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Santrauka. Siame straipsnyje analizuojama naujausia Lietuvos Auksciausiojo Teismo
praktika, susijusi su vartotojy ir nekilnojamojo turto agenty (brokeriy) sudaromy sutarciy teisiniu
kvalifikavimu ir jy nesgziningy sglygy pripaZinimu negaliojanciomis. 2025 m. birzelio 25 d. Lietu-
vos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos priimtoje nutartyje, kurioje buvo
sprendZiama dél agento atlyginimo uz darbqg (komisiniy) priteisimo, pateikti reiksmingi isaiskinimai
dél tokiy sutarciy esmeés ir atskiry jy sqlygy atitikties vartotojy teisiy apsaugg reglamentuojancioms
teisés normoms. Nors Sie iSaiskinimai buvo pateikti nagrinéjant konkrety Saliy gincg, jie neabejoti-
nai daro jtakq visai nekilnojamojo turto tarpininkavimo rinkai, kaip iliustruoja ir plati nutarties
analizé viesojoje erdvéje. Nors kasacinis teismas suteiké daugiau aiskumo dél tarp agenty ir var-
totojy susiklostanciy sutartiniy santykiy, dalis teisinio reguliavimo aspekty ir praktiniy taikymo
klausimy taip ir liko neatskleisti. Todél Siame straipsnyje siekiama juos identifikuoti ir jvertinti, kiek
kasacinio teismo suformuotas precedentas padés uztikrinti teisiniy santykiy, susiklostanciy teikiant

nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas, subjekty interesy pusiausvyrg ir teisétus litkescius.

Reiksminiai ZodZiai: nekilnojamojo turto agentas (brokeris), paslaugy teikimo sutartis,

pavedimo sutartis, vartojimo sutartis, nesgZiningos sglygos, komisiniai.

Ivadas

2025 m. birzelio 25 d. Lietuvos Auksciausiojo Teismo (toliau - LAT) Civiliniy byly
skyriaus teiséjy kolegija priémé nutartj', kuria iSplété ankstesne praktika, susijusia su teisiniais
santykiais, kylanciais nekilnojamojo turto agentui (brokeriui) teikiant klientui paslaugas. Sioje
nutartyje kasacinis teismas iSaiskino, kaip turi bati teisiskai kvalifikuojama tarp nekilnojamojo
turto agento, kaip verslininko, ir vartotojo sudaroma sutartis, atskleidé jos esminius pozymius ir
iSsaké iSsamig pozicija dél salygy, kurios tokiose standartinése sutartyse neatitinka sgziningumo
reikalavimo ir dél to laikytinos negaliojan¢iomis. Be to, LAT priémé atskiraja nutartj? kuria in-

formavo Valstybing vartotojy teisiy apsaugos tarnyba apie galimus vartotojy teisiy pazeidimus,

1 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2025 m. birzelio 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-
3-107-781/2025.

2 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2025 m. birzelio 25 d. atskiroji nutartis civilinéje byloje
Nr. e3K-3-107-781/2025.
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ieSkovui - nekilnojamojo turto agentui — sudarant su vartotojais standartines sutartis dél atitin-
kamy paslaugy teikimo. Sioje atskirojoje nutartyje jvardytos konkrecios individualiai neaptartos
ginco sutarties salygos, kurios pazeidé vartotojo — nekilnojamojo turto pardavéjo - teises. Taigi
$io tyrimo objektas — tarp nekilnojamojo turto agento ir vartotojo sudarytos sutarties kvalifikavi-
mo ir jos nesaziningy salygy teisinis vertinimas.

Oficiali statistika atskleidzia, kad 2024 m. Lietuvoje jregistruoti 114 549 nekilnojamojo
turto objekty pardavimo sandoriai’, o per pirmuosius desimt 2025 m. ménesiy Sis skai¢ius jau
vir$ijo 110 tukst.* Teigiama, kad prie§ daugiau nei desimtmetj brokeriai dalyvaudavo tik kiek dau-
giau nei 20 proc. nekilnojamojo turto sandoriy, o $iuo metu jy dalyvavimas siekia 80-90 proc.® Tai
reiskia, kad kasmet daugiau kaip 80 tikst. nekilnojamojo turto perleidimo sandoriy sudaromi pa-
sinaudojant nekilnojamojo turto brokeriy paslaugomis. Todél LAT Civiliniy byly skyriaus teiséjy
kolegijos iSaiskinimai yra aktualas ne tik bylos Salims $iame straipsnyje analizuojamo ginco kon-
tekste, bet ir visiems civiliniy teisiniy santykiy dalyviams, sudarantiems tarpininkavimo sutartis
deél nekilnojamojo turto perleidimo, ypac kai sprendziami gincai dél tokiy sutarciy vykdymo ar
atskiry salygy pripazinimo negaliojan¢iomis. Nors LAT sprendé ginca, kilusj dél tarp nekilnoja-
mojo turto agento, kaip verslininko, ir vartotojo sudarytos sutarties, kasacinio teismo iSaiskinimai
turi platesne reiksme ir taikytini kitose srityse, kuriose vartotojams teikiamos atlygintinos paslau-
gos. Pazymétina, kad straipsnyje analizuojama LAT praktika, kurioje detaliai aptariamos nesgzi-
ningos sutarties salygos, sulauke tiek teisés praktiky®, tiek Ziniasklaidos démesio’, taciau doktri-
niné Sios bylos analizé iki $iol néra pateikta. Vieojoje erdvéje i§ esmés tik pacituojami atitinkami
teismo iSaiskinimai, tac¢iau i§samus jy teisinis vertinimas néra atliekamas, nors pazymeétina, kad
dalis teisinio reguliavimo aspekty ir praktiniy taikymo klausimy taip ir liko neatskleisti. Siame
straipsnyje siekiama juos identifikuoti ir pasialyti galimus sprendimo badus.

Sio straipsnio tikslas — atskleisti LAT praktikg dél vartotojy ir nekilnojamojo turto agen-
ty sudaromy sutarciy kvalifikavimo ir jy turinio vertinimo pagal saziningumo kriterijy. Tyrimu
siekiama ne tik pristatyti svarbiausius kasacinio teismo isaiskinimus, bet ir jvertinti, ar LAT su-
formuotas precedentas nepazeidé $ios sutarties Saliy, t. y. tiek nekilnojamojo turto agento, tiek
kliento, kaip vartotojo, teiséty interesy pusiausvyros sprendziant dél tokios sutarties vykdymo.

Tyrimas grindZziamas kokybinés metodologijos poZiiriu ir principais. Pagrindinis tyrimo

3 Zr. ,Pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty nekilnojamojo turto objekty skaicius®, https://ses-content.regis-
trucentras.lt/uploads/statistika_2025_11_07_NT_rinkos_dinamika_674400401c.xlsx.

4 ,Turizmas®, Oficialiosios statistikos portalas, https://osp.stat.gov.lt/turizmas.

7r. ,, Atskleidé, kiek zmoniy Lietuvoje naudojasi NT brokeriy paslaugomis®, Delfi, 2021 m. kovo 2 d., https://www.
delfi.lt/bustas/nt-rinka/atskleide-kiek-zmoniu-lietuvoje-naudojasi-nt-brokeriu-paslaugomis-865867232utm_
source=a&utm_medium=teaser-body&utm_campaign=ab-testing.

6  Zr. Eimantas Cepas, ,, Ar standartiné NT brokerio sutartis gali virsti spastais vartotojui?*, Infolex, 2025 m. liepos
10 d., https://www.infolex.lt/Portal/start.asp?act=news&Tema=54&str=148763.

7  Zr. Kamilé Gineikaité, ,,Teismas jnesé aiskumo NT brokeriy veikloje: kada komisiniy mokéti nereikia®, Verslo
Zinios, 2025 m. liepos 12 d., https://www.vz.lt/statyba-ir-nt/2025/07/12/teismas-inese-aiskumo-nt-brokeriu-vei-
kloje-kada-komisiniu-moketi-nereikia-570344.
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duomeny rinkimo budas — dokumenty analizés metodas, o atsizvelgiant j atliekamo tyrimo po-
budj svarbiausias $io darbo duomeny analizés metodas yra lyginamasis, leidziantis atskleisti, kaip
formavosi LAT praktika aiSkinant sutartis, kuriy dalykas — nekilnojamojo turto agento vartotojui

teikiamos paslaugos.

2.3.1. Su sutartimi tarp nekilnojamojo turto agento ir vartotojo susije¢ bendrieji
klausimai

Su tarpininkavimo sutartimi tarp nekilnojamojo turto brokerio ir vartotojo susij¢ klausi-
mai Lietuvos teismy praktikoje nagrinéjami jau ne vienus metus. LAT savo ankstesnéje praktikoje
yra nurodes, kad paprastai nekilnojamojo turto agento paslaugos gali apimti kliento konsultavi-
ma dél nekilnojamojo turto kainos, objekto atitikties kliento planuojamai veiklai (poreikiams),
pagrindiniy objekto techniniy charakteristiky, objekto teisinio statuso ir teisiy j jj nustatyma, tei-
sinius klausimus perkant ar parduodant nekilnojamajj turta, pirkéjo ar pardavéjo suradima, su-
tarciy sudaryma, turto tikrinimo ar apzitiros organizavimg ir kitas panasaus pobudzio paslaugas®.
Lietuvos standarte LST EN 15733:2010 ,,Nekilnojamojo turto agenty paslaugos. Nekilnojamojo
turto agenty paslaugy teikimo reikalavimai®, kuris laikytinas negrieztosios teisés Saltiniu, agento
veiklos spektras apibréziamas dar placiau, | ji patenka konsultacijos (pavyzdziui, klientams tei-
kiama informacija apie turto rinkos verte), turto rinkodara ir reklama, su pirkimu ir pardavimu
susijusios paslaugos, su nuomojimu, iSsinuomojimu ar i$perkamaja nuoma susijusios paslaugos,
teisiy j nekilnojamajj turtg nustatymas, jgijimas ir registravimas, su bustais ir kitokios paskirties
pastatais bei zZeme susijusios apklausos, sutar¢iy sudarymas, turto tikrinimo ir apzitiros organi-
zavimas, pirkéjo ir pardavéjo suradimas ir jy bendravimo salygy sudarymas. Kaip matyti, tiek
remiantis minétu standartu, tiek LAT praktika, nekilnojamojo turto agento veikla gali apimti ir
taktinio pobudzio, ir teisinius veiksmus, kurie sukelia tiesiogines teisines pasekmes.

Faktiniais veiksmais dazniausiai laikomi techninio pobtudzio veiksmai, tokie kaip sutar-
ties sudarymo organizavimas, informavimas apie sutarties pasira§ymo vietg ir laika ir pan., o teisi-
niai veiksmai paprastai siejami su sandoriy sudarymu'®. Teisés doktrinoje taip pat pazymima, kad,
be sandoriy sudarymo, gali buti atliekami ir kitokie teising reik§me turintys veiksmai: pavyzdziui,
padaromi tam tikri teisines pasekmes sukeliantys pareiskimai, atliekamos juridiniy fakty registra-
cijos ir pan."! CK 6.757 straipsnio 1 dalyje, kurioje apibréziamas pavedimo sutarties objektas, tei-
siniams priskiriami veiksmali, susije su jgaliotojo gynimu, jo viso ar dalies turto administravimu,
8  Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2016 m. geguzés 5 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-

250-611/2016.

9  Lietuvos standartas LST EN 15733:2010 ,,Nekilnojamojo turto agenty paslaugos. Nekilnojamojo turto agenty
paslaugy teikimo reikalavimai, 2010 m. sausis. https://Intva.lt/images/documents/lietuvos%20standartas_ne-
kilnojamojo_turto_agentu_paslaugos.pdf

10 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. sausio 28 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
26/2008.

11 Vaidas Jurkevicius, ,,Nejgaliotas atstovas civilinéje teisé¢je: lyginamoji analizé“ (daktaro disertacija, Vilnius, My-
kolo Romerio universitetas, 2014), 27.
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procesiniy veiksmy atlikimu jgaliotojo vardu teismo ir kitose institucijose bei kitokie teisiniai
veiksmai.

Pazymeétina, kad civilinés teisés tradicijoje butent teisiniy veiksmy atlikimas yra esmi-
nis atstovavimo pozymis, o asmenys, atliekantys tik faktinius veiksmus, atstovais nelaikomi. Pa-
vyzdziui, Lietuvos civilinéje teiséje atstovavimas siejamas tik su sandoriy sudarymu kito asmens
vardu, kaip nustatyta CK 2.133 straipsnio 1 dalyje. Pagal Europos sutarciy teisés principus (angl.
PECL)", kaip ir pagal CK, atstovo veiklai taip pat priskiriamas tik sutar¢iy sudarymas, taciau
$io rekomendacinio pobtuidzio akto specifika i§imtinai susijusi su sutartiniais santykiais, todél to-
kia nuostata atrodo visi$kai pagrijsta. Tie atvejai, kai asmuo turi teis¢ derétis dél sutarties salyguy,
taciau negali jos sudaryti ir taip saistyti atstovaujamajj, pagal PECL néra priskiriami atstovavi-
mui. Kitaip tariant, tai yra faktinio pobtuidzio veiksmai, nelaikytini atstovavimu. Ne veltui kitame
negrieztosios teisés Saltinyje - Bendros principy sistemos metmenyse (angl. DCFR)" - atstovui
apibudinti vietoj jprastinio anglisko termino agent vartojama savoka representative, taip siekiant
pabreézti, kad atstovas (representative) sudaro sandorius ar atlieka kitus teising reik§me turincius
veiksmus, o atstovas (agent) veikia i§ esmés kaip tarpininkas.

Pazymeétina, kad Lietuvos standarte LST EN 15733:2010 taip pat aiskiai iSskiriami du ne-
kilnojamojo turto agento veiklos modeliai: agentas kaip atstovas, turintis teise sudaryti sandorius
kliento vardu, ir agentas kaip tarpininkas, neturintis tokiy jgaliojimy. Pavyzdziui, §io standarto
2.1 punkte, kuriame apibréziamas nekilnojamojo turto agentas, nurodoma, kad jis kliento vardu
gali veikti tiek kaip agentas, tiek kaip tarpininkas atliekant nekilnojamojo turto sandorius bei val-
dant nekilnojamgjj turtg. O 3.2 punkte, kuriame detalizuojama, kokia informacija turi bati patei-
kiama nekilnojamojo turto agentui ir klientui sudaromoje sutartyje, vienas i$ privalomy elementy
yra bitent nurodymas, ar agentas tik atstovauja klientui, ar veikia kaip tarpininkas.

I§ esmés butent tai, kokius veiksmus - faktinius ar teisinius — nekilnojamojo turto agen-
tas turi teise atlikti, lemia tokios sutarties teisinj kvalifikavimg. Jeigu klientas suteikia agentui teis¢
sudaryti sutartis ar atlikti kitus teisinius padarinius sukeliancius veiksmus jo vardu, tokia sutartis
turéty bati kvalifikuojama kaip pavedimo sutartis. Priesingai, jeigu klientas agentui nesuteikia
teisés atlikti teisiSkai reik§mingy veiksmy ir $io veikla apsiriboja konsultavimu, informacijos tei-
kimu, turto apzitra ar kitais faktiniais veiksmais, tokius santykius labiau atitinka paslaugy teikimo
sutarties pobudis. Praktikoje nekilnojamojo turto agenty ir klienty santykiai daznai apima tiek
faktiniy veiksmy (pavyzdziui, konsultavimo, turto apzitiros organizavimo, informacijos suteiki-
mo potencialiems pirkéjams ar nuomininkams), tiek teisiniy veiksmy, tokiy kaip sandoriy su-
darymas kliento vardu, atlikima. Vis délto pagrindinis sutarties tikslas turéty buti lemiamas kri-

terijus vertinant jos teising prigimtj. Lietuvos teismy praktikoje ne karta pabrézta, kad aiskinant

12 Principles of European Contract Law. Parts I and II (Combined and Revised) (The Hague, Kluwer Law Interna-
tional, 2000).

13 Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft Common Frame of Reference (DCFR). Full
Edition. Volume I (Miinchen, Sellier European Law Publishers, 2009).
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sutartj butina atsizvelgti i jos esme, tiksla ir saglygy tarpusavio rysj'*. Todél tais atvejais, kai klientas
jgalioja agenta veikti jo vardu ir suteikia teis¢ sudaryti nekilnojamojo turto perleidimo sandori,
tokia sutartis turéty buti laikoma pavedimo, o ne atlygintiny paslaugy teikimo sutartimi.

CK 6.756 straipsnio 1 dalyje pavedimo sutartis apibréziama kaip sutartis, kurios viena
salis (jgaliotinis) jsipareigoja kitos $alies (jgaliotojo) vardu ir léSomis atlikti tam tikrus teisinius
veiksmus su treciaisiais asmenimis. Pavedimo teikimo sutartis yra konsensualiné (jsigalioja nuo
sudarymo momento), dvisale (8alis sieja priespriesinés teisés ir pareigos), atlygintiné arba neatly-
gintiné (abi Salys arba tik viena i$ jy gauna tam tikra turtine satisfakcija). Pavedimo sutartis pagal
savo pobiuidj yra sutartis dél atstovavimo, kuria remdamasis jgaliotinis jgaliotojo (atstovaujamojo)
vardu su treciaisiais asmenimis atlieka teisinius veiksmus, todél jai taikomos ir CK normos, regla-
mentuojancios atstovavima'”.

Kita vertus, pagal CK 6.716 straipsnio 1 dalj paslaugy teikimo sutartimi viena $alis (pas-
laugy teikéjas) jsipareigoja pagal kitos Salies (kliento) uzsakymg suteikti klientui tam tikras ne-
materialaus pobudzio (intelektines) ar kitokias paslaugas, nesusijusias su materialaus objekto
sukarimu (atlikti tam tikrus veiksmus arba vykdyti tam tikrg veikla), o klientas jsipareigoja uz
suteiktas paslaugas sumoketi. Atlygintiny paslaugy teikimo sutartis yra konsensualiné, dvisalé
ir atlygintiné. Svarbu pazymeéti, kad atlygintiny paslaugy teikimo sutarties objektas yra nemate-
rialaus pobudzio arba kitokios paslaugos, nesusijusios su materialaus objekto sukiirimu. Bitent
tai, kad Sios paslaugos gali ir neturéti objektyvios iSraiskos, leidzia atlygintiny paslaugy teikimo
sutartj atriboti nuo kity giminingy sutarciy'®. Atlygintiny paslaugy teikimo sutartimi paprastai
nejsipareigojama sukurti tam tikrg rezultatg, taciau galimybé susitarti ir dél tam tikro rezultato
nustatyta CK 6.718 straipsnio 5 dalyje: jeigu sutartyje numatyta paslaugy teikéjo pareiga pasiekti
tam tikrg rezultata, paslaugy teikéjas gali buti atleistas nuo atsakomybés uz $ios pareigos nejvyk-
dymg tik tuo atveju, jeigu jrodo, kad jos negaléjo jvykdyti dél nenugalimos jégos. CK isskiria-
mos dvi paslaugy teikimo sutarciy rasys: asmens sveikatos priezitros paslaugy teikimo sutartis
ir organizuotos turistinés kelionés sutartis. Be §iy tiesiogiai jvardyty paslaugy rasiy, CK $estosios
knygos XXXV skyriaus (,,Atlygintiny paslaugy teikimas®) taisyklés yra taikomos ir teikiant au-
dito, konsultacines, veterinarijos, informacijos, mokymo ar kitokias atlygintinas paslaugas (CK
6.716 straipsnio 3 dalis). Vis délto CK nepateikiama §iy atskiry paslaugy sutarciy rasiy samprata.
Toje pacioje 6.716 straipsnio 3 dalyje taip pat nurodomos tam tikros paslaugy sutartys, kurioms
XXXV skyriaus nuostatos netaikomos. Viena i$ tokiy sutarc¢iy — pavedimo sutartis, reglamentuo-
jama CK XXXVI skyriuje (,,Pavedimas®).

Pazymeétina, kad pavedimo sutartis pagal savo turinj yra viena i§ paslaugy sutarciy rasiy:

14 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2020 m. liepos 2 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
223-1075/2020.

15 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2014 m. lapkri¢io 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
473/2014.

16 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2016 m. lapkricio 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-
3-483-684/2016.
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pagal pavedimo sutartj teikiamos teisinio pobudzio paslaugos, kurios, kaip minéta, tiesiogiai sie-
jamos su teising reik§me turinciy veiksmy atlikimu. Todél logiska manyti, kad jai galéty biti tai-
komos bendrosios atlygintiny paslaugy teikimo sutarties nuostatos (CK 6.716-6.724 straipsniai),
o tais klausimais, kurie §iose nuostatose nereglamentuojami, - bendrosios sutarciy teisés (CK
6.154-6.228'¢ straipsniai) ir bendrosios prievoliy teisés (CK 6.1-6.153 straipsniai) normos, taip
pat atstovavimo institutg reglamentuojancios CK 2.132-2.151 straipsniy nuostatos.

Vis délto CK 6.716 straipsnio 3 dalyje imperatyviai nustatyta, kad XXXV skyriaus (,,At-
lygintiny paslaugy teikimas®) taisyklés pavedimo teisiniams santykiams netaikomos. Tokios
teisés normos tikslingumas kelia abejoniy, nes sisteminio priestaravimo tarp XXXV skyriaus ir
XXXVT skyriaus (,Pavedimas®) nuostaty néra. Priesingai — galimybé pavedimo sutarties santy-
kiuose papildomai remtis bendrosiomis atlygintiny paslaugy teikimo taisyklémis sudaryty prie-
laidas i$samiau ir nuosekliau spresti gincus, kylancius i$ Sios sutarties vykdymo. Manytina, kad
butent toks grieztas pavedimo sutarties ir atlygintiny paslaugy teikimo sutarties atskyrimas CK
sistemoje turéjo jtakos ir teismy praktikai, kvalifikuojant sutartinius santykius tarp nekilnojamojo
turto agento ir jo kliento.

Dar 2016 m. LAT nurodé, kad nei CK, nei kituose Lietuvos Respublikoje galiojanciuose
teisés aktuose nekilnojamojo turto agento (brokerio) paslaugy teikimas atskirai nereglamentuoja-
mas, todél jy paslaugy teikimui taikomos bendrosios atlygintiny paslaugy teikimo sutarties nuos-
tatos, jtvirtintos XXXV skyriuje'’. Teismas taip pat pazymeéjo, kad nekilnojamojo turto agentas su
klientu gali sudaryti tiek tarpininkavimo, tiek konsultaciniy paslaugy sutartis ir abi $ios sutartys
yra priskiriamos prie paslaugy sutarciy. I§ esmés daugeliu atvejy tarpininkavimo sutartis apima
ir konsultacines paslaugas, o tik labai retai tarp agento ir kliento sudaromos sutarties dalykas yra
iSimtinai konsultacinés paslaugos, be tarpininkavimo elementy. Todél terminas ,tarpininkavimo
sutartis“ yra bendresnis ir jj tikslingiau vartoti, apibadinant $aliy teisinius santykius. Pazymétina,
kad gincas, kuriame kasacinis teismas pateiké minétus iSaiskinimus, kilo dél netinkamai jvykdy-
tos sutarties, pagal kurig nekilnojamojo turto agentas jsipareigojo ieskoti patalpy pagal kliento
nustatytas salygas, taip pat ieSkoti nuomininky kliento jsigytoms patalpoms ir teikti su tuo susiju-
sias paslaugas. I$ bylos fabulos matyti, kad klientas nekilnojamojo turto brokeriui nebuvo suteikes
teisés jo vardu sudaryti jokiy sutarciy. Atsizvelgiant j tai, nekvestionuotina, kad §iuo atveju suda-
ryta sutartis turi bati kvalifikuojama kaip iSimtinai atlygintiny paslaugy teikimo sutartis.

Kitoje LAT nagrinétoje byloje buvo konstatuota, kad nekilnojamojo turto agentas ne-
buvo jgaliotas ir neatliko jokiy teisiniy veiksmy ieskovo vardu su trediaisiais asmenimis. Saliy
sudarytos paslaugy sutarties tikslas buvo atsakovo, kaip profesionalo, teikiama paslauga — surasti
ieSkovo nekilnojamojo turto pirkéja ir parduoti turtg. Sutartyje nebuvo nustatyta jpareigojimo
atsakovui atlikti konkrecius teisinius veiksmus ieskovo vardu su surastu pirkéju, o toks jpareigo-
jimas jau buty atstovavimo teisiniy santykiy pozymis. Dél iy aplinkybiy teismas konstatavo, kad

17 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2016 m. geguzés 5 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
250-611/2016.
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tarp Saliy nesusiklosté pavedimo teisiniai santykiai, o sudaryta sutartis turi bati kvalifikuojama
kaip atlygintiny paslaugy teikimas'®.

Kita vertus, LAT 2025 m. birzelio 25 d. nutartyje, kuri analizuojama $iame straipsnyje,
kasacinis teismas sprendé ginca, kilusj i§ sutarties, pagal kurig nekilnojamojo turto agentas ne tik
jsipareigojo vykdyti asmeny, galinciy jsigyti kliento objekta pagal pirkimo-pardavimo sutarti,
paieska kliento nurodytomis salygomis, bet ir turéjo teise¢ su potencialiu pirkéju sudaryti avansi-
ne sutartj ir priimti avansine jmoka. Kitaip tariant, pagal §ig sutartj nekilnojamojo turto agentas
galéjo atlikti ne tik faktinio pobudzio veiksmus (pavyzdziui, potencialiy pirkéjy paieska), klientas
jam suteikeé jgaliojimus atlikti ir teisinius veiksmus — kliento vardu sudaryti preliminarigjg pirki-
mo-pardavimo sutartj ir priimti avansine jmoka. Visa tai leidzia daryti iSvada, kad tarp Saliy buvo
sudaryta pavedimo sutartis (bitent taip ji $aliy ir buvo pavadinta). LAT savo nutartyje nurodé, jog
sutartis buvo misri, turinti tiek paslaugy sutarties, tiek pavedimo sutarties pozymiy.

Kasacinio teismo vertinimu, nekilnojamojo turto agentas neatliko jokiy teisiniy veiksmy
kliento vardu su treciaisiais asmenimis (pavyzdziui, avanso sutartis nebuvo sudaryta), todél pa-
vedimo sutartj reglamentuojanciy teisés normy taikymas $ioje byloje nebuvo aktualus. Vis délto
toks LAT atliktas sutarties kvalifikavimas kelia tam tikry abejoniy. Pirma, pats teismas pazymé-
jo, kad ginco sutarties tikslas buvo zemés sklypy pardavimas, ne vien tarpininkavimo paslaugy
teikimas, o, kaip minéta, sutarties tikslas yra vienas i§ pagrindiniy jos kvalifikavimo kriterijy. Jei
klientas sutartimi aiskiai suteiké nekilnojamojo turto agentui teise jo vardu sudaryti sandorius su
treciaisiais asmenimis (potencialiais pirkéjais), tai leidzia konstatuoti susitarimg dél teisiniy veiks-
my atlikimo kliento vardu, t. y. pavedimo sutarties sudarymg.

Antra, aplinkybé, kad nekilnojamojo turto agentas vykdydamas ginco sutartj realiai ne-
buvo sudares jokiy sandoriy kliento vardu su treciaisiais asmenimis, jokiu budu nereiskia, kad
tokiai sutarciai netaikytinos pavedimo sutartj reglamentuojanc¢ios normos. Konkreciy veiksmy
vykdymas neturéty buti sutarties kvalifikavimo kriterijus. Pavyzdziui, jeigu kliento su advoka-
tu sudarytos sutarties dalykas apima ne tik advokato atstovavimag kliento vardu teisme (teisiniy
veiksmy atlikimg), bet ir dalyvavima derybose bei konsultacijy teikima, aplinkybé, kad $aliy gin-
¢as realiai nebuvo sprendziamas teisme, todél advokatas neatliko teisiniy veiksmy, nereigkia, jog
tokia sutartis negali buti kvalifikuojama kaip pavedimo sutartis. Ne veltui LAT ankstesnéje prak-
tikoje yra nurodgs, kad advokato su klientu sudaryta sutartis kvalifikuojama kaip pavedimo su-
tartis, o tokiai sutarciai taikomos ir bendrosios atlygintiny paslaugy teikimo sutarties nuostatos'”.
Analogiskai turéty buti vertinama ir tarp nekilnojamojo turto agento ir kliento sudaryta sutartis:
jeigu jos dalykas iSimtinai susijes su tarpininkavimo veikla, jg reikia laikyti paslaugy sutartimi,

o jei ji apima ir teisiniy veiksmy atlikimg - pavedimo sutartimi. Kaip nurodyta analizuojamoje

18 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. kovo 28 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
137/2011.

19 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2015 m. balandzio 14 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-
7-149-706/2015.
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nutartyje, klientas suteiké agentui jgaliojimus jo vardu sudaryti sandorius su treciaisiais asmeni-
mis, todél sutartis atitinka pavedimo sutarties pozymius, o jai, kaip ir teisiniy paslaugy sutarties
atveju, galéty buti taitkomos ir bendrosios atlygintiny paslaugy sutarties nuostatos.

Ginco sutartj kvalifikavus kaip pavedimo sutartj, LAT, vertindamas atskiras jos salygas,
buty sustiprines savo argumentacija, papildomai nurodydamas pavedimo santykius reglamentuo-
jancias teisés normas. Pavyzdziui, sutarties sglyga, kad nekilnojamojo turto brokeris neprivalo kli-
entui teikti informacijos apie paslaugy suteikimg ar teikimo eiga, i§ esmés priestarauja CK nusta-
tytoms jgaliotojo pareigoms, pavyzdziui, pareigai pateikti ataskaitg (CK 6.760 straipsnio 4 dalis).

LAT 2025 m. birzelio 25 d. nutartyje vertinta sutartis buvo pripazinta ir vartojimo sutar-
timi. Pagal CK 6.228' straipsnio 1 dalj vartojimo sutartimi verslininkas jsipareigoja perduoti var-
totojui prekes nuosavybés teise arba suteikti paslaugas vartotojui, o vartotojas jsipareigoja priimti
prekes ar paslaugas ir sumokéti jy kaing. Kasacinio teismo praktikoje, remiantis teisés aktuose
pateikta vartojimo sutarties samprata, suformuluoti esminiai poZymiai, kuriuos atitinkanti sutar-
tis kvalifikuojama kaip vartojimo: pirma, prekes ar paslaugas jsigyja fizinis asmuo; antra, fizinis
asmuo prekes ir paslaugas jsigyja ne dél savo tkinés komercinés ar profesinés veiklos, o asme-
niniams, Seimos, namy tkio poreikiams tenkinti; trecia, prekes ar paslaugas teikia verslininkas
(fizinis ar juridinis asmuo, veikiantis savo verslo (placigja prasme) tikslais)®. Taigi teismui kon-
kreciu atveju sprendziant, ar sudaryta sutartis kvalifikuotina kaip vartojimo, butina identifikuoti
sutarties $alis (vartotoja ir prekiy (paslaugy) tiekéja) ir nustatyti, kokio tikslo, sudarydama sutarti,
siekia viena i§ sutarties Saliy — vartotojas*. Atsizvelgiant j tai, kad LAT 2025 m. birzelio 25 d.
nutartyje analizuoto ginco atveju nekilnojamojo turto agentas, kaip verslininkas, teiké paslaugas

fiziniam asmeniui vartojimo tikslais, ginco sutartis pagrjstai pripazinta vartojimo sutartimi.

2.3.2. Nesaziningy nekilnojamojo turto agento ir vartotojo sutarties salygy
nustatymo kriterijai

Sioje LAT nagrinétoje civilinéje byloje gin¢as kilo dél nekilnojamojo turto agento i§ anks-
to parengtos standartinés sutarties salygy vykdymo. Tarp nekilnojamojo turto agento (ieskovo)
ir zemés sklypy savininko (atsakovo) buvo sudaryta pavedimo sutartis, pagal kurig atsakovas jsi-
pareigojo sumoketi ieskovui ne maziau kaip 2000 Eur atlyginimg uz suteiktas paslaugas — komisi-
nius. Nevykdant $io jsipareigojimo, atsakovui pagal ginco sutartj tenka pareiga sumokeéti 1500 Eur
suma. Galiojant pavedimo sutarciai, atsakovas zemés sklypus savarankiskai ir be ieskovo zinios
pardavé treciajam asmeniui. IeSkovo teigimu, tokiais veiksmais atsakovas pazeidé ginco sutar-
ties nuostatas, todél ieSkovas pareikalavo, kad atsakovas sumokéty sutartyje numatytus 1500 Eur.

Atsakovas su reikalavimu nesutiko, argumentuodamas, jog nekilnojamojo turto agentas neveiké

20 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2018 m. liepos 25 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
274-403/2018.

21 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2020 m. spalio 1 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
242-684/2020.
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aktyviai ir pirkéjo Zemés sklypams nesurado, todél pagrindo mokeéti komisinius ar kitus mokéji-
mus néra. Atsakovui atsisakius patenkinti reikalavima, ieSkovas pradéjo skaiciuoti delspinigius ir
galiausiai kreipési j teisma dél skolos, netesyby ir procesiniy palikany priteisimo. Atsakovas savo
ruoztu pateiké priesieskinj, prasydamas pripazinti tam tikras pavedimo sutarties salygas negalio-
janciomis.

Pirmosios ir apeliacinés instancijy teismai ieskovo ieskinj tenkino, o atsakovo priesies-
kinj atmeté. LAT priémeé prie§inga sprendima: visi nekilnojamojo turto agento reikalavimai buvo
atmesti, o atsakovo reikalavimas dél tam tikry sutarties salygy pripazinimo negaliojanc¢iomis i$
esmés patenkintas.

LAT, prie§ vertindamas ginco sutarties salygy nesaziningumg, pirmiausia akcentavo,
kad ieSkovas nejrodé, kokias konkrecias paslaugas atsakovui suteikeé ir kokiy dél to patyré islaidy.
Kasacinis teismas savo ankstesnéje praktikoje yra pazyméjes, kad, kilus teisminiam gincui tarp
kliento (paslaugy uzsakovo) ir paslaugy teikéjo dél sutarties vykdymo paslaugy, teikéjas privalo
pateikti jrodymus dél sutarties vykdymo®. Siuo atveju ieskovas paslaugy teikimg grindé tik savo
darbuotojy paaiskinimais, taciau nepateiké jokiy rasytiniy dokumenty, kurie realiai jrodyty pas-
laugy teikimg - pavyzdziui, skelbimy jkélimo, susirasinéjimo su potencialiais pirkéjais ar kity
veiksmuy, jprastai atliekamy teikiant nekilnojamojo turto tarpininkavimo paslaugas.

Dél to teismas pagrijstai konstatavo, jog byloje néra pakankamai patikimy jrodymuy, kad
ieskovas bty atlikes kokius nors veiksmus atsakovo naudai ar patyres tam tikry islaidy teikdamas
paslaugas. Be to, kaip pabrézé LAT, esmine¢ reikSme $io ginco kontekste turi paslaugy tikslas -
faktinis atsakovo nekilnojamojo turto pardavimas. Ginc¢o sutartis buvo sudaryta siekiant batent
pardavimo rezultato, o ne vien tam, kad ieSkovas teikty tarpininkavimo paslaugas be konkretaus
rezultato. Kadangi ieSkovas realaus pirkéjo zemés sklypams nesurado, o jie buvo parduoti be jo
dalyvavimo, kliento pastangomis, ir nenustatyta, kad vykdydamas pavedimo sutartj agentas bty
atlikes bent minimalius veiksmus atsakovo naudai, kasacinis teismas pagrjstai atmeté reikalavima
priteisti komisinius.

Nekvestionuotina, jog $io konkretaus ginco aplinkybémis, kai ieskovas atsakovo naudai
realiai neatliko jokiy veiksmy, LAT sprendimas i§ esmés yra pagrijstas. Visgi tai kelia platesnj klau-
simg dél situacijos, kuomet nekilnojamojo turto agentas pateikty pakankamus ir patikimus jrody-
mus apie faktiskai suteiktas paslaugas. Kitaip tariant, kyla klausimas, kaip keistysi teismo vertini-
mas tuo atveju, jei agentas galéty dokumentais pagrijsti, kad buvo parenges ir paskelbes pardavimo
skelbimus, organizaves turto apzitiras su potencialiais pirkéjais, derines sandoriy salygas, renges
sutarciy projektus, teikes teisines konsultacijas ar atlikes kitus jprastus tarpininkavimo veiksmus.
Manytina, kad net ir tokiu atveju teismo i$vada Siame ginco kontekste i§ esmés nesikeisty, nes $a-
lys buvo susitarusios dél aiSkaus rezultato - nekilnojamojo turto pardavimo. Sutartyje numatytas

agento atlyginimas (komisiniai) taip pat buvo tiesiogiai susietas butent su §io rezultato pasiekimu.

22 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2020 m. vasario 13 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
23-219/2020.
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Kaip ne kartg akcentuota, sutarties tikslas buvo ne abstraktus tarpininkavimo paslaugy teikimas,
o realus sandorio sudarymas nekilnojamojo turto agentui teikiant tarpininkavimo paslaugas. To-
deél tuo atveju, kai nekilnojamojo turto agentas rezultato nepasiekia, atlyginimas jam neturéty buti
mokamas, net jei tam tikri pasirengimo darbai ir buty atlikti.

Vis délto situacija galéty buti kitokia, jeigu sutartyje buty aiskiai diferencijuotas atlygini-
mas uz paslaugas, t. y. numatytas vienas atlyginimas uz galutinio rezultato pasiekimg (atitinkamo
sandorio sudaryma) ir atskiras atlyginimas uZ kitas konkreciai i§vardytas nekilnojamojo turto
agento paslaugas. Tokiu atveju, pasiekus galutinj rezultata, uz tarpines paslaugas mokamas atlygi-
nimas galéty buti jskaiciuotas j bendrg komisinj atlyginimg. Nei paslaugy teikimo, nei pavedimo
santykius reglamentuojanciose teisés normose toks modelis nedraudziamas. CK 6.758 straipsnio
3 dalyje numatyta, kad jeigu sutartis yra atlygintiné, tai jgaliotinio atlyginimo dydis nustatomas
pavedimo sutartyje arba jstatyme. Jeigu atlyginimo dydis nei sutartyje, nei jstatyme nenustatytas,
atlyginimas nustatomas atsizvelgiant j paprocius, rinkos kainas, suteikty paslaugy pobudj ir tru-
kme, atitinkamas paslaugas teikianciy asmeny profesiniy susivienijimy rekomendacijas ir kitas
aplinkybes. Paslaugy sutartims taikomo CK 6.720 straipsnio nuostatos taip pat leidzia aiskiai su-
sitarti dél kainos, paslaugy apmokéjimo tvarkos ir atlygintiny islaidy. Todél darytina iSvada, kad
sutartyje tarp nekilnojamojo turto agento ir kliento gali bati numatytos diferencijuojamos pa-
slaugos ir skirtingi jkainiai uz jy suteikimg. Vis délto tam, kad tokios salygos bty laikomos galio-
janc¢iomis, nekilnojamojo turto agentas privalo klientg (vartotoja) i$§ anksto ir aiskiai informuoti
apie paslaugy kainos struktiirg ir jsitikinti, jog vartotojas supranta tokiy salygy turinj bei teisinius
padarinius. Praktiniu aspektu tikslinga, kad agentas tokig informacija klientui pateikty rastu (pa-
vyzdziui, elektroniniu pastu), detaliai nurodydamas paslaugas ir konkrecius jo taikomus jkainius.
Tokiu atveju nekilnojamojo turto agentas turéty realig galimybe jrodyti, jog atitinkamos salygos
buvo individualiai aptartos su vartotoju ir jis su jomis sutiko. Priesingu atveju, kai tokios salygos
yra tiesiog i§ anksto jtrauktos j standartine sutartj ir néra individualiai aptartos, egzistuoja didelé
rizika, kad teismas jas pripazins negaliojan¢iomis kaip nesaziningas. Be to, remiantis LAT prakti-
ka, nekilnojamojo turto agentas galés tikétis atlyginimo uz suteiktas tarpininkavimo paslaugas tik
tuomet, jei realiai jrodys, kad tokios paslaugos buvo faktiskai suteiktos. Kitaip tariant, svarbu ne
tik aigkiai diferencijuoti atlygj uz suteiktas paslaugas ir apie tai atskirai informuoti vartotoja, kad
jis galéty isreiksti aiskig savo valig, bet ir butina realiai pagristi paciy paslaugy suteikimo fakta.

Analizuojamoje byloje LAT vertino penkiy ginco sutarties punkty atitiktj sagziningumo
kriterijui. Kadangi tarp $aliy buvo sudaryta vartojimo sutartis, kasacinis teismas taiké vartotojy
teisiy apsaugos nuostatas ir pagristai konstatavo, jog ginco sutarties saglygos neuztikrino nekilno-
jamojo turto agento ir jo kliento teisiy bei pareigy pusiausvyros, nes sutartyje nurodyti jpareigoji-
mai ir draudimai buvo nustatyti i§imtinai vartotojui.

CK 6.228* straipsnio 2 dalyje jtvirtintas nebaigtinis sgrasas kriterijy, kuriems esant pre-
ziumuojama, kad sutarties salygos yra nesgziningos. Remdamasis CK 6.228* straipsnio 3 dalimi,

teismas gali pripazinti nesaziningomis ir kitokias vartojimo sutarties salygas, jeigu jos atitinka §io
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straipsnio 2 dalyje nustatytus kriterijus; pareiga jrodyti, kad $io straipsnio 2 dalyje nustatyta su-
tarties salyga néra nesazininga, tenka verslininkui. Kasacinis teismas yra i§skyres du nesgziningy
sutarciy salygy arba sgziningumo kontrolés aspektus: procedirinj (t. y. salygy jtraukimo j sutartj
kontrolé) ir materialinj (sutarties turinio kontrolé)*. Pagal CK 6.228* straipsnio 8 dalj, kai teismas
sutarties salyga (salygas) pripazjsta nesgzininga (nesaziningomis), §i salyga ($ios salygos) negalio-
ja nuo sutarties sudarymo, o likusios sutarties salygos salims lieka privalomos, jeigu toliau vykdyti
sutartj galima panaikinus nes3ziningas sglygas.

Kasacinis teismas, vertindamas, ar ginco sutarties nuostatos nepazeidzia vartotojo tei-
siy, nurodé, kad sutartis buvo standartiné, t. y. jos salygos ieSkovo nustatytos i$ anksto, o byloje
néra duomeny, kad atskiros salygos buvo individualiai aptartos. Spresdamas dél sutarties saly-
gos, draudziancios vartotojui savarankiskai parduoti turta, sagziningumo, teismas akcentavo, kad
$§i nuostata priestaravo $aliy Zodiniam susitarimui dél lygiagretaus Zemés sklypy pardavimo, ir,
vertindamas kity susijusiy salygy kontekste, pripazino jg negaliojancia. Kaip minéta, btitent atsa-
kovas, o ne ieSkovas surado ginco sklypams pirkéja. Nagrinéjamoje nutartyje kasacinis teismas,
pripazindamas minétg nuostata negaliojancia, detaliai neisdésté savo pozicijos dél jos atitikties sg-
Ziningumo kriterijui, todél lieka atviras klausimas, ar nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutartyje
apskritai gali biiti numatytas draudimas klientui paciam parduoti turtg arba atlikti kitus panasius
veiksmus. Sis klausimas buvo kiles ir kitoje LAT nagrinétoje byloje, ta¢iau teismas tuomet konsta-
tavo, jog $io ginco kontekste jis néra aktualus, todél teisinio vertinimo nepateiké. Praktikoje tokia
salyga daznai jtraukiama j tarpininkavimo sutartis siekiant uzkirsti kelig galimam nesgziningam
kliento elgesiui, pavyzdziui, kai potencialus pirkéjas, pamates agento skelbima, tiesiogiai susisie-
kia su savininku ir sudaro sandorj apeidamas agento dalyvavimg. Vis délto, vertinant kasacinio
teismo formuojamos praktikos tendencijas vartotojy teisiy apsaugos kontekste, tikétina, kad tokia
salyga beveik visais atvejais bus pripazjstama nesazininga, net ir tuo atveju, jei agentas jg buty i§
anksto individualiai aptares su klientu.

LAT taip pat konstatavo, kad skaidrumo reikalavimo neatitinka sutarties nuostata, pagal
kurig atsakovas privalo sumokéti ieskovui 2000 Eur atlyginimg net ir tuo atveju, jei nekilnojamojo
turto agentas nesuranda pirkéjo, galincio jsigyti klientui priklausantj turtg. Atkreiptinas démesys,
kad pagal ginco sutartj pareiga sumokéti komisinius vartotojui kilty tuomet, jei jis pats parduoty,
kitaip perleisty ar suvarzyty turtg be agento sutikimo arba atsisakyty sudaryti sandorj su agento
surastu pirkéju. Akivaizdu, kad tokia salyga yra nesgzininga pagal CK 6.228* straipsnio 2 dalies
16 punkty, kuriame jtvirtinta prezumpcija, jog nesaziningomis yra laikomos vartojimo sutarties
salygos, kuriomis vartotojas jpareigojamas jvykdyti visus jsipareigojimus verslininkui net ir tuo
atveju, kai §is nejvykdo savyjy arba nevisiskai juos jvykdo.

Nors LAT nagrinétoje byloje klientas be agento zinios sudaré zemés sklypy pardavimo

sutartj su treciuoju asmeniu, svarbu pazyméti, kad ieskovas neprasé priteisti sutartyje numatyto

23 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2018 m. vasario 9 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
17-701/2018.
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2000 Eur atlyginimo, o rémeési kitu sutarties punktu, kuriame nustatyta, jog jei klientas neatsiskai-
to su agentu pagal sutarties nuostatas, jis privalo sumokeéti 1500 Eur. Kitaip tariant, nors ieskovas
teoriskai galéjo reiksti reikalavima dél 2000 Eur, jis to nedaré ir pasirinko remtis visiskai kita nuos-
tata, o tai atskleidzia tiek ieSkovo pozicijos nenuosekluma, tiek pacios sutarties struktiirinj neais-
kuma. | §j aspekta démesj atkreipé ir kasacinis teismas, pabrézdamas, kad minéta 1500 Eur salyga
savo turiniu gali buti vertinama ir kaip komisiniy, ir kaip baudos nustatymas. Tokia dviprasmis-
ka, skaidrumo reikalavimy neatitinkanti nuostata pagrijstai pripazinta iSkreipiancia $aliy interesy
pusiausvyrg vartotojo nenaudai ir dél to laikytina nesgzininga. Nekyla abejoniy, kad sutartyse
su nekilnojamojo turto agentais gali buiti apibréziama $aliy atsakomybé, jskaitant netesybas uz
prievoliy nevykdymga, taciau atsakomybé turi buti nustatyta abiem $alims. Analizuojamu atve-
ju vartotojui buvo nustatyta itin griezta atsakomybé, o nekilnojamojo turto agentui atsakomybé
apskritai nenumatyta, todél tai pagrijstai jvertinta kaip nesuderinama su vartotojy teisiy apsaugos
principais.

Pagristai nesazininga pripazinta ir ginco sutarties salyga, jtvirtinanti draudimg vartotojui
be agento Zinios nesideréti ir nebendrauti su jo surastais bei pasitlytais pirkéjais. Kaip pagrijstai
nurodé LAT, teisé bendrauti ir derétis su ieskovo surastais ir pasitlytais pirkéjais nedalyvaujant
ieSkovui negali buti prilyginama Zemés sklypy pardavimui be ieskovo zinios, nesumokant jam
priklausancio atlyginimo. Papildomai verta atkreipti démesj, kad tokia sutarties sglyga apskritai
laikytina pertekline. Ankstesnéje kasacinio teismo praktikoje jau i$aiskinta, jog agentas turi teise
j komisinius, jeigu klientas savo nekilnojamajj turtg pardaveé tik dél to, kad agentas surado poten-
cialy pirkéja, kuriam apie kliento parduodamg turtg be agento tarpininkavimo nebiuity buve zZino-
ma**. Tai reiSkia, kad net ir tuo atveju, jei klientas sudaro sandorj tiesiogiai su treciuoju asmeniu
(pardavéju ar pirkéju), taciau $j asmenj faktiskai surado nekilnojamojo turto agentas, vartotojui
atsiranda pareiga sumoketi agentui sutartyje nustatytg atlyginima uz suteiktas paslaugas.

Galiausiai LAT, vertindamas sutarties salyga, kurioje numatyta, kad nekilnojamojo turto
agentas neprivalo klientui teikti informacijos apie suteiktas paslaugas ar jy teikimo eiga, pagrjs-
tai pazymeéjo, jog tokia agento atskaitomybe eliminuojanti nuostata yra itin palanki agentui ir
ypa¢ nepalanki vartotojui. Nesant pareigos teikti informacijg apie sutarties vykdymga, vartotojas
negali suzinoti, ar sutartis apskritai yra vykdoma, todél faktidkai praranda galimybe kontroliuoti
paslaugos teikimg. Tokia salyga taip pat priestarauja tiek atlygintiny paslaugy teikimo sutarciai,
tiek pavedimo sutarciai taikomoms teisés normoms. CK 6.722 straipsnyje jtvirtinta, kad paslaugy
teikéjas privalo kliento reikalavimu pranesinéti jam visg informacija apie paslaugy suteikimg ar
teikimo eigg ir kliento reikalavimu nedelsdamas pateikti klientui ataskaitg apie paslaugy suteiki-
ma ar teikimo eigg. O CK 6.760 straipsnio 3 dalyje numatyta, kad vykdydamas pavedima jgalio-
tinis privalo jgaliotojo reikalavimu, o atsizvelgiant j konkrecias aplinkybes - ir be reikalavimo,
suteikti jgaliotojui visg informacijg apie pavedimo vykdymo eigg. Atsizvelgdamas j Sias nuostatas,

24 Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2018 m. vasario 9 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
17-701/2018.
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kasacinis teismas pagrjstai konstatavo, kad sutarties sglyga, atleidzianti nekilnojamojo turto agen-
ta nuo pareigos teikti klientui informacija apie paslaugy teikimg ar jy eiga, neatitinka saziningu-

mo kriterijaus ir todél laikytina negaliojancia.
Isvados

1. Nekilnojamojo turto agento paslaugy teikimas gali apimti tiek faktinio pobtadzio veiksmus
(pavyzdziui, turto apziiry organizavima, konsultavimg, informacijos apie nekilnojamajj
turtg teikimg), tiek teisinius veiksmus, kurie sukelia tiesiogines teisines pasekmes (pavyz-
dziui, sandoriy sudaryma kliento vardu). Jeigu klientas agentui suteiké teis¢ veikti jo var-
du atliekant teisinio pobudzio veiksmus, tokia sutartis laikytina pavedimo sutartimi. Jeigu
klientas agentui tokiy jgaliojimy nesuteikeé, Sie santykiai iSimtinai kvalifikuotini kaip atly-
gintiny paslaugy teikimas. Pavedimo sutarties ir atlygintiny paslaugy sutarties nuostatas
vertinant sistemiskai, jos yra susijusios, todél pavedimo sutartims papildomai galéty bati
taikomos bendrosios atlygintiny paslaugy teikimo taisykleés, o tai leisty i$samiau ir nuose-
kliau spresti gincus, kylancius i§ pavedimo sutarties vykdymo.

2. Manytina, kad LAT 2025 m. birzelio 25 d. nutartyje atliktas ginco sutarties teisinis kvalifika-
vimas nebuvo visiskai tikslus. Nors teismas pripazino, jog $ios sutarties tikslas yra atitinka-
my sandoriy kliento vardu sudarymas, dél kurio klientas sutartimi ir suteiké nekilnojamojo
turto agentui atitinkamus jgaliojimus, taciau pavedimo normy taikymga pripazino nereiks-
mingu, nes agentas faktiskai nebuvo sudares sandoriy kliento vardu. Darytina i$vada, kad
sutarties kvalifikavimas turéty buti atliekamas butent pagal jos tiksla, o ne pagal konkreciy
taktiniy veiksmy atlikimg. Kadangi $ia sutartimi buvo siekiama ne vien suteikti tarpinin-
kavimo paslaugas, bet ir pasiekti rezultatg — sudaryti atitinkama sandorj, btity logiska $ia
sutartj traktuoti kaip pavedimo, o ne vien kaip atlygintiny paslaugy teikimo sutartj. Ne-
kvestionuojant galimybés ginco sutarciai taikyti bendrgsias atlygintiny paslaugy teikimo
sutarties nuostatas, LAT vertinime neturéjo buti ignoruojamos ir pavedimo sutarciai taiky-
tinos taisyklés — tai buty leide sustiprinti teisine argumentacija dél atskiry sutarties salygy
pripazinimo negaliojanciomis.

3. LAT 2025 m. birzelio 25 d. nutartyje, spresdamas $aliy gincg dél nekilnojamojo turto agento
standartinés sutarties vykdymo, pagrijstai konstatavo, kad agentas nejrodé faktiskai suteikes
jokiy paslaugy ir nepasiekeé sutartyje numatyto rezultato — zemés sklypy pardavimo, todél jo
reikalavimai dél atlyginimo ir netesyby priteisimo buvo atmesti. Nors §i nutartis grindzia-
ma konkreciomis bylos aplinkybémis, ji kartu suponuoja platesnj klausimg dél situacijy,
kai agentas pateikia pakankamus jrodymus apie realiai atliktus darbus. Manytina, kad jeigu
sutartyje blity nustatytas vienintelis atlyginimas uz galutinio rezultato, t. y. atitinkamo san-
dorio sudarymo, pasiekima, $io rezultato nepasiekus klientui nekilty pareiga mokéti komi-

siniy net ir tais atvejais, kai agentas buty atlikes tam tikras tarpininkavimo veiklas. Vis délto

171



Lietuvos teisé 2025

Esminiai poky¢iai

jei sutartyje buty aiskiai diferencijuotas atlygis uz konkrety rezultaty ir atskiras atlygis uz
tam tikras tarpininkavimo paslaugas, nekilnojamojo turto agentas, tikétina, galéty reikalau-
ti apmokéjimo uz faktiskai suteiktas ir jrodytas paslaugas. Tam butina, kad agentas i§ anks-
to individualiai atskleisty vartotojui paslaugy jkainius ir dél to gauty vartotojo sutikima.
PrieSingu atveju standartinés salygos, neaptartos individualiai, tikétina, buty pripazjstamos
nesaziningomis ir negaliojanciomis.

4. Nagrinétoje byloje LAT konstatavo, kad ginco sutarties nuostatos akivaizdziai neatitiko sgzi-
ningumo kriterijaus, todél pagrjstai buvo pripazintos negaliojanc¢iomis. Sutarties salyga dél
2000 Eur atlyginimo, mokétino net ir agentui neatlikus savo pagrindinés funkcijos, priesta-
rauja CK 6.228* straipsnio 2 dalies 16 punktui, o ieskovo pasirinkimas reikalauti ne $ios su-
mos, bet 1500 Eur pagal kitg dviprasmisgka, komisiniy ir baudos pozymiy turincig nuostata
atskleideé tiek jo pozicijos nenuoseklumg, tiek pacios sutarties struktiirinj neaiskuma. Be to,
draudimas vartotojui bendrauti ir derétis su agento surastais pirkéjais buvo perteklinis ir
nepagrjstai varzé vartotojo teises, juolab kad remiantis LAT praktika agentas turi teis¢ gauti
komisinius ir tais atvejais, kai sandoris sudaromas butent dél jo atlikty veiksmy. Galiausiai
nuostata, kuria agentas atleidziamas nuo pareigos teikti informacija apie paslaugy teikimg ir
ju eiga, prieStarauja esminéms atlygintiny paslaugy teikimo ir pavedimo sutarciy taisykléms
ir pasalina vartotojo galimybe kontroliuoti sutarties vykdymga. Bendrai vertinant, LAT i$va-
dy visuma patvirtina, kad tokio pobuidzio vienasaliskai vartotojo nenaudai sudarytos ir ne-
aiskiai suformuluotos nekilnojamojo turto tarpininkavimo sutarties salygos nesuderinamos
su vartotojy teisiy apsaugos principais ir turi buti laikomos negaliojanciomis.

5. Teiséty liukesciy ir teisinio tikrumo principai suponuoja, kad tiek klientas, tiek nekilnojamo-
jo turto agentas turi buti visiskai tikri dél to, kaip turi biti vykdoma tarp jy sudaryta sutartis,
taip pat kokias teisines pasekmes sukels atitinkamos sutarties salygos. LAT, pripazindamas
negaliojanc¢iomis atskiras ginco sutarties salygas ir visi$kai atmesdamas nekilnojamojo turto
agento reikalavimus, pagrjstai uztikrino Saliy teisiy ir teiséty interesy pusiausvyra. Kasa-
cinio teismo pateikti i§aiSkinimai dél kriterijy, kuriais remiantis tarpininkavimo sutarciy
salygos gali buti pripazintos nesgziningomis ir negaliojan¢iomis, turi reik§mingg jtaka visai
nekilnojamojo turto tarpininkavimo rinkai. Akivaizdu, kad po $io iSaiSkinimo nekilnoja-
mojo turto agentai turi i§ esmés perziaréti ir atnaujinti savo standartiniy sutarciy nuostatas,

kad jos atitikty skaidrumo, saziningumo ir teiséty vartotojo lukesciy reikalavimus.
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Summary. This article analyses the latest case law of the Supreme Court of Lithuania con-
cerning the legal classification of contracts concluded between consumers and real estate agents (bro-
kers), as well as the invalidation of unfair contractual terms. In its ruling of 25 June 2025, adopted by
the Civil Division of the Supreme Court of Lithuania, which concerned the recovery of a broker’s re-
muneration (commission), the Court provided significant clarifications regarding the nature of such
contracts and the compliance of particular contractual terms with legal norms governing consumer
protection. Although these clarifications were formulated in the context of a specific dispute, they un-
deniably influence the entire real estate brokerage market, as illustrated by extensive commentary on
the ruling in the public domain. Despite the fact that the Cassation Court has brought greater clarity
to the contractual relationship between brokers and consumers, several aspects of the legal regulation
and questions of practical application remain unresolved. Therefore, this article seeks to identify and
assess these outstanding issues, emphasising how the precedent established by the Cassation Court
may contribute to ensuring a fair balance of interests and the protection of legitimate expectations

among parties to real estate brokerage legal relationships.

Keywords: real estate agent (broker), service contract, mandate contract, consumer con-

tract, unfair terms, commission.
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