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Straipsnyje nagrinéjamos aktualios statybos rangos sutarciy kvalifikavimo problemos, analizuojamos
statybos rangos sutarciy atskyrimo nuo kity rangos sutarciy ir basimo gyvenamojo namo ar buto pirki-
mo-pardavimo sutarciy problemos, tiriamas statybos rangos ir pirkimo—pardavimo sutarciy bei vartoji-
mo rangos rysys. Straipsnio tikslas — iSkelti problemas, susijusias su statybos rangos sutarciy kvalifikavi-

mu, ir pasialyti jy sprendimo bady.

The article deals with topic problems of qualification of construction contracts, analyses the issues of
differentiation between a construction contract and a contract on sale of the future residential house
or apartment, as well as the relations between construction contracts, sales contracts and contracts on
consumer independent work. The aims of the article — to raise problems related with qualification of
construction contract and suggest the ways of solving of them.

Ivadas

Vienas 1§ svarbiausiy sutarciy aiSkinimo
klausimy — sutarties kvalifikavimas. Su-
tarties kvalifikavimas — tai faktiniy aplin-
kybiy teisinis jvertinimas, siekiant parinkti
konkrecia teisés norma, atitinkancia faktine
situacija.

Statybos rangy sutartys ivairiais aspektais
yra nagrinétos Lietuvos ir uzsienio mokslo
darbuose bei metodinéje literatiroje. Tam
tikri klausimai, susije su statybos rangos
sutar¢iy salygomis, nagrinéti S. Mitkaus [16]
ir E. Trink@inienés darbuose [14]. UZsienio
mokslinéje literatiiroje A. Lacy nagrinéjo
maksimalios fiksuotos kainos statybos ran-
gos sutartis [7], B. Harradine — saZiningumo
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principo, kaip numanomos statybos rangos
sutarties salygos, turinj ir apimtj [5], A. Lordi
analizavo tokias svarbiausias Italijos staty-
bos rangos sutarties nuostatas — sutarties
uztikrinimas, perleidimas, subrangos sutar-
tys, garantijos, sutarties nutraukimas, kainos
pasikeitimas dél darby apimties pasikeitimo
[10]. Statybos rangos sutarties kvalifikavimo
problemos Lietuvos teis¢je, iSskyrus keleta
Sios problemos aspekty [15], néra iSsamiai
nagrinétos.

Teismy praktikoje byly, susijusiy su sta-
tybos rangos sutarties santykiais, yra gausu,
taciau ne visada Sie santykiai yra teisingai
suvokiami ir kvalifikuojami. Statyba yra
viena i§ svarbiausiy ekonominés veiklos



formy, todél teisingas teisiniy santykiy
kvalifikavimas, lemiantis atitinkamas sta-
tybos proceso dalyviy teises ir pareigas,
yra aktuali problema, kuriai néra skiriama
pakankamo démesio.

Straipsnio autoriai, naudodamiesi lygi-
namuoju, sisteminiu, loginiu, lingvistiniu
metodais, kritiSkai analizuodami Lietuvos
teismy praktika, Siame straipsnyje apzvelgia
svarbiausias teorines ir praktines proble-
mas, susijusias su statybos rangos sutarciy
kvalifikavimu.

1. Statybos rangos sutarciy
atskyrimo nuo kity rangos
sutarciy problemos

TradiciSkai nuo romény laiky sutartys pagal
siekiama rezultata skiriamos i sutartis dél
turto perdavimo nuosavybeés, patikéjimo ar
kitokia daiktine teise ar naudojimo teise, dél
darby atlikimo ir paslaugy suteikimo, toliau
jos skirstomos i riisis ir portiSius pagal skir-
tingus teisinius kriterijus [20, p. 157]. Sis
skirstymas matyti ir Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse (toliau — CK).

Rangos sutartis priklauso sutarciy grupei
dél darby atlikimo ir Sia sutartimi regu-
liuojamas gamybinés veiklos procesas.
Pasibaigus Siam procesui sukuriamas tam
tikras materialus rezultatas, kuris perduoda-
mas uzsakovui [20, p. 501]. Perduodamas
pagal rangos sutartj rezultatas nebiitinai
turi buiti kilnojamasis ar nekilnojamasis
daiktas, tam tikrais atvejais uzsakovui
perduodamas atlikto darbo rezultatas néra
naujas daiktas, taciau visada rezultatas yra
materialus: biitent rezultato materialumas
yra pagrindinis rangos sutar¢iy atskyrimo
nuo paslaugy sutarciy kriterijus. Paslaugy
sutarties atveju tiek veikla suteikiant pas-

laugas, tiek suteikty paslaugy rezultatas yra

nematerialus ir neatskiriamas nuo paslaugos

teikéjo asmens.

Rangos sutartimi viena Salis (rango-
vas) isipareigoja atlikti tam tikra darba
savo rizika pagal kitos Salies (uzsakovo)
uzduoti ir perduoti Sio darbo rezultata uz-
sakovui, o uzsakovas isipareigoja atlikta
darba priimti ir uz ji sumokéti (CK 6.644
straipsnio 1 dalis). CK 6.644 straipsnio
2 dalyje paminétos atskiros rangos sutarties
rasys: buitiné ranga, statybos ranga ir kitos.
CK XXXIII skyriaus, reglamentuojancio
rangos santykius, atskiruose skirsniuose
yra iSskirtos bendrosios rangos nuostatos,
vartojimo ranga, statybos, projektavimo
ir tyringjimo ranga (pastarosios sujungtos
viename skirsnyje).

Statybos rangos sutartimi rangovas isi-
pareigoja per sutartyje nustatyta termina
pastatyti pagal uzsakovo uzduoti statinj arba
atlikti kitus statybos darbus, o uzsakovas
isipareigoja sudaryti rangovui biitinas sta-
tybos darbams atlikti salygas, priimti darby
rezultatg ir sumokéti sutartyje nustatyta
kaing (CK 6.681 straipsnio 1 dalis). Kaip
ir pagal kitas rangos sutarties riisis ir pagal
statybos rangos sutartj yra prievolé pasiekti
tam tikra rezultata, t. y. sukurti ta rezultata
ir perduoti uzsakovui [13, p. 71].

Statybos rangos sutartis pasizymi tam
tikromis ypatybémis, leidzian¢iomis ja
atskirti nuo kity rangos sutarciy, dél kuriy
bitinas atskiras reglamentavimas:
 darbai pagal §ia sutartj atlieckami tiesio-

giai objekto buvimo vietoje;

» specifinis Sios sutarties dalykas (pas-
tatas, statinys ar kitoks nekilnojamasis
daiktas kaip galutinis — statybos proceso
produktas arba uzbaigtas tam tikry darby
statybos objekte kompleksas);
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» specifiné subjektiné sudétis (sutarties
Salys — investicinés veiklos statyby sri-
tyje dalyviai);

» uzsakovo ir rangovo sutartiniy santykiy
ilgalaikiskumas, ju bendradarbiavimas
siekiant tinkamai {vykdyti sutartines
prievoles;

» daznai taikoma generalinés rangos sis-
tema;

* specialiy norminiy akty, reguliuojancéiy
statybos santykius, sistema [20, p. 540].
Daznai kyla sunkumy atskirti rangos (ku-

riai taikomos CK XXXIII skyriaus Pirmojo
skirsnio Bendrosios nuostatos normos) ir
statybos rangos sutartis. Atskirti reikia, nes
rangos ir statybos rangos nustatyti skirtingi
garantijy terminai, darby perdavimo ir pri-
émimo tvarka, papildomy darby reglamen-
tavimas, rizikos tarp Saliy pasiskirstymas,
skirtinga Saliy bendradarbiavimo pareigos
apimtis (statybos rangos atveju bendradar-
biavimo pareiga pasireiskia daug stipriau
nei kity rangos sutar¢iy atvejais!). Dél Siy
priezaséiy teisiniy gincy sprendimo rezul-
tatas gali i§ esmés skirtis priklausomai nuo
to, kaip teismas kvalifikavo susiklosc¢iusius
sutartinius Saliy santykius.

Kadangi rangos sutartis ir statybos ran-
gos sutartis iSskiriamos pagal sutarties da-
lyka, vadovaujantis sisteminiu, loginiu-lin-
gvistiniu bei turininguoju teisés aiskinimo
metodais? straipsnyje bus siekiama nustatyti

I Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas konstatavo,

kad ,,atsizvelgdamas | statybos rangos sutarties speci-
fika, istatymy leidéjas specialiai aptaré tokios sutarties
Saliy pareiga bendradarbiauti (CK 6.691 straipsnis).
Tinkamas Sios pareigos igyvendinimas yra priemone,
igalinanti maksimaliai i§vengti vykdant sutartj galimy
nuostoliy, ginéy dél darby atlikimo, atsiskaitymo, net
sutarties nutraukimo* [31].

2 Loginis-lingvistinis teisinio teksto aiSkinimas —
tai ,,vidinis* teisés normos turinio nustatymo procesas
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statybos rangos sutarties dalyka. Statybos
rangos sutarties dalykas yra statinio statyba
ir rekonstrukcija, taip pat montavimo, palei-
dimo ir kitokie darbai (CK 6.681 straipsnio
2 dalis). Pirmiausia reikia aiskintis, kq reis-
kia savoka ,,kitokie darbai®, nes straipsnyje
iSvardyty darby saraSas néra baigtinis.

Statybos istatyme pateikiamas savokos
,Statybos darbai* iSaiSkinimas: statybos
darbai — visi darbai, atliekami statant arba
griaunant statini (zemés kasimo, mirijimo,
betonavimo, montavimo, pamaty ir stogy
irengimo, staliy, apdailos, jrenginiy paleidi-
mo ir derinimo). Statybos darbai skirstomi
1 bendruosius (zemés darbai, statybiniy
konstrukcijy statybos ir montavimo dar-
bai) ir specialiuosius (kiti statybos darbai)
(Lietuvos Respublikos statybos jstatymo
(toliau — Statybos istatymas) 2 straipsnio
15 dalis).

Specialieji statybos darbai — tai me-
chanikos darbai (pastaty vidaus ir iSorés
vandentiekis bei nuoteky Salinimas; Silu-
mos gamyba ir tiekimas; pastaty Sildymas,
védinimas, oro kondicionavimas; pastaty
dujy sistemos; Silumos, duju, naftos ar kito
kuro technologiniai vamzdynai; irenginiy
paleidimas ir derinimas; kiti panasaus
profilio darbai) ir elektrotechnikos darbai
(elektros energijos tiekimas, transformavi-
mas, paskirstymas, apSvietimo valdymas,
automatizavimas; nuotolinis rysys (teleko-
munikacijos); apsauging, gaisriné signali-
zacija; jrenginiy paleidimas ir derinimas;
kiti panasaus profilio darbai) [3].

remiantis paciais interpretuojamais tekstais. Turininga-
sis teisinio teksto aiSkinimas — kai teksto reik§mé tikri-
nama (arba nustatoma) platesniu pozitriu, siekiant gauti
papildomos informacijos, tiesiogiai nesusijusios su tei-
sinj teksta sudarancia zenkly sistema [8, p. 36].



IS pateikty savoky apibrézimy matyti,
kad montavimo ir paleidimo darbai, kaip
bendrieji ar specialieji statybos darbai, gali
buti atlieckami statant ar rekonstruojant
statini.

Atsizvelgiant  savokos ,,statybos darbai*
iSaisSkinimus ir CK 6.681 straipsnio 2 dalj,
kurioje nurodoma, kad statybos rangos
sutartis sudaroma statiniy statybai ir re-
konstrukcijai, ,.kitokie darbai“ turéty biiti
aiSkinami kaip bet kokie statybos darbai,
atliekami statant ar rekonstruojant statini,
pavyzdziui, irengimy derinimo darbai.
Straipsnio autoriy nuomone, istatymy lei-
déjas CK 6.681 straipsnio 2 dalyje atskirai
i8skyré montavimo, paleidimo ar kitokius
darbus kaip statybos rangos sutarties da-
lyka, nes praktikoje Siems darbams atlikti
dazniausiai sudaromos subrangos sutartys,
tuo pabrézdamas, kad Siems darbams
atlikti, kai statomas ar rekonstruojamas
statinys, taikomos statybos rangos sutarties
nuostatos.

Statybos istatyme nurodomas platesnis
statybos veiklos risiy sarasas nei CK 6.681
straipsnio 2 dalyje, todél biitina i$siaiSkinti,
ar kitoms Statybos istatymo 2 straipsnio
13 dalyje nurodytoms statybos veiklos ri-
$ims: statinio remontas ir griovimas, statinio
statyba ir rekonstrukcija turi biiti taikomos
statybos rangos sutarties nuostatos.

CK 6.681 straipsnio 2 dalyje nurodyta,
kad statybos rangg reglamentuojancios tei-
sés normos taikomos ir pastaty ar jrenginiy
kapitalinio remonto darbams, jeigu sutartis
nenustato ko kita. Civilinio kodekso nuostata
,jeigu sutartis nenustato ko kita* leidzia da-
rytii§vada, kad kapitalinio remonto darbams
Salys gali susitarti taikyti ir ne statybos ran-
gos sutartj reglamentuojancias teisés normas.

Tokiu atveju Saliy tarpusavio santykiams turi
biiti taikomos tik bendrosios rangg reglamen-
tuojancios CK nuostatos [15].

Statinio remontas skirstomas | statinio
kapitalini remonta ir statinio paprastaji (eina-
maji) remonta (Statybos istatymo 2 straips-
nio 19 dalis). Statinio kapitalinis remontas
yra paprastesné statybos veikla nei statinio
statyba ar rekonstrukcija, todél istatymy
leidéjas leidzia Salims pasirinkti: sudaryti
kapitalinio remonto darbams atlikti staty-
bos rangos sutartj ar kita — rangos sutarti.
Kadangi statinio paprastasis (einamasis)
remontas yra dar paprastesné statybos
veikla nei kapitalinis remontas ir jis néra
paminétas CK 6.681 straipsnio 2 dalyje, va-
dovaujantis netiesioginio normy nustatymo
taisykle — argumentum a fortiori (vienas i$
Sios taisykles pavidaly a maiori ad minus
(nuo didesnio prie mazesnio), teigiantis, kad
jeikazkam leidziama daugiau, tai leidZziama
ir maziau [8, p. 39], darytina iSvada, kad
paprastojo remonto darbams atlikti statybos
rangos sutarties nuostatos netaikomos [15,
p- 79].

Atskira statybos veikla yra griovimas
(Statybos istatymo 2 straipsnio 13 dalis).
Si statybos riisis néra nurodyta CK 6.681
straipsnyje, todél reikia iSsiaiskinti, kaip tu-
réty biiti kvalifikuojamos $iy darby atlikimo
sutartys, ar griovimo darbai turi biiti priski-
riami prie Siame straipsnyje numatyty ,.kity
darby®. Kaip jau buvo nustatyta, statybos
rangos teisiniai santykiai atsiranda atliekant
sudétingesnes statybos darby riisis (naujo
statinio statyba, statinio rekonstravimas),
esant paprastesnéms statybos rusims Salys
gali pasirinkti taikyting sutartj (kapitaliniam
remontui) arba turi biiti taikomos bendro-
si0s rangos sutarties nuostatos (paprastajam
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remontui). Todél, siekiant nustatyti, kaip
turéty buti kvalifikuojama statinio griovimo
darby sutartis, reikia nustatyti griovimo dar-
by sudétinguma. Griovimo darbai daznai
yra sudétingesni negu kitos statybos riisys,
todél autoriai daro iSvada, kad griovimo
darby sutartys turéty buti kvalifikuojamos
kaip statybos rangos sutartys.

Darytina iSvada, kad teisiniai santykiai
atlieckant naujo statinio statyba, rekonstra-
vima ir griovima turéty biiti kvalifikuojami
kaip statybos rangos santykiai, atliekant ka-
pitalini remonta taikytinas nuostatas (staty-
bos ar bendroji ranga) gali nustatyti sutarties
Salys, o statinio paprastojo remonto atveju
Saliy santykiai kvalifikuotini kaip rangos
santykiai, juos reglamentuoja bendrosios
rangos nuostatos (CK 6.644-6.671 straips-
niai), o statybos rangos nuostatos (CK
6.681-6.699 straipsniai) — netaikomos.

Teismy praktikoje kvalifikuojant teisi-
nius Saliy santykius pasitaiko klaidu. Lie-
tuvos Auksciausiasis Teismas Saliy teisi-
nius santykius dél patalpy vidaus apdailos
darby atlikimo kvalifikavo kaip statybos
rangos sutarti, vadovaudamasis CK 6.681
straipsnio 1 dalimi, kad statybos ranga —
tai sutartis, kuria rangovas isipareigoja per
sutartyje nustatyta terming pastatyti pagal
uzsakovo uzduotj statinj arba atlikti kitus
statybos darbus [30]. Teismas neatsizvelge,
kad pagal Statybos istatymo 2 straipsnio
21 dalj apdailos darbai priskirtini prie
paprastojo (einamojo) remonto darby, o
Sie darbai néra statybos rangos sutarties
dalykas ir Siems teisiniams santykiams
neturéty biiti taikomos statybos rangos
sutarties nuostatos.

Europos civilinio kodekso studijy grupé
Europos teisés principy Paslaugy sutarciy
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dalies komentare [19, p. 320], sieckdama
atskirti statybos ranga nuo paprastos rangos,
sitilo tokius statiniuose vykdomus remonto
(aptarnavimo) darbus — dazymas, nuoteky
sistemos ar elektros instaliacijos remontas,
langy valymas — kvalifikuoti kaip ranga. O
didelj remonta (visos stogo konstrukcijos
paSalinimas ar atnaujinimas) arba seny
pastaty restauravimo darbus, kuriy verté
yra panasi | pastato verte pries§ restauraci-
ja, kvalifikuoti kaip statybos ranga. Sios
nuostatos i§ esmés atitinka autoriy Siame
straipsnyje padarytas i§vadas dél rangos ir
statybos rangos sutar¢iy santykio.

Lenkijos teisé¢je administracinés statyby
teisés taikymas laikomas kriterijumi, pa-
gal kurj atskiriama darby atlikimo sutartis
(analogiska CK itvirtintai rangos sutarties
sampratai) nuo statybos rangos sutarties
[19, p. 327].

2. Statybos rangos sutarciy
atskyrimo nuo preliminariyjy
biisto pirkimo—pardavimo sutarciy
problemos

CK 6.401 straipsnyje numatyta biisimo gy-
venamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo
sutartis, pagal kurig pardavéjas — juridinis
asmuo isipareigoja pats ar pasitelkes kitus
asmenis pastatyti preliminariojoje sutartyje
numatyta gyvenamaji nama ar buta ir po
to sudaryti su pirkéju gyvenamojo namo
ar buto pirkimo—pardavimo sutarti, o pir-
kéjas isipareigoja pastatyta gyvenamaji
nama nupirkti uz preliminariojoje sutartyje
numatyta kaing. Tiek bisimo gyvenamojo
namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartyje,
tiek statybos rangos sutartyje Salys susitaria
dél statinio statybos, todél kyla praktiniy Siy
sutarc¢iy atskyrimo problemu.



Vienas i§ atskyrimo kriterijy yra sutarties
subjektai, kurie pasiZymi tam tikrais skiria-
maisiais bruozais. Statybos rangos sutartyje
uzsakovu (Statybos istatyme vartojama
savoka ,.statytojas (uzsakovas)“) gali buti
Lietuvos ar uzsienio valstybés fizinis ar juri-
dinis asmuo, kuris investuoja 1ésas { statyba
ir kartu atlieka uzsakovo funkcijas (ar jas
paveda atlikti kitam fiziniam ar juridiniam
asmeniui) (Statybos istatymo 2 straipsnio
41 punktas). Lésy investavimas néra skiria-
masis uzsakovo bruozas atskiriant statybos
rangos ir biisimo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutartis, nes CK 6.401
straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad pirkéjas
gali finansuoti bisimo gyvenamojo namo ar
buto statyba. Tac¢iau uzsakovas turi atitikti
ir kitus istatyme nustatytus reikalavimus
(Statybos istatymo 12 straipsnis), kurie néra
biidingi blisimo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutarties Saliai pirkéjui:
valdyti Zemés sklypa nuosavybés teise arba
valdyti ir naudoti kitais Lietuvos Respubli-
kos istatymuy nustatytais pagrindais, turéti
nustatyta tvarka parengta ir patvirtinta (kai
tai privaloma) statinio projekta ar kultiiros
paveldo statinio tvarkomuju statybos darby
projekta ir nustatyta tvarka iSduota statybos
leidima.

Rangovas gali biiti fizinis asmuo, juri-
dinis asmuo ar kita uzsienio organizacija,
turintys teis¢ uzsiimti statyba (Statybos
istatymo 2 straipsnis). Kaip ir uzsakovui,
rangovui keliami tokie papildomi reikala-
vimai: rangovo istatuose numatyta statyba
kaip veiklos riiSis, jei rangovas yra Lietuvos
Respublikoje registruotas juridinis asmuo,
arba turéti statybos darby patenta, jei ran-
govas fizinis asmuo, arba turéti atitinkamus
atestacinius dokumentus, jei rangovas yra

uzsienio valstybés imoné, arba Vyriausy-
bés igaliotos institucijos iSduota atestata,
leidzianti vykdyti ypatingy statiniy statyba,
jei statomas ypatingas statinys [3].

Biisimo gyvenamojo namo ar buto pir-
kimo—pardavimo santykiai pagal subjekting
sudét; ir tiksla, kurio siekiama, yra artimi i$
vartojimo sutarciy atsiradusiems santykiams
[27], todél skiriamasis pirkéjo poZymis yra
tai, kad juo gali biiti tik fizinis asmuo, o
pardavéjo —juo gali biti tik juridinis asmuo,
kuris gali statyti pats ar pasitelkes kitus
asmenis (CK 6.401 straipsnis).

Taciau pagal subjektinj kriterijy statybos
rangos ir biisimo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutartis ne visada gali-
ma atskirti, nes tam tikrais atvejais subjektai
gali sutapti, todél reikia dar vieno atskyrimo
kriterijus — sutarties dalyko ir turinio. Sta-
tybos rangos sutarties dalykas — rangovo
pareiga pastatyti statini ar atlikti kitus
statybos darbus ir perduoti juos uzsakovui,
o sutarties turinys — uzsakovo ir rangovo
pareigos ir teisés statybos procese. Statybos
ranga reglamentuojancios teisés normos
nenustato esminiy statybos rangos sutarties
salygu, kuriy nesant statybos rangos sutartis
negalioty, todél statybos rangos sutarties
turinys priklauso nuo $aliy susitarimo3.

Biisimo gyvenamojo namo ar buto pir-
kimo—pardavimo sutarties dalykas — as-
mens veiksmai, kuriais siekiama sudaryti
pagrinding pirkimo—pardavimo sutartj
[26]. Busimo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutartis yra prelimina-
riosios sutarties specifiné raisis [27], todél

3 JAV teismai pripaZista, kad sutartis yra pakanka-
mai apibrézta ir aiski, kai i$ jos turinio galima nustatyti
Saliy elgesi reglamentuojancias salygas. Teismai pripa-
Zjsta, kad maziausiai turi bati trys salygos: kaina, kiekis
ir laikotarpis [6, p. 4].
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jos turinys skiriasi nuo iprastos prelimi-
nariosios sutarties — biisimo gyvenamojo
namo ar buto pirkimo—pardavimo sutarties
Saliy teisés ir pareigos yra daug platesnés,
nei esancios iprastingje preliminariojoje
sutartyje [4, p. 63]. Sios sutarties turinys
apibréziamas CK 6.165 straipsnyje, nusta-
tan¢iame bendras preliminariosios sutarties
salygas, 0 CK 6.401 straipsnio 2 dalyje nu-
statytos salygos, kurios privalo biiti blisimo
gyvenamojo namo ar buto pirkimo—parda-
vimo sutartyje.

Teismy praktikoje pasitaiko neteisingy
statybos rangos sutarties aiSkinimo atvejy
[33]. Lietuvos apeliacinis teismas, spresda-
mas teisiniy santykiy kvalifikavimo klausi-
ma, ginco sutartj kvalifikavo kaip statybos
rangos sutarti, argumentuodamas, kad
Saliy sudaryta sutartis negali biiti latkoma
preliminarigja biisimo buto pirkimo—par-
davimo sutartimi, nes neatitinka teismy
praktikos suformuoty biitiny preliminario-
sios sutarties pozymiu. Sioje byloje teismas
neatkreipé démesio i ta fakta, kad biisimo
gyvenamojo namo ar buto pirkimo—parda-
vimo sutartis néra tradiciné preliminarioji
sutartis, todél teismy praktikos suformuoti
preliminariosios sutarties pozymiai turéty
biiti taikomi su atitinkamais pakeitimais.
Teismas Saliy teisinius santykius nepagristai
kvalifikavo kaip statybos rangos santykius
vien tuo pagrindu, kad Saliy santykiai neati-
tinka preliminariosios sutarties poZymiy.

Teismas, kvalifikuodamas ginco sutartj
kaip statybos rangos sutartj, nepakanka-
mai {vertino aplinkybe, kad Sios sutarties
dalykas ir subjektai neatitinka ir statybos
rangos sutartj reglamentuojanciy nuostaty.
Uzsakovas neatitiko esminiy reikalavimuy,
keliamy statybos rangos sutarties Saliai —jis

4

nuosavybés ar kitokia teise nevaldé zemés
sklypo, kuriame buvo vykdoma statyba,
neturéjo statinio projekto ir statybos leidi-
mo, nevykdé techninés prieziiiros (Statybos
istatymo 12 straipsnio 1 dalis)*.

Nagrinéjamu atveju i$spresti konkrety
gin¢a nesutrukdé toks ginco sutarties kva-
lifikavimas. Taciau, atsizvelgiant i tai, kad
buvo statomas daugiabutis gyvenamasis
namas, reikéty daryti iSvada, jog dél kiek-
vieno buto buvo sudaryta atskira statybos
rangos sutartis ir dél namo statybos buvo
sudaryta keliolika statybos rangos sutarciy.
Tokiu atveju taip pat reikéty daryti iSvada,
kad pastato statyboje dalyvavo keliolika uz-
sakovy, kuriy kiekvienam atsiranda pareiga
turéti projekta, vykdyti statybos techning
priezitra ir t. t. Kiekvienas uzsakovas igytu
teis¢ nutraukti statybos rangos sutartj ir
sudaryti nauja statybos rangos sutartj su
kitu rangovu — tokiu buidu statybos objekte
galéty atsirasty daugiau rangovy. Galima
isivaizduoti, kokie painis sutartiniai teisiniai
santykiai pasidaryty tokio pastato statyboje
ir kaip biity sunku uzsakovams ir rangovams
derinti savo veiksmus. Dél iy priezasciy
autoriai mano, kad ginco sutarties kvalifi-
kavimas kaip statybos rangos sutarties yra
neabejotina teismo klaida.

Pripazjstant tokj sutarties kvalifikavi-
ma teismo klaida, kyla klausimas, kaip Si
sutartis turéty buti kvalifikuojama. Au-
toriy nuomone, Siuo atveju yra galimi du
sprendimai. Pirma, netaikyti teismy prak-

4 Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas konstatavo, kad
Statybos jstatymo normos, numatancios, kad uzsakovas
(statytojas) privalo turéti nustatyta tvarka parengta ir
patvirtinta statinio projekta, Statybos jstatymo nustatyta
tvarka pasir@ipinti statybos leidimu, organizuoti ir atlik-
ti statinio statybos techning prieziiira, yra imperatyvios
teisés normos [29].



tikoje suformuoty kriteriju preliminariajai
sutarciai kvalifikuoti CK 6.401 straipsnyje
numatytos sutarties atveju. Tokiu atveju
ginco sutartis turéty buti kvalifikuojama
kaip busimojo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutartis. Antra, kva-
lifikuojant Sigq sutart galima atsizvelgti {
Statybos istatymo 12 straipsnio 2 dalies
2 punkto nuostata, kad Salia rangos, tkio,
miSraus ir statybos valdymo statybos or-
ganizavimo biidy galima pasirinkti ir kitus
budus, nepriestaraujancius jstatymams, bei
1 CK 6.156 straipsnio 1 dalies nuostata, lei-
dziancia Salims sudaryti ir CK nenumatytas
sutar¢iy rasis. Tokiu atveju ginCo sutartj
reikéty kvalifikuoti kaip CK nenumatyta
sutarti, turincia ir biisimojo gyvenamojo
namo ar buto pirkimo—pardavimo sutarties,
ir statybos rangos sutarties poZymiy.
Pardavéjo veikla statybos procese bii-
simo gyvenamojo namo ar buto pirki-
mo—pardavimo sutarties atveju, kaip ir
rangovo veiklg statybos rangos sutartyje,
reglamentuoja normatyviniai statybos do-
kumentai (statybos techniniai reglamentai,
statybos bei statiniy naudojimo ir priezitiros
taisyklés, standartai, techniniai liudijimai,
metodiniai nurodymai, rekomendacijos),
taciau statybos rangos nuostatos, numaty-
tos CK, bilisimo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo—pardavimo sutar¢iai neturéty biti
taikomos. Taciau yra ir kitokiy teismy prak-
tikos i8aiskinimy. PavyzdZziui, Lietuvos ape-
liacinis teismas konstatavo, kad tarp Saliy
susiklostg teisiniai santykiai atitinka biisimo
gyvenamojo namo ar buto pirkimo—parda-
vimo sutartj, kurioje nustatyta papildoma
salyga, kad, norédamos jforminti pastatyto
buto perdavima—priémima, Salys pasiraso
perdavimo—priémimo akta, t. y. nesudaro

pirkimo—pardavimo sutarties, o tai atitinka
CK 6.401 straipsnio 5 dalies nuostata, kad
preliminariojoje sutartyje numacius, jog pir-
kéjas finansuoja statyba, visiSka nuosavybés
teis¢ | gyvenamaji nama ar buta pirkéjas
igyjanuo tada, kai sumoka preliminariojoje
sutartyje numatyta kaing [32].

Straipsnio autoriy nuomone, teismas
Sioje byloje teisingai kvalifikavo biisimo gy-
venamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo
sutartj, taciau padaré teisés aiSkinimo klaida
teigdamas, kad sutartyje numatyta salyga,
jog butas perduodamas perdavimo—prié-
mimo aktu nesudarant pirkimo—pardavimo
sutarties, atitinka biisimo gyvenamojo
namo ar buto pirkimo—pardavimo sutarties
nuostata, kad nuosavybés teisg | gyvenamaji
nama ar buta pirkéjas igyja, kai sumoka visa
preliminariojoje sutartyje numatyta kaing.
Biisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo—
pardavimo sutarties esmé — jsipareigojimas
sudaryti pirkimo—pardavimo sutartj. Siste-
miskai aiskinant CK 6.401 straipsnio 1 ir
5 dalis, nuosavybés teisg pirkéjas igyja su-
mokéjes visa statybos kaina, tik tuo atveju,
kai jau yra pastatytas objektas ir pasirasyta
objekto pirkimo—pardavimo sutartis, pavyz-
dziui, kai visa statybos kaina sumokama
véliau nei pasirasoma pirkimo—pardavimo
sutartis, tada ir nuosavybés teisé¢ igyjama
véliau, pasirasius pirkimo—pardavimo
sutarti. Nuosavybés teisés | nekilnojamaji
turta igijimas pasirasant ne notarinés for-
mos perdavimo—priémimo akta galimas tik
statybos rangos atveju.

3. Statybos rangos sutarciy ir
pirkimo—pardavimo sutarciy santykis

Statybos rangos sutartis placiausia reikSme
tai sutartis dél darby atlikimo, kurios esmé —
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vieno asmens prievolé atlikti kito asmens
naudai tam tikrus veiksmus, o pirkimo—par-
davimo sutarties esmé — tai vieno asmens
prievolé perduoti kitam asmeniui nuosavy-
bés teisg | daikta. Statybos veikloje daznai
pasitaiko misrios, dar kitaip vadinamos
hibridinés, sutartys, turincios tiek statybos
rangos, tiek pirkimo—pardavimo sutarties,
o kartais dar ir kitokiy sutaréiy elementy.
Siose sutartyse naujo statinio statybos,
rekonstrukcijos ar {renginiy montavimo tei-
siniai santykiai nuolat susipina su irenginiy
pirkimo—pardavimo santykiais.

Dauguma teisés normy, reglamentuojan-
¢iy statybos rangos ir pirkimo—pardavimo
santykius, yra panaSios, taciau skirtingai
reglamentuojama pretenzijy pateikimo
tvarka, garantijy trukmé, techniné prieziiira,
senaties terminai, taikomi skirtingi gynybos
biidai pazeidus sutartj. Turbiit aktualiausia
praktiné problema yra susijusi su garantijy
terminais, kurie vykdant statybos ranga yra
kur kas ilgesni nei esant pirkimo—pardavimo
santykiams. Be to, tarptautiniam pirkimui—
pardavimui, skirtingai nuo statybos rangos,
bty taikoma Jungtiniy Tauty konvencija
dél tarptautinio prekiy pirkimo—pardavimo
sutar¢iy (CISG). Norint teisingai iSspresti
Siuos klausimus, svarbu nustatyti statybos
rangos ir pirkimo—pardavimo sutarciy
santyki.

Spresti, ar tarp Saliy susiklosté statybos
rangos, ar pirkimo—pardavimo santykiai,
galima dviem biidais. Pirmasis biidas — tai
Saliy susiklosCiusius teisinius santykius
kvalifikuoti kaip statybos rangos ar pirki-
mo—pardavimo, t. y. misria, sutartj priski-
riant vienai arba kitai sutarciy riisiai.

Viena i$ taisykliy, numatanciy toki
teisinio santykio kvalifikavima, nustatyta

44

CK 6.646 straipsnio 4 dalyje: jeigu atlie-
kamy darby pobiidis ir verté, palyginti su
pagaminto, perkamo ar perdirbto daikto
verte, yra nedideli, sutartis pripazistama
ne rangos, o pirkimo—pardavimo sutartimi.
Vadovaujantis $ia taisykle, teisinius santy-
kius galima kvalifikuoti pagal objektyvius
kriterijus — atlickamy darby pobiidj ir vertg,
palyginant juos su perkamo daikto verte.
Atliekamy darby ir pagaminto ar perka-
mo daikto vertg gali biiti sunku palyginti,
todél sutarciai kvalifikuoti reikia papildomy
kriterijy. Pavyzdziui, JAV teismai, kva-
lifikuodami miSrias sutartis, dazniausiai
naudoja platesnj kriterijy— sutarties pa-
grindinio tikslo testa: ar sutarties esmé, jos
sudarymo tikslas yra suteikti paslaugas, o
daiktai (prekés) perduodami tik atsitiktinai,
ar tikslas yra parduoti daiktus (prekes), o
darbai yra tik atsitiktinio pobiidzio [18,
p. 103]. Sios taisyklés privalumas yra tas,
kad, kvalifikavus santykius, t. y. nustacius,
Salys sudaré statybos rangos ar pirkimo—
pardavimo sutartj, yra palyginti aisku, ko-
kias reikia taikyti teisés normas. Taciau kaip
ir CK 6.646 straipsnio 4 dalyje numatytu
atveju, néra lengva nustatyti standarta, kuris
galéty nubrézti aiSkias ribas, kada tam tikra
sutartis yra labiau susijusi su darby atlikimu,
o kada — su prekiy pirkimu—pardavimu.
Siekdami nustatyti sutarties esmg, kai
kurie JAV teismai teikia pirmenybg sutarties
teksto analizei. Jy nuomone, sutarties nuos-
tatos ir Zodziy sutarties tekste parinkimas
yra jtikinamiausias jrodymas, nustatant, ar
sutarties Salys susitaré dél darby atlikimo,
ar prekiy pirkimo—pardavimo. Jei sutartyje

5 Lietuvos AuksCiausiasis Teismas CK  6.646
straipsnio 4 dalyje numatyta kriterijy panaudojo civili-
n¢je byloje Nr. 3K-3-887/2003 UAB ,,Jiitoma* v. UAB
,, Saurida* [22].



vartojami zodziai, kuriais reikalaujama, kad

Salis statyty, uzbaigty, atlikty darbus, teis-

mas tokias formuluotes interpretuoja kaip

sutartj dél darby atlikimo. Kiti JAV teismai
taiko iSsamesni metoda, t. y. nagrinéja
susitarimo visuma ir subjektyviai nustato,
kas Saliai suteikia tikraja nauda i§ sandorio:

prekés ar darbai [21, p. 13].

JAV teismy praktikoje taip pat naudoja-
mas trijy daliy pagrindinio sutarties tikslo
nustatymo tekstas, kai analizuojami Sie
dalykai:

1) sutarties tekstas, atsizvelgiant | Saliy
situacija ir susiklosciusias aplinkybes;

2) Saliy padétis ir pagrindiné sutarties su-
darymo priezastis, sutelkiant démesi i
galutini produkta, kuri klientas tikéjosi
gauti;

3) islaidos, susijusios su prekémis ir dar-
bais: ar klientui nurodyta kaina buvo tik
uz prekes, ar kaina buvo nustatoma uz
prekes ir darbus kartu [17, p. 26].

Lietuvos teismai, kvalifikuodami misSrias
sutartis, dazniausiai nenurodo motyvuy,
kuo remdamiesi sutartj kvalifikuoja kaip
statybos rangos ar pirkimo—pardavimo.
Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiasis Teis-
mas Saliy santykius dél apsvietimo sistemos
atvezimo, pardavimo ir sumontavimo kva-
lifikavo kaip pirkimo—pardavimo santykius
ir taiké pirkimo—pardavimo santykius regla-
mentuojancias teisés normas [24].

SprendZziant, tarp Saliy susiklosté staty-
bos rangos ar pirkimo—pardavimo santykiai
antruoju bidu, misri sutartis yra iSskaidoma,
padalijama { atskiras dalis ir Sioms dalims
taikomos skirtingus teisinius santykius
reglamentuojancios teisés normos. [statymi-
nis Sios taisyklés pagrindimas randamas CK
6.156 straipsnio 3 dalyje: misriai sutarciai

taikomos atskiry rasiy sutartis reglamen-
tuojancios normos, jeigu ko kita nenumato
Saliy susitarimas arba tai neprieStarauja
pacios sutarties esmei. Lietuvos Auksciau-
siasis Teismas yra konstataves, kad misriajai
sutarCiai kompleksiskai taikomos teisés
normos, reglamentuojancios ty rasiy su-
tartis, kuriy elementy yra tokioje sutartyje.
Jas taikant turi biiti atsizvelgiama { sutarties
esmg, pobiidi, sutarties Saliy ketinimus,
pasirenkant biitent tokios sutarties suda-
ryma, kitas konkreciu atveju reik§mingas
aplinkybes [25].

Misrios sutarties iSskaidymas ir atskiras
sutartis reglamentuojan¢iy normy taikymas
sutarties dalims geriau atitinka fakting situ-
acija, nes nereikia sutarties, turin¢ios keliy
sutaréiy elementy, dirbtinai kvalifikuoti
kaip statybos rangos ar pirkimo—pardavimo
sutarties, kartu keiCiant Saliy valig. Tokiu
atveju atkrenta sudétinga kvalifikavimo
problema. Taciau reikia pazyméti ir Sio
biido trukumus, galin¢ius apsunkinti prak-
tini jo pritaikyma: sudétinga iSskirti, kuriai
sutarties daliai kurias teisés normas taikyti.
Skirtingy taisykliy taikymas tos pacios
sutarties dalims gali sukelti nesuderina-
mus rezultatus, pavyzdziui, jei tai paciai
sutarciai bus taikomos skirtingos gynybos
priemonés.

Kai kurie JAV teismai taiko pirkimo—par-
davimo santykius reglamentuojancias teisés
normas tik tai misrios sutarties daliai, kuri
susijusiai su prekémis, net jeigu sutarties
pagrindinis tikslas yra darby atlikimas [18,
p. 103].

Europos civilinio kodekso studijy grupé
Europos teisés principy dalies ,,Paslaugy
sutartys® komentare miSrioms sutartims taip
pat siiilo taikyti sutarties iSskaidymo buida,
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t.y. taikyti atskiras sutarCiy riisis reglamen-
tuojancias normas [19, p. 144]. Pavyzdziui,
sutarc¢iai dél lifto pirkimo ir jo sumontavimo
pastate, montavimo ir aptarnavimo darbams
sitilo taikyti statybos rangos sutarties nuos-
tatas, o paties {renginio pardavimui taikyti
pirkimo—pardavimo sutarties nuostatas.
Taciau §i bendra taisyklé turi keleta iSimciu.
Jeigu pavyzdyje paminétas liftas biity ne
standartinis, o pagamintas vadovaujantis
specifiniais pirkéjo nurodymais, tada visa
mineéta sutartis: ir lifto pardavimas, ir lifto
sumontavimas nebuty laikoma miSria su-
tartimi ir biity kvalifikuojama kaip statybos
rangos sutartis. Kita i§imtis bty taikoma
tais atvejais, kai jrenginio montavimo dar-
bai yra standartiné procediira, kai nereikia
dideliy darbo apimciy ir specifiniy kliento
nurodymy. Tokiais atvejais montavimo
darbai negali biti kvalifikuojami kaip sta-
tybos ranga, ir visai sutarciai buty taikomos
pirkima—pardavima reglamentuojancios
taisyklés.

Lietuvos teismai misriy statybos rangos
ir pirkimo—pardavimo sutar¢iy atvejais
vengia taikyti sutarties i§skaidymo prin-
cipa, dazniausiai santykius kvalifikuoja
kaip kylancius i§ vienos sutarties (statybos
rangos ar pirkimo—pardavimo) [24]. Autoriy
nuomone, tokia praktika néra visai teisinga.
Panagrinékime pavyzdi, kai statinio sta-
tybos metu sumontuojama didelés vertés
konstrukcija, kurios montavimo kaina yra
gerokai mazesné uz konstrukcijos kaina.
Tokiu atveju visa sutarti kvalifikavus kaip
pirkimo—pardavimo sutarti, statybos dar-
bams nebiity suteikiama CK ir Statybos
istatyme numatyta garantija. Autoriy nuo-
mone, tai blity neteisinga, todél statybos
darbams neturéty bati taikomos CK 6.646
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straipsnio nuostatos, leidzianc¢ios rangos
sutartis kvalifikuoti kaip pirkimo—pardavi-
mo sutartis.

4. Statybos rangos sutarciy ir
vartojimo rangos sutarciy santykis

Rangos sutarc¢iy rasys CK isskiriamos ne
tuo paciu pagrindu. Rangos, statybos ran-
gos, projektavimo ir tyrinéjimo rangos su-
tartys iSskiriamos pagal sutarties dalyka, o
vartojimo ranga — pagal sutarties subjektus
ir sutarties tiksla, o tai sukelia papildomy
kvalifikavimo sunkumy.

Visas sutartis (ir rangos sutartis) pagal
sutarties subjektus ir sutarties tikslg galima
suskirstyti | vartojimo sutartis ir komercines
[12, p. 247]. Pagal vartojimo rangos sutarti
rangovas, kuris ver¢iasi tam tikru verslu,
isipareigoja pagal fizinio asmens (vartotojo)
uzsakyma atlikti tam tikra darba, skirta ten-
kinti buitinius ar asmeninius uzsakovo ar jo
Seimos poreikius, o uzsakovas isipareigoja
priimti darbo rezultatg ir uz ji sumokéti (CK
6.672 straipsnis).

Pazymeétina, kad CK vartojama savoka
,,buiting ranga*“ (CK 6.644 straipsnio 2 da-
lyje) atitinka savoka ,,vartojimo ranga®,
nes buitiné ranga nurodoma kaip viena i§
rangos risiy, o vartojimo rangos dalykas
apibréziamas kaip darbas, skirtas tenkinti
buitinius ar asmeninius uzsakovo ar jo
Seimos poreikius.

Vartojimo rangos sutartis yra atskira
rangos sutarties rusis, ja reglamentuoja ben-
drosios rangos sutartj reglamentuojancios
teisés normos (XXXIII skyriaus Pirmasis
skirsnis) ir specialiosios vartojimo rangos
sutartj reglamentuojancios teisés (XXXIII
skyriaus Antrasis skirsnis), taip pat kitos
vartojimo santykius reglamentuojancios



teisés normos. Statybos rangos sutartis taip
pat yra atskira rangos sutarties riiSis, kurig
reglamentuoja bendrosios normos (XXXIII
skyriaus Pirmasis skirsnis) ir specialiosios
normos (XXXIII skyriaus Antrasis skirsnis).
Dél tokio teisés normy isdéstymo CK kyla
sunkumy nustatant statybos rangos sutarties
ir vartojimo rangos sutarties santyki. Ar tai
dvi skirtingos rangos sutar¢iy rasys, t. y. ar
Saliy santykiai gali biiti kvalifikuojami tik
kaip statybos rangos ar vartojimo rangos, ar
tie patys teisiniai santykiai gali biiti ir staty-
bos rangos, ir vartojimo rangos santykiai?

Kadangi statybos rangos ir vartojimo
rangos sutartys, kaip atskiros rangos sutartys
i§skiriamos remiantis skirtingais kriterijais
(atitinkamai pagal dalyka ir subjektus bei su-
tarties tiksla), o visas sutartis galima skirstyti
1 vartojimo ir komercines, tai, taikant logini
aiSkinimo metoda, akivaizdu, kad, pripa-
Zistant, jog yra ranga ir vartojimo ranga, tai
turéty biti statybos ranga ir vartojimo sta-
tybos ranga, taip pat projektavimo ranga ir
vartojimo projektavimo ranga ir panasiai.

Skiriami keli statybos organizavimo bii-
dai: rangos, tikio, miSrus, statinio statybos
valdymo ir kiti biidai (Statybos istatymo
12 straipsnio 2 dalis). Straipsnio autoriy
nuomone, jei vartotojas pasirenka statyba
organizuoti rangos biuidu, jo santykius su
rangovu reglamentuoja ne tik vartojimo
rangos (CK 6.672—6.680 straipsniai), bet ir
statybos rangos (CK 6.681-6.699 straips-
niai) nuostatos.

CK 6.681 straipsnio 4 dalyje nustatyta,
jeigu pagal statybos rangos sutarti darbai
atliekami fizinio asmens (vartotojo) asme-
niniams, Seimos ar namy tikio poreikiams,
nesusijusiems su jo verslu ar profesija, ten-
kinti, sutarciai taikomos vartojimo rangos

sutarties taisyklés. Manytina, kad CK 6.681
straipsnio 4 dalis yra specialioji norma CK
6.681 straipsnio 1 dalies atzvilgiu. Kai yra
bendrosios ir specialiosios normos kolizija,
vadovaujantis sisteminio teisés aiSkinimo
taisykle, taikoma specialioji norma. Taciau
tai nereiskia, kad bendroji teisés norma visai
netaikoma. Ji taikoma tiems atvejams, kuriy
nereglamentuoja specialioji teisés norma.
Specialioji teisés norma apriboja bendrosios
teisés normos galiojima ir itvirtina bendro-
sios taisyklés iSimtis. Ji sustabdo bendro-
sios teisés normos galiojima tik ta dalimi,
kuri patenka { specialiosios teisés normos
reguliavimo apimti (lex specialis derogat
legi generali). Todé¢l bendroji norma tokiu
atveju turéty biiti aiSkinama pleéiamai [9,
p. 113], t. y. statybos rangos sutarties nuo-
statos taikomos ir tada, kai vartotojas (uz-
sakovas) stato rangos budu.

Statybos rangos santykius, kuriuose
dalyvauja vartotojas, reguliuoja vartojimo
rangos sutarties nuostatos, kaip specialio-
sios teisés normos, taikomos uzsakovo —
vartotojo, kaip silpnesnés Salies, teiséms ir
interesams uztikrinti. Tiems klausimams,
kuriy vartojimo rangos sutarties nuostatos
nereguliuoja, pavyzdziui, statybos darby
perdavimas ir priémimas, $aliy pareiga
bendradarbiauti ir pan., taikomos statybos
rangos sutarties nuostatos kaip bendrosios
teisés normos.

Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikai
biidinga tendencija statybos rangos sutar-
tis, sudarytas fizinio asmens (vartotojo),
kvalifikuoti kaip vartojimo rangos sutartis
nepripazistant juy saveikos. Vienoje i$ byly
Lietuvos Auksciausiasis Teismas placiau
neargumentuodamas pripazino, kad tarp
saliy buvo sudaryta vartojimo rangos, o
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ne statybos rangos sutartis, todél tokiam
gincui i§spresti taikytinos CK XXXIII
(Ranga) pirmojo skirsnio (Bendrosios nuos-
tatos) ir antrojo skirsnio (Vartojimo ranga)
nuostatos, o ne treciojo skirsnio (Statybos
ranga) normos [23]. Kitoje byloje Lietuvos
Auksciausiasis Teismas konstatavo, kad CK
6.681 straipsnio 4 dalyje nustatyta iSimtis,
kada statybos rangos sutaréiai taikomos
vartojimo rangos taisyklés, taciau aiskiai
nepasisaké, kad vartojimo rangos sutarties
nuostatos turéty biiti taikomos kaip specia-
liosios teisés normos [28].

ISvados

1. Statybos rangos sutarties objektas yra
ne visi statybos darbai. Statybos rangos
sutartys turi biiti sudaromos dél naujo
statinio statybos, statinio rekonstravimo ir
statinio griovimo darby. Atliekant kapita-
linj statinio remonta gali biiti sudaroma ir
rangos, ir statybos rangos sutartis. Staty-
bos darbai, atlickami paprastojo remonto
metu, yra rangos sutarties objektas.
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CONSTRUCTION CONTRACTS: PROBLEMS OF QUALIFICATION

Sigitas Mitkus, Renata Cibulskiené

Summary

The article deals with relevant issues related to inter-
pretation of construction contracts. The analysis of the
judicial practice has shown that courts not always ma-
nage to solve the interpretation-related problems of such
contracts justly, though the interpretation might bring
about a different final judgement in a legal case.

The article analyses the issues of differentiation
between a construction contract and a contract on
sale of the future residential house or apartment, as
well as the relations between construction contracts,
sales contracts and contracts on consumer indepen-
dent work.

It was determined that courts make an incorrect
differentiation between construction contracts and
contracts on sale of the future residential house or
apartment. The authors think that sometimes — making
an interpretation of legal relations covering construc-
tion of flats in multi-storey residential buildings — the
parties must be deemed having concluded a contract

{teikta 2008 m. spalio 7 d.
Priimta publikuoti 2009 m. sausio 16 d.
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which has both features of a construction contract and
of a contract on sale of the future residential house
or apartment. The method of division should be used
more frequently in interpretation of mixed contracts,
which have the features of both a construction and a
sales contract; otherwise, infringement of a client’s
(buyer’s) right to get warrantee for construction
work as defined in the Civil Code and the Law on
Construction might occur.

The authors think that an incorrect case law, when
the provisions of a construction contract are not ap-
plied in case of a contract on consumer independent
work, is in the process of forming. When contractual
relations cover consumer independent work during
a construction process, the provisions regulating the
construction independent work should be applicable as
the general provisions, and the provisions regulating
the consumer independent work should be applicable
as the special provisions.





