turi biti
priteistas teismo sprendimu; 2) priverstinés hipotekos nustatymo turi reikalauti kreditorius, kurio naudai
patenkinamas turtinis reikalavimas (LAT 2010-06-23 Nr. 3K-3-307/2010).

Sutartiné hipoteka nustatoma kreditoriui ir daikto skolininkui (daikto skolininku gali buti tiek
skolininkas, tiek ir treCiasis asmuo, kuris sutinka jkeisti savo nekilnojamaji daikta skolininko prievolés
jvykdymui uztikrinti) sudarant hipotekos sutartj, kuri yra jforminama specialiosios formos hipotekos
lakStu, tvirtinamu notaru. Notaro patvirtintas hipotekos lakStas ir jo lydimieji dokumentai pateikiami
registruoti hipotekos skyriui prie apylinkés teismo pagal jkei¢iamo nekilnojamojo daikto buvimo vieta,
kur jo teising analiz¢ atlieka hipotekos teiséjas. Nerades lakste ir jo lydimuosiuose dokumentuose

triakumy, hipotekos teiséjas jregistruoja hipoteka Hipotekos registre savo sprendimu?®’. Akcentuoja, kad

% Juodka R., 2006, p. 64
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hipoteka jsigalioja ne nuo jos pasiraSymo, o nuo jregistravimo Hipotekos registre, o taip pat tokig
informacija perdavus Nekilnojamojo turto registrui.
LR CK 4.175 straipsnio 3 dalyje iSskiriama, kad hipoteka gali biiti paprastoji, jungtiné, svetimo

turto, maksimalioji, bendroji bei sglyginé (Zr. pav. 8 ir 4 lentelé).

Paprastoji

/ Jungtiné

Svetimo turto

SUTARTINE
HlPOTEKA< E—— \ Maksimalioji

PRIVERSTINE

Bendraji

Salvgine

8 pav. Hipotekos rasys
Saltinis: adaptuota pagal R.Juodka, 2006, p. 63-65.
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4 lentelé. Sutartinés hipotekos rasys

Sutartinés hipotekos rii§ys
Sutartinés hipotekos riisis, kurios pagrindu yra
ikeiCiamas tik vienas konkretus, skolininkui nuosavybés
Paprastoji teise priklausantis, nekilnojamasis daiktas.
Tai keliy nuosavybes teise priklausanc¢iy nekilnojamyjy
daikty jkeitimas vienu metu, norint apsaugoti vieno
Jungtiné konkretaus jsipareigojimo vykdyma.
Tai nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo daikto
jkeitimas, norint apsaugoti kito asmens skolinio
Svetimo turto jsipareigojimo jvykdymag.
Tai nekilnojamojo daikto jkeitimas, kai susitariama tik
dél maksimalios jsipareigojimy apsaugojimo jkei¢iamu
Maksimalioji daiktu sumos ir dél paskolos naudojimo srities.

Tai keleto atskiriems savininkams priklausanciy
nekilnojamyjy daikty jkeitimas, norint apsaugoti vieng
Bendroji skolinj jsipareigojima.

Tai daikto jkeitimas, norint apsaugoti skolinio
isipareigojimo jvykdyma, kad a) hipoteka jsigalios nuo
sutartyje numatytos saglygos jvykdymo momento arba b)
kad hipoteka galios tik iki to momento, kol bus vykdoma
Salyginé sutartyje numatyta salyga.

Saltinis: adaptuota pagal R.Juodka, 2006, p. 65-68.

R.Juodkos (2006, p. 65) pastebéjimu, tokia hipotekos sutar¢iy gausa yra naudinga, nes palieka
sandorio Salims daugiau laisvés bei suteikia papildomas galimybes skolininkams ir kreditoriams derétis
dél esminiy hipotekos sutarties, salygy. Be to, hipotekos risiy iSskyrimas yra reik§mingas ir tuo, kad nuo
hipotekos rusies priklauso jkeitimo teisés turinys ir jo realizavimo tvarka. Teisingas hipotekos
kvalifikavimas, priskiriant ja atitinkamai riiSiai, yra aktualus esant hipotekos santykiams, nes nuo to
priklauso sutarties Saliy teisiy ir pareigy apimtis, tam tikrais atvejais — ir galimybé jgyvendinti i§ hipotekos
sutarties kilusias teises hipotekos procediiros nustatyta tvarka. Kasacinis teismas savo praktikoje yra
nurodes kad teismams, sprendziant bylas dél hipotekos dalyko, bitina jvertinti sutartinés hipotekos, kaip
sutarties laisvés principo iSraiSkos civiliniuose santykiuose, ypatumus. Kilus gincui dél to, koks tikrasis
hipotekos sutarties salygos dél jkeitimo objekto turinys, teismas turi sutart] iSaiSkinti pagal bendrasias
sutaréiy aiSkinimo taisykles, jtvirtintas LR K 6.193 straipsnyje, ir suformuota kasacinio teismo praktika
sutar¢iy aiSkinimo klausimu. Hipotekos sutarties aiSkinimas turi biiti vienodai saZiningas tiek kreditoriaus,

tiek skolininko atzvilgiu (LAT 2011-04-26 Nr. 3K-3-205/2011).
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Teismy praktikoje akcentuojama, kad hipotekos institutas visy pirma skirtas kreditoriaus interesy
apsaugai. Hipotekos ir hipotekos registro normy sistema jtvirtina efektyvy prievoliy jvykdymo
uztikrinimo mechanizma, kuriuo kreditoriui suteikiamos galimybés iki skolos suteikimo gauti informacija,
ar yra kity asmeny, kuriy reikalavimai jau uZztikrinti jkei¢iamu turtu, hipotekos kreditoriui garantuojama
pirmenybé gauti savo reikalavimy patenkinimg i§ jkeisto turto pries visus kitus skolininko kreditorius ne
ginco tvarka, specialia, pagreitinta skolos iSieskojimo i$ jkeisto turto procedira (LAT 2010-11-08 Nr. 3K-
3-433/2010(S)). Hipotekos instituta sudarancios materialiosios teisés normos suteikia hipotekos
kreditoriui privilegijuota padét] pries kitus kreditorius siekiant priverstinio skolos iSieskojimo i$ jkeisto
turto, o tokig specifing Sio kreditoriaus padét] uztikrina ir hipotekos instituto esme jtvirtina specialiosios
proceso teisés — LR CPK XXXVI skyriaus — normos (LAT 2010-11-23 Nr. 3K-7-364/2010). Jeigu per
hipotekos lakste nustatyta terming skolininkas jsipareigojimo nejvykdo, hipotekos kreditorius gali
igyvendinti savo teises kreipdamasis ] hipotekos teis¢jg ir praSydamas, kad jkeistas daiktas biity parduotas
1§ vieSyjy varzytyniy ir 1§ gauty pinigy visisSkai atlyginta jam priklausanti suma, kurig jis turi teis¢ gauti
pirmiau uz kitus kreditorius, arba kad jam biity suteikta teisé pradéti administruoti jkeista daiktg (LR CK
6.192 str. 1 d.) (LAT 2010-11-23 Nr. 3K-7-364/2010).

Pastebétina, kad hipotekos santykiai yra bendros civiliniy santykiy sistemos dalis: jie tvarkomi
vadovaujantis bendraisiais civiliniy santykiy teisinio reglamentavimo principais: subjekty lygiateisiskumo,
sutarties laisvés, proporcingumo, neleistinumo piktnaudziauti teise, visokeriopos civiliniy teisiy teisminés
gynybos ir kt. (LR CK 1.2 str.). Hipotekos teisiniy santykiy dalyviai, jgyvendindami savo teises ir
vykdydami pareigas, privalo veikti pagal teisingumo, protingumo ir sqZiningumo reikalavimus (LR CK
1.5 str.). Nurodyti principai lemia ir tai, kad teisé patenkinti reikalavimus hipotekos instituto normy
nustatyta tvarka turi biiti garantuota sgziningiems kreditoriams, kuriy reikalavimai yra teiséti. Hipotekos
instituto specifika, pasireiSkianti formaliyjy procediiry dominavimu, negali biiti naudojama neteisétumui ir
neteisingumui civiliniuose santykiuose jtvirtinti (LAT 2010-11-08 Nr. 3K-3-433/2010(S)).

Pastebétina, kad ganétinai didelg¢ banky iSduoty paskoly portfelio dalj sudaro bitent paskolos
nekilnojamajam asmeniniam turtui jsigyti, statytis arba atnaujinti. Taciau hipotekinés paskolos gali biiti
teikiamos verslui plétoti (jmonéms, prekybos objektams, Zemés nuosavybei finansuoti, infrastruktiiros
plétrai — tai komercinis hipotekinis kreditavimas), jas gali gauti ir vietos valdZios bei namy ukio
subjektai®. Hipoteka yra viena i§ labiausiai paplitusiy uZtikrinimy banky kreditavimo rinkoje. Tokia
situacijag 1§ esmés lemia supaprastinta kreditoriaus teisiy jgyvendinimo tvarka, kuri reiskia, kad

kreditorius, nesikreipdamas ] teismg ieSkinio teisenos tvarka, turi teis¢ kreiptis su pareiSkimu j hipotekos

% Ramanauskaité L. ir kt., 2003, p. 10.
26



teis€jg, kuris, atsizvelgdamas ] specialigsias iSieSkojima i$ jkeisto daikto reglamentuojancias proceso
normas, areStuoja turtg ir jspéja skolininkg apie priverstinj iSieSkojimo nukreipimg | jkeista turtg (LAT
2009-11-27 Nr. 3K-3-536/2009).

Hipoteka, traktuojant kaip vieng efektyviausiy teisinés kredito rizikos mazinimo priemong,

i§skirtinos savybés parodytos 5 lenteléje.

5 lentelé. Hipotekos privalumai kreditoriui ir skolininkui

Hipotekos privalumai skolininkui Hipotekos privalumai kreditoriui

Prievolés jvykdyma uztikrinus hipoteka, nuo pat pradziy
i§skiriamos konkretus skolininko ar tre€iojo asmens,
ikei¢iancio savo turta uz skolininka, nekilnojamasis
daiktas (hipotekos objektas), kuris kreditoriaus naudai
Suteikiama galimybé gauti ilgalaike paskola, pasiliekant |apsunkinamas daiktine hipotekos teise ir gali buti
nuosavybés teise  jkeista turtg ir patj turto objekta. kreditoriaus iSieSkojimo objektu skolininkui pazeidus
Hipoteka jkeites nekilnojamajj daikta skolininkas
nepraranda ekonominio daikto valdymo ir naudojimo,
todel gaves skolintas 1€Sas, gali toliau seékmingai jj
naudoti savo verslo tikslams, o tai padidina tinkamo
skolos grazinimo kreditoriui tikimybe, nes nekilnojamojo [Hipoteka uZztikrina reikalavima tokio dydzio, kuris yra jo
daikto hipoteka neapima i$ §io daikto gaunamy pajamy, [patenkinimo metu, jskaitant paltikanas, netesybas ir
kurios jprasta tvarka tenka daikto naudotojui. teismo islaidas, susijusiais su hipotekos vykdymu.
Realus pavojus prarasti jkeista turta natiira (nes hipoteka
keiciami dazniausiai didelés vertés ir didelio likvidumo |Hipotekos kreditorius turi teis¢ patenkinti savo

nekilnojamieji daiktai) skatina skolininkg tinkamai reikalavima i hipotekos objekto pirmiau uz kitus
ivykdyti prievole, todél hipoteka atlieka ne tik galimy kreditorius, kuriy reikalavimai néra uztikrinti hipoteka, ir
kreditoriaus nuostoliy atlyginimo (kompensacing) tuos kreditorius, kuriy hipoteka hipotekos registre buvo
funkcija, bet ir skatina tinkamai jvykdyti prievole. registruota véliau.

Hipoteka yra daiktiné teise, apsunkinanti hipotekos objekta kreditoriaus naudai, todél skolininkui perleidus jj kitam
asmeniui, hipoteka islieka ir seka paskui daikta, todél kreditorius gali patenkinti savo reikalavimg i§ daikto vertés,
nesvarbu kam daiktas priklauso iSieSkojimo momentu.

Hipoteka yra registruota vieSame registre, kurio duomenys apie konkrec¢ia hipotekg yra laikomi teisingi ir iSsamtis,
kol jie nenuginCytu jstatymu nustatyta tvarka, nes hipotekos registravimo hipotekos registre metu jie pereina net
dviguba — notaro ir hipotekos teiséjo teisinj patikrinima.

Hipotekos kreditoriy reikalavimai iSieskoti skolg i$ hipoteka jkeisto objekto, yra iSnagrinéjami ir patenkinami ne
ginco tvarka vadovaujantis Civilinio proceso kodekse numatytomis ypatingosios teisenos byly taisyklémis

Saltinis: adaptuota pagal Ramanauskaite L. ir kt., 2003, p. 11 ir R.Juodka, 2006, p. 62-63p.

Jei skolininkas per nustatyta terming jsipareigojimy nejvykdo, kreditoriaus pasirinkimu hipoteka
gali buti jgyvendinta priverstinai parduodant jkeista nekilnojamajj turtg i§ varzytiniy arba kreditoriui
administruojant jkeista turtg ir dengiant jsiskolinimg i§ administravimo metu gauty pajamy. R.Juodka
(2006, p. 71) pastebi, kad tokia lanksti dvilypé hipotekos jgyvendinimo galimybé palanki hipotekos

kreditoriams, ypac¢ tais atvejais, kai dél mazo likvidumo hipotekos objekta biina sunku parduoti i$
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varzytiniy. Be to, kreditoriui pasirinkus pradziai administruoti turta, véliau galima pasirinkti ir kitg biidg —
daikto pardavima i§ varZytyniy. Pazymétina ir tai, kad jei pardavus turta varzytynése gaunama mazesné
nei suma nei jsipareigojimai kreditoriui, jis gali reikalauti ja iSieSkoti i§ kito skolininko turto bendra
Jstatymy nustatyta tvarka. Taigi, teoringje plotméje atrodo, kad hipoteka yra tikrai efektyvus bei patikimas
kreditoriaus interesy uztikrinimo budas, tadiau praktikoje susiduriama su problemomis, ypa¢ siekiant
realizuoti jkeista nekilnojamaji turta ir taip uztikrinti kreditoriaus interesus. Minétos problemos

nagrinéjamos §io magistrinio darbo empirinéje dalyje.

2.3. Laidavimas ir garantija kaip papildomos kreditoriy interesy uztikrinimo

priemonés

Laidavimas — tai sutartis, kuria laiduotojas uz atlyginimq ar neatlygintinai jsipareigoja atsakyti
kito asmens Kreditoriui, jeigu tas asmuo, uz kurj laiduojama, nejvykdys visos ar dalies savo prievolés (LR
CK 6.76 str. 1 d.). Pazymétina tai, kad laidavimas yra papildoma (Salutiné) prievolé, todél jos galiojimas
susijes su pagrindinés prievolés galiojimu — negaliojant pagrindinei prievolei, begalioja ir laidavimas®.
Tuo laidavimas skiriasi nuo garantijos. Pastebétina, kad laidavimas yra konsensualing, vienasalé sutartis.
Ji gali biti atlygintiné, neatlygintiné, terminuota arba neterminuota. Be to, laidavimo sutartis visada turi
buti sudaroma raStu. R.Juodka (2006, p. 37) pazymi, kad Sis asmeninis prievoliy uZztikrinimo biidas
remiasi elementaria id¢ja, kad kreditoriaus jsitikinimas apie galimybe iSieSkoti skola gerokai padidéja, jei
atsakomybé uz skolos padengimg tenka ne vienam, bet keliems asmenims. LR CK 6.77 straipsnio 1 dalyje
numatyta, kad laidavimas gali atsirasti 1) sudarius laidavimo sutart], 2) remiantis jstatymu ar 3) teismo
sprendimo pagrindu. Laidavimu gali buti uZtikrinama tiek esama, tiek blisima prievolé, bet pastaroji turi
biti aiSkiai apibiidinta (LR CK 6.78 str. 1 d.). Busimos prievolés uztikrinimas dazniausiai taikomas
kreditavimo atveju, nes bankas, prie$ suteikdamas kredita, dazniausiai praso pateikti laidavimo sutartj2.
Sudarydamas su skolininku sutartj, kreditorius gali biiti suinteresuotas, kad laiduotojas bty konkretus
asmuo, pvz., bankas, tam tikra draudimo kompanija ir pan. Toks kreditoriaus interesas gali biti
aiSkinamas kreditoriaus siekiu uZsitikrinti, kad laiduotojas bus patikimas, mokus asmuo. Tod¢l kreditorius
gali pareiksti sudarysigs su skolininku sutart] tik jeigu uz jj laiduos konkretus laiduotojas. Nesant tokio

kreditoriaus reikalavimo, skolininkas turi teis¢ sitlyti bet kurj moky, t.y. turint] pakankamai turto

3! Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras, 2003, p. 118.
%2 Ambrasiené ir kt, 2006, p. 69.
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uztikrinti prievolei jvykdyti, asmen133. IS esmés laiduotojai gali biiti bet kurie veiksniis asmenys, i1§skyrus
tuos, kuriems jstatymas tai draudzia, pvz., viesieji juridiniai asmenys negali buti laiduotojais, jei tai
priestarauja specialiam jy teisnumui (LR CK 2.74 str. 2 d.)**.

Pagrindiné uztikrinamojo laidavimo funkcija ta, kad prievolés nejvykdzius, skolininkas ir
laiduotojas atsako kreditoriui kaip solidariis skolininkai, jei laidavimo sutartis nenustato ko kita. R.Juodka
(2006, p. 39) kalbédamas apie laidavimg esm¢ pazymi, kad kreditorius gali savo reikalavima pareiksti tiek
skolininkui, tiek laiduotojui, tiek abiem kartu, ir reikalauti, kad prievole jie jvykdyty bendrai, tiek
kiekvienas i8 jy skyrium, be to, tiek visg prievolg, tiek jos dalj. Pastebétina, kad laiduotojas atsako ta pacia
apimtimi  kaip ir pagrindinis skolininkas, konkre¢iai — uz paliikany mokéjima, nuostoliy atlyginima,
netesyby mokéjima, jeigu ko kito nenustatyta laidavimo sutartyje®. Solidarieji skolininkai biina jpareigoti
iki to laiko, kol bus jvykdyta visa prievol¢®®. Paprastai susiklosto tokie kreditoriaus, laiduotojo ir

skolininko santykiai:

Solidarus
reikalavimas

Reikalavimo
patenkinimas

Reikalavimo
nepatenkinimas

Reikalavimas

9 pav. Santykiai, susiklostantys prievolés jvykdymg uZtikrinus laidavimu

Saltinis: R.Juodka, 2006, p. 40.

Jeigu prievolé nejvykdyta, skolininkas ir laiduotojas atsako kreditoriui solidariai, jeigu ko kita
nenumato laidavimo sutartis. Solidarios atsakomybés prezumpcija yra numatyta LR CK 6.81 straipsnyje.
Atsakomybés solidarumas atskiria laidavimg nuo garantijos, nes garanto atsakomybeé subsidiari®’.

R.Juodkos (2006, p. 42) teigimu, laidavimas, kaip kredito rizikos mazinimo priemoné, daug veiksmingiau

% Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras, 2003, p. 119.
3 Ambrasiené ir kt, 2006, p. 69.
% Cernius R. ir kt., 2002, p. 162.
% Cernius R. ir kt., 2002, p. 161.
" Ambrasiené ir kt, 2006, p. 71.
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apsaugo kreditoriy nuo skolininko nemokumo ar likvidumo rizikos negu netesybos, nes suteikia teis¢
reikalauti grazinti kredita ne tik i§ pagrindinio skolininko, bet ir uz jj laidavusiy vieno ar keliy asmeny,
kuriy prievolé¢ su skolininku yra solidari. Formaliai dél solidaraus laiduotojo prievolés pobiidzio,
skolininkui nejvykdzius jsipareigojimy, kreditorius savo reikalavimag gali tiesiogiai reiksti laiduotojui, taip
taupyti kreditui i$ieskoti naudojamus iSteklius ir be reikalo nesistengdamas gauti reikalavimo patenkinimo
1§ nemokaus skolininko. Taigi laidavimas, esant pakankamai finansiniam pajégumui, labai veiksmingai
apsaugo kreditoriy nuo visy kredito rizikos aspekty ir suteikia greitg ir gera galimybe patenkinti savo
reikalavimg i§ laiduotojo turto.

Garantija — vienasalis jsipareigojimas garantijoje nurodyta suma visiskai arba is dalies kitam
asmeniui — kreditoriui, jeigu asmuo — skolininkas prievolés nejvykdys arba jq jvykdys netinkamai, ir
atlyginti kreditoriui nuostolius tam tikromis sqlygomis (skolininkui tapus nemokiam ir kitais atvejais) (LR
CK 6.90 str. 1 d.). Pazymétina, kad garantija yra vienasalis sandoris. Garantu gali bati bet kuris veiksnus

9

asmuo, iSskyrus jstatymo numatytus atvejus. Garantija gali buti atlygintin¢ arba neatlygintiné3.

Pastebétina, kad susiklosto tokie kreditoriaus, skolininko ir garanto santykiai:

Subsidiarus
reikalavimas

Reikalavimo
patenkinimas

Reikalavimo
nepatenkinimas

Reikalavimas

10 pav. Santykiai, susiklostantys prievolés jvykdymg uZtikrinus garantija
Saltinis: R.Juodka, 2006, p. 44.

Garantija, kaip ir laidavimas, bidama viena i§ prievoliy jvykdymo uZtikrinimo biidy, skiriasi nuo
laidavimo Siomis esminémis ypatybémis (R.Juodka, 2006, p. 44-45):
1. Garanto atsakomybé kreditoriui yra subsidiari, todél kreditorius pirmiausiai turi pareikalauti

1vykdyti prievole 1§ skolininko, ir tik Siam atsisakius ja jvykdyti ar nejvykdZzius per nustatytg

% Juodka.R., 2006, p. 42-43.
% Ambrasiené ir kt, 2006, p. 73.
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terming, kreditorius jgyja teis¢ jvykdyti reikalauti i§ garanto. Esant laidavimui preziumuojama, kad

laiduotojo ir skolininko atsakomybé solidari (t.y. kreditorius gali savo reikalavima pareiksti arba

skolininkui, arba laiduotojui, arba jiems abiem kartu ir reikalauti, kad prievole jie jvykdyty bendrai
arba bet kuris 1§ jy skyrium), nors laidavimo sutartimi gali biiti nustatyta ir subsidiari laiduotojo
atsakomybeé.

2. Garanto prievolé kreditoriui néra papildoma (Saluting) ir visiskai nepriklausoma nuo pagrindinés
prievolés, kurios jvykdymui uztikrinti i§duota garantija, likimo, net ir tais atvejais, kai garantijoje
ta prievolé nurodyta. O laidavimas yra papildoma (8alutiné) prievolé, todél, pasibaigus pagrindinei
prievolei, baigiasi ir laidavimas.

Apibendrinant pastebétina, kad teoriniame lygmenyje laidavimas traktuotinas kaip patikima
papildoma prievolés uztikrinimo priemoné. Garantija, kaip prievolés uztikrinimo prievolé, néra tokia
patraukli dél mazesnés garanto atsakomybés. Taciau akcentuotina, kad praktiniame lygmenyje
susiduriama su sunkumais, siekiant uztikrinti kreditoriy interesus (plaiau skaityti magistrinio darbo

empirinés dalies 3.3 skyriuje).
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3. Ikeisto nekilnojamojo turto realizavimo problematika

Nekilnojamieji daiktai yra zemé ir Kiti daiktai, kurie susije su Zeme ir kuriy negalima perkelti is
vienos vietos j kitq nepakeitus jy paskirties ir is esmés nesumazinus jy vertés (pastatai, jrenginiai, sodiniai
ir kiti daiktai, kurie pagal paskirtj ir prigimtj yra nekilnojamieji) (LR CK 1.98 str. 2d). Ekonomikos
pakilimo bei komerciniy banky aktyvaus kreditavimo metu nekilnojamojo turto jkeitimas buvo
traktuotinas kaip patikima bei viena efektyviausiy prievoliy jvykdymo uZztikrinimo budy. Verta paminéti,
kad neretai finansuotas jvairiy paskirCiy Zemés sklypy jsigijimas, individualios statybos ant jy, stambiy
daugiafunkciniy objekty vystymas, esamo nekilnojamo turto rekonstrukcijos ar pagerinimo darbai, taip pat
asmeninio busto jsigijimas ir pan. Visas kreditavimas rémési idéja, kad dél jkeistame nekilnojamajame
turte sukurtos pridétinés vertés (pastatyty statiniy, atlikty pagerinimy ir kt.) turtas isliks likvidus. Siame
kontekste hipoteka buvo traktuojama kaip patikima kredito rizikos mazinimo priemong, nes ji kreditoriui
suteikia prioriteting daikting teis¢ j konkrety skolininko nekilnojamajj turta, kuris Siam tikslui i$skiriamas
1§ visos kitos turto masés ir savo verte uztikrina kreditoriaus galimybe patenkinti savo reikalavimg i§ Sio
turto vertés anksciau uz bet kuriuos kitus skolininko kreditorius ne ginco tvarka. D¢l Sios priezasties
tikétasi, kad hipoteka veiksmingai sumazins arba eliminuos skolininko nemokumo ar nelikvidumo rizika
ir uztikrins ilgalaike kreditoriaus interesy apsauga®®. Tadiau jsivyravus nuosmukiui visose sferose bei
iSaugus nemokiy klienty bei probleminiy paskoly skaiciui, iSaiskéjo, kad hipoteka ne visada garantuoja
kreditoriaus interesus. Todél ypatingas démesys turéty biti skiriamas i$ieSkojimo procediiroms bei jy
efektyvinimui taip, jog uztikrinti kreditoriaus interesai, o taip pat nebtity pazeistos ir skolininko teisés.

LR CPK 691 straipsnyje turto realizavimas apibiidinamas kaip arestuoto skolininkui ar jkaito
davéjui nuosavybés teise priklausancio turto priverstinis pardavimas is varZytiniy, per jmones, kurios
ver€iasi turto prekyba ar perdirbimu, perdavimas iSieSkotojui ar realizavimas kita LR CPK nustatyta
tvarka. AreStuotg turta, atsizvelgiant j areSto pagrindg ir turto rasj, jstatymo nustatyta tvarka gali realizuoti
antstolis, Valstybinés mokesciy inspekcijos jstaigos, vertybiniy popieriy vieSosios apyvartos tarpininkai ir
prekybos jmonés. Pazymétina, kad jmoniy bankroto atveju turto pardavimag i§ varZytiniy organizuoja
bankroto administratoriai. Akcentuotina tai, kad LR CPK straipsnis nustato bendraja taisykle, kad
skolininkui priklausantis nekilnojamas turtas bei kitas jstatymy nustatyta tvarka registruojamas turtas,

taip pat ir kitas kilnojamas turtas, kurio vieneto verté virsija Simtq tukstanciy lity, realizuojamas

“0 juodka R., 2006, p. 73.
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parduodant is varzytyniy. Todél teigtina, kad varzytynés yra pagrindinis areStuoto turto realizavimo
budas*.

Formaliai hipotekos kreditorius jstatymo suteiktomis teisémis priverstinio skolos iSieSkojimo
procese naudojasi, sickdamas operatyvaus ir visi$ko reikalavimo patenkinimo i$ jkeisto turto. Priverstinis
skolos iSieSkojimas vykdomas hipotekos kreditoriaus praSymu, kuris jforminamas dviem pareiskimais
(LAT 2011-02-25 Nr. 3K-3-71/2011):

1. Jeigu skolininkas per hipotekos lakSte nustatyta terming nejvykdo hipoteka apsaugoto skolinio
jsipareigojimo, hipotekos kreditorius pateikia LR CPK 558 straipsnio 1 dalyje nurodytg pareiskimg
dél priverstinio skolos iSieskojimo arba teisés administruoti jkeista daikta suteikimo. Sis
pareiSkimas yra pagrindas jkeista turta areStuoti. Hipotekos teis¢jas, priémegs nutartj areStuoti
ikeistag daikta ir jregistraves ja turto areSty registre, rastu jspéja skolininkg ir jkeisto daikto
savininkg, kad, negrazinus skolos per vieng ménesj nuo nutarties jteikimo dienos, jkeistas daiktas
bus parduotas i§ varzytyniy arba perduotas kreditoriui administruoti (LR CPK 558 str. 1 d.). Sios
procediiros paskirtis — jspéti skolininkg ir jkaito davéjg apie numatomg priverstinj skolos
iSieskojima, uzdraudziant disponuoti jkeistu turtu.

2. Jeigu skola per vieng meénes] nuo isp¢jimo jteikimo dienos negrazinta, hipotekos kreditorius
kreipiasi su LR CPK 558 straipsnio 2 dalyje nurodytu pakartotiniu pareiskimu dél priverstinio
skolos iSieskojimo arba jkeisto daikto perdavimo administruoti. Sis pareiskimas yra pagrindas
perduoti jkeistg ir jau areStuotg turtg realizuoti arba administruoti. Kai hipotekos kreditorius
pateikia pakartotinj pareiSkima dél skolos iSieskojimo ar jkeisto daikto perdavimo administruoti
(LR CPK 558 str. 2 d.), pradedamos turto realizavimo arba administravimo procediiros.

Verta paminéti, kad kreditoriaus teises de¢l skolos iSieSkojimo 1§ jkeisto nekilnojamojo turto yra
dispozityvi, pateikiantis dvi alternatyvas, t.y. 1) ikeista turta realizuoti varZytinése, 2) perimti turtg
administruoti. Parduodant turta i§ varzytyniy yra sukuriama jo pardavimo teisétumo prezumpcija, nes
procesa vykdo valstybés jgaliotas asmuo: iSieSkojimo i$ fizinio asmens atveju — antstolis, jmonés bankroto
atveju — bankroto administratorius. Taip siekiama uztikrinti Saliy, dalyvavusiy vykdymo procese, teisiniy
santykiy stabiluma, teiséty interesy pusiausvyrg bei jgyvendinti vykdymo proceso operatyvumo principa,
t.y. kad turtas biity parduotas kuo efektyviau ir per protingg terming. (LAT 2010-11-02 Nr. 3K-3-
430/2010). Akcentuotina tai, kad kiekvieno kreditoriaus tikslas atgauti paskolintas 1éSas per jmanomai
trumpg terming, sunaudojant kuo maziau resursy. Pastebétina ir tai, kad LR CPK numatyta galimybé

kreditoriui perimti jkeista nekilnojamajj turta administruoti, neretai perzengia kreditoriaus veiklos ribas

* Lauzikas E. ir kt., 2005, p. 529.
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(pvz., komerciniai bankai neuzsiima turto administravimo veikla). Be to, tam reikalingi papildomi resursai
bei specifinés zinios: kaip geriausiai panaudoti jkeista nekilnojamaji turta, kaip iSlaikyti ir/ar pakelti jo
verte. Todél dazniausiai kreditoriaus interesy uztikrinimui skelbiamos vieSos varzytinés ir turtas
parduodamas tam varzytiniy dalyviui, kuris pasiilé didziausig kaing. Tokiu budu, siekiama apsaugoti tick
skolininko, tiek kreditoriaus interesus, nes uz parduotg turtg sickiama gauti kick jmanoma didesne sumag.
Kita vertus, pasikeitus situacijai nekilnojamojo turto rinkoje bei sumazéjus nekilnojamojo turto vertei bei
likvidumui, ganétinai sudétinga uzduotimi tampa tinkamas turto jkainojimas, o taip pat turto realizavimas,

nejkeisto kreditoriui turto realizavimas bei taip kreditoriaus interesy uztikrinimas.

3.1. [Ikeisto nekilnojamojo turto vertés nustatymo ypatumai

LR CPK 681 straipsnyje nustatytose arestuoto skolininko turto jkainojimo taisyklése reikalaujama,
kad skolininko turtas biity jkainotas rinkos kaina, atsizvelgiant j turto nusidévéjimag bei areSto metu
dalyvaujanciy iSieSkotojo (kreditoriaus) ir skolininko nuomones apie turto verte. Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 2 straipsnyje verté apibréziama kaip prekiy (paslaugy) ar kito turto, ar verslo
naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas pagal atitinkamg vertinimo metodg. Tame pa¢iame jstatyme
rinkos verté apibuidinama kaip apskaiiuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti parduotas turtas vertinimo
dieng, sudarius tiesiogini komercinj sandorj tarp norinCiy parduoti ir pirkti turta asmeny po §io turto
tinkamo pateikimo ] rinka, jeigu abi sandorio Salys veikty dalykiSkai, be prievartos ir nesaistomos kity
sandoriy bei interesy. Kaina apibréziama kaip pinigy suma, kuri yra paprasyta, pasitilyta ar sumokéta uz
prekes (paslaugas) ar kitg turte}AZ. Rinkos kaina yra reliatyvus turto rinkos vertés patvirtinimas
konkre¢iame sandoryje. Savoka verze vartotina kalbant apie daikto naudinguma tam tikru momentu (pvz.,
ji areStuojant), o kaina — tai varzytyniy ar kitokio turto perleidimo metu paprasyta pinigy suma, kuri
nustatoma atsizvelgiant j turto verte (LAT 2011-02-25 Nr. 3K-3-71/2011).

Lietuvos Auksciausiojo Teismo formuojamoje teismy praktikoje laikomasi pozicijos, kad areStuoto
turto jkainojimas yra ypac svarbi parduodamo i§ varzytyniy turto proceso stadija. Jos metu keliami
reikalavimai maksimaliai ir objektyviai jkainoti areStuota turta. Nepaisant to, kad $io proceso paskirtis yra
patenkinti kreditoriaus (iSieSkotojo) reikalavimus, privaloma atsizvelgti tiek j iSieSkotojo, tiek j skolininko
interesus. Siy interesy pusiausvyros islaikymas jpareigoja elgtis saziningai, protingai ir teisingai43.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra konstataves ir tai, kad antstolis vykdymo procese veikia tam, kad

*2 Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 2 str.
* LAT 2010-11-02 Nr. 3K-3-430/2010.
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naudodamasis jstatymo suteiktomis teisémis uztikrinty teiséta teismo sprendimo vykdyma. Teisingas,
jstatymo reikalavimus atitinkantis skolininko turto jkainojimas — visy pirma antstolio pareiga, kurig
vykdyti jis privalo. Istatymas antstoliui nustato pareigg ir suteikia realias galimybes taip jkainoti arestuotg
turtg, kad jkainojimas atitikty galimas realias rinkos kainas ir optimaliai atitikty tiek isieskotojo, tiek
skolininko interesus (LAT 2010-11-02 Nr. 3K-3-430/2010). Proporcingumo ir interesy derinimo principy
laikymasi turto vertés nustatymo stadijoje uztikrina ir galimybe¢ iSieSkotojui bei skolininkui i§sakyti savo
nuomong dé¢l jkainojamo turto vertés bei antstolio pareiga i jag atsizvelgti. Be to, skolininkui ir iSieSkotojui
suteikta teisé prieStarauti antstolio atliktam jkainojimui. LR CPK 681 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta
nuostata, kad jeigu skolininkas ar iSieskotojas priestarauja antstolio atliktam jkainojimui arba jei antstoliui
kyla abejoniy dél turto vertés, antstolis turto vertei nustatyti skiria ekspertize (LAT 2010-06-22 Nr. 3K-3-
297/2010). Panasiai yra ir jmoniy bankroto atveju. LR CK 4.196 straipsnio 1 dalies 3 punkte jtvirtinta
teisés norma, pagal kurig, prasidéjus skolininko ar jkeisto daikto savininko bankroto procediirai,
kreditorius jgyja teise¢ reikalauti hipoteka ar jkeitimu apsaugota reikalavima patenkinti prie§ terming.
Atitinkamai LR CPK 560 straipsnio 3 dalyje nustatyta, kad tais atvejais, kai skolininkui (jkeisto turto
savininkui) pradéta bankroto procedira, jkeistas turtas parduodamas ir hipotekos kreditoriy reikalavimai
tenkinami Jmoniy bankroto jstatymo nustatyta tvarka. Imoniy bankroto jstatyme (toliau — IB]) 33
straipsnyje numatyta, nekilnojamasis turtas parduodamas i§ varZytyniy Vyriausybés nustatyta tvarka,
pranesus apie tai jkaito turétojui, hipotekos kreditoriui. Taip pat hipotekos kreditoriui numatyta galimybé
perimti turta, jei jis varzytinése nebuvo parduotas uz varZytynése nustatytg prading pardavimo kaing.
Taciau pagal Lietuvos Aukséiausiojo teismo iSaiSkinimg (LAT 2010-07-10 Nr. 3K-3-338/2010), hipotekos
kreditorius gali perimti turta ta kaina, kurig lemia jo pardavimo metu esanti rinka ir biitent tuo momentu,
kai jis realizuojamas.

I§ pirmo zvilgsnio atrodo, kad nekilnojamojo turto jkainojimg i$ieskojimo procese reglamentuoja
aiskios taisyklés — turtas turi buiti jvertintas objektyviai, realia rinkos kaina. Pastebétina, praktikoje
dazniausiai nekilnojamas turtas vertinamas lyginamosios vertés (pardavimo kainy analogy) metodu, Kurio
esme yra palyginimas, t.y. turto rinkos verté nustatoma palyginus analogiSky objekty faktiniy sandoriy
kainas, kartu atsizvelgiant ] nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus arba naudojamy pajamy
vertés metodu, kai turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip verslo objektas, duodantis
pelna*. Taciau kai nekilnojamojo turto sektoriuje vyrauja sastingis, kai nevyksta pirkimo- pardavimo
sandoriy, kai parduodama turto pasiiila didziulé, taciau néra paklausos arba ji labai menka, kai pacio

nekilnojamojo turto verté gerokai sumazéjo, tenka susimastyti ar turto jkainojimas yra objektyvus, ar

* LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 7 str.
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tikrai priverstinis turto realizavimas uztikrinta kreditoriy interesus bei nepazeidzia skolininky teisiy. Esant
pastarajai situacijai rinkoje nekilnojamas turtas neretai parduodamas uz gerokai zemesn¢ kaing nei
isipareigojimai kreditoriui, tokiu biudu ne tik neuztikrinami kreditoriaus interesai, bet ir negauta suma

toliau iSieSkoma i$ skolininko.

3.2. IsieSkojimo i$ jkeisto nekilnojamojo turto ir jo priklausiniy problematika

Hipotekos, kaip kreditoriy interesy uztikrinimo priemonés, esmé ta, kad skolininko prievolé
kreditoriui uztikrinama jkei¢iant turta, j kurj prievolés nevykdymo atveju gali biiti nukreiptas iSieSkojimas.
Taip hipotekos kreditoriui garantuojama pirmenybé patenkinti savo reikalavimus i§ jkeisto turto prie§
visus kitus skolininko kreditorius. Pazymétina, jog hipotekos santykiai grindziami inter alia
proporcingumo principu, kuris reikalauja, kad skolininko interesai su hipotekos nustatymu susijusiais
apribojimais neturéty buti suvarzomi daugiau negu i§ esmés reikia kreditoriaus interesy apsaugai (LAT
2010-05-31 Nr. 3K-3-239/2010). Tiesiogiai $is principas jtvirtintas LR CK 4.171 straipsnio 11 punkto
normoje, jtvirtinancioje priverstinés hipotekos objekto parinkimo taisykle, pagal kuria priverstinés
hipotekos objektu turi biiti parenkamas toks daiktas, kuri pardavus buty visiskai patenkinti kreditoriaus
reikalavimai, o skolininkas nukentéty kuo maziau. LR CK bei LR CPK jtvirtintos hipotekos kaip prievolés
uztikrinimo jgyvendinimo taisyklés, taCiau pastebétina, realiai susiduriame su neaiskumais bei
problemomis realizuojant jas praktikoje. Viena i tokiy problemy yra pagrindinio daikto ir priklausinio
nustatymo taisyklés bei jy ikeitimas hipoteka.

Pagrindiniais daiktais pripaZjstami daiktai, galintys biiti savarankiski teisiniy santykiy objektai.
Tuo tarpu antraeiliais daiktais laikomi tik su pagrindiniais daiktais egzistuojantys arba pagrindiniams
daiktams priklausantys, arba kitaip su jais susij¢ daiktai (LR CK 4.12 — 4.13 str.). Tiek pagrindiniai, tiek
antraeiliai daiktai fizine prasme vienais atvejais gali biiti tiesiogiai susij¢ vieni su kitais, kitais atvejais tarp
Ju gali biti ir santykinis atskirumas, tapatus pagrindinio daikto statusui. Viena i§ antraeiliy daikty riiSiy yra
pagrindinio daikto priklausiniai. Priklausiniais laikomi savarankiski pagrindiniam daiktui tarnauti skirti
antraeiliai daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susij¢ su pagrindiniu daiktu (LR CK 4.19 str. 1 d.).
Antraeiliy daikty statusas lemia, kad jkeitus pagrindinj daiktg laikoma, jog yra jkeistas ir priklausinys,
todél priverstinis iSieSkojimas galimas 1§ pagrindinio daikto ir jo priklausinio. Jeigu sutartyje nenurodyta

kitaip, tai antraeilj daikta (priklausinj) visada iStinka pagrindinio daikto likimas, netgi jeigu priklausinys
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nejregistruotas (jskaitant ir basimus daiktus)®. LR CK 4.171 straipsnyje 2 dalies norma yra bendrosios
pagrindinio daikto ir priklausinio teisinio rySio taisyklés hipotekos santykiuose iSraiska: kai jkeiciamas
pagrindinis daiktas, laikoma, kad yra jkeiciami ir esantys bei busimi daikto savininko valia prijungti ar
del gamtiniy jvykiy prie pagrindinio daikto prisijunge priklausiniai. Minétomis taisyklémis buvo
vadovautasi komerciniams bankams finansuojant zemés sklypy jsigijima, t.y. hipoteka jkeitus zemés
sklypa, tikétasi, kad hipotekos objektu taps ir ant zemés sklypo pastatyti statiniai.

Pastebétina, kad nekilnojamieji daiktai, nuosavybés ir kitos daiktinés teisés j Siuos daiktus, Siy
teisiy suvarzymai ir Kt. yra registruojami Nekilnojamojo turto registre. LR Nekilnojamojo turto registro
jstatymo (toliau — NTR]) 4 straipsnyje bei LR CK 4.262 straipsnyje nustatyta, kad visi nekilnojamojo turto
registre esantys duomenys nuo jy jraSymo laikomi teisingais ir i§samiais, kol jie nenuginCyti jstatymy
nustatyta tvarka. Taciau pastebétina ir tai, kad priklausinio statusg ir paskirtj lemia ne jo jregistravimo
faktas, o jo nuolatinis funkcinis rySys su vienu arba keliais pagrindiniais daiktais, o likima nulemia
pagrindinio daikto (daikty) likimas, jeigu Salys sutartyje nepadaro kitokiy i8lygy ar jstatyme nenustatyta
kitaip (LAT 2010-01-11 Nr. 3K-3-50/2010). Pagal LR CK 4.171 straipsnio 2 ir 12 dalis daiktai laikytini
jkeisto daikto priklausiniais, kuriems taip pat taikomas jkeitimas. Taip pat Sio straipsnio 1 dalyje nustatyta,
kad hipotekos objektu gali buti atskiri vieSajame registre registruojami, i§ civilinés apyvartos neiSimti
nekilnojamieji daiktai, kurie gali buti pateikti parduoti varzytynése. Tai reiskia, kad Nekilnojamojo turto
registro duomenys, sudarant hipotekos lakstg ir nukreipiant skolos iSieSkojima | jkeistg turtg, yra svarbds,
nes hipotekos sutartimi gali biiti jkeiiami tik tokie zemés sklypai, statiniai, butai ir patalpos, kurie
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo nustatyta tvarka suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto
objektai, jiems suteiktas unikalus numeris ir jie Nekilnojamojo turto registre jregistruoti kaip atskiri turto
vienetai (NTR] 9 str.)*. NTR] 10 straipsnio 1 dalyje nustatyta, jog Nekilnojamojo turto registre
nekilnojamieji daiktai registruojami kaip nekilnojamojo daikto priklausiniai jstatyme nustatytais atvejais
arba ty daikty savininko praSymu priklausiniy duomenis jraSant | pagrindinio nekilnojamojo daikto
registro jraSa. Kai jstatyme nenustatyta kitaip, biitent daikto savininkas sprendZia, kokj teisinj statusg
suteikti nekilnojamajam daiktui — suformuoti nekilnojamojo turto kadastro nustatyta tvarka daiktg kaip
atskirg nekilnojamojo turto objekta ir jregistruoti savarankisku (pagrindiniu) daiktu ar §j daiktg jregistruoti
kito — pagrindinio daikto (zemés sklypo, statinio) — priklausiniu, jeigu tai leidzia daikto prigimtis. Taigi,
sprendZziant del daikto likimo, teisiSkai reik§mingas ir sukuriantis teisinius padarinius yra daikto savininko

apsisprendimas, kokj teisinj statusg suteikti nekilnojamajam daiktui.

* LAT 2010-03-02 Nr. 3K-3-74/2010.
¢ LAT 2011-03-23 Nr. 3K-7-14/2011(S).
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Lietuvos Auksciausias Teismas, aiSkindamas LR CK 4.171 straipsnio 2 ir 12 daliy santykj,
pazymi, kad jy lingvistiné¢ konstrukcija (2 dalis ,laikoma, kad yra jkei¢iami“ ir 12 dalyje ,kaip
priklausiniai jkei¢iami®) ir pirmiau aptartas zemés sklypo ir ant jo esancio nekilnojamojo turto santykio
teisinis reglamentavimas reiskia, jog pagal 2 dalj pagrindinio daikto priklausiniai visais atvejais laikomi
jkeistais, nors jie hipotekos lakste nenurodyti, o pagal 12 dalj — statiniai, esantys ant jkei¢iamo sklypo, turi
bati jkeisti hipotekos lakstu kaip jo priklausiniai, jeigu Salys nesutaria kitaip*’. Dél to i¥plésting teiséjy
kolegija konstatuoja, kad sutartinés hipotekos atveju Salys savo valia sprendzia ir susitaria dél ant
ikei¢iamo zemés sklypo esancio nekilnojamojo turto likimo — jkeisti jj kaip zemés sklypo priklausinj ar
ne, taCiau kiekvienu atveju tokio nekilnojamojo daikto padétis turi buti teisisSkai apibrézta ir uzfiksuota
hipotekos ir Nekilnojamojo turto registre. Tik toks §iy santykiy teisinis reglamentavimas uztikrina
hipotekos santykiy apibréztuma, tinkama kreditoriaus teisiy apsauga bei sudaro galimybe hipotekos
teiséjui supaprastinto proceso tvarka operatyviai spresti dél skolos iSieSkojimo nukreipimo ] jkeista turta.
Konkretus ir tikslus sutartinés hipotekos santykiy iSvieSinimas hipotekos registruose taip pat uZztikrina
treiyjy asmeny interesy prie$ skolininka (jkeisto turto savininkg) apsauga (LAT 2011-03-23 Nr. 3K-7-
14/2011(S)). Verta pastebéti, kad tai pirmoji nutartis, kur teiséjy kolegija atmeté arguments, kad, jkeitus
zemés sklypa, preziumuojama, jog yra jkeiiamas visas ant jo esantis nekilnojamasis turtas. Jei toks
teismo iSaiSkinimas bty buves komerciniy banky aktyvaus kreditavimo metu, tikétina, kad keistysi
kreditavimo santykiai bei bty iSvengta ginCo tarp kreditoriy ir skolininky dél turto iSieskojimo i$
priklausiniy.

Kasacinis teismas savo praktikoje yra nurodgs, kad teismams, sprendziant dél hipotekos dalyko,
biitina jvertinti sutartinés hipotekos, kaip sutarties laisvés principo iSraiSkos civiliniuose santykiuose,
ypatumus: sutartines hipotekos atveju Salys, vadovaudamosi sutarties laisvés principu, gali laisvai spresti
del Zemes sklypo ir jo priklausiniais esanciy statiniy jkeitimo ir susitarti, kad, jkei¢iant zemés sklypa, jame
esantys bei bilisimi statiniai nejkeiCiami, arba jkeifiami tik esantys statiniai, arba jkeiCiami tik atskiri
priklausiniai ir pan. Kilus gincui dél to, koks tikrasis hipotekos sutarties salygos dél jkeitimo objekto
turinys, teismas turi sutartj iSaiSkinti pagal bendrasias sutar¢iy aiskinimo taisykles, jtvirtintas LR CK
6.193 straipsnyje, ir suformuotg kasacinio teismo praktikg sutaréiy aiskinimo klausimu (LAT 2009-07-30
Nr. 3K-3-294/2009). Hipotekos sutarties aiskinimas turi biiti vienodai sgziningas tiek kreditoriaus, tiek
skolininko atzvilgiu. Teismas, nustatydamas tikrgjj sutartinés hipotekos salygy turinj, turi jvertinti ne tik
tai, kokiy ketinimy turéjo $alys sutarties sudarymo metu, bet ir jy santykj su jstatyme jtvirtintu hipotekos
santykiy reglamentavimu. Pastebétina, kad pagrindiniy daikty ir jy priklausiniy, kaip hipotekos objekto,

T LAT 2011-03-23 Nr. 3K-7-14/2011(S).
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ikeitimo taisyklés reglamentuojamos dispozityviosiomis teis€s normomis, todél esmine reikSme turi tai, ka
dél sios sutarties salygos susitaré jos Salys. Tuo atveju, jei sutarties Salys atskirai neaptaria priklausiniy
jkeitimo, jstatyme nustatyty pagrindinio daikto ir priklausinio teisinio rySio taisykliy taikymui yra
reikS§mingas hipotekos duomeny iSvieSinimo faktas. Todél kaip ir buvo minéta, hipoteka turi buti
registruojama Nekilnojamojo turto registre. Sis registras turi ypatinga reikime duomeny i$vie§inimui, nes
pagal jstatyma jis jsteigtas nekilnojamiesiems daiktams, nuosavybés bei kitoms daiktinéms teiséms j Siuos
daiktus, Siy teisiy suvarzymams, jstatymy nustatytiems juridiniams faktams registruoti, oficialiai
informacijai apie registre sukauptus duomenis teikti (NTR] 2 str.). Jeigu hipotekos registre nejregistruota
pagrindinio daikto hipoteka, ji negalioja ir pagrindinio daikto priklausiniams. Tuo tarpu priklausiniy
nenurodymas jregistruotame pagrindinio daikto hipotekos lakste pagal jstatyma gali turéti dvejopy teisiniy
padariniy. Kasacinis teismas savo praktikoje yra konstataves, kad tokiu atveju hipotekos teiséjui vykdant
1Sieskojima 18 ikeisto turto lemiama reikSme turi aplinkybé, ar pagrindinio daikto ir jo priklausiniy teisinis
rySys (ju, kaip tokiy, statusas) yra iSvieSintas jregistruojant Nekilnojamojo turto registre. NTR]
10 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad Nekilnojamojo turto registre nekilnojamieji daiktai registruojami kaip
nekilnojamojo daikto priklausiniai jstatymy nustatytais atvejais arba ty daikty savininko praSymu
priklausiniy duomenis jraSant j pagrindinio nekilnojamojo daikto registro jraa. Hipotekos teis¢jui vykdant
ieSkojima, hipotekos lakstu kartu su pagrindiniu daiktu (zemés sklypu) ikeistais laikytini tokie statiniai,
kuriy teisinis statusas (kaip priklausiniy) yra jregistruotas Nekilnojamojo turto registre. Nekilnojamieji
daiktai, nejregistruoti kaip pagrindinio daikto priklausiniai, negali biiti pripazjstami jkeistais priklausiniais
hipotekos teis¢jui vykdant ieskojima pagal LR CPK XXXVI skyriaus normas (LAT 2010-01-11 Nr. 3K-3-
50/2010). Hipoteka, kaip skolinio jsipareigojimo jvykdymo nekilnojamojo daikto jkeitimu uZztikrinimo
budas, turéty pasizymeéti greitomis, supaprastintomis kreditoriaus reikalavimo patenkinimo procediiromis.
Taciau neretai kreditoriaus reikalavimus bandoma patenkinti ir i§ priklausiniy (kreditoriaus supratimu),
kurie hipoteka nebuvo jkeisti. Teismams pripazinus, kad, pavyzdziui, statinys ant zemés sklypo néra
pastarojo priklausinys (kaip buvo nuspresta Civilinéje byloje Nr. 3K-7-14/2011 (S)), kreditoriaus interesai
néra uztikrinti, o ir Zemés sklypas tampa bevertis, t.y. kad Zemés sklypas atskirai bus parduotas tikimybé
labai maza, o statiniy savininkas, prisiteises servitutg, Zzemés sklypu galés laisvai naudotis. Be to,
pastebétina, kad atsiradus teismo iSaiSkinimui dél priklausiniy jkeitimo bei iSieskojimo i$ jy, vis dar néra
aiskumo bei susiformavusios teisminés praktikos, ar nekilnojamojo turto vidaus jrengimas yra kartu
jkeistas su hipoteka jkeistu turtu (pvz., apdaila, vartai, landai, védinimo sistemos ir kt.), ar nekilnojamame
turte atlikti pagerinimai yra taip pat jkeisti, kaip pasiskirsto atsakomybé tarp skolininko ir kreditoriaus

turto ieskojimo atveju, kai jkeistame turte yra nelegaliai pastatytas statinys ar statiniai ir kt.
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3.3. ISieSkojimas i§ jkeisty teisiy: valstybinés Zemés nuoma ir uZstatymo teisé

Kiekviename mieste yra buvusiy gamykliniy teritorijy. Neretai apleisti ir nefunkcionuojantys
pastatai miesto teritorijose yra sovietiniy laiky palikimas, o jose veikianc¢ios jmonés bankrutavo, pramonés
imonés perkélé savo veikla | kitg vieta, kur mazesni mokesciai, patogesnis susisiekimas, pigesné darbo
jéga ir pan. Ekonominio pakilimo metu komerciniai bankai finansuodavo tokiy seny gamykliniy teritorijy
Jsigijima, tikintis, kad jose nekilnojamojo turto jmonés iSvystys stambius daugiafunkcinius projektus,
efektyviai panaudos geriausias teritorijos iSvystymo galimybes, naujoms miesto jvaizd] gerinan¢iomis
zonomis. Tarptautingje praktikoje pastebima, kad tokiose reorganizuotose teritorijose dazniausiai jsikuria
komercinés paskirties objektai, tokie kaip verslo centrai, prekybos ir pramogy zonos, gyvenamieji
kvartalai ar teritorija paverCiama zaligja zona rekreaciniams tikslams. Lietuvoje taip pat sékmingai
iSvystyta keletas tokiy teritorijy: Vilniuje vietoj ,,Viktorijos* baty fabriko i§dygo ,,Verslo trikampis®,
buvusioje ,,Vilniaus pieno* teritorijoje buvo pastatytas prekybos centras ,,Panorama®, ,, Kauno audimo*
teritorijoje buvo pastatytas prekybos ir pramogy centras ,,Akropolis®, ,Klaipédos laivy remonto*
teritorijoje vystomas ,Jiros varty“ projektas. Ne paslaptis, kad tokiy stambiy projekty vystymui
reikalingos didZiulés investicijos, todél neretai neapseinama be komercinio banko pagalbos finansuojant
tokius projektus. Dazniausiai komerciniams bankams buvo jkei¢iama valstybinés Zemés nuomos teisé¢ bei
ant jos pastatyti seni pastatai. Vystant tokias teritorijas, po detalaus plano patvirtinimo bei statybos
leidimo gavimo, seni bei apleisti pastatai biina nugriauti, teritorija iSvaloma. Prasidéjus nuosmukiui
rinkoje, projekty vystymas sustojo, bankui jkeisty statiniy nebeliko (jie nugriauti), liko tik valstybinés
Zemeés nuomos teise.

LR CK 6.154 straipsnio 1 dalyje numatyta, kad sutartis yra dviejy ar daugiau asmeny susitarimas
sukurti, pakeisti ar nutraukti civilinius teisinius santykius, kai vienas ar keli asmenys jsipareigoja kitam
asmeniui ar asmenims atlikti tam tikrus veiksmus (ar susilaikyti nuo tam tikry veiksmy atlikimo), o
pastarieji jgyja reikalavimo teise. Todél sutartis gali buti traktuotina kaip keliy asmeny sgmoningai
tikslingas bei laisvanoriSkas valios iSreiSkimo aktas. Pagal zemés nuomos sutartj viena Salis (nuomotojas)
Isipareigoja perduoti uz uzmokestj kitai Saliai (nuomininkui) sutartyje nurodyta zemés sklypa laikinai
valdyti ir naudotis pagal sutartyje nustatyta paskirt] ir naudojimo salygas, o nuomininkas jsipareigoja
mokéti sutartyje nustatyta Zemés nuomos mokestj (LR CK 6.545 str. 1 d.). IS nurodytos Zemés nuomos
sutarties sgvokos matyti, kad viena 1§ esminiy Sios sutarties salygy yra tai, jog nuomininkas sutartyje
nurodyta Zemés sklypa privalo valdyti ir naudotis pagal §io zemes sklypo paskirtj ir naudojimo salygas.

Saliy sudaryta sutartis turi ne tik pradZia, bet ir pabaiga. Vienas i§ sutaréiy pabaigos atvejy yra sutarties
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nutraukimas (LAT 2010-10-04 Nr. 3K-3-378/2010). Pagal nurodyta LR CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1
punkta zemés nuomos sutartis prie§ terming nuomotojo reikalavimu gali buti nutraukta, jeigu Zemés
nuomininkas naudoja zeme ne pagal sutartj ar pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirtj (LAT 2008-
02-05 Nr.3K-3-54/2008). Panasi taisykl¢ yra jtvirtinta ir LR Zemés jstatymo 9 straipsnio 14 dalyje,
kurioje teigiama, kad valstybiné Zemés nuomos sutartis gali biiti nutraukiama prie§ terming nuomotojo
reikalavimu, jeigu Zemés nuomininkas naudoja zem¢ ne pagal sutartyje numatytg pagrinding Zemeés
naudojimo paskirtj, biidg ar pobudj arba yra kei¢iama pagrindiné tikslin¢ Zemés naudojimo paskirtis,
budas ar pobidis. Lietuvos Auksciausiasis Teismas yra iSaiskings, kad CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1
punkto pazeidimas yra galimas ne tik aktyviais veiksmais, bet ir iSnuomotame Zemés sklype ilga laika
nevykdant komercinés tkinés veiklos, taip padarant esminj sutarties pazeidimg. Pagal bendrajg taisykle
Salis gali nutraukti sutartj, jeigu kita Salis sutarties nevykdo ar netinkamai jvykdo ir tai yra esminis
sutarties pazeidimas (LR CK 6.217 str. 1 d.). Zemés nuomos sutarties nutraukimo prie§ terming tuo atveju,
jeigu Zemes nuomininkas naudoja Zeme ne pagal sutart] ar pagrinding tiksling zemés naudojimo paskirtj,
galimybés jtvirtinimas jstatyme (LR CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1 punktas, kuris kartu yra ir specialioji
norma LR CK 6.217 straipsnio atzvilgiu) reiskia ir jstatyme nustatyto pagrindo pripazinimg zemés
nuomos sutarties esminiu pazeidimu (LAT 2010-10-04 Nr. 3K-3-378/2010). D¢l S$ios priezasties
pasikeitus situacijai rinkoje bei jmonéms sustabdZius nekilnojamojo objekty vystyma atsiranda rizika, kad
valstybiné Zemés nuomos sutartis gali biiti nutraukta deél Zemés sklypo nenaudojimo ir/ar naudojimo ne
pagal paskirtj. Tokiu budu, apleistos gamyklinés teritorijos jsigijimg bei nekilnojamojo projekto vystyma
finansaves komercinis bankas lieka i$ vis be jkaito, t.y. hipoteka jkeisti pastatai nugriauti ir valstybiné
Zemes nuomos sutartis nutraukta.

Neéra aiSkumo ir dél kreditoriaus interesy apsaugos esant jkeistai uzstatymo (superficies) teisei. LR
CK 4.160 straipsnio 1 dalyje uzstatymo teisé¢ apibiidinama kaip teisé naudotis kitam asmeniui
priklausanc¢ia Zeme statiniams statyti ar jsigyti bei valdyti nuosavybes teise ar Zemés gelméms naudoti.
Nekilnojamojo turto vystymo praktikoje yra atvejy, kai finansuota objekty statyba ant Zemés sklypo, kurio
naudojimosi pagrindas yra uzstatymo teis¢. Ekonominio pakilimo metu nebuvo galvota apie galimag
1SieSkojimg. Taciau pasikeitus situacijai rinkoje tenka galvoti kaip uZtikrinti kreditoriaus interesus bei
atgauti paskolintus pinigus. LR CK 4.164 straipsnio 2 dalyje numatyta, kad pasibaigus uzstatymo teiseli,
nuosavybés teis¢ ] statinius ar sodinius pereina zemés savininkui. Nors Siuo klausimu néra teismy
praktikos, taciau jei biity vadovautasi imperatyviom jstatymo normomis, reiksty, kad ant zemés sklypo
nors ir banko finansuotomis léSomis pastatyti statiniai pereina Zemés sklypo savininkui (su saglyga jei
zemés sklypas nebuvo jkeistas bankui). Tokiu bidu komercinis bankas visiskai neturéty kaip atgauti

paskolintas léSas.
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3.4. Kreditoriaus interesy uztikrinimo laidavimu ypatumai

LR CK 6.76 straipsnio 1 dalyje nurodyta, kad laidavimo sutartimi kreditoriui uztikrinama, kad,
pagrindiniam skolininkui nejvykdzius prievolés, uz jos jvykdyma atsakys treciasis asmuo — laiduotojas.
Laiduotojo prievol¢, kreditoriui laiduojant uz skolininkg, yra asmeniné. Tais atvejais, kai laiduotojui tenka
atsakyti uz skolininko prievoles solidariai su skolininku arba subsidiariai, kai skolininkas nevykdo ar
netinkamai vykdo prievole, vykdymo procese laiduotojo prievolé jgyja daiktinés prievolés pobiidj, nes
laiduotojas atsako savo turtu pagal prisiimta asmenine prievole*®. Kaip minéta §io magistrinio darbo 2.3
dalyje, jeigu ko kita nenustato laidavimo sutartis, tai, skolininkui laiku nejvykdzius pagrindinés
prievolés, skolininkas ir laiduotojas atsako kreditoriui kaip solidariaja prievole turintys bendraskoliai
(LR CK 6.81str. 1d.). Tokiu atveju laiduotojas nedisponuoja teise reikalauti, kad kreditorius
pirmiausia nukreipty iSieskojima j konkrety pagrindinio skolininko turta (LR CK 6.80 str. 2d.),
prieSingai, kreditorius turi teis¢ reikalauti, jog prievole ivykdyty tiek pagrindinis skolininkas ir
laiduotojas bendrai, tiek bet kuris i§ jy skyrium, be to, tiek jg visa, tiek jos dalj (LR CK 6.6 str. 4 d.).
Lietuvos Auksciausiasis Teismas, aiSkindamas laidavimo ir hipotekos teisinj santykj ir laiduotojo
prievolés ypatumus, pasisaké, kad LR CK normos laidavima ir hipoteka, kaip prievoliy jvykdymo
uztikrinimo biidus, reglamentuoja netapaciai, taciau jy nesuprieSina, nejtvirtina jy tarpusavio
konkurencijos. Hipoteka ir laidavimas, kaip sutartiniy prievoliy jvykdymo uztikinimo biidai, taikomi pagal
Istatymy normose ir civiliniy teisiniy santykiy subjekty sutartyse nustatytas salygas. Esant solidariajai
skolininky pareigai, materialiosios teis€s normos suteikia kreditoriui teis¢ pasirinkti ne tik paZeisty teisiy
gynybos biida, reikalavimo dalyka, bet ir nuspresti, 1§ kokiy asmeny reikalauti prievolés jvykdymo. Taigi,
esant solidariajai skolininky pareigai, materialiosios teisés normos suteikia kreditoriui teis¢ pasirinkti ne
tik savo paZeisty teisiy gynybos biida, reikalavimo dalyka, bet ir kokiy asmeny reikalauti prievolés
jvykdymo, jeigu prievoliy uZtikrinimo sutartyse nenustatyta kitaip (LAT 2011-05-03 Nr. 3K-3-221/2011).
Taciau atkreiptinas démesys, kad Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo praktikoje formuluojama ir prieSinga
praktika. Teiséjy kolegija nurodé (2010-12-14 Nr. 3K-3-526/2010), kad néra eliminuojama kreditoriaus
teises su ieskiniu kreiptis j teismg dél negrazinto kredito dalies priteisimo i§ pagrindiniy skolininky ir jy
laiduotojy, taciau Sie reikalavimai gali biiti nagrinéjami i§ esmes tik iSsiaiSkinus, ar hipotekos kreditorius
turi reikalavimo teis¢ materialigja prasme, t.y. kai paaiSkés, kad jkeisto turto nepakanka jvykdyti
prievoles kreditoriui. Taip uztikrinama Saliy interesy pusiausvyra ir nepaneigiama hipotekos esmé, nes

pirmiausia pagal hipotekos kreditoriaus praSyma reikalavimai tenkinami i§ jkeisto turto ir tik jeigu Sio

8| AT 2011-05-03 Nr. 3K-3-221/2011.
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turto vertés nepakanka visiskai jvykdyti prievoles, iSieSkojimg galima vykdyti 1§ skolininko bei laiduotojo
kito turto. Kartu nepaneigiama ir hipotekos kreditoriaus teisé¢ paduoti ieskinj bendra tvarka bei uzsitikrinti
jo ivykdyma atsakovy turto areStu. Taciau tik pardavus jkeista turtg paaiskés, ar hipotekos kreditorius turi
teise j ieskinio patenkinima nagrinéjamoje byloje, o jei turi — tai kokiu mastu*. Akivaizdu, kad esant
skirtingai teismy praktikai, tampa itin sunku suprasti, kaip gali buti uztikrinami kreditoriaus interesai, tuo

paciu kyla abejoniy ir dél laidavimo ir garantijos efektyvumo.

3.5.  Kitos su turto realizavimu susijusios problemos

Rengiant baigiamajj magistrinj darbg ir siekiant iSsiaiskinti jkeisto nekilnojamojo turto realizavimo
bei kreditoriy interesy uztikrinimy problemas buvo apklausti komerciniuose bankuose dirbantys ekspertai.
Pastebétina, kad ekspertai hipoteka vertina kaip vieng efektyviausiy kreditoriaus interesy gynimo
priemoniy, Kuri sumazina kreditoriaus rizikg iki minimumo. Esminis jos privalumas tai, kad hipoteka
visuomet seka paskui daikta, t.y. jei skolininkas ir perleidzia turtg, kreditorius bet kuriuo atveju gali
nukreipti iSieSkojima ] ji. Dél Sios priezasties kreditorius yra uZztikrintas, kad galés atgauti bent dalj
suteikto kredito. Kitas klausimas yra tai, per kokj laikotarpj kreditorius gali atgauti suteiktg kredito sumag
ir kokia tai blity suma. Taciau tai Salutiniai klausimai, susij¢ su tuo, ar teisingai ir tinkamai jformintas
hipotekos sandoris, ar kreditorius prie§ sudarant hipotekos sandorj apgalvojo iSieskojimo procediira, eiga
ar dél netinkamai jkeisto daikto néra mazinama jo verté (pavyzdziui, bankai paprastai jsikeifia tik
nekilnojamajj turtg, nejsikeisdami jame esanciy kilnojamyjy daikty; tuo tarpu, suteikiant paskolg buvo
vertinama visa nekilnojamojo turto verté, jskaitant ir turto jrangg, kuri i§ esmés yra kilnojamasis turtas).
Tuo paciu atkreiptinas démesys, kad pagal naujai formuojama teismy praktika, pasitaiko atvejy, kai
hipotekos sutartis kvalifikuojama kaip vartojimo, t.y. Lietuvos Auksciausias Teismas yra pasisakgs, jog
kreditavimo sutartis yra ilgalaikeé, kreditas turi biiti grazinamas nedidelémis dalimis kas ménesj, todél
Kreditavimo sutartyje jtvirtintos sutarties nutraukimg reglamentuojancios salygos ta apimtimi, kuria jos
suteikia kreditoriui teise, jei kredito gavéjas sutartyje nustatytais terminais negrazina bankui bent vienos
kredito dalies, nutraukti kreditavimo sutart] ir reikalauti iki sutarties nutraukimo termino suéjimo
sugrazinti visg paimtg kreditg, paliikanas, delspinigius bei kitus sutartyje numatytus mokeéjimus,
priestarauja bendriesiems sgziningumo reikalavimams ir i§ esmés pazeidzia Saliy teisiy ir pareigy

pusiausvyrg vartotojo (kredito gavéjo) nenaudai (LR CK 6.188 str. 1 ir 2 d.), todél pripazjsta nurodytas

49| AT 2010-12-14 Nr. 3K-3-526/2010.
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sutarties sglygas negaliojan¢iomis ab initio (LR CK 6.188str. 7d.) (LAT 2011-06-15 Nr. 3K-7-
272/2011). Tokia formuojama teismy praktika pagristai kelia abejoniy, kaip ateityje kreditoriai galés
uztikrinti savo interesus ir vykdyti iSieSkojimg i§ hipoteka jkeisto turto.

Laidavimg ekSpertai taip pat vertina kaip pakankamai veiksmingg priemong, taCiau jo
veiksmingumas i§ esmés priklauso nuo to, koks subjektas suteikia laidavimg. Fiziniy asmeny laidavima
ekspertai traktuoja kaip neefektyvia priemone taCiau motininés jmonés ar kitos finansinj pajégumag
turincios jmones laidavimas yra laikoma efektyvia priemone, pirmiausia d¢l to, kad kreditorius turi teis¢
pasirinkti j kg kreiptis dél suteikto kredito grazinimo — skolininkg ar laiduotoja (nors pagal naujausia
teismy praktika, apie kurig plac¢iau buvo kalbama $io magistrinio darbo 3.4 dalyje, ir tai gali bati apribota).
IS pirmo Zzvilgsnio tai turéty buti antra pagal saugumga kreditoriaus teisiy gynimo priemoniy (po
hipotekos), tac¢iau daznai dél neefektyvaus tokiy sutaréiy administravimo (nesilaikoma pagrindiniy
prievoliy, kuriy uzZtikrinimui buvo duotas laidavimas arba garantija pratesimo/papildymo salygy,
pavyzdziui, néra gaunamas laiduotojo sutikimas laiduoti pasikeitusiomis saglygomis) arba neadekvataus
laidavimo masto, t.y. kai asmuo neturintis jokio turto laiduoja uz milijoniniy prievoliy jvykdyma,
laidavimas arba garantija tampa neefektyvi.

Apibendrinant eksperty iSreikStas nuomones apie jkeisto nekilnojamojo turto realizavimo bei
kreditoriy interesy uztikrinimo problemas, be anks¢iau jau minétos tinkamo jkainojimo, iSieskojimo i$
nejkeisto turto, jkeistos valstybinés zemés problematikos, iSieSkojimo i§ uzstatymo (superficies) teisés ir
kt., papildomai isryskintinos $ios:

e Bendros praktikos visose hipotekose nebuvimas. Iki 2009 m. vyravusioje teisés taikymo ir
aiSkinimo praktikoje, vertindami hipotekos galiojimo klausimg, teismai tinkamai atsizvelgdavo
hipotekos turétojo saZiningumg. Taciau pastaraisiais metais praktika nebéra vieninga ir ne visais
atvejais palanki hipotekos turétojui.

e Per maza nekilnojamojo turto vertintojy atsakomybé. ISieSkojimas i§ jkeisto nekilnojamojo turto
18ryskino tokig tendencija: vertés buvo ,,pritemptos®, siekiant, kad bankai finansuoty kuo didesne
sumg. Jei biity grieZtesné atsakomybé uZ vertinimo ataskaitas, tai bankai biity taike mazZesnius
realius LTV, o ne ant ,,pritempty* vertinimy.

e [statymai nenumato galimybés ir nesudaro salygy uz varzytynése jsigyjama turtg atsiskaityti
finansuojantis per bankus ar kitas kredito jstaigas. Norint gauti kredita biitina jkeisti jsigyjama
turta, taciau to nejmanoma padaryti, kadangi jkeitimui biitina turéti nuosavybe. Tuo tarpu pagal LR

jstatymus, nuosavybé ] varzytynése parduotg turta perleidziama tik visiSkai atsiskaiius uz

%0 LTV - suteiktos paskolos ir jkeisto turto santykis.
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jsigyjamg turta. Taip apribojamas varzytinése galinCiy dalyvauti asmeny ratas bei tikimybé bent
minimaliai pakelti turto pardavimo kaing varzytinése.

e Galimybé bendrovés kreditoriams skysti kreditoriy susirinkimo priimtus sprendimus dé¢l turto
pardavimo varzytynése kainos. Tokie skundai yra formalus biidas net ir nepagristai vilkinti
iSieSkojimg procesg. Taigi, Siuo metu galiojanti jstatyminé bazé proceso dalyviams sudaro
galimybe nebaudziamai piktnaudziauti savo procesinémis teisémis, tai ypa¢ daznai naudoja
advokatai, kai juos pasamdo skolininkai, kad galéty apsiginti nuo kreditoriy. Advokatai skysdami
visus kreditoriaus veiksmus gali vilkinti i§ieSkojimo procesg nuo 1 iki 3 mety.

e Nepagristai ilga teisminé¢ procediira, kurig biitina atlikti siekiant pradéti priverstinj skolos
iSieskojimg per antstoli. Tq salygoja skolininko galimybé skysti teismui bet kurj kreditoriaus
veiksmg, tuo paciu praSant sustabdyti iSieSkojimo veiksmus (taikyti laikingsias apsaugos
priemones iki bylos iSnagrinéjimo), taip pat per ilgas gincy nagrinéjimas teismuose, ka, ne visada
pagristai, bandoma teisinti itin dideliais byly kiekiais.

e Skolininko nesaziningumas, slapstymasis nuo kreditoriaus, nemotyvuoti ir nepagristi skolininko
skundai iSieskojimo procese, kurie suteikia skolininkui galimybe vilkinti greitg ir efektyvy skolos
iSieskojimo procesa, ilgi skundy nagringjimo terminai.

e Teismy neryZtas skirti baudy uz piktnaudziavimg procesinémis teisémis.

o Nekvalifikuotai sudarytos sutartys/ nekokybiskas jy administravimas pas vieng i§ proceso Saliy.

¢ Antstolio / bankroto administratoriaus nesuinteresuotumas isieskoti skolas, jy nekompetencija, kity
kreditoriy veiksmai, siekiant asmeninés naudos.

e [statymuose reglamentuotas informacijos apie skolininka, jo turting padétj rinkimo apribojimai.

e Iskeldinimo proceso sudétingumas ir ilgumas.

e Nekilnojamojo turto lizingo probleminiy klienty iSieSkojimo problematika — lizingo jmokos
nutriiko vidury termino ir dalis turto jsigijimo jau turé¢jo buti apmokéta ir dél Sios prieZasties
neretai skolininkas preziumuoja, kad dalj turto jau jsigijo ir jis jam priklauso nuosavybés teise.

e Feniksy“ problema, kai jmonés fiktyviai bankrutuoja siekiant i§ naujo persipirkti turta
aukcionuose bei taip susimazinti paskolos likutj.

e VieSoji opinija, kad bankai yra skriaudéjai (bei stiprioji puseé) iSdave paskolas ir norintys
suzlugdyti versla.

Akivaizdu, kad siame magistriniame darbe paliestos ne visos temos, kadangi nekilnojamo turto
realizavimo ir kreditoriy interesy uztiktrinimo problematika yra labai jvairi ir gili. Kiekvienai iSdéstytai

problemai galima ieSkoti individualiy sprendimo biidy. Pavyzdziui, sitlytina sukurti laidavimo sutariy
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registrg, kuriame biity registruojamos visos laidavimo sutartys, siekiant iSvengti laiduotojy
piktnaudziavimo. Taip pat efektyvu biity nustatyti laiduotojui kriterijus, kuriuos atitikdamas jis turi teis¢
laiduoti bei nustatyti sankcijas uz jsipareigojimy pagal laidavimo sutartj nevykdyma. Vertéty tobulinti
netesyby, kaip prievoliy uztikrinimo priemoniy teisinj reglamentavima, kadangi dabartinis
reglamentavimas ir teismy praktika nelabai leidzia jas priskirti prie tokiy priemoniy. Taip pat jstatymu
reglamentuoti vekselj, kaip prievolés uztikrinimo priemong ir kt. Todél akivaizdu, kad kiekvienai
iSdéstytai problemai galima buty ieSkoti individuliy teisés akty papildymy bei pakeitimy. Vertéty per
banky asociacijg sukaupti visy banky patirt] ir pateikti jstatymy leidéjams paketg jstatymy bei
poistatyminiy akty, tvarky, reglamenty pakeitimy, kurie prie§ sekancio ciklo kriz¢ leisty efektyviau veikti

hipotekinio kreditavimo sistemai, kartu sukeliant mazesne rizika Salies finansinei sistemai.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

1. Kiekvienas teisés subjektas, aktyviai dalyvaudamas civilingje apyvartoje, prisiima nemazai turtiniy
jsipareigojimy, tuo paciu prisiima tam tikrg rizikg. DidZiausia rizika yra skolininko nemokumas.
Nemokumas gali biiti nulemtas tiek objektyviy priezasciy, tiek subjektyviy priezasciy, kuris tuo
paciu jtakoja probleminiy paskoly kreditoriui augimg. Lietuvos teisés sistemoje nemokumas
iSimtinai siejamas su juridiniy asmeny bankroto procesu, nejspraudziant $ios sgvokos ] teisinius
rémus, o paliekant teismy praktikai interpretuoti $ig buisena.

2. Pastaryjy mety tendencijos iSry$kino, kad ne tik komerciniai bankai, finansuodami fizinius bei
juridinius asmenis, neadekvaciai vertino rizika, bet ir asmenys prisiémé jsipareigojimus ne pagal
savo galimybes. Kiekvienam kreditoriui labai svarbu, kad prievol¢ bty laiku bei tinkamai
ivykdyta arba kad biity tinkamai uztikrinta jo interesy apsauga, jei prievolé nejvykdoma, taciau
svarbu, kad ir skolininkas nukentéty kuo maziau. Hipoteka traktuotina kaip vieng svarbiausiy
kreditoriy interesy uztikrinimo biidy. Hipotekos institutg sudaran¢ios materialiosios teisés normos
suteikia hipotekos kreditoriui privilegijuotg padét] prie$ kitus kreditorius siekiant priverstinio
skolos iSieskojimo i$ jkeisto turto. Laidavimas ir garantija yra papildomos (Salutinés) prievolés.
Teoriniame lygmenyje laidavimas traktuotinas kaip patikima papildoma prievolés uZtikrinimo
priemoné. Garantija, kaip prievolés uZtikrinimo prievolé, néra tokia patraukli dél maZesnés garanto
atsakomybés.

3. Ekonomikos pakilimo bei komerciniy banky aktyvaus kreditavimo metu nekilnojamojo turto
ikeitimas buvo traktuotinas kaip patikima bei viena efektyviausiy prievoliy jvykdymo uZtikrinimo
biidy. Siame kontekste hipoteka buvo traktuojama kaip patikima kredito rizikos mazinimo
priemong, nes ji kreditoriui suteikia prioriteting daikting teis¢ i konkrety skolininko nekilnojamaji
turtg, kuris Siam tikslui i$skiriamas i$ visos kitos turto masés ir savo verte uztikrina kreditoriaus
galimybe patenkinti savo reikalavima 1§ $io turto vertés anksc¢iau uz bet kuriuos kitus skolininko
kreditorius ne ginco tvarka. D¢l Sios priezasties tikétasi, kad hipoteka veiksmingai sumazins arba
eliminuos skolininko nemokumo ar nelikvidumo rizikg ir uztikrins ilgalaike kreditoriaus interesy
apsaugg. Taciau jsivyravus nuosmukiui visose sferose bei iSaugus nemokiy klienty bei probleminiy
paskoly skaiciui, iSaiSkéjo, kad hipoteka ne visada garantuoja kreditoriaus interesus. Pasikeitus

situacijai nekilnojamojo turto rinkoje bei sumazéjus nekilnojamojo turto vertei bei likvidumui,
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ganétinai sudétinga uzduotimi tampa tinkamas turto jkainojimas, o taip pat turto realizavimas,
nejkeisto kreditoriui turto realizavimas bei taip kreditoriaus interesy uztikrinimas. Pastebétina, kad
atsiradus teismo iSaiSkinimui dél priklausiniy jkeitimo bei iSieskojimo i8 jy, vis dar néra aiSkumo
bei susiformavusios teisminés praktikos, ar nekilnojamojo turto vidaus jrengimas yra kartu jkeistas
su hipoteka jkeistu turtu, ar nekilnojamame turte atlikti pagerinimai yra taip pat jkeisti, kaip
pasiskirsto atsakomyb¢ tarp skolininko ir kreditoriaus turto ieskojimo atveju, kai jkeistame turte
yra nelegaliai pastatytas statinys ar statiniai ir kt.

Nekilnojamo turto realizavimo ir kreditoriy interesy uztiktrinimo problematika yra labai jvairi ir
gili. Kiekvienai problemai galima biity ieSkoti individuliy teisés akty papildymy bei pakeitimy. Dél
Sios prieZasties vertéty per banky asociacijg sukaupti visy komerciniy banky patirtj ir pateikti
istatymy leidéjams paketa jstatymy bei pojstatyminiy akty, tvarky, reglamenty pakeitimy, kurie
pries sekancio ciklo krize leisty efektyviau veikti hipotekinio kreditavimo sistemai, kartu sukeliant

mazesne rizikg Salies finansinei sistemai.
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SANTRAUKA

Pagrindinés sgvokos: nemokumas, probleminiai kreditai, kreditoriaus interesy uztikrinimas,

ikeisto nekilnojamojo turto realizavimas.

Kiekvienas teisés subjektas, aktyviai dalyvaudamas civilin¢je apyvartoje, prisiima nemazai turtiniy
Isipareigojimy, tuo paciu prisiima tam tikrg rizika. DidZiausia rizika yra skolininko nemokumas.
Nemokumas gali buti nulemtas tiek objektyviy priezasCiy, tiek subjektyviy priezas¢iy, kuris tuo paciu
jtakoja probleminiy paskoly kreditoriui augimg. Todél Siame magistriniame darbe nagrinéjama
kreditavimo svarba Siandieniniame pasaulyje, identifikuojama, su kokia potencialia kredito rizika
susiduriama teikiant paskolas fiziniams bei juridiniam asmenims, ai$kinamosios nemokumo bei
probleminiy kredity atsiradimo priezastys. Naudojant statistinius duomenis tiriama probleminiy kredity
raiSka. Taip pat analizuojamas prievolés institutas kaip vienas svarbiausiy teisiniy priemoniy, siekiant
uztikrinti stabilia komercinés apyvartos sistema, identifikuojami galimi prievoliy uZtikrinimo bidai,
akcentuojant hipoteka kaip vieng svarbiausiy kreditoriy interesy uZztikrinimo budy. Magistriniame
baigiamajame darbe naudojantis teismy praktika bei eksperty apklausos gautais duomenimis,
analizuojama jkeisto nekilnojamojo turto realizavimo problematika, akcentuojant jkeisto turto vertés
nustatymo, iSieSkojimo i$ nejkeisto turto (priklausiniy), jkainojimo, iSieSkojimo i§ jkeisty teisiy bei kitas

problemas. Galiausiai suformuluojamos pagrindinés darbe gautos iSvados, pateikiami pasiiilymai.
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SUMMARY

Key words: insolvency, credit defaults, creditors’ interests assurance, collateral ‘s realization.

Any legal entity, which is actively participating in civil circulation, takes a number of property
related liabilities, at the same time take some risk. The biggest risk is the insolvency of the debtor.
Insolvency can be caused by both objective and subjective reasons, at the same time it affects the growth
of credit defaults to the creditor. Therefore, in this master thesis the importance of credit in today‘s world
is analyzed, areas of potential credit risk while granting loans to individuals and legal persons are
identified, finally, main causes of insolvency and credit defaults are explained. Resolution of credit
defaults is analyzed using statistics data. The obligation institute as one of the most important legal
instruments to ensure the stable circulation of the commercial system is also analyzed, identifying
methods of securing the obligations with emphasis on the mortgage as one of the most important way of
ensuring the interests of creditors. In this Master‘s thesis analysis of the mortgaged real estate marketing
problems, concentrating on the value of the mortgaged property, recovery of non-pledged
(appurtenances), costing, recovery of pledged rights and other problems is based on the case law and

expert survey data. Finally conclusions and recommendations are presented.
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