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Santrauka. Siame straipsnyje analizuojama Lietuvos Aukiciausiojo Teismo praktika dél
COVID-19 pandemijos ir jos valdymo priemoniy jtakos komerciniy nuomos sutarciy vykdymui.
2022 m. kasacinis teismas pradéjo formuoti praktikg dél force majeure ir rebus sic stantibus instituty
taikymo, kai dél COVID-19 viruso plitimo taikyty apribojimy konstatuojamas laikinas komercinés
nuomos sutarties tikslo zlugimas. Lietuvos Auksciausiasis Teismas, isaiskings, kad frustracija (sutar-
ties tikslo zlugimas) gali biiti laikoma viena is sutarties vykdymo nejmanomumo ar esminio suvar-
Zymo atmainy, 2023 m. Sig praktikqg toliau plétojo. Net keturiose 2023 metais priimtose nutartyse
kasacinis teismas vertino komercinés nuomos sutarties Saliy pandemijos metu sudarytus susitarimus
dél nuomos mokescio mazinimo pasisakydamas, ar tokiais atvejais gali biiti retroaktyviai taikomas
nenugalimos jégos institutas, taip pat detalizavo ekonominio (praktinio) nejmanomumo sglygg ir
pasisake, kiek bendrosios nuomos santykius reguliuojancios teisés normos gali biiti taikomos nuo-
mininkui siekiant visiskai ar is dalies nemokéti nuomos mokescio teisiniy suvarZymy kontekste. Tad
Sio straipsnio tikslas — atskleisti Lietuvos Auksciausiojo Teismo isaiskinimus, susijusius su nuomi-
ninko pareiga mokéti nuomos mokestj ir kitais komerciniy nuomos sutarciy vykdymo ypatumais
COVID-19 pandemijos ir jos valdymo priemoniy kontekste, jvertinant, ar jie uztikrino komerciniy

nuomos teisiniy santykiy subjekty interesy pusiausvyrq ir teisétus liikkescius.

Reiksminiai Zodziai: COVID-19 pandemija; rebus sic stantibus; force majeure; komerciné

nuomos sutartis; sutarties pakeitimas; sutarties nutraukimas; nuomos mokestis.

Ivadas
2022 m. kovo 24 d. Lietuvos Auksciausiojo Teismo (toliau - LAT) Civiliniy byly sky-

riaus teiséjy kolegija priémé pirmaja nutartj', kurioje pasisaké dél COVID-19 pandemijos ir jos

valdymo priemoniy jtakos komerciniy nuomos sutar¢iy vykdymui. Sioje civilinéje byloje kasacinés

1 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m. kovo 24 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
66-313/2022.
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instancijos teismas, spresdamas dél nenugalimos jégos (force majeure) ir sutarties vykdymo i$ es-
meés pasikeitus aplinkybéms (rebus sic stantibus) instituty santykio, pakeité savo ankstesne prak-
tika pasisakydamas, kad nenugalima jéga laikomi ne tik objektyvaus nejmanomumo atvejai, bet
ir kitos iSoriniy veiksniy, tokiy kaip pandemija ar jai suvaldyti pasitelktos priemonés, nulem-
tos nejmanomumo atmainos, pavyzdziui, sutarties vykdymo ekonominis (praktinis) nejmano-
mumas, sutarties tikslo zlugimas (frustracija). LAT taip pat pazyméjo, kad laikinas komercinés
nuomos sutarties tikslo zlugimas gali buti priskirtas tiek prie laikinos nenugalimos jégos atvejy,
tiek prie sutarties vykdymo esminio suvarzymo, o sprendziant, kurj i$ §iy instituty taikyti, biatina
atsizvelgti ne tik j nejmanomumo laipsnj, bet ir nukentéjusiojo pasirinkta pazeisty teisiy gynimo
buda ir kitos Salies interesus. 2023 m. LAT $iuos iSaiskinimus, susijusius su komerciniy nuomos
sutarties vykdymu, ypac kiek tai susije su nuomininko pareiga mokéti nuomos mokestj, toliau
plétojo. 2023 metais buvo priimtos keturios nutartys, kuriose LAT pasisaké dél restorano patalpy
nuomininko atleidimo nuo sutarties vykdymo remiantis nenugalimos jégos aplinkybémis, kai $a-
lys papildomu susitarimu sutaré nuomininko veiklos apribojimo laikotarpiui sumazinti nuomos
mokestj?, dél logistikos centro nuomos sutarties tikslo zlugimo vertinimo COVID-19 pandemijos
ribojimy atveju, rebus sic stantibus jgyvendinimo tvarkos, taip pat dél nuomininko teisés reika-
lauti sumazinti nuomos mokestj, kai i§ esmés pablogéja naudojimosi daiktu salygos arba daikto
buklé dél iSorés veiksniy?®, dél avalyne prekiaujancios jmonés atsisakymo mokéti nuomos mokesti,
motyvuojant nenugalimos jégos aplinkybémis, nors pries tai Salys taikeé rebus sic stantibus instituta
ir nuomininkui buvo iSmokéta dalinio nuomos mokescio valstybés pagalbos kompensacija?, dél
nuomininko pareigos jrodyti, kaip karantino rezimas paveiké komercinés nuomos sutarties vyk-
dyma, ir nuomotojo bendradarbiavimo pareigos turinio’.

Tad $io tyrimo objektas — force majeure ir rebus sic stantibus instituty taikymo prielaidos
ir teisinés pasekmés komerciniuose nuomos santykiuose COVID-19 pandemijos kontekste. Ak-
centuotina, kad nors COVID-19 pandemija ir jos valdymo priemonés neabejotinai turéjo jtakos
ir kitiems sutartiniams santykiams (pavyzdziui, pirkimo-pardavimo, rangos ar paslaugy dél sutri-
kusiy tiekimo grandiniy, iaugusiy kainy ir kt.), taciau i§ esmés tik su komercinés paskirties patal-

pu nuomos sutarties vykdymu susije¢ klausimai buvo sprendziami teismuose, taip pat ir arbitraze®.

2 Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. sausio 26 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
5-381/2023.

3 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. vasario 1 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
74-781/2023.

4 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. vasario 15 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
48-684/2023.

5  Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. kovo 2 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-80-
469/2023.

6  Tai matyti i$ Lietuvos apeliacinio teismo nagrinéty civiliniy byly, kuriose buvo praoma panaikinti Vilniaus ko-
mercinio arbitrazo teismo sprendimus. PavyzdzZiui, Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m.
birzelio 2 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e2A-676-798/2022, Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy byly skyriaus
2021 m. lapkri¢io 11 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e2A-1023-881/2021.
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Dél to $iame straipsnyje analizuojama LAT praktika ir Ziniasklaidoje sulauké daugiausia démesio’,
nors doktrininio vertinimo dél naujai suformuoty ar i$plétoty teisés aiSkinimo ir taikymo taisykliy
kol kas néra pateikiama. Todél $iuo tyrimu siekiama ne tik pristatyti svarbiausius teismy praktikos
isaiSkinimus, bet ir jvertinti, ar kasacinio teismo suformuoti precedentai nepazeidé komerciniy
nuomos teisiniy santykiy subjekty, t. y. tiek nuomotojo, tiek nuomininko teiséty interesy pusiaus-
vyros, kai buvo sprendziami gincai, kylantys dél nuomos mokescio (ne)mokéjimo pandemijos
suvarzymy kontekste. Nors gali atrodyti, kad, pasibaigus pandemijai, $iame straipsnyje pristatomi
kasacinio teismo i$aiskinimai ir jy vertinimas yra reik§mingi tik i$ istorinés perspektyvos, taciau
pazymétina, kad LAT suformuota sutarties tikslo zlugimo (frustracijos) doktrina bus aktuali is
esmés ir bet kuriy kity komerciniy sutarciy atvejais, kai sutarties vykdymo nejmanomumas bus
nulemtas nuo $aliy valios nepriklausanciy iSoriniy veiksniy.

Sio straipsnio tikslas — atskleisti ir jvertinti LAT praktikg dél nuomininko pareigos mo-
kéti nuomos mokestj ir kity komerciniy nuomos sutarc¢iy vykdymo ypatumy COVID-19 pande-
mijos ir jos valdymo priemoniy kontekste.

Tyrimas yra grindziamas kokybinés metodologijos poziariu ir principais. Pagrindinis
tyrimo metu taikytas duomeny rinkimo budas - dokumenty analizés metodas, o atsizvelgiant j
atliekamo tyrimo pobudj svarbiausias $io darbo duomeny analizés metodas yra lyginamasis, kurj
taikant siekiama atskleisti, kaip buvo plétojama LAT praktika sprendziant dél COVID-19 pande-

mijos ir jos valdymo priemoniy jtakos komerciniy nuomos sutarciy vykdymui.

2.4.1. Bendrieji su komercine nuomos sutartimi ir force majeure bei rebus sic
stantibus institutais susij¢ klausimai

Komercinés paskirties negyvenamuyjy patalpy nuomos teisiniai santykiai neturi speci-
alaus teisinio reglamentavimo kitaip nei, pavyzdziui, Zemés nuomos, todél siems nuomos teisi-
niams santykiams taikomos bendrosios nuomos santykius nustatancios teisés normos®. Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso’ (toliau - CK) 6.477 str. 1 d. numato, kad nuomos sutartimi laiko-
ma tokia sutartis, kurios viena $alis (nuomotojas) jsipareigoja duoti nuomininkui daikta laikinai
valdyti ir naudotis juo uz uzmokestj, o kita $alis (nuomininkas) jsipareigoja mokeéti nuomos mo-
kestj. Nuomos sutarties bendruosius klausimus reglamentuoja CK 6.477-6.503 str., o $iose nuos-
tatose nesureguliuotiems klausimams taikomos bendrosios sutarciy teisés (CK 6.154-6.228'¢ str.)

ir prievoliy teisés (CK 6.1-6.153 str.) nuostatos. Nuomos sutarties objektas gali buti bet kokie

7  Rata Vizbariené, ,PC ,Molas“ prisiteisé 8.000 Eur nuomos i§ avalynés pardavéjo®, Verslo Zinios, 2023 m. va-
sario 21 d., https://www.vzIt/prekyba/2023/02/21/pc-molas-prisiteise-8000-eur-nuomos-is-avalynes-
pardavejo#ixzz8LzDkrXk; ,Teismas: avalynés jmoné turi sumokéti 8 tikst. eury skolg uz nuoma per karanting’,
15min, 2023 m. vasario 17 d., https://www.15min.lt/verslas/naujiena/bendroves/teismas-avalynes-imone-turi-
sumoketi-8-tukst-euru-skola-uz-nuoma-per-karantina-663-2010380?utm_medium=copied.

8  Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. balandzio 11 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-
3-116/2012 ir kt.

9  Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74-2262.
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nesunaudojamieji daiktai (CK 4.5 str.). Nuomos sutartyje turi btiti nurodytas daiktas ar jo po-
Zymiai, leidZiantys nustatyti daikta, kurj nuomotojas privalo perduoti nuomininkui. Jeigu tokie
pozymiai sutartyje nenurodyti ir nuomos sutarties objekto negalima nustatyti remiantis kitais
pozymiais, tai nuomos sutartis laikoma nesudaryta (CK 6.477 str. 3 d.).

Nuomos sutartis yra kvalifikuojama kaip konsensualiné (CK 6.477 str. 1 d.), dvisalé (CK
6.477 str. 1 d., 6.483-6.495 str.) ir atlygintiné (CK 6.477 str. 1 d., 6.487 str.). Nuomos teisiniy san-
tykiy kontekste susiduria daiktinés teisés ir prievoliy teisés normos. Teisés doktrinoje nurodoma,
kad nuomos sutartis sukuria daiktino turtinio pobudzio prievole'’, o nuoma pagal CK turi ne
tik prievolinj, bet ir daiktinj pobudj". Be to, akcentuojama, kad nuoma, kaip prievolinés teisés
institutas, turi daiktinéms teiséms btuidingy pozymiy, nes nuomos santykiy turinys apima ne tik
naudojimasi, bet ir daikto valdyma'.

Nuomos sutarties daiktinis pobiidis suponuoja, kad esminé nuomotojo pareiga yra per-
duoti nuomininkui sutarties sglygas ir daikto paskirtj atitinkanéios biiklés daikta'*. Sios nuomo-
tojo daiktinio pobudzio pareigos vykdymas prasideda jsigaliojus sutarciai ir nesibaigia turtg per-
davus nuomininkui, bet islieka visg nuomos sutarties terming (CK 6.483 str. 1 d.). CK 6.485 str.
1 d. nustatyta, kad nuomotojas atsako uz iSnuomoto daikto trikumus, kurie visiskai ar i§ dalies
trukdo naudotis daiktu pagal paskirtj net ir tais atvejais, kai nuomotojas, sudarydamas sutarti,
apie juos nezinojo. Si teisés norma, i§ vienos pusés, taip pat apibrézia nuomotojo pagal nuomos
sutartj prisiimamos rizikos ribas, kurios yra iSimtinai susijusios su perduodamu pagal nuomos
sutartj objektu, t. y. kad nuomininkas galéty valdyti daiktg ir juo naudotis pagal jo paskirtj ir kitas
nuomos sutartimi nustatytas salygas. I§ kitos pusés, visa kita rizika, kuri néra tiesiogiai susijusi su
nuomojamo daikto paskirtimi ir savybémis, tenka nuomininkui. Sis jstatymu nustatytas rizikos
tarp nuomotojo ir nuomininko paskirstymas turi esmine reik§me aiskinant konkrecios nuomos
sutarties sglygas, nebent pacioje nuomos sutartyje Salys yra susitarusios neigiamy aplinkybiy po-
veikio rizikg paskirstyti kitaip. Nuomotojas taip pat neatsako uz tuos daikto trikumus, kuriuos
jis aptaré sudarydamas sutartj arba apie kuriuos nuomininkas turéjo zinoti, arba kuriuos nuomi-
ninkas galéjo pastebéti be jokio papildomo tyrimo sutarties sudarymo ar daikto perdavimo metu,
taciau jy nepastebéjo dél savo paties didelio neatsargumo'.

Tinkamos kokybés daikto perdavimas reiskia, kad perduotas daiktas turi bati be triku-
my, kurie trukdyty visiskai ar i§ dalies naudotis daiktu pagal paskirtj. Nuomotojo pareiga uzti-
krinti daikto kokybe apima ir teisiniy kliti¢iy, susijusiy su nuomos sutarties objekto valdymu ir

naudojimosi juo, pasalinimu, taciau §i pareiga iSimtinai sietina su tomis aplinkybémis, uz kurias

10 Valentinas Mikelénas, Prievoliy teisé. Pirmoji dalis (Vilnius: Justitia, 2002), 78.
11 Marius Matiukas, ,,Ilgalaikés nuomos ir nuomos sutarties instituty suderinimo problemos®, Teisé 84 (2012): 113.
12 Danguté Ambrasiené ir kt., Civiliné teisé. Prievoliy teisé (Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2009), 384.

13 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. birzelio 13 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
289/2012.

14 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2014 m. kovo 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
76/2014.
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nuomotojas gali buti laikomas atsakingas ir kurios patenka i jo kontrolés sritj. Pavyzdziui, CK
6.486 str. 2 d. numato, kad nuomotojas prie§ nuomos sutarties sudaryma privalo pranesti nuo-
mininkui apie visas tre¢iyjy asmeny teises j ta daiktg (jkeitima, servituta, uzufrukta ir kt.). Jeigu
nuomotojas $ios pareigos nejvykdé, nuomininkas turi teise reikalauti sumazinti nuomos mokestj
arba nutraukti sutartj ir atlyginti nuostolius. Nuo nuomotojo, kaip daikto savininko, sprendimy
arba kity su juo tiesiogiai susijusiy aplinkybiy priklauso treciyjy asmeny teisés i iSnuomojama
daikta, todél jeigu atitinkamos treciyjy asmeny teisés trukdo nuomininkui valdyti nuomos sutar-
ties objekta ar juo naudotis, butent nuomotojui tenka atsakomybé uz pareigos uztikrinti daikto
kokybe pazeidimg.

Lietuvos teismy praktikoje taip pat pabréziama, kad nuomotojo pareiga suteikti turtag
nuomininkui, kad $is juo galéty naudotis pagal paskirtj ir daikto buklé atitikty §ig paskirtj, nepa-
sibaigia daikto perdavimu nuomininkui, o islieka visa nuomos sutarties terming (CK 6.483 str.
1 d.), todél §i prievolé turi garantinj pobudj ir lemia nuomotojo atsakomybés uz Sios prievolés
nevykdymg ypatumus. Nuomotojo atsakomybé gali atsirasti ir uz maziausius nuomojamo daikto
trikumus, jeigu jie trukdo nuomininkui naudotis daiktu pagal paskirtj. Nuomotojas atsako uz
triakumus, atsiradusius iki sutarties sudarymo, o ne véliau. Atsakomybé atsiranda, jeigu nuomoto-
jas ir nezinojo apie trikumus, tai reiskia, kad jis tokiu atveju atsako uz daikto pasléptus trikumus
(atsakomybé be kaltés rizikos pagrindu)®.

Pagrindinés nuomininko pareigos yra naudotis isinuomotu turtu atsizvelgiant j sutarty-
je nustatytas salygas (CK 6.489 str. 1 d.) ir turto paskirtj bei laiku mokéti nuomos mokestj uz nau-
dojimasi turtu (CK 6.487 str. 1 d.). Straipsnyje toliau nurodoma, kad pandemijos jvesty suvarzy-
my kontekste buitent dél nuomininko pareigos mokéti nuomos mokestj tarp komercinés nuomos
sutarciy $aliy i§ esmeés ir kilo gincai. Dazniausiai nuomininkai akcentuodavo, kad jie turéty buti
atleidziami nuo nuomos mokescio visiskai ar i§ dalies, nes susiklosté nenugalimos jégos aplin-
kybés (CK 6.212 str.) arba yra pagrindas taikyti pasikeitusiy aplinkybiy institutg (CK 6.204 str.).

CK 6.212 str. 1 d. nustatyta, kad $alis atleidziama nuo atsakomybés uz sutarties nejvykdy-
ma, jeigu ji jrodo, kad sutartis nejvykdyta dél aplinkybiy, kuriy ji negaléjo kontroliuoti ir protingai
numatyti sutarties sudarymo metu, taip pat kad negaléjo uzkirsti kelio $iy aplinkybiy ar jy pase-
kmiy atsiradimui. Nenugalima jéga nelaikoma tai, kad rinkoje néra reikalingy prievolei vykdyti
prekiy, sutarties $alis neturi reikiamy finansiniy istekliy arba skolininko kontrahentai pazeidzia
savo prievoles. Teismy praktikoje yra atskleista, kad nenugalimos jégos atveju $alies atleidimas
nuo atsakomybés uz sutarties nevykdyma reiskia, kad sutartiniy prievoliy nevykdymas yra pa-
teisinamas ir negali sutartj pazeidusiai $aliai sukelti jprastiniy sutarties nevykdymo padariniy,
nustatyty CK 6.205-6.216 str., jai negali buti taikoma sutartiné civiliné atsakomybé (CK $estosios

knygos XXII skyrius), atitinkamai apribojama kreditoriaus (nukentéjusiosios sutarties Salies) teisé

15 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2008 m. sausio 28 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
16/2008.
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j sutarties nevykdymu pazeisty teisiy gynima'®. LAT daug karty konstatavo, kad nenugalimos jé-
gos aplinkybes kvalifikuoja tokie pozymiai: 1) aplinkybiy nebuvo sudarant sutartj ir jy atsiradimo
nebuvo galima protingai numatyti; 2) dél susidariusiy aplinkybiy sutarties objektyviai negalima
jvykdyti; 3) Salis, nejvykdziusi sutarties, ty aplinkybiy negaléjo kontroliuoti ar negaléjo uzkirsti
joms kelio; 4) $alis nebuvo prisiémusi ty aplinkybiy ar jy padariniy atsiradimo rizikos. Nesant $iy
kriterijy visumos, faktinés aplinkybés negali buti pripazintos nenugalima jéga'’. Atsizvelgiant j
ankstesne kasacinio teismo jurisprudencija, nenugalimai jégai buvo priskiriami tik objektyvaus
sutarties nejmanomumo atvejai.

Objektyvus sutarties nejmanomumas buvo ir tas kriterijus, kuriuo remiantis teismy prak-
tikoje ir teisés doktrinoje buvo atribojami force majeure ir sutarties vykdymo i§ esmés pasikeitus
aplinkybéms (CK 6.204 str.) institutai. Buvo akcentuojama, kad jeigu dél sutarties sudarymo metu
atsiradusiy aplinkybiy tik sunkiau jvykdyti sutartj, bet objektyviai Sitai galima padaryti, alis gali
remtis CK 6.204 str., bet ne CK 6.212 str.”®. CK 6.204 str. 1 d. numato, kad jeigu jvykdyti sutartj
vienai Saliai tampa sudétingiau negu kitai Saliai, §i Salis privalo vykdyti sutartj atsizvelgdama j ki-
tose $io straipsnio dalyse nustatytg tvarka. CK 6.204 str. 3 d. nustato, kad kai sutarties jvykdymas
sudétingesnis, nukentéjusi sutarties 3alis turi teise kreiptis j kitg $alj prasydama sutart] pakeisti. Sis
pradymas turi buti pagrjstas ir pareikstas tuoj pat po sutarties jvykdymo suvarzymo. Kreipimasis
deél sutarties pakeitimo savaime nesuteikia nukentéjusiai Saliai teisés sustabdyti sutarties vykdy-
ma. Jeigu per protinga terming Salys nesutaria dél sutarties pakeitimo, tai abi turi teis¢ kreiptis i
teisma. Teismas tokiais atvejais gali: 1) nutraukti sutartj ir nustatyti sutarties nutraukimo datg bei
salygas; 2) pakeisti sutarties salygas, kad buty atkurta Saliy sutartiniy prievoliy pusiausvyra.

Tam, kad buty konstatuota, jog vienai Saliai sutarties vykdymas yra i§ esmés suvarzytas,
batina nustatyti, kad tam tikros aplinkybés i§ esmés pakeité Saliy sutartiniy prievoliy pusiausvyra
ir, kad tos aplinkybés atitinka CK 6.204 str. 2 d. i$vardytus kriterijus. Sutartiniy prievoliy pusiaus-
vyros pasikeitimu laikytinos aplinkybés, kai arba i§ esmés padidéja jvykdymo kaina, arba i§ esmés
sumazeéja gaunamas jvykdymas. Sutarties vykdymo varzymas turi buti esminis, pazeidziantis Saliy
interesy pusiausvyra, reikalavimas jvykdyti sutartj tokiomis aplinkybémis pries§tarauty sgziningu-
mo, protingumo ir teisingumo principams. Be to, tam, kad dél $iy aplinkybiy bty galima keisti
ar nutraukti sutartinius santykius, CK 6.204 str. 2 d. nustatytos papildomos salygos: tokios aplin-
kybés atsiranda ar tampa Zinomos jau sudarius sutartj; Salis ja sudarydama negaléjo protingai
numatyti, kad tokiy aplinkybiy gali atsirasti; ty aplinkybiy nukentéjusi $alis negali kontroliuoti
(jos nepriklauso nuo tos $alies valios, Salis negaléjo uzkirsti kelio jy atsiradimui ir pan.); nuken-

téjusi Salis nebuvo prisiémusi ty aplinkybiy atsiradimo rizikos. CK 6.204 str. 3 d. reikalaujama

16 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2015 m. vasario 4 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
10-421/2015.

17 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. birZelio 6 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-
268/2012 ir kt.

18 Valentinas Mikelénas ir kt., Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé (I)
(Vilnius: Justitia, 2003), 284.
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iSankstinio vienos Salies kreipimosi i kitg su prasymu susitarti dél sutarties saglygy pakeitimo. Tik
$iai atsisakius keisti sutartj arba neatsakius j tokj sitilymga, suinteresuota $alis jgyja teise kreiptis j

teisma ir pateikti ieskinj dél sutarties salygy pakeitimo ar nutraukimo®.

2.4.2. LAT praktikoje iki 2023 m. atskleistas force majeure ir rebus sic stantibus
instituty santykis komerciniuose nuomos santykinose COVID-19 pandemijos
kontekste

Minéta, kad 2022 m. LAT i$nagrinéjo pirmaja civiline byla®, susijusia su COVID-19
pandemijos ir jos valdymo priemoniy jtaka komerciniy nuomos sutaréiy vykdymui?'. Sioje LAT
nagrinétoje byloje buvo sprendziamas force majeure ir rebus sic stantibus savigynos budy tarpu-
savio atribojimo klausimas, kai sutarties vykdymo nejmanomumas néra objektyvaus pobiudzio,
taip pat vertinta, ar nuomininkas, besiginantis force majeure aplinkybémis, turi teise vienasaliskai
nutraukti sutartj. Tarp $aliy buvo sudaryta negyvenamuyjy (komerciniy) patalpy nuomos sutartis,
pagal kurig atsakovui (nuomininkui) buvo iSnuomotos patalpos prekybos centro koridoriuje (va-
dinamoji sala), kurioje jis prekiavo akiniais nuo saulés. 2020 m. kovo mén. prasidéjus pandemijai,
nuomininkas nurodé, kad patalpos tapo nebetinkamos naudoti, todél vienasaliskai nutraukeé su-
daryta nuomos sutartj. Nuomotojas (ieSkovas) kreipési j teismg ir prasé priteisti i nuomininko
bauda neteisétai vienasaliskai nutraukus negyvenamuyjy patalpy nuomos sutartj ir skolg uz pa-

......

talpy nuoma. Savo ruoztu nuomininkas priesieskiniu prasé priteisti i§ nuomotojo nepanaudoto
depozito dalj. Pirmosios ir apeliacinés instancijy teismai ie$kinj atmeté, o dalj priesieskinio pa-
tenkino. LAT pakeité teismy priimtus procesinius sprendimus tenkindamas dalj ieskinio ir dalj
priesieskinio.

LAT pazyméjo, kad Siuo konkreciu atveju savigyna nenugalimos jégos aplinkybémis
buvo galima, ir, gausiai remdamasis uZsienio teisés doktrina, iSplétojo ankstesnéje savo prakti-
koje jtvirtinta objektyvaus nejmanomumo samprata nurodydama, kad COVID-19 pandemijos
kontekste egzistuoja objektyvus poreikis plétoti vieng i$ nenugalimos jégos kriterijy — objektyvy
negalimuma dél susidariusiy aplinkybiy jvykdyti sutartj, papildant jj aiSkinimu, kad nenugalima
jéga laikomi ne tik objektyvaus nejmanomumo atvejai, bet ir kitos iSoriniy veiksniy nulemtos ne-
jmanomumo atmainos, pavyzdziui, sutarties vykdymo ekonominis (praktinis) nejmanomumas,
sutarties tikslo zlugimas (frustracija). Kasacinis teismas pagrjstai konstatavo, kad $io ginco atveju
nuomininkas komercinés nuomos sutartj sudaré ne $iaip sau, o su tikslu naudotis jomis pagal pa-
skirtj, t. y. savo komercinei veiklai, kuri teikia pajamy, vykdyti. Todél dél pandemijos suvaldymui

19 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m. kovo 24 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
66-313/2022.

20 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2012 m. balandzio 10 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-
3-150-2012 ir kt.

21 Pazymétina, kad 2022 m. LAT sprendé ir dar viena gin¢g dél pandemijos suvaldymui priimty ribojimy jtakos
komercinés paskirties patalpy nuomos sutarties vykdymui. Zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus 2022 m. gruodzio 15 d. nutartj civilinéje byloje Nr. e3K-3-286-403/2022.
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priimty suvarzymy apribotas komercinés veiklos vykdymas kvalifikuotas kaip laikinas nuomos
sutarties tikslo zlugimas, tai, pasak LAT, gali buti priskirta tiek prie nenugalimos jégos atvejy, tiek
prie sutarties vykdymo esminio suvarZymo. Kasacinis teismas nurodé, kad, kiekvienu konkreciu
atveju sprendziant, kurj i$ $iy dviejy instituty taikyti, butina atsizvelgti ne tik j patj nejmanomumo
laipsnj, bet ir j nukentéjusios Salies pasirinktg savigynos btida, taip pat ir j kitos $alies interesus,
siekiant nepaZeisti sutarties 3aliy tarpusavio interesy pusiausvyros. Siuo konkreciu atveju nuomi-
ninkas rémeési bitent force majeure institutu, todél LAT ir vertino, ar buvo visos nenugalimos jé-
gos aplinkybés egzistavimo salygos. Kasacinis teismas nurodé, kad egzistavo nuomininko laiking
nuomos sutarties vykdymga pateisinancios aplinkybés, todél jis galéjo remtis Siuo savigynos budu.

Vis délto nepaisant situacijos, kad nuomininkas turéjo teis¢ gintis nenugalimos jégos
aplinkybémis, LAT padaré i§vadg, kad nuomininkas kaip skolininkas neturéjo teisés vienasalis-
kai nutraukti sutartj. LAT rémési CK 6.212 str. 4 d., kuri nustato, kad $io straipsnio nuostatos
neatima i$ kitos $alies teisés nutraukti sutartj arba sustabdyti jos jvykdyma, arba reikalauti su-
moketi paltikanas. Kasacinis teismas isaiSkino, kad sutartj nutraukti gali ne $alis, kuri remiasi
nenugalima jéga, o kita sutarties $alis (kreditorius, t. y. $io ginco atveju nuomotojas), kuri negau-
na sutarties vykdymo dél to, kad $is yra automatiskai sustojes. Nekvestionuotina, kad, siekiant
uztikrinti nuomos sutarties Saliy tarpusavio interesy pusiausvyra, tuo atveju, kai nuomininkas
remiasi nenugalimos jégos aplinkybémis, nuomotojas turi teis¢ nutraukti nuomos sutartj, jeigu
nuomininko sutartiniy jsipareigojimy nevykdymas dél jy vykdymo laikino sustabdymo perauga
j esminj sutarties pazeidima. Taciau, LAT nuomone, sutarties laisvés principas nedraudzia salims
susitarti dél vienaSalio sutarties nutraukimo teisés nenugalimos jégos aplinkybémis besiremian-
Cios $alies naudai. Manytina, kad tokia LAT pozicija pernelyg suabsoliutina sutarciy laisvés ir su-
tarties privalomumo principus bei neatsizvelgia j kitg $iuolaikinéje sutarciy teiséje itin reikSminga
saziningumo principa. Teisés doktrinoje pabréziama, kad tiek sutarciy laisvées, tiek ir sutarties
privalomumo principai nebéra tokie vyraujantys ir jais negalima aklais vadovautis, jeigu jy taiky-
mas lemty nesgziningg rezultata”. LAT praktikoje saziningumo principu neretai yra remiamasi
tais atvejais, kai sutartyje yra numatyta salyga, leidzianti vienasaliskai nutraukti sutartj*. Tokiais
atvejais tikrinamas $ios salygos(y) atitikimas saziningumo principui**. Todél darytina prielaida,
kad tokia sutarties salyga, kuri suteikty $aliai, besiremianciai nenugalimos jégos aplinkybémis,
teise dél to vienasaliSkai nutraukti sutartj, gali priestarauti sgziningumo principui, nes iskreipty
sutarties $aliy tarpusavio interesy pusiausvyra. Kaip minéta, nukentéjusi sutarties $alis, pasinau-
dodama laikinu force majeure, jgauna tiek jos sutartiniy jsipareigojimy vykdymo sustabdyma, tiek

atleidimg nuo sutartinés civilinés atsakomybés. Manytina, kad $ios priemonés yra pakankamos

22 Tomas Chochrin ir Rata Lazauskaité, ,COVID-19 pandemijos jtaka sutar¢iy vykdymui, i§ Teisé¢ ir COVID-19
pandemija (Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2022), 188.

23 Pavyzdziui, zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2014 m. sausio 3 d. nutartj civilinéje byloje
Nr. 3K-3-114/2014.

24 Tomas Chochrin, ,Vienasalis sutarties nutraukimas kaip krastutiné savigynos priemoné® (daktaro disertacija,
Vilnius, 2019), 45.
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apsaugoti nukentéjusio asmens interesus, o galimybé vienasaliskai nutraukti sutartj, net jei tai ir
buty numatyta sutartyje, vertintina kaip perteklinis pazeisty teisiy gynimo buidas, kuris galimai
iSkreipty pusiausvyrg tarp sutarties Saliy. Siekiant subalansuoti sutarties Saliy interesus, laikino
force majeure atveju butent tik kreditoriui, kuris negauna sutarties vykdymo dél atsiradusio suvar-
Zymo, turéty buti suteikiama teisé vienasaliskai nutraukti sutartj. Be to, manytina, kad kreditoriui
teise¢ vienadaliSkai nutraukti sutartj turéty buti suteikiama tiek tada, kai vykdymo suvarZymas
perauga j esminj sutarties pazeidimag (CK 6.217 str. 2 d.), tiek ir tais atvejais, kai sutartyje aiskiai
ir nedviprasmiskai nurodyta, kad vienasaliSkas sutarties nutraukimas i§ kreditoriaus pusés yra

galimas, kai skolininkas dél nenugalimos jégos aplinkybiy sustabdo savo pareigy vykdymg.

2.4.3. Kasacinio teismo 2023 m. pateikti iSaiSkinimai dél COVID-19
pandemijos ir jos valdymo priemoniy jtakos komerciniy nuomos sutarciy
vykdymui

2023 m. LAT i$nagrinéjo dar keturis gincus, kuriuose toliau plétojo savo praktika dél for-
ce majeure ir rebus sic stantibus savigynos budy taikymo, kai dél pandemijos suvaldymui priimty
ribojimy buvo suvarzytas komerciniy nuomos sutarc¢iy vykdymas. Kasacinis teismas, spresdamas
dél nuomininko pazeisty teisiy gynimo tokiais atvejais, analizavo ne tik minéty instituty tarpu-
savio santykj, taciau pasisaké ir dél to, kiek bendrosios nuomos santykius reguliuojancios teisés
normos gali buti taitkomos nuomininkui siekiant visigkai ar i§ dalies nemokéti nuomos mokescio
teisiniy suvarzymy kontekste.

LAT 2023 m. sausio 26 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. e3K-3-5-381/2023%* sprendé dél
nuomininko atleidimo nuo nuomos mokesc¢io mokéjimo remiantis nenugalimos jégos aplinky-
bémis, kai Salys, atsizvelgdamos j CK 6.204 str., karantino metu papildomai sutaré dél tolesnio
tokios nuomos sutarties vykdymo. Sioje LAT nagrinétoje civilinéje byloje gincas kilo dél tarp 3a-
liy sudarytos negyvenamuyjy patalpy nuomos sutarties tinkamo vykdymo. Ieskovas (nuomotojas)
iSnuomojo atsakovui (nuomininkui) restorano patalpas, uz kurias $is jsipareigojo mokéti sutarto
dydzio nuomos mokestj. Paskelbus karanting, Salys papildomu susitarimu sutaré visam atsakovo
veiklos apribojimo laikotarpiui sumazinti nuomos mokestj 30 proc., taciau atsakovas nemokéjo
sumazinto nuomos mokescio laikydamas, kad gali remtis nuomos sutartyje nustatyta nenugali-
mos jégos aplinkybe. Ieskovas kreipési j teisma prasydamas priteisti i$ atsakovo nuomos mokescio
skolg ir delspinigius. Bylg nagrinéjusiy teismy pozicijos iSsiskyré: pirmosios instancijos teismas
ieskinj tenkino visiskai, o apeliacinés instancijos teismas ieskinj tenkino tik i§ dalies: konstatavus
nenugalimos jégos aplinkybes, buvo nepriteista nuomos mokescio skola uz karantino laikotarpij.
LAT konstatavo, kad $iuo atveju nebuvo teisinio pagrindo taikyti nenugalimos jégos instituta,

todél apeliacinés instancijos teismo sprendimas nepriteisti skolos uz tris karantino ménesius buvo

25 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. sausio 26 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
5-381/2023.

199



Lietuvos teisé 2023

Esminiai poky¢iai

pakeistas ir ieSkovui priteista nuomos mokescio skola padidinta trijy ménesiy nuomos mokescio
su nuolaida suma.

LAT pazymeéjo, kad, Salims bendradarbiavimo btdu susitarus dél sutarties pakeitimo ir
taip atkarus tarpusavio sutartiniy prievoliy balansg, daroma mazesné intervencija i $aliy tarpusa-
vio sutartinius santykius, sykiu iSvengiama teismo jsiki$imo sutartiniam gincui sureguliuoti. Su-
tarties Salims pakeitus sutarties salygas, sutartiniy prievoliy balansas proporcingai vél paskirsto-
mas abiem sutarties $alims, o taikant nenugalimos jégos institutg, stabdomas prievoliy vykdymas
ir $alis atleidziama nuo jy vykdymo, taip visg neigiamy padariniy nasta perkeliant vienai i§ sutar-
ties $aliy. Pritaikius nenugalimos jégos institutg atvejams, kai pandemijos metu buvo apribotos
komercinés veiklos, i§ esmés nejmanomas toks sprendimas, kuriuo buty atsizvelgiama j abiejy su-
tarties Saliy pagristus interesus. Atsizvelgiant j tai, LAT padaré pagristg iSvada, kad nenugalimos
jégos aplinkybiy taikymas komercinés nuomos teisiniy santykiy kontekste galimas iSimtiniais
atvejais, t. y. jeigu dél tokiy aplinkybiy nustatymo i§ esmés visiskai suzlugdomas nuomos tikslas,
ir tik tuo atveju, jeigu sutarties pakeitimas bandant atkurti sutarties $aliy prieSpriesiniy prievoliy
vykdymo balansg nebiuty adekvatus pazeistos teisés gynimo budas. Tais atvejais, kai Salys savo
laisva valia pacios priima sprendima pakeisti sutartj siekdamos atkurti sutartiniy prievoliy vyk-
dymo balansa, toks $aliy bendradarbiavimas uzkerta kelig tai paciai situacijai spresti retroakty-
viai taikyti teisés gynimo buda nenugalimos jégos instituto pagrindu. LAT pagrjstai konstatavo,
kad tarp $aliy kilusio ginco atveju, i§ esmés pasikeitus aplinkybéms, turincioms reik§més nuomos
sutarties vykdymui, Salys, siekdamos subalansuoti sutarties vykdymo suvarzymo nasta, pasirasé
susitarima, kuriuo tarpusavyje paskirsté pandemijos metu atsiradusiy aplinkybiy rizika nustaty-
damos kitokj, nei nuomos sutartyje, mokéting nuomos mokescio dydj ir apibrézdamos jam tai-
kyting laikotarpj. Tai reiskia, kad Salys tarpusavyje bendradarbiaudamos pakeité sutartj, tad $iuo
pakeitimu ir turi buti vadovaujamasi. Sutinkant su LAT pozicija, papildomai pasakytina, kad $io
ginco kontekste nuomininkas elgési i§ esmés nesaziningai, remdamasis nuomos sutartyje numa-
tyta force majeure salyga ir ignoruodamas aplinkybe, kad bendra $aliy valia sutarties vykdymo
suvarzymai is esmés buvo is$spresti pasinaudojant CK 6.204 str. 3 d. nustatytu biudu. Akcentuotina,
kad tarp $aliy sudarytos komercinés nuomos sutarties tikslas nebuvo suzlugdytas i§ esmeés — kad
ir ne visa apimtimi, ta¢iau nuomininkas karantino metu galéjo vykdyti savo veiklg, pavyzdziui,
turéjo galimybe tiekti maistg iSsinesti.

Nuomos sutarties tikslo zlugimas pagristai neidentifikuotas ir kitoje LAT nagrinétoje
civilinéje byloje Nr. e3K-3-74-781/2023%, kurioje buvo sprendziama dél sandéliavimo paskirties
patalpos - logistikos centro nuomos sutarties vykdymo ypatumy pandemijos ir jos valdymo su-
varzymy kontekste. Ieskovas (nuomotojas) kreipési j teismg ir prasé priteisti i§ atsakovo (nuo-
mininko) nuomos mokescio skolg ir delspinigius, o atsakovas pareiské priesieskinj, kuriuo prageé
pripazinti, kad jis tinkamai vykdé pareigag mokéti nuomos mokestj. Bylg nagrinéj¢ pirmosios ir

26 Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. vasario 1 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
74-781/2023.
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apeliacinés instancijy teismai ieskinj tenkino, o priesieskinj atmeté. 2023 m. vasario 1 d. nutartimi
LAT paliko nepakeistus Zemesniy instancijy teismy sprendimus. Kasacinis teismas sio ginco kon-
tekste padaré pagrista iSvada, kad $aliy sudarytos komercinés nuomos sutarties vykdymas CO-
VID-19 pandemijos situacijoje nuomininkui neuzkrové neprotingos ekonominés nastos, kadangi
logistikos centre jis turéjo galimybe vykdyti savo komercine veiklg. Atsakovas i§ esmés gavo ta
nauda, kurios sieké sudarydamas logistikos centro nuomos sutartj, o atsakovo fiziniy parduotuviy
uzdarymas, véliau taikyti apribojimai dél COVID-19 pandemijos ir logistikos centro veikla yra
pernelyg nutole nuo nuomos sutarties vykdymo nejmanomumeo. Tad, kaip ir prie§ tai analizuotos
civilinés bylos kontekste, $io ginco atveju nuomininkas taip pat bandé piktnaudziauti force majeu-
re institutu, siekdamas iSvengti savo pareigos mokéti nuomos mokestj.

Nuomininkas taip pat sieké jrodyti, kad $ioje byloje nustatyta faktiné situacija atitinka
visas CK 6.204 str. nustatytas salygas sutartiniy jsipareigojimy vykdymui pasikeitus aplinkybéms,
todél byla nagrinéje teismai nepagrijstai atsisaké vertinti rebus sic stantibus instituto taikymo saly-
gas. Siame kontekste kasacinis teismas padaré pagristg i§vadg, kad atsakovas nepareiské savaran-
kigko reikalavimo dél sutarties salygy modifikavimo CK 6.204 str. pagrindu (kaip minéta, prie-
$ieSkiniu buvo prasoma tik pripazinti, kad nuomininkas tinkamai vykdé pareiga mokeéti nuomos
mokestj), todél néra pagrindo vertinti, ar $iuo atveju yra salygos pakeisti sutartj dél pasikeitusiy
aplinkybiy. Sutiktina su tokiu kasacinio teismo vertinimu, kad $iuo atveju nuomininkas tiesiog
buvo priémes vienasaliska sprendima dél visisko ar dalinio nuomos mokesc¢io nemokéjimo, t. y.
jis buvo sustabdes savo sutartiniy jsipareigojimy vykdyma. Nuomos sutarties vykdymo pasunke-
jimas, atsirades dél pandemijos ir jos valdymo ribojimy, neatleido nuomininko nuo pareigos vyk-
dyti nuomos sutartj, t. y. savaime nesuteikeé teisés sustabdyti nuomos mokescio ir kity mokéjimy
pagal nuomos sutartj mokéjima. Nuomininkas nebandé inicijuoti deryby dél atitinkamy nuomos
sutarties salygy pakeitimo, tad negaléjo pasinaudoti CK 6.204 str. 3 d. numatytu pazeisty teisiy
gynybos mechanizmu ir kreiptis j teisma su reikalavimu dél nuomos sutarties nutraukimo arba
jos salygy pakeitimo, kad buty atkurta $aliy sutartiniy prievoliy pusiausvyra.

Galiausiai $ioje civilinéje byloje nuomininkas kaip nuomos mokesc¢io sumazinimo pa-
grindg nurodé ir CK 6.487 str. 1 d. Sioje teisés normoje, be kita ko, nustatyta nuomininko teisé
reikalauti atitinkamai sumazinti nuomos mokestj (jeigu jstatymas ar sutartis nenustato ko kita),
kai dél aplinkybiy, uz kurias nuomininkas neatsako: 1) i§ esmés pablogéja sutartyje nustatytos
naudojimosi daiktu salygos arba 2) i§ esmés pablogéja daikto buklé. Kasacinis teismas padaré
pagrista iSvada, kad isoriniai veiksniai, kaip kad §io ginco atveju teisiniai suvarzymai, negali buti
vertinami kaip nuomojamo daikto naudojimosi salygy ar jo biklés pablogéjimas CK 6.487 str.
prasme. Kasacinis teismas pazyméjo, kad CK 6.487 str. 1 d. teisé reikalauti sumazinti nuomos mo-
kestj sietina su daikto fiziniais trikumais. O teisé reikalauti sumazinti nuomos mokestj dél kity
priezasciy, pavyzdziui, iSoriniai veiklos ribojimai, gali buti jgyvendinama vadovaujantis CK 6.212
ar CK 6.204 str. pagrindais. Atitinkamai ir ginco Saliy susitarimo sglyga ,pastatas yra netinka-

mas nuomininkui naudotis“ negali bati aiskinama kaip suteikianti pagrinda teisinius suvarzymus
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vertinti kaip nuomojamo daikto trakumus.

Trecioje LAT nagrinétoje civilinéje byloje Nr. e3K-3-48-684/2023% ieSkovas (nuomoto-
jas) taip pat buvo pareiskes ieSkinj dél nuomos mokescio skolos ir delspinigiy priteisimo, o savo
ruoztu atsakovas (nuomininkas) priesieskiniu prasé pripazinti, kad karantino laikotarpiu jis ne-
turi pareigos ieSkovui mokéti nuomos mokescio uz prekybos centre esancias patalpas, kuriose jis
prekiavo avalyne. Pirmosios instancijos teismas ieskinj atmeteé, priesieskinj tenkino, o apeliacinés
instancijos teismas priémé i$ esmés skirtingg sprendimg: ieSkinj patenkino, o bylos dalj dél prie-
$ieSkinio nutraukeé. LAT sutiko su apeliacinés instancijos teismo padarytomis i§vadomis. Pagrin-
dinis nuomininko argumentas $io ginco atveju buvo tas, kad i§sinuomotos patalpos dél karantino
metu jvesty draudimy negaléjo buti naudojamos atitinkamos prekybos srityse pagal teisés akty
reikalavimus. LAT 2023 m. vasario 15 d. nutartyje nurodé, kad, nepaisant suvarzymy, nuomos
sutartis buvo tgsiama karantino laikotarpiu, jg toliau buvo jmanoma vykdyti, tai savo veiksmais
pripazino sutarties $alys vertindamos, kad sutarties vykdymo sunkumai yra laikino pobudzio.
Be to, $iuo atveju $alys, mazindamos nuomos mokestj 50 proc. ir 30 proc. uz tam tikrus nuomos
laikotarpius, pasitelké labiau subalansuojama abiejy $aliy gynybos priemone, t. y. i§ esmés taiké
CK 6.204 str. Kasacinis teismas padaré labai reik$mingg i$vadg, kad CK 6.204 str. taikymas pasali-
na galimybe pasitelkti CK 6.212 str. gynybos budus, t. y. ta pati $alis negali remtis tuo paciu atveju
ir rebus sic stantibus, ir force majeure teisiy gynimo budais, nes Sie teisiy gynimo budai nenaudo-
jami kartu, jie néra vienas kitg papildantys. Tad kaip ir civilinés bylos Nr. e3K-3-74-781/2023 atve-
ju, $io ginc¢o kontekste nuomininkas elgési i$ esmés nesaziningai siekdamas remtis force majeure
institutu, nors pries tai, pasitelkus rebus sic stantibus instituta, sutartis buvo modifikuota ir $alys
toliau tesé sutartinius santykius. Atsakovo nesaziningg vengima mokeéti nuomos mokestj i§ esmés
pagrindzia ir aplinkybé, kad valstybé jam i$mokéjo dalinio nuomos mokescio kompensacija. To-
kio pobudzio kompensacijos paskirtis ir yra sumokeéti nuomotojui nuomos mokestj.

Dél nuomininko atleidimo nuo sutarties vykdymo dél nenugalimy aplinkybiy buvo
sprendziama ir LAT nagrinétoje civilinéje byloje Nr. e3K-3-80-469/2023%. Ieskovas (nuomoto-
jas), nutraukes negyvenamuyjy patalpy nuomos sutartj, kreipési j teisma praSydamas priteisti nuo-
mos mokestj ir delspinigius. Atsakovas (nuomininkas), nesutikdamas su tokia ieskovo pozicija,
pareiskeé priesieskinj, kuriame nurodé, kad nuomotojas sutartj nutrauke dél jo kaltés, todél privalo
sumokéti SeSiy ménesiy nuomos mokescio bauda. Bylg nagrinéje visy instancijy teismai padaré
identiska iSvada, kad ieskovo ieskinys tenkintinas, o atsakovo priesieskinys turi buti atmestas.
Kasacinis teismas 2023 m. kovo 2 d. nutartyje padaré reikSmingg i$vadg, kad pandemija ar jai
suvaldyti pasitelktos priemonés savaime negali biti laikomos nei nenugalimos jégos, nei sutar-

ties vykdymo esminio suvarzymo aplinkybémis ir pandemijos ar jos valdymo priemoniy poveikj

27 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. vasario 15 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
48-684/2023.

28 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2023 m. kovo 2 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-80-
469/2023.
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reikia vertinti individualiai kiekvieny sutartiniy teisiniy santykiy atzvilgiu. Sio gin¢o atveju LAT
konstatavo, kad nuomininkas, remdamasis nenugalimos jégos aplinkybémis, turéjo jas konkre-
¢iai pagrjsti, taciau jrodinéjimo pareiga jgyvendino netinkamai. Nuomininkas nepaaiskino, kaip
konkreciai ginco laikotarpiu galiojes karantino rezimas paveikeé jo galimybes vykdyti sutartj, t. y.
kokie konkretiis apribojimai jo veiklai buvo taikomi ginco laikotarpiu ir kaip $ie apribojimai pa-
veiké pareigy vykdyma. Byloje nebuvo nustatyta, ar atsakovas vykdé prekybg ginco laikotarpiu, ar
i§ vykdomos veiklos gavo pajamuy, be to, atsakovas nenurodé, kodél nenugalimos jégos aplinkybés
turéty biti taikomos ir laikotarpiui po karantino rezimo pabaigos. Sio gin¢o kontekste atsakovas
taip pat teigé, kad, nesant pagrindo taikyti nenugalimos jégos instituta, turi buti pripazinta misri
kalté dél netinkamo sutarties vykdymo, kadangi ieskovas kaip nuomotojas pazeidé bendradar-
biavimo pareigg. Tokig atsakovo gynybine pozicijg kasacinis teismas taip pat jvertino kritiskai,
pagristai pazymédamas, kad atsakovo siekis gauti papildoma nuomos mokescio nuolaidg, pac¢iam
atsakovui ilgg laika nevykdant sutartiniy pareigy, negali buti vertinamas kaip teisiskai jpareigo-

jantis ieSkova bendradarbiauti butent atsakovo pageidaujamu budu.

ISvados

1. Apibendrinant pasakytina, kad teigiamai vertintina LAT praktika, kuria, atsizvelgiant j nau-
jausia sutarciy teisés doktring, buvo isplétota sutarties vykdymo nejmanomumo samprata
COVID-19 pandemijos ir jos valdymo priemoniy kontekste, pripazjstant, kad nenugalima
jéga laikomi ne tik objektyvaus nejmanomumo atvejai, bet ir kitos iSoriniy veiksniy nulem-
tos nejmanomumo atmainos, pavyzdziui, sutarties vykdymo ekonominis (praktinis) nej-
manomumas, sutarties tikslo zlugimas (frustracija).

2. 182023 m. LAT nagrinéty civiliniy byly, kuriose buvo sprendziama dél COVID-19 pande-
mijos ir jos valdymo priemoniy jtakos komerciniy nuomos sutarciy vykdymui, aiskiai ma-
tyti, kad nuomininkai, siekdami bet kokiu budu i$vengti pareigos mokeéti nuomos mokesti,
~kirybiskai“ pasitelké pacius jvairiausius pazeisty teisiy gynimo budus: be klasikiniy force
majeure ir rebus sic stantibus instituty, rémési bendrosiomis nuomos santykius reguliuojan-
¢iomis teisés normos, bendradarbiavimo principo pazeidimu, taip pat sudaryty komerciniy
nuomos sutarciy salygomis, kurios i§ esmés ginco atveju netaikytinos. Darytina i$vada, kad
kasaciniam teismui pavyko ,suvaldyti“ galimg nuomininky piktnaudziavimg pandemija
kaip pagrindu visiskai ar i$ dalies nemokéti nuomos mokescio, ir priimtose nutartyse buvo
uztikrinta komerciniy nuomos teisiniy santykiy subjekty interesy pusiausvyra ir jy teiséti
lakesciai.

3. LAT pagrjstai nurodé, kad pandemija ar jai suvaldyti pasitelktos priemonés savaime nega-
li bati laikomos nei nenugalimos jégos, nei sutarties vykdymo esminio suvarzymo aplin-

kybémis. Tai reiskia, kad pandemijos ar jos valdymo priemoniy poveikj reikia vertinti
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individualiai kiekvieny sutartiniy teisiniy santykiy atzvilgiu, o butent Saliai, kuri remiasi
$iomis aplinkybémis, ir tenka atitinkama jrodinéjimo pareiga.

4. Galima sutikti su LAT vertinimu, kad nenugalimos jégos aplinkybiy taikymas komercinés
nuomos teisiniy santykiy kontekste galimas tik iSimtiniais atvejais, t. y. jeigu dél tokiy aplin-
kybiy nustatymo i$§ esmés visiskai suzlugdomas nuomos tikslas ir tik tuo atveju, jeigu su-
tarties pakeitimas bandant atkurti sutarties $aliy prieSpriesiniy prievoliy vykdymo balansa
nebuty adekvatus pazeistos teisés gynimo budas. Kitaip tariant, LAT pagrjstai teikia priori-
tetg rebus sic stantibus institutui prie$ force majeure gynimo budg. Todél ta pati Salis negali
remtis tuo paciu atveju ir sutarties vykdymu i esmés pasikeitus aplinkybéms, taip pat force
majeure teisiy gynimo budais, nes Sie teisiy gynimo budai netaikomi kartu, jie néra vienas
kitg papildantys.

5. Teiséty lukesciy ir teisinio tikrumo principai suponuoja, kad komercinés sutarties Salys turi
bati tikros dél to, kokias teisines pasekmes gali sukelti sutarties vykdymo metu atsirad¢ nuo
$aliy valios nepriklausantys iSoriniai veiksniai, dél kuriy pasunkéja ar tampa nejmanomas
sutarties vykdymas, taip pat kaip tokiais atvejais nukentéjes asmuo turi ginti savo pazeistas
teises ir kaip paskirstoma jrodinéjimo nasta Salims. Todél LAT suformuoti i$aiskinimai is-
ties suteikeé teisinio aiSkumo komerciniy santykiy dalyviams ir, tikétina, padés ateityje teis-
mams iSvengti klaidy sprendziant panasaus pobudzio gincus, kuriuose kils poreikis taikyti

sutarties tikslo zlugimo (frustracijos) doktring.
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Summary. This paper analyses the case law of the Supreme Court of Lithuania regarding
the impact of the COVID-19 pandemic and its management measures on the performance of com-
mercial lease agreements. It should be noted that in 2022, the Court of Cassation began to develop
case law on the application of the force majeure and rebus sic stantibus when the restrictions imposed
by the spread of COVID-19 led to the temporary frustration of the purpose of a commercial lease.
Having clarified that frustration may be considered as a form of impossibility of performance of a
contract or a material constraint, the Supreme Court of Lithuania further developed this practice
in 2023. In four rulings in 2023, the Court of Cassation assessed the agreements concluded by the
parties to a commercial lease agreement during a pandemic to reduce the lease payment, considering
whether the force majeure concept can be applied retroactively in such cases, and elaborated on the
condition of economic/practical impossibility, as well as on the extent to which the general rules of law
governing lease relations can be applied to a lessee in order to obtain the full or partial non-payment
of the lease payment in the context of a legal constraint. The purpose of this research is therefore to
present the interpretations of the Supreme Court of Lithuania concerning the lessee’s obligation to pay
lease payment and other features of the performance of commercial lease agreements in the context
of the COVID-19 pandemic and its management measures, assessing whether they have ensured the

balance of interests and legitimate expectations of the subjects of commercial lease legal relations.

Keywords: COVID-19 pandemic; rebus sic stantibus; force majeure; commercial lease;

contract modification; contract termination; lease payment.
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