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NETERMINUOTOS
NUOMOS SUTARTIES NUTRAUKIMAS ___

Jei nuomos sutartis yra neterminuota, tai tiek
nuomotojas, tiek nuomininkas turi teisæ bet ka-
da nutraukti nuomos sutartá, ið anksto apie tai
áspëdamas kità sutarties ðalá. Nuomos sutarties
nutraukimà inicijavusi sutarties ðalis turi áspëti

SUTARTIES
NUTRAUKIMAS

Advokatø V. Smilgevièienës,
J. R. Smilgevièiaus ir partneriø kontora �Foresta�,

V. Kudirkos g. 22, LT-01113 Vilnius,
tel. (8 ~ 5) 212 45 64, faks. (8 ~ 5) 212 37 49, el. p. foresta@foresta.lt.

Vienaðalis nuomos
Agnë VILUTIENË

Advokatë

Pagrindinis teisës aktas, reglamentuojantis nuomos teisinius santykius Lietuvoje,
yra Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Nuomos sutartis gali bûti terminuota ar-
ba neterminuota, taèiau visais atvejais sutarties terminas negali bûti ilgesnis kaip
vienas ðimtas metø. Nuomos sutarties terminas nustatomas sutarties ðaliø susitari-
mu. Tokiu atveju, jei nuomos terminas sutartyje nenustatytas, laikoma, kad nuomos
sutartis neterminuota.

Remiantis bendrosiomis Civilinio kodekso nuostatomis, reguliuojanèiomis sutarèiø
nutraukimà, sutartis vienaðaliðkai gali bûti nutraukta kitai ðaliai neávykdþius ar netin-
kamai ávykdþius sutartá, jei toks sutarties neávykdymas yra esminis jos paþeidimas, ið
anksto praneðant kitai sutarties ðaliai per sutartyje nustatytà terminà, o jei áspëjimo
terminas nenustatytas � per trisdeðimt dienø. Paþymëtina, kad specialiosios nuomos
teisinius santykius reglamentuojanèios Civilinio kodekso normos riboja nuomos su-
tarties ðaliø teisæ vienaðaliðkai, nesikreipiant á teismà, nutraukti nuomos sutartá. Be
to, esama skirtumø vienaðaliðkai nutraukiant terminuotas ir neterminuotas nuomos
sutartis, taip pat tam tikrø ypatumø nutraukiant atskirø rûðiø nuomos sutartis, pavyz-
dþiui, þemës nuomos, vartojimo nuomos sutartis.

kità ðalá prieð vienà mënesá iki nutraukimo, o jei
iðnuomotas nekilnojamasis daiktas � prieð tris më-
nesius iki nuomos sutarties nutraukimo. Paþymë-
tina, kad nuomos sutartyje ðalys gali susitarti ir
dël ilgesniø áspëjimo prieð nutraukiant sutartá ter-
minø, taèiau negali sutrumpinti ástatymo nusta-
tytø terminø.
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NUOMOS SUTARTIES
NUTRAUKIMAS PRIEÐ TERMINÀ
NUOMOTOJO REIKALAVIMU ___________

Terminuota nuomos sutartis gali bûti nutrau-
kiama prieð terminà nuomotojo reikalavimu,
nuomotojui pareiðkiant reikalavimà teisme, jei
nuomininkas ið esmës paþeidþia nuomos sutartá.
Paþymëtina, kad terminuotà nuomos sutartá nuo-
motojas gali reikalauti nutraukti prieð terminà tik
po to, kai jis nusiuntë nuomininkui raðytiná áspë-
jimà apie bûtinumà ávykdyti prievolæ (pavyzdþiui,
sumokëti nuompinigius) ar paðalinti nuomos su-
tarties paþeidimus (pavyzdþiui, naudoti iðsinuo-
motà daiktà pagal paskirtá) per protingà termi-
nà, taèiau nuomininkas, gavæs toká áspëjimà, per
protingà terminà prievolës neávykdë ar nuomos
sutarties paþeidimø nepaðalino.

Esminiu nuomos sutarties paþeidimu laikytinas
nuomininko nevykdymas pareigos naudotis daiktu
pagal sutartá ar daikto paskirtá, pavyzdþiui, jei nuo-
mininkas iðsinuomotà gyvenamàjà patalpà naudoja
komerciniams tikslams. Jei nuomininkas tyèia ar dël
neatsargumo blogina iðsinuomoto daikto bûklæ, toks
paþeidimas taip pat laikytinas esminiu nuomos su-
tarties paþeidimu. Nuomotojui nutraukus nuomos
sutartá dël anksèiau minëto paþeidimo, nuominin-
kas privalo atlyginti nuomotojui dël nuomoto
daikto pabloginimo atsiradusius nuostolius, nebent
nuomininkas árodytø, kad nuomoto daikto bûklë
pablogëjo ne dël jo kaltës.

Kitas esminis nuomos sutarties paþeidimas, dël
kurio nuomotojas gali pareikðti reikalavimà teis-
me nutraukti nuomos sutartá, atsiranda tuomet,
kai nuomininkas nemoka nuomos mokesèio. Pa-
þymëtina, kad, iðskyrus specialias nuostatas dël
þemës nuomos, ástatymas nenurodo konkretaus
termino, uþ kurá nuomininkui nesumokëjus nuo-
mos mokesèio nuomotojas ágyja teisæ reikalauti
nutraukti nuomos sutartá.

Nuomininkas privalo savo lëðomis atlikti iðsi-
nuomoto daikto einamàjá remontà, nebent kitaip
nustatytø specialûs ástatymai ar bûtø susitarta nuo-
mos sutartyje. Nuomininko nevykdymas pareigos
atlikti toká iðsinuomoto daikto remontà sudaro pa-
grindà nuomotojui pareikðti reikalavimà teisme dël
nuomos sutarties nutraukimo.

Be keturiø anksèiau aptartø ástatymo nustatytø
nuomos sutarties paþeidimø, kuriems esant nuomo-
tojas ágyja teisæ kreiptis á teismà dël nuomos sutarties

nutraukimo prieð terminà, nuomotojas gali pa-
reikðti reikalavimà teisme nutraukti nuomos su-
tartá kitais sutartyje nustatytais pagrindais, t. y.
ástatymø leidëjas numato galimybæ paèioms sutar-
ties ðalims nustatyti pagrindus nuomos sutarèiai
prieð terminà nutraukti.

Paþymëtina, kad nuomos sutarties nutraukimas
prieð terminà nutraukia ir to daikto subnuomos su-
tartá, iðskyrus atvejus, kai nuomos sutartimi ðalys su-
sitarë kitaip.

NUOMOS SUTARTIES
NUTRAUKIMAS PRIEÐ TERMINÀ
NUOMININKO REIKALAVIMU ___________

Terminuotà nuomos sutartá prieð terminà nuo-
mininkas, taip pat kaip ir nuomotojas, gali nutrauk-
ti pareikðdamas atitinkamà reikalavimà teisme, esant
Civilinio kodekso nustatytiems ar nuomos sutartyje
ðaliø aptartiems esminiams sutarties paþeidimams.
Taèiau ðiuo atveju ástatymas nenumato pareigos nuo-
mininkui ið anksto áspëti nuomotojà apie terminuo-
tos nuomos sutarties nutraukimà prieð terminà.

Vienas ið tokiø paþeidimø � nuomotojo pareigos
atlikti daikto remontà, kurá jis privalo atlikti, nevyk-
dymas. Civilinis kodeksas nustato pareigà nuomo-
tojui savo lëðomis atlikti kapitaliná iðnuomoto daik-
to remontà, jei specialûs ástatymai ar ðalys sutartimi
nenustato kitaip. Nuomotojui nevykdant ðios parei-
gos, nuomininkas ágyja teisæ pareikðti reikalavimà teis-
me tiek dël nuomos sutarties nutraukimo, tiek dël
nuomos sutarties nevykdymo atsiradusiø nuostoliø
iðieðkojimo.

Nuomininkas taip pat ágyja teisæ nutraukti nuo-
mos sutartá, jei iðsinuomotas daiktas dël aplinkybiø,
uþ kurias nuomininkas neatsako, pasidaro netinka-
mas naudoti, pavyzdþiui, dël nenugalimos jëgos. Ta-
èiau nuomininkas neturi teisës reikalauti nutraukti
nuomos sutartá minëtu pagrindu, jei daiktas tapo ne-
tinkamas naudoti dël paties nuomininko kaltës.

Kitas pagrindas, suteikiantis nuomininkui teisæ
kreiptis á teismà dël nuomos sutarties nutraukimo,
galimas tuomet, kai nuomotojas neperduoda daik-
to nuomininkui arba kliudo naudotis daiktu pagal
jo paskirtá ir sutarties sàlygas. Nuomotojas privalo
perduoti nuomininkui nuomos sutarties sàlygas ir
daikto paskirtá atitinkanèios bûklës daiktà, daikto
dokumentus ir priedus (techniná pasà, kokybës ser-
tifikatus ir kt.), kurie bûtini daikto naudojimui pa-
gal paskirtá, taip pat garantuoti, kad iðnuomojamas
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daiktas bus tinkamas naudoti pagal savo paskirtá visà
nuomos sutarties galiojimo laikotarpá.

Nuomininkas turi teisæ reikalauti nutraukti nuo-
mos sutartá prieð terminà, jei jam perduotas daiktas
turi trûkumø, kurie nuomotojo nebuvo aptarti nuo-
mos sutartyje ir nuomininkui nebuvo ir neturëjo bûti
þinomi, ðiø trûkumø nuomininkas negalëjo pastebë-
ti nuomos sutarties sudarymo ar daikto perdavimo
momentu ir dël minëtø trûkumø iðnuomoto daikto
neámanoma naudoti pagal jo paskirtá ir nuomos su-
tarties sàlygas. Nuomotojas atsako ir uþ tuos daikto
trûkumus, kurie nuomotojui nebuvo þinomi nuo-
mos sutarties sudarymo metu. Nuomos sutartyje ða-
lys gali numatyti papildomus pagrindus, kuriems
esant nuomininkas ágyja teisæ kreiptis á teismà reika-
laudamas nutraukti nuomos sutartá prieð terminà.

Atkreiptinas dëmesys á tai, kad, nuomos sutar-
èiai pasibaigus, taigi ir jà vienaðaliðkai nutraukus,
nuomininkas privalo gràþinti nuomotojui daiktà to-
kios bûklës, kokios gavo, atsiþvelgdamas á normalø
nusidëvëjimà, arba nuomos sutartyje aptartos bûk-
lës. Jei nuomininkas daiktà gràþina pavëluotai, tai
nuomotojas turi teisæ reikalauti, kad nuomininkas
sumokëtø nuomos mokestá uþ visà laikà, kurá buvo
pavëluota gràþinti iðnuomotà daiktà ir atlyginti nuos-
tolius, o nuomininkui daikto apskritai negràþinus �

reikalauti atlyginti daikto vertæ, taip pat sumokëti
nuomos mokestá ir atlyginti kitus nuomotojo pa-
tirtus nuostolius.

ÞEMËS NUOMOS
SUTARÈIØ NUTRAUKIMAS ______________

Specialiosios Civilinio kodekso nuostatos, regla-
mentuojanèios þemës nuomos sutarties nutraukimà
prieð terminà nuomotojo reikalavimu, nustato atve-
jus, kai nuomotojas vienaðaliðkai, nesikreipdamas á
teismà, gali reikalauti nutraukti þemës nuomos su-
tartá. Vienas ið tokiø pagrindø � jeigu þemës nuomi-
ninkas naudoja þemæ ne pagal sutartá ar pagrindinæ
tikslinæ þemës naudojimo paskirtá.

Antrasis pagrindas vienaðaliðkam þemës nuomos
sutarties nutraukimui kyla tuomet, kai þemës nuo-
mininkas ilgiau kaip tris mënesius nuo þemës nuo-
mos sutartyje nustatyto nuomos mokesèio mokëji-
mo termino ðio mokesèio nesumoka. Prieðingai nei
nuomojant kitus daiktus, nuomojant þemæ, ástaty-
mø leidëjas tiksliai apibrëþia laikotarpá, uþ kurá ne-
sumokëjus nuomos mokesèio, þemës nuomotojas
ágyja teisæ nutraukti þemës nuomos sutartá.

Kitus þemës nuomos sutarties nutraukimo prieð ter-
minà atvejus gali nustatyti specialûs ástatymai. Atkreip-
tinas dëmesys á tai, kad þemës nuomos sutarties ðalys

R
EG

LA
M

EN
T

A
I

NORMINIØ AKTØ KOMENTARAI



60

V
A

D
O

V
O

 P
A

SA
U

L
IS

 2
00

5�
12

R
EG

LA
M

EN
T

A
I

NORMINIØ AKTØ KOMENTARAI

savo susitarimu negali nustatyti papildomø pagrindø
þemës nuomos sutarèiai nutraukti prieð terminà.

Apie þemës nuomos sutarties nutraukimà prieð ter-
minà anksèiau nurodytais pagrindais nuomotojas pri-
valo raðtu praneðti þemës ûkio paskirties þemës nuo-
mininkams ne vëliau kaip prieð tris mënesius, o kitos
paskirties þemës nuomininkams � prieð du mënesius
iki numatomo nuomos sutarties nutraukimo.

Nutraukus þemës nuomos sutartá prieð terminà,
nuomotos þemës savininkas privalo kompensuoti
nuomininkui uþ pastatytus pastatus, statinius ir áren-
ginius, kuriø statybos galimybë buvo numatyta þe-
mës nuomos sutartyje, o tokiu atveju, kai pastatai
lieka buvusiam þemës nuomininkui nuosavybës tei-
se, ðis turi teisæ á þemës servitutà, jeigu tai buvo nu-
matyta þemës nuomos sutartyje arba papildomame
raðytiniame ðaliø susitarime.

Nuomininkas turi teisæ nutraukti þemës nuomos su-
tartá prieð terminà apie tai ið anksto praneðdamas nuo-
motojui ne vëliau kaip prieð tris mënesius, jei nuomoja-
ma þemës ûkio paskirties þemë, ir ne vëliau kaip prieð
du mënesius, jei nuomojama kitokios paskirties þemë.

Kai þemës nuomotojas privalo remontuoti savo
lëðomis jam priklausanèius melioracijos árenginius,

kelius, tiltus, kitus inþinerinius árenginius, t. y. spe-
cialûs ástatymai ar þemës nuomos sutartis nenustato
kitaip, ir ðiø pareigø nevykdo ir dël to þemës sklypo
negalima naudoti pagal paskirtá, nuomininkas turi
teisæ nutraukti þemës nuomos sutartá nesilaikydamas
anksèiau nurodytø þemës nuomotojo áspëjimo apie
þemës nuomos sutarties nutraukimà terminø.

VARTOJIMO NUOMOS
SUTARÈIØ NUTRAUKIMAS ______________

Vartojimo nuomos sutarties, kuria nuomoto-
jas, t. y. asmuo, kurio nuolatinis verslas � daiktø
nuoma, iðnuomoja nuomininkui (vartotojui) kil-
nojamàjá daiktà nuomininko ar jo ðeimos asmeni-
niams, namø ûkio poreikiams, nesusijusiems su
verslu ar profesija, tenkinti, vienaðaliðkam nutrau-
kimui taikomos bendrosios Civilinio kodekso nu-
statytos nuomos sutarèiø nutraukimo taisyklës.
Taèiau, be galimybës nutraukti vartojimo nuomos
sutartá, nuomininkas (vartotojas) turi teisæ atsisa-
kyti vartojimo nuomos sutarties. Nuomininkas at-
sisakyti sutarties gali bet kuriuo metu, apie tai áspë-
jæs nuomotojà ne vëliau kaip prieð deðimt dienø
iki sutarties atsisakymo.

� Neterminuotà nuomos sutartá turi teisæ bet kada nutraukti tiek nuomotojas, tiek nuo-
mininkas, apie tai áspëdamas kità nuomos sutarties ðalá Civilinio kodekso nustatytais
terminais.
� Terminuota nuomos sutartis gali bûti nutraukiama prieð terminà, nuomotojo ar  nuo-
mininko iniciatyva pareiðkiant reikalavimà teisme, jei kita sutarties ðalis ið esmës pa-
þeidþia nuomos sutartá.
� Terminuota þemës nuomos sutartis gali bûti nutraukta nuomotojo reikalavimu nesi-
kreipiant á teismà, jei nuomininkas ið esmës paþeidþia þemës nuomos sutartá. Nuomi-
ninkas þemës nuomos sutartá gali nutraukti nesikreipdamas á teismà, áspëjæs nuomoto-
jà apie sutarties nutraukimà Civilinio kodekso nustatytais terminais.

NOTA BENE:


