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Anotacija. Siame straipsnyje atlickama statybos valdytojo sutartinés atsakomybeés ypa-
tumy ir teisiniy pagrindy analizé, nagrinéjant juos per statyby valdymo sampratos, statybos
valdytojo funkcijy ir su kitais statybos proceso dalyviais sudaromy teisiniy santykiy risiy
prizme. Apzvelgiamas statybos valdymo atsiradimas Lietuvos teisés sistemoje, vertinama, kiek
teisiskai korektiskos buvo jvedamos teisés normy grupés klasifikavimo prielaidos. Véliau ana-
lizuojamas statybos valdymo ir statybos valdytojo sampraty turinys, atskleidZiant jo esme
tiek pagal nacionalinius jstatymus, tiek lyginant su pasirinkty bendrosios teisés sistemai prik-
lausanéiy valstybiy teisiniu requliavimu. Statybos valdytojo atsakomybé jprastiniuose santy-
kinose, veikiant kaip statytojo atstovui, yra lyginama su isoriskai panasaus pagal funkcijas
statybos proceso dalyvio - realiy statybos darby neatliekancio generalinio rangovo. Taip pat
straipsnyje atkreipiamas démesys i teismy praktkoje pasitaikancios solidariosios statytojo ir
statybos valdytojo atsakomybés rangovui situacijos netipiskumaq bei jos santykj su jprastinémis
atstovo veiksmy pasekmiy kilimo atstovaujamajam taisyklémis.

Reiksminiai ZodZiai: ranga, generaliné statybos ranga, statinio statybos valdymas,
statybos valdytojo atsakomybé, uzsakovo koordinavimo pareiga, solidari statytojo ir statybos
valdytojo atsakomybe.
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Jvadas

Teisés doktrinoje skiriami keturi pagrindiniai statytojo tikslai: statinio kaip galuti-
nio statybos proceso produkto auksta kokybé, statybos projekto uzbaigimas numatytu
laiku, statybos jgyvendinimas nevirSijant sutarties kainos ir jgyto nuosavybén statinio
apsauga nuo bet kokiy treéiyjy asmeny pretenzijy, kurios trukdyty statytojui generuo-
ti kapitalg ar net lemty nuosavybés objekto praradimg'. Paciam statytojui jo interesus
atitinkantj statybos rezultata pasiekti gali biiti sudétinga, ypac statant didelés apimties
ir sudétingus statinius, neturint patirties ir Ziniy atitinkamoje srityje. Atsizvelgiant j nu-
rodytus tikslus, tam tikro pagalbininko — statinio statybos valdytojo — pasitelkimas yra
naudingas, nes statybos procese atsiranda atsakingas uz projekta asmuo, kurio interesai
yra vienodi su statytojo interesais. Tokio pagalbininko atsiradimas statytojui leidZia ge-
riau kontroliuoti statybos projekta, tuo paciu metu maziau paciam dalyvaujant projekto
kasdieniuose reikaluose. Zinoma, minéto statybos dalyvio teisiniai santykiai su statytoju
ir, jam atstovaujant, kitais asmenimis turi savitumy, svarbiy ir paciam statytojui. Vienas
ypatumy yra statybos valdytojo sutartinés atsakomybés apimtis ir teisiniai pagrindai.

Kaip bus i§samiai analizuojama darbe, Lietuvoje statybos valdymas statyba regla-
mentuojanciuose jstatymuose jtvirtintas nuo 2002 m. ir nuo to laiko sgvoka nebuvo i$
esmés keifiama, taciau per beveik deSimtmetj néra atlikta mokslinés dalyko analizés,
triiksta teisinés literatiiros nagrinéjama tema. D¢l palyginti neseny statybos valdymo
koncepcijos tradicijy negausu doktrinos nagrin¢jamu klausimu ir kontinentinés teisés
sistemos valstybése. Nacionaliné teismy praktika analizuojamu klausimu taip pat labai
skurdi, tadiau triikstant doktrinos biitent teiséjai yra priversti formuoti teisés aiskinimo
taisykles spresdami konkrecius gincus. Dél nurodyty priezaséiy analizés iSsamumui pa-
sirinktos tyrinéti ilgamete nagrinéjamo dalyko teorijg ir praktikg sukaupusiy bendrosios
teisés sistemos valstybiy — Jungtiniy Amerikos Valstijy, DidZiosios Britanijos ir Ma-
laizijos statyby valdymo koncepcijos. Siame straipsnyje siekiama iy moksliniy tyrimo
tiksly: pateikti statybos valdymo sampratg bei iSnagrinéti jos turinj lyginant Lietuvos ir
pasirinkty uzsienio valstybiy teisés sistemy pavyzdzius, iSanalizuoti statybos valdytojo
sutartinés atsakomybés statytojui ir rangovui teisinius pagrindus bei ypatumus, jvertinti
solidarios statytojo ir statybos valdytojo atsakomybés rangovui teisinguma.

Straipsnyje mokslinio tyrimo objektams tirti taikomi lyginamasis, sisteminio normy
aiskinimo ir loginis metodai. Pabréztina, kad dél tarpusavio skirtumy nereikSmingumo
tyrimo dalykui teisinés sgvokos ,,uzsakovas‘ ir ,,statytojas* darbe vartojamos kaip sino-
nimai, nors statybos teis¢je jos anaiptol néra tapacios®. Atlickamos analizés kontekste

1 Foster, A. C. Allocation of Risk in the Construction Industry: the Nonprofessional Owner and His
Construction Manager. Law and Contemporary Problems. 1983, 46(1): 146.

2 Objekto faktinis uzsakovas ne visada yra statytojas (statytojas gali tik investuoti 1ésas ir jgyti nuosavybés tei-
s¢ pasibaigus statybos procesui, o uzsakovo funkcijy vykdyma statybos procese deleguoti kitam asmeniui).
Atkreiptinas démesys, kad jei konkrecias uzsakovo funkcijas statytojas perduoda statybos valdytojui, biitent
statinio statybos valdytojas, tiesiogiai sudargs statybos rangos sutartj su rangovu, joje bus jvardijamas bei
sutarties prasme laikomas uzsakovu. Placiau apie statytojo ir uzsakovo skirtumus zr. Saukalien¢, K. Statybos
defektai ir uzsakovo atsakomybés uz juos problemos. Socialiniy moksly studijos. 2010, 2(6): 247-248.
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abi vartojamos sagvokos — statytojas ir uzsakovas — reiskia investuojantj lésas j statyba
ir jgyjantj nuosavybés teis¢ j statybos rezultatg asmenj, kuris gali visas uzsakovo teises
ir pareigas jgyvendinti pats arba perduoti jas ar jy dalj tretiesiems asmenims, jskaitant
statinio statybos valdytoja.

1. Statinio statybos valdymo atsiradimas Lietuvos teisés sistemoje

Atkiirus nepriklausomybe sparciai vystantis teisés sistemai, pirmosios statinio sta-
tybos valdymo kaip statybos proceso dalies uzuomazgos jzvelgtinos Lietuvos Respub-
likos statybos jstatymo® (toliau — Statybos jstatymas) 1996 m. redakcijoje. Minétame
jstatyme néra tiesiogiai minimas statinio statybos valdymas ir statinio statybos valdy-
tojas kaip statybos dalyvis, taciau jstatymo 2 straipsnyje nurodyta, kad statytojas turi
teise turimas uzsakovo funkcijas atlikti pats arba pavesti atlikti kitiems asmenims.
Taigi istatymy leidéjas sudare prielaidas ne asmeniniam statytojo dalyvavimui statybos
procese. Bene vienintelés to laikotarpio statyby teisés nacionalinés doktrinos knygos —
S. Mitkaus vadovélio ,,Statybos teisé* 2002 m. leidime?, remiantis tuo metu galiojusia
Statybos jstatymo redakcija, taip pat dar néra analizuojamas statinio statybos valdymas,
taCiau plétojama uzsakovo funkcijy samprata. Anot S. Mitkaus, pagrindinés uzsakovo
funkcijos yra sudaryti rangovui biitinas statybos darbams atlikti salygas, priimti darby
rezultaty ir sumokéti rangovui sutartyje nustatyta kaing. Sias funkcijas statytojas
(uzsakovas) gali pavesti kitiems asmenims, turintiems specialyjj teisnuma Sioms funk-
cijoms atlikti, be to, gali buiti perduodamos visos ar dalis funkcijy visam statybos laiko-
tarpiui ar daliai laikotarpio®. Apskritai statybos procese bet kokiy funkcijy perdavima
tretiesiems asmenims minétoje doktrinoje sitiloma jforminti sutartimi (pavedimo ar kt.).
Taip pat pavedimo sutartis minima prie sutartiniy santykiy formos, kuriais susisieja
statybos proceso dalyviai su statybos procese funkcijas atlickanciais treciaisiais asme-
nimis (ne dalyviais)®. Ta¢iau ten nekonkretizuojama, kokie subjektai, kokiems tikslams
ir kokioms funkcijoms perduoti sudaro ar turéty sudaryti tokias sutartis. Juo labiau
neiSskiriami ir speciallis subjektai, kuriems konkrecios funkcijos biity perduodamos.

Tik nuo 2002 m. liepos 1 d. jsigaliojusios Statybos jstatymo redakcijos’ 2 straips-
nyje jvedama nauja sgvoka ,,statinio statybos valdymas®. [statymo aiSkinamajame raste
nurodoma, kad ,,naujoji sgvoka ivedama atsizvelgiant i didéjanti imoniy — tarpininkiy
vaidmenj projektavimo ir statybos veikloje*®. Atrodyty, jstatymy leidéjas priskiria sta-
tinio statybos valdyma prie tarpininkavimo veiklos, taciau tuo paciu metu jstatymy lei-

Lietuvos Respublikos statybos jstatymas. Valstybés Zinios. 1996, Nr. 32-788.

Mitkus, S. Statybos teisé. Vilnius: VGTU leidykla ,, Technika®, 2002.

Ibid., p. 143.

Ibid., p. 276-278.

Lietuvos Respublikos statybos jstatymas. Valstybés zZinios. 2001, Nr. 101-3597.

Lietuvos Respublikos Seimo Aplinkos apsaugos komiteto 2001 m. spalio 3 d. aiskinamasis rastas dél Lie-

tuvos Respublikos statybos jstatymo pakeitimo jstatymo projekto Nr. IXP-413(3SP) [interaktyvus]. [ziliréta
2010-09-05]. <http://www3.Irs.1t/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=151442&p_query=&p_tr2=>.
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déjas kituose jstatymuose aiSkiai atriboja tarpininkus nuo atstovy pagal tai, kieno vardu
santykiuose veikia asmuo — savo (tarpininkas) ar atstovaujamo asmens (atstovas), nors
abu veikia atstovaujamo asmens interesais’, o tai i$ karto lemia jsipareigojimy tinkamo
ir netinkamo vykdymo pasekmiy skirtumus. Savokos klasifikavimo ydingumas i$ karto
pastebétas teisininky — Lietuvos Respublikos Seimo kanceliarijos Teisés departamento
iSvadoje jstatymo projektui pabréziama'’, kad santykiai tarp uzsakovo ir pasitelkiamo
] pagalba asmens — statinio statybos valdytojo — yra atitinkantys pavedimo sutarties
sampratg (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.756 straipsnis) (toliau — Civilinis
kodeksas), todél tai turi bati atspindéta tikslinant jstatyme pateikiama savoka. Siame
straipsnyje toliau analizuojant statinio statybos valdymo samprata bus matoma, kad Lie-
tuvos teisinéje sistemoje statinio statybos valdyma pasirinkta priskirti biitent atstovavi-
mo teisiniy santykiy grupei, jau sgvokoje itvirtinant nuoroda i pavedimo teisinius san-
tykius. [statymy leid¢jas klasifikuoja statybos valdytoja kaip statytojo igaliotini, atstova
sutarties pagrindu, tuo nulemdamas $io statybos dalyvio teisinés padéties kity asmeny
atzvilgiu savitumus.

Nors bene kiekviena valstybé turi jstatymuose jtvirtinusi statinio statybos valdytojo
ir statinio statybos valdymo savokas, vis dar kyla problemy apibréziant minéty statybos
proceso aspekty sampratas. UzZsienio literatiiroje pabréziama, kad iki $iol néra aiSkumo
ir vienodumo dél statinio statybos valdymo sampratos'! ir tai ne tik sukelia nepatogumy
Salims pasirenkant tarpusavio teisinius santykius reguliuojancias sutartis, bet ir — gincy
atveju — glumina teismus ir arbitrazus, kadangi net toje pacioje valstybéje kiekviename
atskirame statybos objekte statytojas ir pasitelkiamas statinio statybos valdytojas gali
tarpusavyje sutarti skirtingg atsakomybe ir funkcijy apimtj. Tyrimo nuoseklumui, prie$
analizuojant statinio statybos valdymo sampratos aspekty ypatumus, vertéty pradéti nuo
Lietuvoje jtvirtintos sgvokos aiskinimo.

2. Statybos valdytojas kaip statytojo atstovas nacionalinéje teiséje

Lietuvos teisés sistemoje jtvirtinta, kad statinio statybos valdymas yra toks stati-
nio statybos organizavimo biidas, kai statybg ir su ja susijusiy kity statybos techninés
veiklos pagrindiniy sri¢iy darbus organizuoja statinio statybos valdytojas pavedimo su-
tarties tarp jgaliotojo — statytojo (uzsakovo) ir jgaliotinio — statinio statybos valdytojo

9 Atstovais nelaikomi asmenys, kurie veikia savo vardu, nors ir dél kito asmens interesy (prekybos tarpininkai
ir kt.) (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 2.132 straipsnio 4 dalis).

10  Lietuvos Respublikos Seimo kanceliarijos Teisés departamento 2001 m. spalio 25 d. iSvados Nr. IXP-
413(3SP) dél Lietuvos Respublikos statybos jstatymo pakeitimo jstatymo projekto 8 punktas [interaktyvus].
[zitréta 2010-09-05]. <http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?p id=152782&p_query=&p
tr2=>.

11 Berger, T. Drawing the line: a proposal for limitting the form and function of construction manager project
delivery. William Mitchell Law Review. 2007, 34(1): 161; Squires III, W. R.; Murphy, M. J. The Impact
of Fast Track Construction and Construction Management on Subcontractors. Law and Contemporary
Problems. 1983, 46: 56—58.
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pagrindu'?. Atitinkamai statinio statybos valdytojas — statytojo (uzsakovo) jgaliotinis,
valdantis statinio statyba, organizuojantis statinio statybos ir su ja susijusiy kity statybos
techninés veiklos pagrindiniy sri¢iy darbus, kuriuos atlieka jo pasamdytas $ia teise turin-
tis fizinis asmuo, juridinis asmuo, kita uzsienio organizacija'’. Matome, kad organizuo-
jant statybg Siuo buidu greta statytojo (uzsakovo) ir rangovo atsiranda dar vienas dalyvis
— statinio statybos valdytojas. Sutartinius teisinius santykius su statytoju Sis subjektas
jtvirtina Civiliniame kodekse numatyta pavedimo sutartimi. Pagal tokig sutartj staty-
tojas (uzsakovas) yra jgaliotojas, o statinio statybos valdytojas — jgaliotinis, atstovau-
jantis statytojui santykiuose su rangovu ir kitais subjektais ir veikiantis pagal statytojo
(uzsakovo) i§duodama jgaliojima. Tadiau jis, veikdamas statytojo interesais ir pagal sta-
tytojo jgaliojima, veikia ne savo, o statytojo vardu — taigi néra tarpininkas tarp statytojo
ir kity statybos dalyviy. Statytojo pavedimu statinio statybos valdytojas gali sudaryti
statybos rangos sutartis su statybos rangovais, taciau statinio statybos valdytojas netam-
pa nei statytoju, nei statybos rangovu'4. Teismy praktikoje taip pat formuojamas ai$-
kinimas, kad jeigu statybos valdytojui pavedamos uzsakovo funkcijos, valdytojas gali
veikti tik statytojo (jgaliotojo) vardu, nes jis neatitinka Statybos jstatymo 3 straipsnio
2 dalyje nurodyty salygy, kurioms esant biity galima savarankiskai jgyvendinti statytojo
(uzsakovo) teises'.

Pagrindinés statinio statybos valdytojo funkcijos yra organizuoti darbus pagal $ias
statybos techninés veiklos pagrindines sritis: statybos darbai ir statinio statybos techni-
né priezitra'®. Atkreiptinas démesys, kad savo esme (darby organizavimas ir kontrolé)
tokie veiksmai néra i$skirtiniai ir galimi perduoti iSimtinai statinio statybos valdytojui
— minétas funkcijas statybos procese gali atlikti pats statytojas, statytojo valia — projek-
tuotojas, generalinis rangovas arba profesionalus statinio statybos valdytojas. Statytojui
pagrista veikti paciam savo jégomis, jei jis turi tam pakankamai zmogiskuyjy iStekliy
ir patirties. Statytojui renkantis varianta, kai statinio valdytojo funkcijas atlieka gene-
ralinis rangovas arba projektuotojas, reikéty jvertinti, kad Sie statybos proceso daly-
viai papildomas funkcijas atlikti apsiima greta savo tiesioginiy projektavimo (projekto
priezitiros) arba statybos rangos funkcijy. Bidami kitos statybos srities specialistai ir
neturédami specialiyjy projekty valdymo jgiidziy, projektuotojas ar generalinis rango-
vas gali neturéti uztenkamai laiko ar patirties kvalifikuotai teikti ir papildomas statinio
statybos valdytojo paslaugas. Taip pat paminétina, kad statinio statybos valdytojas kartu
yra ir prieziiiros bei kontrolés organas: stebi statybos proceso eiga, atlikimg laiku, kont-
roliuoja atitiktj samatoms ir grafikams bei kitais aspektais uztikrina straipsnio pradzioje
iSvardyty statytojo interesy statyboje jgyvendinimg. Kai projektuotojas arba generalinis

12 Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 2 straipsnio 14 punktas.

13 Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 2 straipsnio 52 punktas.

14 Mitkus, S. Lietuvos Respublikos statybos jstatymo komentaras. I dalis. Vilnius: Eugrimas, 2007, p. 56, 90.

15  Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2009 m. kovo 3 d. nutartis civilingje
byloje UAB ,,Sofratus* v. UAB ,,Energijos taupymo centras* (bylos Nr. 3K-3-15/2009 m.).

16  Lietuvos Respublikos statybos jstatymo 17 straipsnio 5 dalis, Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2002 m. balandzio 30 d. jsakymo Nr. 211 ,,Dé¢l statybos techninio reglamento STR 1.08.02:2002 ,,Statybos
darbai® patvirtinimo® 11 punktas.
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rangovas kartu yra ir statinio statybos valdytojas, keblu biity tikétis objektyvios ir efek-
tyvios kontrolés ir priezifiros jy tiesioginiy darby srityje.

Taigi, Lietuvoje statybos valdymo sutartys klasifikuojamos kaip jtvirtinan¢ios pa-
vedimo santykius tarp sutarties Saliy, atsiranda atstovavimo teisinis rysys, be to, jstaty-
me pakankamai aiskiai i$skirtas statybos valdymo santykiy turinys. Dél to, kaip iSsa-
miau tiriama kitose straipsnio dalyse, statybos valdytojas uz netinkama jsipareigojimy
vykdyma savo atstovaujamajam (statytojui) atsako kaip atstovas, o dél sutartiniy isipa-
reigojimy nevykdymo tretiesiems asmenims neigiamos pasekmés kyla ne jam, o atsto-
vaujamajam (statytojui).

3. Statybos valdymo samprata bendrosios teisés sistemoje

Kaip jau minéta, Lietuvoje statyby valdymas jstatymu jtvirtintas formaliai nuo
2002 m., tuo tarpu akademiniy tyrimy ir praktikos pavyzdziy per minéta deSimtmetj
beveik néra. I§ uzsienio valstybiy iSskirtinos bendrosios teisés sistemos valstybés, ku-
riose dél istoriniy prielaidy ir spartesnés ekonominés plétros doktrina ir praktika ana-
lizuojamu klausimu formuojasi jau ne vieng deSimtmetj, ypa¢ — Jungtinés Amerikos
Valstijos ir Didzioji Britanija, tyrimo iSsamumui pasirinktas ir nacionalinés specifikos
turintis Malaizijos pavyzdys. Galima pasakyti, kad statinio statybos valdymo samprata
ir statybos valdytojo funkcijos minétose nacionalinése teisés sistemose yra aiSkinamos
kiek kitaip.

Jungtinése Amerikos Valstijose statyby valdymas gyvuoja jau keleta deSimtmeciy,
todél pelnytai galima teigti apie iSplétota Sios srities teising doktring ir teismy praktika.
Sios valstybés teiséje statybos valdymas suprantamas kaip profesionalaus valdymo
paslaugy procesas, nukreiptas j planavimo, dizaino kiirimo ir statybos darby sritis nuo
projekto pradzios iki jo igyvendinimo, turint tikslg kontroliuoti laikg, apimti, i$laidas
ir kokybe!’. Kitaip tariant, tai iStekliy valdymas statybos projekte. Jungtiniy Amerikos
Valstijy teisés teoretikas Jamesas J. Adrianas pateikia kiek iSsamesnj apibrézima: ,,Staty-
bos valdymas yra procesas, kuriame statytojas pasitelkia agenta, vadinama statybos val-
dytoju, koordinuoti ir uztikrinti informacijos sklaidg viso projekto metu, jskaitant tokias
stadijas kaip projekto jgyvendinamumo tyrimas, dizainas, planavimas, leidimy gavi-
mas, statyba ir baigiamieji projekto jgyvendinimo veiksmai, tuo pat metu turint tikslg
minimizuoti projekto trukme ir sanaudas bei palaikyti projekto kokybe.*!8. Matome, kad
pabréziamos valdymo, koordinavimo funkcijos kaip pagalbos statytojui iSraiska.

Istoriskai susiklosté, kad Jungtinése Valstijose iki 1991 m. statinio statybos valdy-
mo paslaugas kartu su pagrindinémis paslaugomis uzsakovams teikdavo generaliniai
rangovai arba projektuotojai (angl. architects). Siy statybos dalyviy profesinés asociaci-
jos buvo parengusios standartines statybos valdymo paslaugy sutartis. Jungtiniy Valstijy

17  Chiarelli, L.; Chiarelli, L. The Role of the Construction Manager on a Design/Build Project. The Construction
Lawyer. 1995, April: 58.

18  Mayeaux, K. A. Professional Construction Management: Developments in Legal Liability. Loyola Law
Review. 1986, 32: 451.
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Architekty (projektuotojy) instituto AIA (angl. Association of Architects) publikuoja-
mose sutar¢iy formose statybos statinio valdytojas pateikiamas kaip uzsakovo pataréjas,
tuo tarpu Generaliniy rangovy asociacija ACG (angl. Associated General Contractors
of America) statybos valdytojg laiké statybininku, rangovu'®. 1991 m. Sios dvi instituci-
jos isleido bendrg sutarties forma, kurioje statybos valdytojas buvo suderinty funkecijy
dalyvis: jam priklausé prie$statybiniy (angl. preconstruction) funkcijy atlikimas ir ga-
rantuotos maksimalios sutarties kainos nustatymas, taip pat statybos valdytojui buvo
leista atlikti darbg naudojant savo zmogiskuosius isteklius. Net ir bendrojoje formoje
statinio statybos valdytojas liko statybos proceso dalyvis, turintis tiek projektuotojo, tiek
rangovo pozymiy.

Jau minéta, kad jvedant | Lietuvos teis¢ statinio statybos valdymo sgvoka kilo tei-
sinis neaiSkumas, ar statybos valdytojas priskirtinas prie tarpininky (savo vardu ir kito
asmens interesais veikianc¢iy subjekty), ar prie atstovy (kito asmens vardu ir interesais
veikiandiy subjekty). Siame kontekste paminétini Jungtinése Amerikos Valstijose ski-
riami du statybos valdytojy tipai: statinio statybos valdytojas — jgaliotinis (angl. agency
construction manager) ir savo rizika veikiantis statinio statybos valdytojas (angl. cons-
truction manager at risk), dazniausiai garantuojantis uzsakovui statybos proceso rezul-
tatg uz maksimalig sutartg kaing (angl. at maximum guaranteed price)™.

Pirmoji riSis tiesiogiai suponuoja pavedimo santykiy buvima tarp statybos valdyto-
jo ir uzsakovo, statybos valdytojas yra tik uzsakovo atstovas siauruoju poziiiriu. Jis susi-
sieja su uzsakovu tiesioginiais sutartiniais santykiais, o uzsakovas savo ruoztu paprastai
sudaro tiesiogines sutartis su Kitais statybos proceso dalyviais (architektu, rangovais ir
t. t.). Pavedimo santykiais yra suderinama jgaliotojo ir jgaliotinio valia dél to, kad jga-
liotinis veiks jgaliotojo vardu, naudai ir interesais bei bus atskaitingas jgaliotojui. Tokie
santykiai daznai apibréziami kaip pasitikéjimo santykiai (angl. trust and confidence).
Nagrinéjamu atveju statybos valdytojui yra mokamas atlygis fiksuota suma arba atlygis,
atitinkantis procenting iSraiska sutarties sumos, tiesioginiy mokéjimy uz darbus nejskai-
tant medziagy verteés.

Antruoju analizuojamu atveju veikiantis savo rizika statybos valdytojas jau perzen-
gia fiduciariniy santykiy ribas?'. Cia uzsakovas perkelia statybos valdytojui pavéluoto
darby uzbaigimo rizika, darby ir jy rezultato kokybés neatitikimy rizika bei rizika, kad
statybos projekto jgyvendinimo islaidos virSys nustatyta sumg ar garantuotg maksimalig
kaing. Teisés doktrinoje pripazjstama, kad Sio tipo statybos valdytojas yra labai pana-
Sus j generalinj rangovg®. Atitinkamai tokio statybos valdytojo sutartiné atsakomybé
uzsakovui pagal su $iuo sudarytg sutartj yra panasi j generalinio rangovo — be bendro-
sios pareigos déti protingas pastangas sutartimi prisiimtoms pareigoms vykdyti, ji kyla
ir 1§ jsipareigojimy priziiiréti, koordinuoti ir kontroliuoti darbus statybviet¢je, taip pat
atsakomybés uz darby sanaudy padidéjimg. Véliau tokia pozicijg teisés specialistai émé

19  Berger, T., supra note 11, p. 170.
20 Ibid., p. 164.
21 Berger, T., supra note 11, p. 164.

22 Spangler IIL, J. I.; Hill, W. M. The Evolving Liabilities of Construction Managers. The Construction Lawyer.
1999, January: 30.
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kritikuoti, kadangi savo rizika veikiancio statinio statybos valdytojo, garantuojancio uz-
sakovui statybos procesg maksimalia sutarta kaina (angl. construction manager at risk
at guaranteed maximum price) klasifikavimas kaip statybos valdytojo yra klaidinantis.
Kritiky nuomone®, toks statybos valdytojas néra tiesiogiai statybos projekto ir sutarciy
su rangovais kainai jtakos turintis subjektas, taip pat jis néra tiesiogiai darbus atliekantis
subjektas, todél negali nulemti ar juolab garantuoti uzsakovui, kad nebus statybos pro-
jekto bendros kainos pokyc¢iy ar statybos darby rezultaty kokybés neatitikimy. Rizika
dél pelno ar nuostoliy atitenka sutarties Saliai, tiesiogiai atsakingai uz darby atlikima, o
ne uzsakovo atstovui — jgaliotiniui. Statybos valdytojui prisiimant minéta rizika, iskyla
interesy konfliktas jo fiduciariniuose santykiuose su uzsakovu (jgaliotiniu), o tai pries-
tarauja statybos valdymo prasmei.

Teorijos ir praktikos specialisty nuomonés iSsiskyré ne tik dél minétos klasifi-
kacijos pagristumo statybos valdytojo atsakomybés uzsakovui prasme, bet ir dél to,
ar statybos valdytojas gali (o gal ir privalo) tiesiogiai sudaryti sutartis su kitais staty-
bos dalyviais. Vieni autoriai nurodo, kad net pasitelkes statybos valdytoja, uzsakovas
turéty pats tiesiogiai sudaryti sutartis su objekte dirbanciais rangovais arba vienu gen-
eraliniu rangovu, projektuotoju ar kitais statybos proceso dalyviais®. Kiti laikosi ne to-
kios grieztos pozicijos ir pripaZjsta, kad kartais uzsakovui parankiau pasitelkti statybos
valdytoja ir pavesti jam tiesiogiai sudaryti statybos rangos, projektavimo rangos ir kitas
sutartis uzsakovo vardu®, tuo nulemiant ir uzsakovo bei statybos valdytojo tarpusavio
atsakomybés apimtj. Bet kokiu atveju dvi nagrinétos statinio statybos valdytojy riiSys
i8lieka populiarios Jungtinése Valstijose, kadangi praktikoje egzistuojanti dvinarés kla-
sifikacijos paklausa nusveria teisines abejones dél statybos valdytojo, veikianéio savo
rizika ir garantuojan¢io maksimalig projekto kaing klaidinamo sutapimo su generaliniu
rangovu*. Taigi galima daryti iSvada, jog analizuojamoje valstybéje statinio statybos
valdytojas gali biiti tiek tarpininkas, tiek atstovas, priklausomai nuo statytojo poreikiy
ir tarpusavio sutarties turinio, tuo tarpu Lietuvos teis¢je jtvirtintas tik statybos valdytojo
— atstovo tipas.

Bendrosios (anglosaksy) teisés sistemai priklausancioje Europos valstybéje Di-
dZiojoje Britanijoje statyby valdymas mokslininky darbuose taip pat analizuojamas jau
ilgesnj laika. Sios valstybés statybos teisés doktrina?” prie statybos procese sudaromy
sutar¢iy rusiy priskiria valdymo sutartis (angl. management contracts), kuriose pagrin-
dinis rangovas, nors biidamas formaliai atsakingas uz viso darbo atlikima, apsiima tik
vadovauti jj atliksiantiems subjektams (angl. to manage). Paprastai visus statybos dar-
bus atlieka subrangovai, o tokio rangovo teisiné atsakomybé jy atzvilgiu yra i§ esmés
apribota, tai yra nepaisant pavadinimo jis — ne rangovas, o tik valdytojas, koordinato-
rius. Valdymo sutar¢iy grupei priklauso ir statybos valdymo sutartys (angl. contracts of

23 Chiarelli, L.; Chiarelli, L., supra note 17, p. 59.

24 Jones, E. Construction Management and Project Management — the Differences in Structure and its Impact
on Project Participants. The International Construction Law Review. 1993, 10: 352—354.

25  Chiarelli, L.; Chiarelli, L., supra note 17, p. 59; Squires 111, W.R.; Murphy, M. J., supra note 11, 57.
26  Spangler III, J. I; Hill, W. M., supra note 22, p. 30.
27  Uff, J. Construction Law. London: Sweet & Maxwell, 2009, p. 271-272.
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construction management), pagal kurias darbas vykdomas statybos valdytojui sudarant
su treciaisiais asmenimis daug tiesioginiy rangos arba pirkimo-pardavimo sutarciy. Sta-
tybos valdytojo funkcijos yra apribotos iki $iy individualiy tiesioginiy sutarciy koordi-
navimo ir prieziiros. Didziosios Britanijos teisés profesoriaus J. Uffo* nuomone, tokiy
formy sutartys laikomos naujomis ir dar néra paplitusios, taip pat nors jau naudotos
daugelyje didesniy projekty, iki Siol néra nagrinétos né vienoje precedentinéje teismo
byloje.

Tiriamuoju pozitriu jdomus kiek egzotiskesnés anglosaksy teisés sistemos valsty-
bés Malaizijos reguliavimas ir doktrininis aiskinimas. Joje taip pat naudojamos valdymo
sutartys (angl. management contracts) kaip viena i§ statybos procese naudojamy sutaréiy
rusiy, taciau nedetalizuojama, su kokiu konkreciu statybos santykiy dalyviu uzsakovas
jas pasiraso. Tokia sutartj minétos valstybés statyby teisés doktrina® apibrézia pagal jos
turinj — sutartis, pagal kurig kontrahentui mokamas atlygis uz projekto statybos valdy-
mg kliento vardu. IS esmés tai sutartis labiau skirta valdyti, vadovauti, negu statyti. Tuo
tarpu statinio statybos valdymo sutartys yra viena i§ anks¢iau paminétos sutarciy grupés
atmainy, pasizyminti savo i$skirtiniais bruozais: uzsakovas tiesiogiai sudaro sutartis su
rangovais bei tiesiogiai atlieka jiems mokéjimus, o statinio statybos valdytojas yra vei-
kiau konsultantas nei rangovas bendraja prasme, sutarciy su tre¢iaisiais asmenimis ne-
sudaro ir néra atsakingas uz tokiy rangovy netinkama jsipareigojimy vykdymga. Uz savo
darba statybos valdytojas i$ uzsakovo gauna atlygj, apskai¢iuojamg arba fiksuota suma,
arba procentiniu dydziu nuo sutarties sumos pagal Saliy sutartg formule.

Lyginant pateiktus dviejy valstybiy statinio statybos valdymo santykiy aspektus,
be kita ko, pastebétinas esmingai priesingas reguliavimas: Didziosios Britanijos statinio
statybos valdytojas sudaro tiesiogines sutartis su rangovais, pardavéjais ir kitais treciai-
siais asmenimis, tuo tarpu Malaizijoje statybos valdytojas tik konsultuoja, o minétas
sutartis sudaro pats uzsakovas. Atsizvelgiant j tai, kad Malaizijoje statinio statybos val-
dymas suprantamas kaip projekto valdymas kliento (uzsakovo) vardu, kas suponuoty
atstovavimo, o ne tarpininkavimo santykiy tarp kliento ir statybos valdytojo buvima,
nesigilinant j viding teisés sistemos specifika kiek nepagristas atrodo draudimas statybos
valdytojui kaip uzsakovo atstovui susisieti tiesioginémis sutartimis su kitais statybos
proceso dalyviais. Akivaizdu, kad pasirinktas statybos valdymo santykiy turinio regu-
liavimas lemia perduodamy uzsakovo funkcijy siauresne apimtj ir statybos valdytojo bei
uzsakovo tarpusavio atsakomybe.

4. Statybos valdytojo ir generalinio rangovo santykis

Statytojas negali buti visais atvejais laikomas faktiskai statyba uzsakanciu asmeniu
(uzsakovu), nes pagal statybos teisinius santykius reglamentuojancias specialigsias tei-
sés normas faktiSkai statybos darbus organizuoti ir (arba) vykdyti, tai yra atlikti uzsako-

28  Uff, J. Construction Law. London: Sweet & Maxwell, 2009, p. 271-272.

29  Singh, H., et. al. Engineering and Construction Contracts Management: Law and Principles. Kuala Lum-
pur: LexisNexis, 2002-2004, p. 249-250.
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vo funkcijas, gali ir kitas asmuo. Statybos procese néra imperatyvaus nurodymo tokias
funkcijas perduoti tik statybos valdytojui, todél svarbu atskirti statybos valdytoja nuo
kity proceso dalyviy, kuriy konkre¢iame projekte vykdomos funkcijos iSoriskai pana-
Sios ] statybos valdytojo.

Anksciau aptartoje Jungtiniy Amerikos Valstijy teisés sistemoje savo rizika veiki-
antys statinio statybos valdytojai daznai atlieka praktiSkai visas generalinio rangovo
funkcijas tuo pat metu iSlikdami statybos valdytojais. Atsiribojant nuo Lietuvos ir
Jungtiniy Amerikos Valstijy teisés sistemy skirtumy teising reikSme atlickamam tyrimui
turi, ar Lietuvoje jmanoma ir teisiSkai pagrjsta situacija, kai faktiskai darby neatliekantis
ir tik subrangovy darbus koordinuojantis generalinis rangovas susitapatina su statybos
valdytoju. Taip pat kuo skiriasi minéti statybos dalyviai sutartinés atsakomybés statyto-
jui ir pasitelktiems rangovams kontekste.

Statybos teisinius santykius reguliuojanciy Lietuvos teisés normy sisteminé analizé
leidzia teigti, kad nagrin¢jamu aspektu statybos valdytojas turi nemazai skirtumy ly-
ginant su analizuojamu generaliniu rangovu. Visy pirma, skiriasi statytojo ir lygina-
my statybos proceso dalyviy sudaromy sutar¢iy teisiniams santykiams jforminti rasys.
Generalinis rangovas su statytoju (uzsakovu) sudaro rangos sutartj, kuria jsipareigoja
atlikti statybos darbus pagal statytojo pateikta uzduotj, su teise pasitelkti tam treciuosius
asmenis (subrangovus). Statyby valdytojas su statytoju susisieja pavedimo sutartimi,
kuria statytojas perduoda dalj savo uzsakovo funkcijy siekdamas jas per tre¢iaji asmenj
igyvendinti statybos procese, veikiant statytojo vardu ir interesais. Blitent teisiniy santy-
kiy turinj atspindinti sutarties rii§is nulemia visiskai skirtingg tarpusavio jsipareigojimy
apimtj.

Antrasis skirtumas yra pagrindinés lyginamy statybos dalyviy veiksmy kryptys: ge-
neralinis rangovas visy pirma yra rangovas, taigi uzsakovo pasitelkiamas asmuo staty-
bos darbams fiziskai atlikti. Pagal Civilinio kodekso 6.684 straipsnio 3 dalies nuostatas
preziumuojama, kad rangovas privalo atlikti visus darbus pats, jei sutartis nenumato ko
kita. Atsizvelgiant j Sig teisés norma, statytojo pasitelktas rangovas gali atskirus darbus
patikéti atlikti kitiems rangovams (subrangovams), taip tapdamas generaliniu rango-
vu, tarpine santykiy grandimi statybos rangos santykiuose tarp statytojo ir deleguotaja
darby dalj atliekan¢iy faktiniy rangovy. Siuo atveju uzsakovas sudaro statybos rangos
sutartj su generaliniu rangovu, o $is savo ruoztu sudaro tiesiogines sutartis su subrango-
vais, iSlikdamas atsakingas uzsakovui uz jy atliekamus darbus (Civilinio kodekso 6.650
straipsnio 3 dalis). Tuo tarpu statybos valdytoja uzsakovas pasitelkia ne konkreciai sta-
tybinei uzduociai jgyvendinti (statybos darbams vykdyti), o sickdamas perduoti dalj ar
visas uzsakovo funkcijy ir tuo palengvinti statytojui jo dalyvavima procese. Sis santykiy
dalyvis taip pat tampa atitinkama tarpine grandimi tarp statytojo ir darbus atliekanciy
rangovy ne statybos rangos santykiuose, o bendrai statybos procese, taciau neprisii-
ma atsakomybés statytojui uz rangovy atlickamus darbus. Baitent dél skirtingy funkcijy
generalinis rangovas ir statyby valdytojas gali koegzistuoti viename statybos projekte,
dalyvaudami jgyvendinant galutinj statytojo interesa.

Trecia, paminétini lyginamy statybos dalyviy sutartinés atsakomybeés statytojui ir
rangovui kaip tre¢iajam asmeniui ypatumai. Kai generalinis rangovas sudaro sutartis
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del statybos darby atlikimo su subrangovais, jis, nors statybos rezultato prasme ir veikia
galutinio naudos gavéjo statytojo (uzsakovo) naudai, islicka atsakingas tiesiogiai staty-
tojui uz subrangovus visais atvejais. Generalinis rangovas atsako statytojui pagal rangos
sutart], taigi — kaip rangovas jis atsako ne tik uz sutartiniy jsipareigojimy jvykdyma
laiku, bet ir uZ netinkamg darby rezultato kokybe, uztikrina iSaiskéjusiy defekty Salini-
ma savo jégomis ir [éSomis pabaigus statybos darbus atitinkamo garantinio laikotarpio
metu. Maza to, uzsakovui nenumatyta jstatymu teisé reiksti reikalavimus tiesiogiai su-
brangovams dél netinkamo sutartiniy jsipareigojimy vykdymo, nebent tai bity numatyta
sutartyje (Civilinio kodekso 6.650 straipsnio 4 dalis). Savo ruoztu generalinis rangovas,
pasitelkes darbams atlikti kitus rangovus (subrangovus), santykiuose su jais prisiima
uzsakovo funkcijas, jskaitant jsipareigojimg sumokéti uz tinkamai atliktus ir perduotus
darbus.

Tuo tarpu statinio statybos valdytojas, net jei pats sudaro sutartis su rangovais veik-
damas statytojo (uzsakovo) vardu, negarantuoja ir neatsako statytojui uz netinkama kitos
sutarties Salies (rangovo) jsipareigojimy vykdyma, neiSskiriant ir statybos darby rezulta-
to kokybés trikumy. Statyby valdytojas kaip statytojo atstovas neturi pareigos sumokéti
uz priimtus statybos darbus, suteikti statybviete ir kity statytojo funkcijy, kadangi, kaip
jau minéta, negali biiti laikomas savarankiSku uzsakovu, o yra tik tikrojo uzsakovo (sta-
tytojo) jgaliotinis. Jam kaip jgaliotiniui tik tada kyla asmeniné atsakomyb¢ ir neigiamos
pasekmés, jei jis sudaré sutartj su rangovu neturédamas jgaliojimy, neinformavo apie
atstovavimo faktg arba sudarydamas sutartj pazeidé riipestingumo, veikimo jgaliotojo
interesais ir kompetencijos pareigas (Civilinio kodekso 2.133 straipsnio 3 dalis, 6 dalis
ir 8 dalis, 2.136 straipsnis). Taigi Siuo atveju dél netinkamo sutartiniy jsipareigojimy
vykdymo kita sutarties Salis (rangovas) ir statytojas turi teis¢ vienas kitam reiksti tiesio-
ginius reikalavimus.

Vien jau paminéti pagrindiniai skirtumai leidzia daryti iSvada, kad statybos valdy-
tojas ir generalinis rangovas yra du i§ esmés skirtingi statybos proceso dalyviai, kuriy
sutapimas viename asmenyje iSkreipty atitinkamy statybos proceso dalyviy funkcijy
vykdyma ir biity nenaudingas statytojui. Neabejotinas ir nenaudingas statytojui teisi-
nis tokio sutapimo ydingumas, suponuojantis neabejotinus sunkumus teismui teisingai
kvalifikuoti santykius ir jy dalyvius ginco atveju. Be to, i§ atliktos analizés yra akivaiz-
dis statybos valdytojo sutartinés atsakomybés tiek statytojui, tieck rangovams teisiniai
pagrindai ir ypatumai.

5. Solidari statytojo ir statybos valdytojo sutartiné atsakomybé
rangovui

Siuo metu bene vienintelis auk$¢iausia gin¢o nagrinéjimo instancija pasiekes Lietu-
vos teismy praktikos atvejis, susij¢s su statybos valdytojo sutartinés atsakomybés kvali-
fikavimu ir statinio statybos valdymo bendraisiais aspektais, yra Lietuvos Auks¢iausiojo
Teismo nagrinéta byla UAB ,, Sofratus “ v. UAB ,, Energijos taupymo centras “, dalyvau-
jant treciajam asmeniui UAB , Katreks™ deél atlyginimo pagal statybos rangos sutartj
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priteisimo®. Sprgsdamas kilusj gin¢a Sioje byloje teismas, be kita ko, turéjo kvalifikuoti
ginco $alj kaip statybos valdytoja, atskiriant ji nuo generalinio rangovo, bei nuspresti,
kuris proceso dalyvis — statytojas ar statybos valdytojas — yra atsakingas tre¢iajam as-
meniui (rangovui) uz nejvykdytas prievoles. Byla yra jdomi moksliniu pozitiriu ir pana-
grinétina dél priimto sprendimo motyvacijos, pagrindzian¢ios solidarios minéty asmeny
atsakomybés taikymo, teisinio pagrjstumo.

UAB ,.Energijos taupymo centras® sudaré¢ su UAB ,,Katreks* pavedimo sutartj dél
statinio projektavimo valdymo ir statybos valdymo paslaugy teikimo, kuria pastaroji
bendrové jsipareigojo vykdyti projektavimo valdymo, statybos valdymo ir statybos dar-
bus. UAB ,,Katreks®, veikdamas kaip UAB ,,Energijos taupymo centras statinio sta-
tybos valdytojas, sudaré statybos rangos sutartj su ieSkovu UAB ,,Sofratus* (rangovu),
pagal kurig jsipareigojo sumokéti rangovui uz sutartimi uzsakytus ir tinkamai atliktus
statybos darbus. Ieskovas negincijo, kad sudarydamas su juo statybos rangos sutartj
UAB ,,Katreks* atskleidé atstovavimo UAB ,,Energijos taupymo centras* fakta, taciau
priémes faktiskai atliktus darbus uz juos neatsiskaité, vengé pasirasyti atlikty darby prié-
mimo aktus. IeSkovo teigimu, atsakovas ir jo atstovaujamasis UAB ,,Energijos taupymo
centras® ieSkovo atliktais ir perduotais darbais émé faktiSkai disponuoti ir dél to jgijo
prievole atsiskaityti uz statybos darbus. leSkovas i§ pradziy apmokéjima uz statybos
darbus kitoje byloje prisiteisé tik i§ tiesioginio uzsakovo pagal statybos rangos sutartj
UAB , . Katreks®, taciau dél atsakovo nemokumo sumos liko neiSieskotos.

Visy instancijy byla nagrinéje teismai priéjo prie vienos iSvados, kad pagal sutarties
turinj tarp UAB ,,Energijos taupymo centras® ir UAB ,,Katreks* buvo sudaryta pavedimo
sutartis dél statinio statybos valdymo, taciau toje pacioje sutartyje yra ir statybos rangos
sutart] atitinkanciy elementy, taigi sutartis yra misraus pobtidzio. Tokiu atveju svarbu
nustatyti, kokie sutarties elementai tur¢jo esmine, lemiama reikSme statinio valdytojo
santykiams su tre¢iaisiais asmenimis, t. y. svarbu tinkamai kvalifikuoti, koks faktiniy
teisiniy santykiy turinys atsirado ir susiejo statybos valdytoja su treciaisiais asmenimis,
kurie buvo pasitelkti uzsakovo statinio statybos darbams, sudarant tam rangos sutartis.

Teismas nagrinéjamoje byloje suformulavo ir aiskig taisykle, kad statytojo ir sta-
tinio statybos valdytojo sutartyje esant nuostatai, kad pastarasis prisiimamas prievoles
vykdys statytojo vardu ir 1éSomis, galima daryti iSvada, kad statybos valdytojas santy-
kiuose su treciaisiais asmenimis, kurie pasitelkiami faktiskai statybos darbams atlikti,
veikia tik kaip statytojo atstovas pagal pavedima, bet ne kaip savarankiskai veikiantis
uzsakovas ar pagrindinis rangovas (generalinis rangovas). Taigi Lietuvos teismy prak-
tikoje formuojama aiski riba tarp dviejy statybos proceso dalyviy, kriterijumi laikant
santykiuose su statytoju esantj atstovavimo santykiy aspekta. Patvirtindamas ir papil-
dydamas Zemesniy instancijy aiSkinimus ir konstatuotas aplinkybes byloje, Lietuvos
Auksciausiasis Teismas pazyméjo, kad iSvada, jog UAB ,,Katreks™ veiké tik kaip sta-
tytojo atstovas (statyby valdytojas), bet ne kaip savarankiskas asmuo, suponuoja tarp
statytojo ir statybos valdytojo sudarytos sutarties salygy analiz¢, esmé ir tikslas, kuriam

30 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2009 m. kovo 3 d. nutartis civilingje
byloje UAB ,,Sofratus* v. UAB ,,Energijos taupymo centras* (bylos Nr. 3K-3-15/2009 m.).
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jibuvo sudaryta. Taigi dél to, kad statybos valdytojas, kuriam statytojas pavedé atlikti ir
uzsakovo funkcijas, nejvykdé pareigos atsiskaityti su rangovu, tokia pareiga kyla asme-
niui, kuriam atstovavo statybos valdytojas, tai yra statytojui.

Nors byla nagrinéje visy instancijy teismai pripazino, kad UAB ,,Katreks* santy-
kiuose su treciaisiais asmenimis veiké kaip statytojo UAB ,,Energijos taupymo centras®
atstovas pagal pavedimg ir savo veiksmais sukiiré teises ir pareigas atstovaujamajam,
konkreciai Sioje byloje dél ypatingos procesinés situacijos ir konkreciy faktiniy aplinky-
biy teismas nustaté solidarig skolininky (statytojo UAB ,,Energijos taupymo centras® ir
UAB ,,Katreks®) atsakomybe rangovui. Atkreiptinas démesys, kad tokia i§vada dél soli-
dariosios statytojo ir statyby valdytojo atsakomybés yra paremta biitent konkrecios by-
los aplinkybémis ir neturéty biiti vertinama kaip precedentiné taisyklé ar teisés norma,
kadangi tai prieStarauja pagrindiniam atstovavimo santykiy principui — atstovo atlie-
kamy veiksmy pasekmes (teisés ir pareigos) kyla atstovaujamajam (Civilinio kodekso
2.133 straipsnio 1 dalis, 6.756 straipsnio 1 dalis). Kitoks aiSkinimas kategoriskai pries-
tarauja statybos valdytojo kaip statytojo atstovo, o ne savarankisko uzsakovo koncep-
cijai. Tai patvirtina ir Lietuvos Auksciausiojo Teismo akcentavimas, kad atsizvelgiant j
Sios konkrecios nagrinéjamos bylos aplinkybes, Sioje byloje kilo solidarioji statytojo ir
jo atstovo statybos valdytojo atsakomybé, tik skirtingais pagrindais: statytojo kaip atsto-
vaujamojo — i§ Civilinio kodekso 2.133 straipsnio 1 dalies nuostaty, o statybos valdytojo
— 18 rangos sutarties, kuria jis jsipareigojo sumokeéti rangovui uz atliktus darbus?!. Vis
délto, autorés nuomone, analizuojamoje nutartyje nepakankamai aiskiai akcentuota, jog
solidarioji statytojo ir statybos valdytojo atsakomybé uz nejvykdytas rangovui prievoles
yra teisiné iSimtis, pritaikyta paneigiant prezumpcija dél solidariosios atsakomybés at-
siradimo tik jstatymo ar sutarties nustatytais atvejais ir negali biiti taikoma jprastinémis
aplinkybémis. Tokiam aiSkinimui tapus teisés taikymo taisykle neteks prasmes statybos
valdymo institutas, kadangi nepagristai ir neatitinkant atliekamy funkcijy bus i$plecia-
ma statybos proceso dalyvio atsakomybé, taip pat pazeidziama jstatymy leidéjo nuostata
dél statytojo ir statybos valdytojo susisiejimo pavedimo santykiais, kai atstovo veiksmy
pasekmés paprastai kyla ne jam asmeniSkai ar solidariai su atstovaujamuoju, o butent
atstovaujamajam.

Pagal uzsienio valstybiy teismy suformuotas teisés taikymo taisykles, visy pirma,
— jau minétose ilgamete statybos teisés doktring ir praktika turin¢iose Jungtinése Vals-
tijose, aiSkiis statybos valdytojo atskyrimo nuo generalinio rangovo Kriterijai taip pat
nulemia ne tik jo tarpusavio santykiy su statytoju apimtj, bet ir atsakomybés tretiesiems
asmenims taikymo ypatumus, jskaitant ir Zalos tre¢iajam asmeniui atlyginima.

Pavyzdziui, JAV AuksCiausiasis Teismas 2007 m. byloje Delahaye v. Saint Anns
School et al.* sprendé klausimag, kas atsakingas — statytojas ar jo pasitelktas statinio

31 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2009 m. kovo 3 d. nutartis civilinéje
byloje UAB ,,Sofratus* v. UAB ,,Energijos taupymo centras® (bylos Nr. 3K-3-15/2009 m.).

32 Jungtiniy Amerikos Valstijy Aukséiausiojo Teismo 2007 m. geguzés 8 d. nutartis civilinéje byloje Delahaye
v. Saint Anns School. 40 A.D.3d 679, 836 N.Y.S.2d 233.



1124 Kristina Saukaliené. Statybos valdytojas: samprata ir sutartinés atsakomybés ypatumai

statybos valdytojas — uz ieskovo (suzaloto statybvietéje rangovo darbuotojo N. Delahaye)
patirtg zalg. Byloje statytojas pareiské ir papildoma reikalavimg statinio statybos val-
dytojui deél netinkamo tarp jy sudarytos sutarties vykdymo, o biitent — darby saugos
statyby aiksteléje neuztikrinimo ir nepasirfipinimo draudziamaja apsauga. Taigi, byloje
nustatant subjekta, atsakingg uz treiajam asmeniui padarytg zala, tiesioging reikSme
turéjo teisingo statybos valdytojo kaip statybos proceso dalyvio kvalifikavimas bei jo
tarpusavio santykiy su statytoju apimties vertinimas.

Teismo teigimu, statytojo ir statybos valdytojo sudarytoje sutartyje vienareikSmis-
kai teigiama, jog statybos valdytojui nesuteikiami jgaliojimai ir jis neperima statybvietés
kontrolés bei atsakomybés uz tai. Todél statybos valdytojas néra subjektas, kuriam gali-
ma biity taikyti atsakomybe uz netinkamos kontrolés pasekmes, jskaitant ir susizalojusj
darbininkg. Tokiy neigiamy pasekmiy rizika ir atsakomybé nebuvo perduota statybos
valdytojui, taigi liko pas statytoja kaip pirminj statybos proceso koordinavimo pareiga
turintj subjekta. Paaiskintina, kad Jungtiniy Valstijy teisés doktrina nurodo statytoja, be
kity teisiy ir pareigy, turint pareiga koordinuoti statybos procesa. Koordinavimo pareiga
yra apibréziama kaip pareiga koordinuoti vieno ar keliy rangovy veikla statybvietéje,
kad laiku bty uztikrinta pazanga, taip pat ja galima aiskinti kaip testing pareigg atlais-
vinti skirtingas statybvietés dalis, reikalingas rangovams atlikti darbus®. Teisiniu po-
zitiriu uzsakovo pareiga koordinuoti kyla i§ pareigos laiku pateikti rangovui statybviete.
Laikoma, kad koordinavimo pareiga kyla ne i§ uzsakovo statuso kaip uzsakovo, o taip
pat ne i$ jo kaip 1éSy valdytojo galiy, o i$ jo kaip pagrindinio statybos valdytojo statuso
bei proceso dalyvio su didziausia sutartine jtaka®*.

Antra, teismas pazymeéjo, jog statybos valdytojas i§ esmés statyby procese ir pagal
jam sutartimi perduotas funkcijas konkre¢iame ginco projekte negali biiti tapatinamas
su generaliniu rangovu, todé¢l atsakomybé uz darby saugos taisykliy pazeidimus ir dél to
tretiesiems asmenims kylanc¢ig zalg jam nekyla ir specialiyjy teisés normy, numatanciy
rangovo atsakomybe, pagrindu.

Byloje teismas pabréze, kad tam, kad biity atsakingas uz zala, statyby valdytojas
turéjo turéti jgaliojimus (taigi — statytojo numatyta pareiga) kontroliuoti subrangovy ar
ju darbuotojy veikla ir procesus statybvietéje, tokiu biidu ir galimybe (bei atitinkama
pareiga — aut. past.) uzkirsti kelig zalai kilti ar sukliudyti jai didéti. Visiskai identiskas
iSvadas d¢l statybos valdytojo skirtumy nuo generalinio rangovo kriterijy ir tinkamai
neperduotos funkcijos kontroliuoti statybviete kvalifikavimo kaip esminés statybos val-
dytojo atsakomybés netaikymo salygos JAV Auksciausiasis Teismas priémé ir kito-
se bylose, pavyzdziui, 2008 m. byloje Uzar v. Louis P. Ciminelli Const. Co., Inc.%,
2010 m. byloje Salsinha v. Malcolm Pirnie, Inc.?®

33 Abdaila, T. F.; Hudock, D. A. Liability Issues in Multiprime Contracting: The Duty to Coordinate and Direct
Liability for Delay. The Construction Lawyer. 1998, January: 32—-33.

34 Foster, A. C., supra note 1, p. 158.

35  Jungtiniy Amerikos Valstijy Auksciausiojo Teismo 2008 m. liepos 3 d. nutartis civilinéje byloje Uzar v.
Louis P. Ciminelli Const. Co., Inc. 53 A.D.3d 1078, 862 N.Y.S.2d 234.

36 Jungtiniy Amerikos Valstijy Auks¢iausiojo Teismo 2010 m. rugpjtcio 3 d. nutartis civilinéje byloje Salsinha
v. Malcolm Pirnie, Inc. 76 A.D.3d 411.
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Analiz¢ leidzia teigti, kad esming reikSme statytojui turi ne tik aiSkiai nustatytos
statinio statybos valdytojo funkcijos statybos procese, jo atsakomybés statytojui apimtis
bei galimas tiesioginiy neigiamy pasekmiy kilimas statytojui i§ valdytojo santykiy su
treciaisiais asmenimis, bet ir tinkamas tokiy funkcijy ir perduodamy jgaliojimy jtvirti-
nimas tarpusavio sutartyje. Statybos valdytojo teising padét] jstatymuose jtvirtinus kaip
jgaliotinio, atstovo, atitinkamai privalu taikyti ir jo atsakomybés taisykles. Kilus gincui
biitent per minétus aspektus santykiy Salys arba gin¢g nagrinéjantis teismas turés ga-
limybe teisingai nustatyti, kam ir kokio masto tenka atsakomybé vienas kito atzvilgiu
arba tretiesiems asmenims. Lietuvoje dar tik besivystant statybos valdymo koncepci-
jai ir teisminei gincy sprendimo praktikai labai svarbu nenukrypti nuo sisteminés teisi-
niy santykiy turinio analizés, kad konkretaus ginco iSimtinés aplinkybés nebiity ginco
sprendimo tapimo teisés taikymo precedentu priezastis.

I$vados

Pagal Lietuvoje jtvirtintg sampratg, statinio statybos valdymas — statytojo valia sta-
tybos procese atsirandantis procesas, kai pavedimo sutartimi statytojas perduoda uZsa-
kovo funkcijas konkre¢iam statybos teisiniy santykiy dalyviui — statybos valdytojui. Sis
asmuo gautas funkcijas jgyvendina kaip statytojo atstovas, savo veiksmais keldamas
pasekmes atstovaujamajam ir veikdamas statytojo vardu bei naudai.

Skirtingose valstybése tiek statybos valdymo samprata, tick valdytojy klasifikavi-
mas labai skiriasi. Lietuvoje pasirinkta statybos valdytojo kaip statytojo atstovo koncep-
cija, tarpusavio santykius jtvirtinant pavedimo sutartimi ir jiems taikant visas atstova-
vimo taisykles, jskaitant ir atsakomybés statytojui bei tretiesiems asmenims nustatyma.
Kitose valstybése, pavyzdziui, Jungtinése Amerikos Valstijose, statybos valdytojai yra
nepriklausomi ir savarankiski tarpininkai. Tokie esminiai tarpnacionaliniai skirtumai
apsunkina uZzsienio geros praktikos pavyzdziy pritaikyma nacionalinei teisei.

Istatymas nenustato statytojui imperatyvaus nurodymo perduoti uzsakovo funkci-
jas tik statybos valdytojui, jos gali biiti perduodamos ir kitiems dalyviams. Taciau §iuo
aspektu statybos teisiniuose santykiuose negalima tapatinti statybos valdytojo ir realiai
darby neatliekancio generalinio rangovo. Pagrindiniai jy atskyrimo kriterijai yra jy su-
daromy sutarCiy su statytoju rusys bei pagrindinés veiksmy statybos procese kryptys,
taip pat skirtingi statytojo ir rangovo atsakomybés teisiniai pagrindai bei apimtis. Net
faktiskai statybos darby neatliekantis ir tik pasitelktus subrangovus koordinuojantis ge-
neralinis rangovas negali biiti prilyginamas statybos valdytojui.

Statybos valdytojo sutartiné atsakomybeé statytojui kyla i§ pavedimo sutarties ir
atitinka bet kokio netinkamai vykdziusio prisiimtus jsipareigojimus jgaliotinio atsako-
mybés jgaliotojui apimtj. Tuo tarpu kaip statytojo atstovas sudargs rangos sutartj su
rangovu, nors formaliai toje rangos sutartyje uzima uzsakovo padétj, statybos valdytojas
téra jgaliotinis, todél netinkamai vykdomy jsipareigojimy neigiamos pasekmés bei tie-
sioginio reikalavimo teisé rangovui atsiranda tik j statytoja.
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Sprendziant gincus dél statybos valdytojo atsakomybés tretiesiems asmenims uz
sutartiniy jsipareigojimy nevykdyma (pavyzdziui, rangovui) ir esant miSraus pobudzio
sutarciai tarp statytojo ir statybos valdytojo, labai svarbu nustatyti, ar biitent statybos
valdymo elementas ir atitinkamy jgaliojimy realizavimas turéjo jtakos sutartiniy san-
tykiy su nukentéjusiu asmeniu sudarymui. Tokiu atveju statybos valdytojas laikytinas
veikusiu pavedimo sutarties pagrindu, o jo veiksmy pasekmés gali kilti tik statytojui.

Solidari statytojo ir statybos valdytojo atsakomybé rangovui uz piniginiy prievo-
liy jvykdyma jprastai negalima, nes priestarauja pavedimo santykiy teisinei esmei. Siy
statybos proceso dalyviy solidari atsakomybé gali kilti tik skirtingais pagrindais bei yra
galima tik iSimtiniais atvejais, kai tai lemia konkrecios ginco aplinkybés ir yra kiti pag-

rindai (ne tik statybos valdymo santykiai) tokiai atsakomybei nustatyti.
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Liabilities of Construction Managers. The

CONSTRUCTION MANAGER: THE CONCEPT AND PECULIARITIES
OF CONTRACTUAL RESPONSIBILITY

Kristina Saukaliené

Mykolas Romeris University, Lithuania

Summary. This article deals with the peculiarities and legal backgrounds of a
construction manager’s contractual responsibility. They are being analyzed through definition
of construction management, functions of construction manager and his legal relationship
with other participants in construction.

Firstly the article overviews the origin of construction management in Lithuanian law
system and gives evaluation of the legal correctness of its qualification. Then the article reveals
the concepts of a construction management and construction manager representative, clears
their essence by reviewing selected aspects of national laws and the good practice of common law
system countries. The responsibility of a construction manager as the owner’s representative,
is compared to the responsibility of externally similar participant of construction process, to a
general contractor performing no real works. The peculiarities of the construction manager’s
contractual responsibility are explained through the above-mentioned differences and
conclusions are based on national laws and case law. However, the good practice of the chosen
foreign countries indicates that a clear distinction between a construction manager and a
general constructor is a precondition for correct application of rules of responsibility to other
participants for unperformed duties or caused harm.
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At the end of this paper the situation of joint responsibility of the owner and the
construction manager is presented. It is exceptional and based on the particular case on the
Supreme Court of Lithuania where the specific factual circumstances allow to bypass the
rule “actions of the agent impose rights and obligations to the principal”. This situation is
evaluated on the basis of the conducted analysis on the nature of construction manager’s
responsibility and regardless of the lack of other case law and doctrine on the subject shall not
become a precedent in common construction management disputes.

Keywords: independent works, general construction, construction management, respon-
sibility of construction manager, owner’s duty to coordinate, joint responsibility of owner and
construction manager.
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