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[VADAS

Darbo aktualumas ir naujumas. Siame darbe nagrin¢jama specifiné preliminariosios
sutarties rusis, naudojama ikisutartiniuose pirkéjo ir pardavéjo teisiniuose santykiuose dél
blisimojo buto arba namo pirkimo—pardavimo sutarties sudarymo ateityje. AtskleidZziamos
pardave¢jo atsakomybes ribos bei analizuojamos kylancios teisinés problemos.

Iki Siol akademingje plotméje preliminarioji sutartis pagal Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso' (toliau darbe - CK) 6.401 str. i§samiai analizuota nebuvo. Tai skatina autoriy atskleisti
Sio specifinio instituto paskirti bei praktini pritaikomuma, be to, atkreipti démesi { esamas bei
galimas praktines problemas.

Sio darbo aktualumas sietinas su dvejopo pobidZio - teisiniais bei ekonominiais -
veiksniais, kuriuos deréty vertinti kompleksiSkai. Neabejotina, kad teisés normos,
reglamentuojancios teisinius santykius, turi laiku reaguoti ir prisitaikyti prie dinamiskai
besikei¢ian¢iy visuomeniniy santykiy. Galima teigti, kad CK 6.401 straipsnyje legalizuotas
pazangus teisés normy institutas, reglamentuojantis siaurus bei specifinius ikisutartinius teisinius
santykius, kurie tapo ypatingai aktualis augant ekonomikai bei prasidéjus intensyvioms
statyboms. Atkreiptinas démesys 1 tai, kad pozityvioji teis¢ nagriné¢jama instituta numat¢ dar iki
atsirandant realiam poreikiui ji taikyti, t.y. teis¢ uzbégo poreikiui uz akiy. Pazymétina, kad tiek
negatyvis, tiek pozityvis pokyciai rinkoje jtakoja savita minétos preliminariosios sutarties riisies
taikyma teisinéje praktikoje. Létéjant ekonomikos tempams bei atsirandant ekonominio
pobiidzio sunkumams, teisés normos (iskaitant nagrin¢jamasias) privalo uZztikrinti efektyvia
suinteresuoty Saliy interesy gynyba bei apsauga. Atsiranda problema, kelianti klausima, kaip
deréty taikyti analizuojama teisés instituta siekiant tikryjy istatymo leidéjo tiksly
reglamentuojant specifinius ikisutartinius teisinius santykius? D¢l to, Siame darbe pirkéjo, kaip
silpnosios $alies, interesy apsaugai skiriamas ypatingas démesys. Taip pat atskleidziamos
grésmeés, susijusios su ribota pardavéjo atsakomybe dél prisiimty isipareigojimy pagal
preliminarigsias sutartis, teikiami sitilymai, kaip maksimizuoti pirkéjo interesy apsauga.

Nepaisant to, kad Sio darbo pobidis - praktinis, skiriamas deramas démesys ikisutartiniy
teisiniy santykiy bei aktualios preliminariosios sutarties instituto teoriniam pagrindimui.
Analizuojama preliminariosios sutarties samprata bei santykis su kitomis civilinémis sutartimis
bei juy ruSimis. Gvildenamas saziningumo klausimas ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose
(culpa in contrahendo doktrina), lyginamuoju aspektu nagrin¢jama bendrosios ir kontinentinés
teisé€s sistemy jvairiapusiSkumas, aiSkinant ikisutartinés civilinés atsakomybés forma.

Siame darbe didelis démesys skiriamas nuostoliy atlyginimo instituto klausimams pagal

! Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas // Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-2262.



preliminariaja sutarti, analizuojamos naujausios teismuy praktikos tendencijos prarastos
galimybés piniginés vertes, kaip nuostoliy atlyginimo biido, taikymo kontekste.

Tyrimo objektas — biisimojo buto arba namo pirkimo-pardavimo sutarties (CK 6.401
str.) institutas.

Tyrimo dalykas - pardavéjo atsakomybés ribos bei teisinés problemos, kylancios i§
bisimojo buto arba namo pirkimo-pardavimo sutarties (preliminariosios sutarties pagal CK
6.401 str.).

Tyrimo tikslas — iSsamiai iSanalizuoti preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str.
taikyma teisinéje praktikoje. Identifikuoti ribotos pardavéjo atsakomybés pozymius. Istirti kitas
aktualias teisines problemas.

Darbo uzdaviniai:

(1) Atskleisti preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str. samprata bei santyki su
kitomis panasiomis sutartimis;
(1i1) ISanalizuoti pardavéjo atsakomybes pagal nagrin€éjama preliminariaja sutarti klausimus
tiek teoriniu, tiek praktiniu lygmeniu;
(ii1)) Pateikti sitlymus, susijusius su ribota pardavéjo atsakomybe pagal sudaromas
preliminariasias sutartis;
(iv) ISanalizuoti kitas teisines problemas, susijusias su §io darbo objektu.

Hipotezé - Preliminarioje sutartyje pagal CK 6.401 str. pardavéjo interesai yra
vyraujantys ir riboja pirkéjo teises bei teisétus liikescius.

Darbe naudojami Sie mokslinio tyrimo metodai:

Lingvistinis — suteikiantis galimybe tirti teisés akty, mokslo darby bei kity Saltiniy,
aktualiy darbo raSymui, tekstus, siekiant nustatyti ju prasme bei i8déstyti sukaupta informacija
Siame darbe.

Sisteminés analizés — $is metodas suteiké autoriui galimybg visa surinkta informacija
sistemiskai apdoroti, atsizvelgiant { jos {vairuma bei galima prieStaringuma.

Lyginamasis — pasitelkiant §i metoda buvo lyginamos {vairiy uzsienio valstybiu teisé€s
normos bei doktrina, aktuali Sio darbo objektui.

Teleologinis — Sis metodas, dar vadinamas istatymy leidéjo ketinimy metodu, padéjo

nustatyti konkrecios teisés normos imperatyvumo pobiidi ar tiksla.

Darbo struktiira: ivadas, keturi déstomosios dalies skyriai, i§vados ir literatliros sarasas.



1. PRELIMINARIOSIOS SUTARTIES PAGAL CK 6.401 STR.
KONCEPCIJA

1.1. Bendrosios pastabos

Sio skyriaus tikslas - atskleisti ikisutartiniy teisiniy santykiy paskirt] bei specifika.
Siekiant neatitolti nuo pamatinés darbo temos, t.y. ikisutartiniy teisiniy santykiy, susiklostanciy
tarp pirkéjo ir pardavéjo sudarius preliminariaja sutart] pagal Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso (toliau darbe CK) 6.401 str., Sis darbo skyrius déstomas neatsietai nuo nagriné¢jamos
problematikos.

Visy pirma, pradékime nuo ikisutartiniy santykiy savokos. Literatiros Saltiniuose’
teigiama, kad tai santykiai, susiklost¢ dar iki atsirandant sutartiniams santykiams. Tokia iSvada
galima daryti lingvistiSkai aiSkinant Zodj ,,ikisutartinis*: priesdélis ,,iki- reiSkia buvgs iki to, kas
pasakyta pamatiniu zodziu (t.y. tai, kas buvo iki sudarant sutarti). Bendruosius ikisutartinius
teisinius santykius reglamentuoja CK 6.163 — 6.165 str. Kuo grindziama ikisutartiniy teisiniy
santykiy svarba? IS pirmo Zvilgsnio galéty susidaryti ispudis, kad Salys neatsako uz savo
veiksmus tol, kol ,,nepasirasyti popieriai“. Toks primityvus poziiiris netoleruotinas dinamiskoje
civiliniy teisiniy santykiy apyvartoje, gristoje Siuolaikiskais rinkos ekonomikos désniais, ir yra
budingas literatiiroje’ sutinkamos aleotorijos teorijos 3alininkams. Anot §ios teorijos, i
ikisutarting teisiniy santykiy stadija deréty zitréeti formaliai. Esminiai Sios teorijos postulatai: (i)
kiSimasis { ikisutartinius Saliy santykius nesuderinamas su pamatiniu sutarties laisvés principu,
kad Salys turi laisvai nusprgsti, dél ko ir kokiomis salygomis susitaria; (ii) ikisutartiné
atsakomybé gali mazinti sutarties Saliy nora derétis, o tai mazinty sudaromy sutarciy skaiciy;
(ii1) uz nenusisekusia ikisutarting stadija Salys prisiima rizika sau, taigi vienai Saliy esant
nesaziningai, kita Salis neturés juridiniy instrumenty savo gynybai gristi. Be jokios abejonés,
aptartos teorijos pazangumas kelia abejoniy, kadangi biisimos sutarties Salis, pasikliovusi kita
Salimi gali skirti dideli démesi sutarties sudarymo pasirengimui: investuoti 1¢Sas, eikvoti
zmoniSkyjy iStekliy resursus ir t.t. Taigi labai svarbu, kad buisimos sutarties Salys biity saziningos
esant ikisutartiniams teisiniams santykiams. [sivaizduokime primityvia situacija, kai sklypo
pardavéjas sutinka potencialy pirkéja, kuris nedviprasmiskai ir akivaizdziai pareiskia, kad pirkty
parduodama sklypa uz pasitilyta kaina, tuo atveju, jei ant jo biity pastatytas namas pagal pirkéjo

nurodyta projekta. Pardavéjas imasi rangos, baigia statybas, taciau véliau pirkéjas atsisako pirkti

* Gedeikis M. Ikisutartiniy santykiy samprata // Teisés Zinios. 2006, Nr. 2-3 (15-16). P. 32.
> Kucher, A. N. Pre-Contractual Liability: Protecting the Rights of the Parties Engaged in Negotiations,
http://centers.law.nyu.edu/jeanmonnet/fellowsforum/Kucher-paper.rtf prisijungimo laikas: 2009-12-19.




statini motyvuodamas tuo, kad dabar jis néra tikras dél savo ketinimy, negana to, jis nebuvo
sudargs sutarties su pardaveéju. Pateiktoje situacijoje kyla klausimas dél potencialaus pirkéjo
saziningumo. [statymy leidéjas neveltui numato imperatyva, iSdéstyta CK 6.163 str. 1 d., kuris
Ipareigoja ikisutartiniy teisiniy santykiy Salis elgtis saziningai. Biitina paminéti ir tai, kad CK
6.165 str. numato preliminarios sutarties instituta. Tai salyginai naujas instrumentas skirtas
ikisutartiniams teisiniams santykiams optimizuoti. Griztant prie jau minéto pavyzdzio, jei
pardavéjas biity apdairesnis, jis galéjo sudaryti preliminarigja sutarti su potencialiu pirkéju,
kurioje biity numatyti konkretis $aliy {sipareigojimai bei atsakomybés ribos.

Ikisutartinéje stadijoje Saliy valia gali buti fiksuojama jvairiais tarpiniais dokumentais,
vienas ju — preliminarioji sutartis. Tiek teorijoje, tiek praktikoje sutinkama savoka — ketinimuy
protokolas, remiantis Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo (toliau darbe - LAT) praktika® ketinimy
protokola galima prilyginti preliminariajai sutarCiai, jei Siame dokumente aptariamos biisimos
sutarties salygos. Anot prof. V. Mikeléno, ikisutartiniai dokumentai vadinami jvairiai (ketinimy
protokolai, tarpusavio supratimo protokolai, pagrindiniai biisimosios sutarties principai,
nesutarimy protokolai ir pan.), nors ju esmé yra ta pati: fiksuoti tam tikrus Saliy susitarimus,
pasiektus per derybass. Vertinant ikisutartiniy teisiniy santykiy reglamentavima bei zvelgiant
preciziskai, norisi pasitlyti atriboti preliminariaja sutarti nuo kity ikisutartiniy dokumenty.
Preliminarioje sutartyje Salys aptaria busimosios (pagrindinés) sutarties salygas, tuo tarpu
ketinimy protokole ar kituose ikisutartiniuose dokumentuose Salys gali fiksuoti derybose
pasiektus rezultatus, kurie kilus gincui galéty jrodyti susiklosCiusia Saliy valia bei salygoti
atsakomybe. Ikisutartiné stadija gali tgstis labai ilgai, o Saliy valia gali biiti fiksuojama
ivairiausiuose $altiniuose, kad ir elektroniniuose laiskuose, tad natiiralu, jog pastaryju dokumenty
gali biiti labai daug ir jvairiy. Manome, kad butent ikisutartiniuose dokumentuose (ne
preliminarioje sutartyje) Salys derasi dél biisimosios sutarties salygy, o biitent preliminarioje
sutartyje pastarosios sutartos salygos reziumuojamos ir galutinai jtvirtinamos, t.y. preliminarioji
sutartis tampa ilgai trukusiy derybu pasekmé. Be jau iSdéstyty minciy galima dar paminéti, kad
savoka ,,protokolas‘ apibréziama kaip: ,,pagal tam tikra forma sudarytas dokumentas, nuosekliai
fiksuojantis suvaziavimo, susirinkimo, posédzio eiga“®. Taigi manome, kad protokolais
ikisutartingje stadijoje fiksuotini tik derybose pasiekti rezultatai.

Pabandykime atskleisti pacios preliminarios sutarties koncepcija. ,,Preliminarioji sutartis
— sutartis dél sutarties*’ - taip publikacijos autorius vaizdziai ir tiksliai apibiidina preliminariaja

sutart]. Vien 1§ CK 6.165 str. 1 d. matyti, kad istatymy leid¢jas Sia sutarti laiko Saliy susitarimu,

* LAT 2003 m. spalio 8 d. nutartis ¢.b. Nr. 3K-3-966/2003.

> Mikelénas V. Sutaréiy teisé. Bendrieji sutaréiy teisés klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia, 1996. P. 124.

% Bendoriené¢ A., Bogusiné V., Dagyté E. ir kt. /red. Kinderys A. Tarptautiniy 7odziy Zodynas. Vilnius: Alma
littera, 2004. P. 610.

" Dambrauskas E. Preliminarioji sutartis — sutartis dél sutarties // Juristas. 2004, Nr. 4. P. 13.



pagal kuri ateityje bus sudaryta pagrindiné sutartis. Ateities kriterijus svarbus tuo, kad Salys
esamuoju laiku aptaria biisimojo (ateities) sandorio (sutarties) salygas ir jas rastu iSdésto
preliminarioje sutartyje. Analizuojant Sio instituto istoring raida, galima paminéti, kad 1964 m.
CK nenumaté¢ preliminariosios sutarties sudarymo galimybeés, taciau vystantis teisiniams
santykiams, $ios rusies sutartys biidavo sudaromos remiantis tuo, kad anuomet galiojusio CK 4
str. leido sudarinéti jstatyme nenumatytus bei neprieStaraujancius teisei sandorius. Tuo metu
preliminariosios sutartys biidavo vadinamos parengtinémis®. Atkreiptinas démesys i tai, kad
ankstesné doktrina formavo pozicija, kad parengtiné sutartis negali biiti sudaroma d¢l realinés
sutarties sudarymo ateityje, taCiau $i pozicija verta kritikos, atsizvelgiant { tai, kad parengtiné
(preliminarioji) sutartis nekelia reikalavimo vykdyti pagrinding sutartj, o ja tik sutariamos Sios
sutarties vykdymo gairés ateityje’. Zvelgiant i§ dabartinés teisinio reglamentavimo perspektyvos
biity sunku rasti argumenty pagrisianciy tai, kad Salys negali sudaryti preliminariosios sutarties
dél, pavyzdziui, paskolos sutarties, kuri yra realiné, sudarymo ateityje.

Kaip jau minéta, visos preliminarioje sutartyje aptariamos salygos privalo biiti déstomos
raStu, nes jstatymas (CK 6.165 str. 2 d.) numato imperatyva dél Sio sandorio negaliojimo
nesilaikant nustatytos sandorio sudarymo formos'’.

Tesiant mintis apie pacia preliminariosios sutarties koncepcija, pabréziame, kad kartais
preliminarios sutartys yra sudaromos dél to, kad pagrindinés sutarties sudaryti esamuoju metu
yra nejmanoma, nes, pavyzdziui, néra pirkimo — pardavimo sutarties dalyko. [sivaizduokime jau
panasy 1 ankS§¢iau aptarta atveji, kai pardavéjas disponuoja sklypu, turi patvirtinta detalyji plana,
parengta techninj projekta bei yra gaves statybos leidima daugiabucio statybai, kad ir kaip
sutarties Salys benoréty, jos negalés sudaryti pirkimo — pardavimo sutarties dél konkretaus buto,
nes sutarties dalyko dar néra, jis tik ,,popieriuje. Taciau Salys gali sudaryti preliminariaja sutarti
del busimojo buto pirkimo ateityje (CK 6.401 str.). CK 6.401 str., kaip lex specialis,
reglamentuoja specifing preliminariosios sutarties rasj'' — bisimojo gyvenamojo namo ar buto
pirkimo-pardavimo sutartj. Istatymo leidéjas skyré iSskirtini démesi biitent tokio pobidzio
preliminariyju sutarciy reglamentavimui. Tai susij¢ su ypatingu pagrindinés sutarties dalyku ir

objektu, t.y. fizinio asmens bistu, kuris neretai biina vienu pagrindiniy (brangiausiy) gyvenimo

¥ Vitkevi€ius P., S. Vélyvis, V. Mikelénas ir kt. /red. Staskonis V. Civiliné teis¢. Vadovélis. Kaunas: Vijusta, 1997.
P. 383.

? Gedeikis M., Biluvaité S. Preliminarioji sutartis // Justitia. 2005, Nr. 3 (57). P. 51.

' Jdomumo délei galima paminéti, kad Baltarusijos Respublikos civilinis kodeksas (399 str. 2 d. Ipaxaanckuii
kozeke PecrnyOnuku Bemapycs (07.12.1998 N 218-3)), kurio reglamentuojami ikisutartiniai teisiniai santykiai
(iskaitant preliminariaja sutartj) panasts i Lietuvos, numato, kad preliminarioji sutartis sudaroma tokia forma,
kuria pagal istatyma privalo biiti sudaryta pagrindiné sutartis. Minétos formos nesilaikymas daro preliminariaja
sutart] negaliojancia. Jei analogiskas reglamentavimas biity ir Lietuvos Respublikos CK, preliminariosios
sutartys pagal CK 6.401 str. privaléty biiti sudaromos notarine forma, taciau, kaip jau minéta, Lietuvos jstatymo
leidéjas numaté paprasta rasyting forma visoms preliminariosioms sutartims.

' LAT 2007 m. vasario 26 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-72/2007.



pirkiniy. Véliau Siame skyriuje iSsamiau aptarsime CK 6.401 str. paskirt] bei reglamentavimo
ypatumus.

Baigiant §i skyriy galima atskleisti poziliriy bei sampraty ivairove i preliminariasias
sutartis pagal CK 6.401 str. besiklostancias praktikoje:

Teisininkams — kaip preliminariosios sutarties institutas skirtas ikisutartiniams
santykiams sulygti bei aptarti biisimos turtinés vertybés isigijima ateityje;

Vartotojams (pirkéjams) — kaip galimybe isigyti dar nepastatyta buta arba nama bei
sumoketi pirmasias imokas uz biisimaji turta;

Verslininkams (pardavéjams) — kaip savotiSkas ,,vertybinis popierius® salyginai
uztikrinantis biisimas pajamas parduodant pastatyta turta;

Bankininkams (kreditoriams) — kaip aplinkybé, itakojanti sprendima suteikti kredita
verslininkui (pardavéjui) vystyti statybuy projekta, atsizvelgiant, kad sudaryty preliminariyjy
sutar¢iy portfelis jrodo verslininko (pardavéjo) vystomo projekto sékme (preliminaris
pardavimai);

Investuotojams — kaip galimybé gauti pelno iSnaudojant pokycius rinkoje (kainy kilimo
metu), t.y. sudarant preliminarigsias sutartis projekto pradzioje, véliau, prie§ pagrindinés sutarties
sudaryma, atlygintinai perleisti savo preliminaraus pirkéjo teises kitiems asmenims (galutiniam
vartotojui). Pastaroji investavimo kryptis buvo ypatingai populiari Lietuvos Respublikoje
ekonomikos augimo laikmeciu. Sulygta biisimojo buto (namo) kaina preliminarioje sutartyje

pries sudarant pagrinding sutarti biidavo gerokai pakilusi dél makroekonominiy priezasciy.

1.2. Glausta CK 6.401 str. analizé

Dabar panagrinékime CK 6.401 str. kaip lex specialis subtilybes jvairiais aspektais. Sio
straipsnio paskirtis — detalizuoti preliminarios sutarties, skirtos biisimo buto ar namo isigijimui,
sudarymo tvarka bei turini. Sutarties Salys: pirkéjas — fizinis asmuo, pardavéjas — juridinis
asmuo. IS CK 6.401 str. 1 d. matyti, kad abejomis sutarties Salimis negali buti juridiniai asmenys
(analogiskai ir fiziniai asmenys). Manome, kad tokiu reglamentavimu jteisinama §ios sutarties
Saliy nelygybé ir pirkéjo (silpnosios Salies) interesy apsauga, kuri, i§ dalies, atsispindi
analizuojamame straipsnyje, be to, tam pritaria ir vyraujanti LAT praktika'?. Gali kilti klausimas,
jei fizinis asmuo veikia kaip verslo subjektas, ar jo ketinimus isigyti buta ar nama galima
iforminti preliminarigja sutartimi pagal CK 6.401 str.? Veikiausiai ne, mat CK 2.4 str. 2 d.
Itvirtina atskira termina, apibtidinantj fizini asmenij, uzsiimantj iikine-komercine veikla, ir vadina

ji verslininku. Tad, jei fizinis asmuo, kuris istatymo laikomas verslininku, siekia igyti buta ar

> Vartotojy teisiu apsauga vartojimo sutartiniuose santykiuose: teisinio reguliavimo ir teismy praktikos apzvalga //
LAT Teismy praktikos biuletenis. 2009, Nr. 30. P. 388-389.



nama komerciniais sumetimais, t.y. sickdamas pelno, jam nebiity taikomos CK 6.401 str.
Itvirtintos privilegijos. Analogiskai, jei abi sandorio Salys biity juridiniai asmenys, CK 6.401 str.
nebiity aktualus tarp Saliy susiklos€iusiam teisiniam santykiui. Nagrinéjamo straipsnio analizé
taip pat leidzia daryti i§vada, kad sudarant preliminariasias sutartis dé¢l kitokio (negyvenamojo)
nekilnojamojo daikto isigijimo ateityje (pvz., komerciniy patalpy), CK 6.401 str. taip pat nebuty
aktualus. Aptartais atvejais Salys, sudarydamos preliminariasias sutartis, visy pirma, turéty remtis
CK 6.165 str. nuostatomis. Be abejo, istatymas nedraudZia preliminarios sutarties Salims savo
iniciatyva bei realizuojant sutarties laisvés principa aptarti specialias salygas, tiesiogiai jas
perimant 1§ CK 6.401 str.

Atskirai panagrinékime CK 6.401 str. 2 dali papunkciui:

1) preliminarioji sutartis turi garantuoti pirkéjui teis¢ nutraukti ja per deSimt dieny nuo
sudarymo dienos. Atkreiptinas démesys, kad i teis¢ garantuojama tik pirkéjui. Si privilegija yra
del biisimos sutarties dalyko svarbos fiziniam asmeniui (pirkéjui). Gyvenamasis nekilnojamasis
turtas - tai ypatinga reikSme¢ zmogaus gyvenime turintis daiktas. Jo materialin¢ verté gali siekti
Simtus tiikstanciy lity. [statymy leidéjas numato specialy naikinamaji termina, per kuri pirkéjas
gali apsigalvoti ir atsisakyti biisimo pirkinio. Paprastai pirkéjas atgauna visas pardavéjui
sumokétas 1éSas (pradinés imokos, rezervacijos mokesciai ir pan.). Pabréziame, kad pardavéjas
tegali pretenduoti | simbolini nuostoliy atlyginima dél tokio sutarties nutraukimo. CK 6.401 str. 3

d. byloja, kad nuostoliai negali buti didesni nei 0,2 proc."

aptartos turto kainos, taciau S$is
nuostoliy atlyginimas privalo biiti numatytas pacioje sutartyje.

2) Sis punktas numato biitinybg sutartyje sulygti tikslia biisimo buto ar namo kaina bei
jos koregavimo tvarka. Kainos korekcijos preliminarioje sutartyje paprastai siejamos su jvairiais
veiksniais. Vienas esminiy - biisimo buto ar namo tikslus naudingasis plotas. Detalizuotina, kad
sudarant preliminariasias sutartis, Salys aptaria pirkinio tiksly plota bei kvadratinio metro kaina.
Praktikoje net ir kruops$€iausias rangovas nesugebéty pastatyti objekto (buto) kvadratinio
centimetro tikslumu pagal turima technini projekta. Baigus statybas, atlickami kadastriniai
(tikslieji) matavimai, kurie kvadratiniy centimetry tikslumu nustato naudingaji plota. Nattralu,
kad $is plotas skirsis nuo sutartyje aptarto ploto, kildinto i$ techninio projekto, tad preliminarioje

sutartyje bitina aptarti kainos perskai¢iavimo mechanizma Zinant tikslius objekto matmenis.

Labai svarbu, kad pokytis tarp faktinio ir preliminaraus ploty biity protingas. D¢l to, Salys turi

1 Biitina atkreipti démesi, kad istatymy leidéjas CK 6.401 str. 3 d. apibrézia minimus nuostolius, kaip negalingius
virS§yti 1/5 procento pirkimo-pardavimo sutartyje nurodytos nekilnojamojo daikto kainos ir tai privalo buti
aptarta sutartyje. Si norma laikytina dispozityvia, nes sutarties $alims neaptarus prievolés atlyginti minéty
nuostoliy, §i prievolé imperatyviai i§ istatymo neseka. Lietuvoje gan retai sutinkama praktika aptarti $ia
nuostoliy atlyginimo schema preliminariose sutartyse, veikiausiai tai susij¢ su salyginai trumpu 10 dieny terminu
sutarCiai nutraukti. Kita vertus, pardavéjai gali turéti tam tikry specifiniy kasty, susijusiu su preliminariosios
sutarties sudarymu (teisininky paslaugos, samaty sudarymai ir pan.), tad S$iuos nuostolius iSmintinga bty
tvardyti sutartyje kaip minimalius pardavéjo patirtus nuostolius dél sutarties nutraukimo.



aptarti tam tikra paklaida, kuri nebus traktuojama esminiu sutarties pazeidimu, suteikianéiu
pirkéjui teis¢ atsisakyti sudaryti pagrinding sutartj ir pretenduoti i ikisutartines netesybas ar
nuostolius. Praktikoje naudingas plotas paprastai sumazéja, tad pirkéjas moka mazesng suma,
proporcinga sumazéjusiam plotui.

3) preliminarioje sutartyje butina nurodyti tikslius pardavéjo isipareigojimus, susijusius
su statybos darbais. Sie jsipareigojimai privalo bati labai detaliai aprasomi, nes ikisutartin¢je
stadijoje pagrindinés sutarties dalykas dar neegzistuoja, todé¢l pirkéjas turi tiksliai Zinoti, ka jis
gaus uz sutarta kaing. Atitinkamai pardaveéjas turi suvokti, ka jis isipareigoja pastatyti (atlikti) uz
minéta atlygj. Sio punkto taikymas i§ dalies eliminuoja abstrakcijas i§ ikisutartiniy teisiniy
santykiy, taip ginant teiséty likkesc¢iy principa.

4) Sis punktas reglamentuoja statybos termino numatymo bitinybg preliminarioje
sutartyje. Statybos termino numatymas - paskata pardavéjui laiku pabaigti pagrindinés sutarties
dalyka bei iSvengti galimy sankcijy. Atitinkamai - preliminarioje sutartyje nenumacius aptariamo
termino pardavéjas galéty piktnaudziauti vilkindamas statybos darbus bei vengti atsakomybés.

5) svarbus punktas, kuris ipareigoja pardavéja atskleisti visa informacija apie teisiy 1
biisimo buto (namo) suvarzZymus. Nekilnojamojo turto vystyme (statybose) imanomos ivairios
projekty finansavimo schemos. Neretai vystomi projektai biina dideliy apimciu ir reikalauja
placiy finansiniu iStekliy, taigi verslo subjektai priversti kreiptis | kredito istaigas ar kitus
privacius kreditorius, kad suformuoty reikiama statyby biudzeta. Be abejo, 1€Sas suteikiantis
kreditorius, siekdamas apsidrausti, reikalauja prievolés (grazinti pinigus bei sumokéti paliikanas)
ivykdyma uZztikrinti. Bene patikimiausia kreditoriaus interesy apsauga — hipoteka. Hipotekos
objektas jvardytas CK 4.171 str. 1 d., tad skolininkas gali ikeisti savo nekilnojamaji turta
kreditoriui, tam, kad uztikrinti prievolés ivykdyma. Vienas praktiniy pavyzdziu: kreditoriaus
naudai ikei¢iamas sklypas, kuriame vykdomi statybos darbai ar pats statomas objektas (nebaigta
statyba). Tad, pirkéjas turi biiti informuotas apie tai, kad jo biisimas butas (namas) gali buti
ikeistas pardavéjo kreditoriui. Pazymime, kad pardavéjo bankroto atveju, kreditorius, kurio
naudai ikeistas sklypas, turés pirmumo teis¢ patenkinti savo kreditorinius reikalavimus i$ Sio
turto prieSingai nei biisimo buto (namo) pirkéjas (tarp kurio ir pardavéjo susiklosté prievoliniai
teisiniai santykiai dél imokeéty inasy bei netesybq)“.

6) remiantis Siuo punktu, preliminarioje sutartyje privalo biiti iSdéstyta informacija apie
rangova (-us), architekta (-us) bei kitus subjektus, susijusius su statybos darbais bei juy kontrole.

7) zemés sklypo statuso svarba nekvestionuotina. Pirkejas privalo Zinoti, kas yra zemés
savininkas bei koks likimas istiks sklypa kai statybos bus baigtos ir bus sudaryta pagrindiné

sutartis. Jei sklypas nuosavybés teise priklauso pardavéjui, tai sutartyje turi biiti aptarta, kokias

'* Apie tai pla¢iau zr. 3 skyriuje.
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teises turés pirkéjas i minéta sklypa (jo dali). Imanomos situacijos, kai statiniai statomi ant
valstybinés zemés, $iuo atveju, sklypai ilgalaikés nuomos pagrindu valdomi pardavéjo, o véliau -
pirkéjo (-ju).

CK 6.401 str. 5 d. numatyta, kad pirkéjas preliminarioje sutartyje nustatytomis salygomis
gali savo léSomis finansuoti biisimojo buto (namo) statyba. Svarbu tai, kad Siuo atveju

nuosavybé pereina pirkéjui, Siam sumokéjus visa preliminarioje sutartyje nustatyta kaina.

1.3. Terminai preliminariose sutartyse pagal CK 6.401 str.

CK nenumato specialiy terminy skirty butent preliminariajai sutar¢iai pagal CK 6.401 str.
(i8skyrus CK 6.401 str. 2 d. 1 p.), d¢l to nagrin¢jamai preliminariosios sutarties riisiai taikomos
bendrosios CK 6.165 str. nuostatos.

Salys turi teisg aptarti konkrety termina, per kurj turi biti sudaryta pagrindiné sutartis.
Salims neaptarus termino, preziumuojama, kad terminas yra vieneri metai (CK 6.165 str. 3 d.).
Terminas sudaryti pagrinding sutartj laikytinas naikinamuoju, nes jam suéjus, prievolé sudaryti
pagrinding sutarti pasibaigia. Turint omenyje, kad Lietuvoje preliminariyjy sutar¢iy instituto
taikymas yra salyginai naujas, praktikuojancios statybos imongs turéty deramai jvertinti terminy
svarba sudarant preliminarias sutartis pagal CK 6.401 str. dél biisimo buto ar namo pardavimo.
Vystomi statybu projektai dél savo apimties bei ivairiuy - tiek objektyviy, tiek subjektyviy -
priezas¢iu gali uzsitesti, dél to pardavejas savo isipareigojimus gali jvykdyti véliau negu numaté
statybos grafikas bei buvo planuota. Taigi preliminarioje sutartyje neaptartas arba nustatytas per
trumpas terminas gali sukelti negatyvias pasekmes sutarties Salims (paprastai pardavéjui), nes
prievolé sudaryti pagrinding sutarti bus pasibaigusi. Be abejo, termino praleidimas nedraudzia
Salims gera valia sudaryti pagrinding sutartj, traktuojant savo prievolg ne kaip teising (civiling), o
kaip prigimting (obligatio naturalis). Prof. V. Mikelénas prigimtine prievole traktuoja santyki,
grindziama moralinio pobudZio isipareigojimais, saistanciais santykio Salis, kai pasitelkiant teis¢
nebegalima {pareigoti Salies vykdyti konkre&ia prievolg'’. Darome i$vada, kad preliminariaja
sutartimi prisiimami jsipareigojimai, susij¢ su statybomis, turi biiti kruopsciai apmastyti bei
ivertinti deramai ivertinti. PrieSingu atveju, galima susilaukti negatyviy padariniy, susijusiy su
nuostoliais dél teiséto pirkéjo atsisakymo sudaryti pagrinding sutarti. Kaip jau minéta, terminas
pagrindinei sutar&iai sudaryti yra naikinamasis, tad jis negali biti atnaujintas teisme'®. Ta&iau

Istatymas nedraudzia preliminarios sutarties Salims pacioms pratgsti terminag, skirta pagrindinei

' Mikelénas V. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002. P. 24-25.
' Bakanas. A., Bartkus G., Dominas G. ir kt. /red. Mikelénas V. Lictuvos Respublikos civilinio kodekso
komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 210.
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sutarc¢iai sudaryti. Tad apdairus pardavéjas, iZvelgdamas grésme laiku nesuformuoti pagrindinés
sutarties dalyko, turéty laiku inicijuoti preliminarios sutarties keitima, prat¢siant aptariama
terming. Paminétina, kad pardavéjas gali pasitelkti neaiskias ir abstrakcias formuluotes,
nustatanc¢ias pagrindinés sutarties sudarymo terming. Pagrindinés sutarties sudarymas gali buti
susietas su terminu, skai¢iuojamu nuo atlikty darby perdavimo pirkéjui ar statinio pripazinimo
tinkamu naudoti. Nors CK 1.117 str. 2 d. leidzia nustatyti terminus, kurie turi buti apibrézti
tvykiu, kuris neiSvengiamai turi ivykti, taiau nagrinéjamuose ikisutartiniuose teisiniuose
santykiuose, atsizvelgiant i pagrindinés sutarties dalyka ir subjektus, Sis terminas turéty buti
aiSkiai ir nedviprasmiskai iSreikstas konkrecia data.

Vienoje LAT nagrinétoje byloje'’ teismas pasisaké dél problemy, susijusiy su
pagrindinés sutarties sudarymo termino nustatymu. LAT iSaiskino, kad siekiant nustatyti termina
pagrindinei sutarciai sudaryti, biitina aiSkintis tikraja preliminarios sutarties Saliy valia. Tikraja
Saliy valia, anot LAT, gali iliustruoti sutartyje nustatyti kiti terminai, susij¢ su sutarties dalyku,
pavyzdziui, terminai susije¢ su konkreCiy statybiniy darby atlikimu, terminai susij¢ su statinio
pripazinimu tinkamu naudotis, kadastriniy matavimy momentas ir pan. Teis¢ privalo uzkirsti
kelia galimam pardavéjo nesaziningumui piktnaudziaujant deél aiSkiai nejvardyto termino
pagrindinei sutarCiai sudaryti. Minétoje byloje atsakovas teigé, kad preliminarios sutarties
salyga, kad ,,Sutartis isigalioja nuo jos pasiraSymo dienos ir galioja iki pilno ir tinkamo S§ia
Sutartimi prisiimty Saliy jsipareigojimy jvykdymo* byloja apie $aliy valia testi pradétus teisinius
santykius bet kokiu atveju, tarsi prievolé yra neterminuota, be abejo, su §ia pozicija LAT
nesutiko.

Lyginamuoju aspektu galima pateikti terminy reglamentavima Lenkijos civilinéje teis¢je.
Idomu tai, kad Lenkijos civilinis kodeksas'® numato specialy  ieSkinio senaties terming

0'%* str. 3 d. numato, kad

preliminariosios sutarties reglamentavime. Minéto teisés akto 39
reikalavimas dé¢l Zalos atlyginimo, salygoto pagrindinés sutarties nesudarymu, turi biiti pareikstas
per vieneriy mety ieskinio senaties termina, skaiciuojant nuo dienos, kada turéjo buti sudaryta
pagrindiné sutartis. IS pateikto pavyzdzio matoma istatymy leid¢jo intervencija | konkrety
ikisutartini teisini santyki, taciau tuo iSsprendziami galimi neaiSkumai, susij¢ su teisinio santykio
kvalifikavimu ir tinkamo ieSkinio senaties termino parinkimu, remiantis bendrosiomis ieskinio

senatj reglamentuojanciomis teisés normomis.

"7 LAT 2009 m. lapki¢io 9 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-489/2009.
'8 Kodeks cywilny. Wydanie 5. Warszawa: LexisNexis, 2009. P. 108.
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1.4. Preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str. santykis su kitomis sutartimis

1.4.1. Vartojimo sutartis

Kaip jau aptarta Sio skyriaus pirmame poskyryje, preliminarioje sutartyje pagal CK 6.401
str. pirk¢jas yra fizinis asmuo, perkantis gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta (nama arba
buta) savo asmeniniams poreikiams tenkinti, o pardavéjas pagal Sia sutart] yra verslo subjektas
(imong). Teisiskai kvalifikuojant §i teisini santyki galime izvelgti, kad pirkéjas Sioje sutartyje
atitinka du svarbius pozymius: (i) fizinis asmuo; (ii) veikiantis nekomerciniais, o asmeniniais
sumetimais. Esant §iy poZymiy visetui, § pirkéja galima laikyti vartotoju'’. Kai teisiniame
santykyje vienas jo dalyviy yra vartotojas, tai teisé¢ suteikia jam specifiniy privilegiju, sauganciy
nuo stipresnio bei galimai nesaziningo kito teisinio santykio dalyvio. Kyla klausimas, ar galime
laikyti preliminariaja sutarti pagal CK 6.401 str. vartojimo sutartimi, atsizvelgiant { tai, kad jos
Salys atitinka vartojimo sutartims biidingy subjekty pozymius? Prie§ atsakant { §i klausima deréty
nuodugniau iStirti susiklostancius teisinius santykius tiek pagal CK 6.401 str., tiek pagal
vartojimo sutartis. Atkreiptinas démesys, kad vartojimo sutartys paprastai sudaromos
prisijungimo biidu, t.y. dominuojanti sandorio Salis pasiiilo standartines jos parengtas sutarties
salygas. CK 6.185 str. 1 d. byloja apie tai, kad standartinémis laikomos salygos, kurias bendram
nevienkartiniam naudojimui i§ anksto parengia viena Salis, nederindama ju su kita Salimi, ir
kurios be deryby su kita Salimi taikomos sudaromose sutartyse; galimas tokios sutarties
pavyzdys — tipin¢ draudimo sutartis.

Kad preliminarioji sutartis pagal CK 6.401 str. laikytina vartojimo sutartimi,
vienareikSmiskai teigti bty neapdairu. Galima i$skirti keleta pozicijy. Pradéti deréty nuo fakto,
kad preliminariosios sutartys, pagal kurias sukuriami ir jteisinami ketinimai jsigyti nekilnojamaji
turta ateityje, kiekvieno fizinio asmens gyvenime néra ypatingai daznai sutinkamas reiskinys (jei
Sis asmuo veikia nekomerciniais sumetimais). Galima netgi teigti, kad tokios sutartys gali biti
sudaromos viso labo keliskart gyvenime arba nesudaromos iSvis. Eiliniam fiziniam asmeniui,
tenkinant savo asmeninius poreikius, néra budinga keisti biista ypatingai daznai, be to,
apyvartoje yra daug baigto statyti turto, kurio isigijimui preliminarioji sutartis pagal CK 6.401
str. nebiity sudaroma. Zvelgiant i§ vienos pozicijos galima buty daryti i§vada, kad preliminarioji
sutartis pagal CK 6.401 str. néra jprastas buitinis — vartotojiSkas sandoris. Palaikant mintj, kad §i
sutartis nelaikytina vartojimo, papildomai galima atkreipti démesi { tai, kad Sia sutartimi pirkéjas
siekia ypatingy padariniy, t.y. jo tikslas ateityje sudaryti pagrinding sutartj ir jgyti biista savo

nuosavybén. Kaip jau anks¢iau minéta, gyvenamojo nekilnojamojo daikto kaina paprastai btina

' Ambrasiené D., Cirtautiené S., Galvénas R. ir kt. /red. Baranauskas E. Civilin¢ teisé. Prievoliy teisé.
Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2009. P. 136.
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zymiai didesné nei kity buities daikty, kuriuos isigyja vartotojas savo kasdieniniams poreikiams
tenkinti, dé¢l to galima teigti, kad rengdamasis isigyti biista, pirkéjas, nepaisant to, kad jis fizinis
asmuo — turéty buiti maksimaliai apdairus, atidus bei atsakingai pasirengti tokio sandorio
sudarymui, netgi, galimai pasitelkiant specialistus. Galima pabrézti, kad sudarant
preliminariagsias sutartis svarbu atsizvelgti | vyraujancia ekonoming situacija Salyje, kadangi
esant ekonomikos augimui bei dideliam nekilnojamojo turto poreikiui bei nesant didelei jo
pasitlai, preliminarios sutartys objektyviai gali biiti sudaromos prisijungimo biidu, nes sutarties
turiniui netenkinant konkretaus pirkéjo netrukus atsiras kitas, kuris sutiks su nustatytomis
kontrahento salygomis. Taciau stabilizavusis pasitlai ir paklausai bei pirkéjui esant
dominuojanciai sandorio Salimi, derybos ikisutartinéje stadijoje visiSkai iprastas reiSkinys, tad ir
sutartys laikytinos sudarytos derybose, o ne prisijungiant.

Galima rasti ir opoziciniy argumenty, kad preliminariosios sutartys yra vartojimo sutartys
ir kad silpnoji Salis - pirkéjas (vartotojas) yra ginamas specialiyju teisés normy bei instituciju, tuo
realizuojant silpnesnés Salies apsaugos principa. Minétam principui biidinga tai, kad maziau
patyrusi ir ekonomiSkai silpnesné $alis biity apsaugota nuo stipresnés ir labiau patyrusios, taip
atkuriant derybiniy galiy pusiausvyra®’. Tokia pozicija orientuota i vartotojo teisiy apsauga, ta
apimtimi, kad valstybé privatiniy santykiy reglamentavime numato specialius instrumentus
ginancius nukentéjusi vartotoja. Nors atsizvelgiant | tai, kad preliminarioji sutartis pagal CK
6.401 str. néra jprastinis buitinis sandoris, tac¢iau ja sukeliamos perdaug svarbios pasekmés
pirkéjui. Kadangi pirkéjas konkrec¢iame teisiniame santykyje yra silpnoji Salis ir néra specialistas,
sudaryta preliminarioji sutartis nesaziningomis salygomis gali jam sukelti negatyvias turtines
pasekmes. Aigkesne krypti Sioje takoskyroje nurodé LAT. KonkreGioje byloje*', teismas
nagrin¢jo ginca, kylanti 1§ preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str. Kvalifikuodamas
ikisutartinj teisini santyki, susiklosciusi tarp Saliy, teismas atkreipé démesi i Siuos poZymius: (i)
pirkéjas — fizinis asmuo, (ii) pirkéjas veikia savo asmeniniais arba Seimos interesais apsirlipinti
biistu, (iii) pardavéjas — juridinis asmuo, (iv) pardavéjas veikia komerciniais (verslo) sumetimais.
Anot teismo, mingétieji pozymiai lemia tai: ,,kad Si sutartis laikytina vartojimo sutartimi (CK 1.39
straipsnio 1 dalis) ir jai taikytinos vartotojo (Siuo atveju — pirkéjo) interesus apsaugancios
specialiosios teisés normos”. Aptarta nutartis svarbi tuo, kad nedviprasmiskai iSaiskino, jog
preliminarioji sutartis pagal CK 6.401 str. yra vartojimo sutartis ir jai galioja specialus teisinis
rezimas, pasizymintis specialiais vartotoju teisiu gynimo instrumentais. Remiantis $ia nutartimi,
pirk¢jai galés ginti savo interesus teisés normomis, reglamentuojanciomis vartotoju teisiy

apsauga, iskaitant Europos Sajungos Tarybos direktyva 93/13/EEB dél nesaziningy salygu

2 Bubliené D. Vartojimo sutaréiy nesaziningumo kontrolé. Monografija. Vilnius: V] Registry centras, 2009. P. 353.
2L LAT 2008 m. gruodzio 23 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-608/2008.
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sutartyse su vartotojais>.

Paminétina, kad LAT aiskindamas vartojimo sutarties santyki su preliminariaja sutartimi
néra nuoseklus. Retrospektyviai panagrinékime kita, ankstesné byla®, kurioje LAT taip pat
pasisaké dél Siame skyriuje nagrinéjamos problemos. Tiesa, minétoje byloje, LAT prie Sios
problemos pri¢jo vedinas kity sumetimy, kadangi konkreciu atveju i preliminariaja sutarti buvo
Itraukta arbitraziné iSlyga dé¢l gincuy, kylanciy i§ sudarytos preliminariosios sutarties sprendimo
arbitraze. Byloje kilo klausimas, ar konkretus ginfas iSvis arbitruotinas, remiantis LR
Komercinio arbitrazo istatymo24 11 str. 1 d., numatancia draudima perduoti arbitrazui gincus,
kylanc¢ius i§ vartojimo sutarCiy. Teismai S$ioje byloje vienareikSmiskai pasisaké, kad
preliminarioji sutartis nelaikytina vartojimo sutartimi, atsizvelgiant i tai, kad CK 6.350 str. 1 d.,
apibidindama vartojimo pirkimo — pardavima, kalba tik apie kilnojamojo daikto pirkima -
pardavimg ir kad teisés normos, reglamentuojancios nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo
teisinius santykius, nedaro specifiniy iSimciy, kaip, pavyzdziui, teismo pateiktas atvejis CK
6.383 str. 4 d., numatantis iSimtj priskiriant tam tikra energijos pirkimo — pardavimo sutartj
vartojimo sutarCiy grupei. Kyla klausimas, ar teismai deramai ivertino sutarties Saliy siektas
pasekmes sudarant preliminariaja sutart{? Sudaryta sutartis nebuvo nekilnojamojo daikto pirkimo
— pardavimo sutartis, tai buvo sutartis dél pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje, tad
teismai veikiausiai negal¢jo formaliai remdamiesi CK 6.350 str. 1 d. atsisakyti Sia sutarti
traktuoti vartojimo sutartimi. Kitas opozicinis ir diskutuotinas klausimas, ar pacios arbitrazinés
iSlygos nustatymo faktas preliminarioje sutartyje automatiskai neeliminuoja galimybés Sia sutart
laikyti vartojamaja, atsizvelgiant { tai, kad su specifine gincy sprendimy salyga (arbitraZine
iSlyga) sutiko abi Salys, sudariusios preliminariaja sutarti? Arbitrazinei iSlygai sulygti yra biitina
abiejuy Saliy valia (sutikimas), dél to sutartis su nustatyta arbitrazine iSlyga labiau primena
derybomis, o ne prisijungimo biidu sudaryta sutarti, Zinoma, jei yra aiSkus abiejy Saliy sutikimas
dél gincy arbitruotinumo.

Tad kaip matyti, Lietuvos Respublikoje egzistuoja keletas LAT suformuotuy poziciju
kvalifikuojant preliminariaja sutart] pagal CK 6.401 str. vartojimo ar nevartojimo sutartimi.
Manome, kad tolimesné teismy praktika remsis naujesne LAT nutartimi, kurioje preliminarioji
sutartis priskirta vartojimo sutar¢iy grupei, tai aiSkiai patvirtina speciali LAT suformuotos

praktikos apzvalga®, pateikta vartojimo sutar&iy klausimais.

21993 m. balandzio 5 d. Tarybos direktyva 93/13/EEB, dél nesaziningu salygu vartojimo sutartyse.

> LAT 2007 m. balandZio 6 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-156/2007.

** Komercinio arbitrazo jstatymas (2001-03-13 redakcija) / Valstybés Zinios. 1996, Nr. 39-961.

* Vartotojy teisiy apsauga vartojimo sutartiniuose santykiuose: teisinio reguliavimo ir teismy praktikos apzvalga /
LAT Teismy praktikos biuletenis. 2009, Nr. 30.
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1.4.2. Statybos rangos sutartis

Nagrin¢jant preliminariaja sutart] pagal CK 6.401 str., matyti, kad $i sutartis tiesiogiai
susijusi su statybos procesu. Dalj specialiy statybos teisiniy santykiy reglamentuoja CK 6 knygos
IV dalies XXXIII skyrius — Ranga. Siame darbe verta paanalizuoti statybos rangos sutarties
santyki su preliminariaja sutartimi pagal CK 6.401 str. Rangos teisiniams santykiams btidinga tai,
kad Siame santykyje yra rangovas ir uzsakovas. CK 6.681 str. 1 d. numatyti Sie statybos rangos
sutarties poZymiai: (i) rangovo isipareigojimas per sutartyje nustatyta terming atlikti statybos
darbus (statinio pastatymas arba kiti statybos darbai); (ii) statybos darbai atliekami pagal
uzsakovo pateikta uzduoti (projekta) bei sudarant salygas juos deramai atlikti; (iii) uzsakovas
1sipareigoja atliktus darbus priimti bei uz juos atsiskaityti. Sutarties Salis — uzsakovas gali buti ir
fizinis asmuo. Siuo atveju, jei rangos darbai atliekami jo asmeniniams (buitiniams,
Seimyniniams) poreikiams tenkinti, sutartis laikoma vartojimo sutartimi (CK 6.681 str. 4 d.).
Svarbiausia yra tai, kad statybos rangos sutarties dalykas yra per nustatyta terming pastatyti buta
(nama). Pagal preliminariagja sutart] pagal CK 6.401 str., vienas sutarties dalyky yra taip pat -
pastatyti buta (nama), tac¢iau esminis skirtumas tarp Siy dviejuy sutarciy yra tai, kad preliminarioji
sutartis turi dar viena sutarties dalyka, t.y. pagrindinés sutarties sudaryma. Su $iy dvieju sutar¢iy
atribojimu susidiré ir teismy praktika. Vienoje byloje’® LAT istais¢ apeliacinés instancijos
teismo sprendima, kuriuo statybos rangos poZymius atitinkanti sutartis buvo prilyginta
preliminariajai sutarc¢iai pagal CK 6.401 str. Rangos teisiniuose santykiuose rangovo
isipareigojimai baigiasi, kai jis tinkamai pastato statini ir perduoda ji uzsakovui, tuo tarpu
preliminarioje sutartyje pardavéjo isipareigojimai pasibaigia tik sudarius pagrinding pirkimo—
pardavimo sutartj ir perdavus tinkamos kokybés nuosavybe pirkéjui (Siame kontekste neturima
omenyje garantiniy {sipareigojimuy pasibaigimo, kylanc¢iy dél daikto kokybés). Be jokios
abejonés, pardavéjas pagal nagringjama preliminariaja sutarti gali atlikti ir rangovo funkcijas,

taCiau tai bus tik dalis jo isipareigojimuy.

1.4.3. Sutartis su atidedamuoju terminu

LR CK 6.33 str. 2 d. numatyta galimyb¢ sutartyje sulygti atidedamaji terming konkreciai
prievolei ivykdyti. Tai reiskia, kad sutarties Salys gali nustatyti tam tikra termina, iki kuriam
sueinant, neatsiranda reikalavimo teis¢ vykdyti prievolg priverstinai arba naudoti kitus teisinius
instrumentus, susijusius su kilusia atsakomybe. Nagrinéjant preliminarigsias sutartis taip pat
galime pastebéti, kad terminas pagrindinei sutarciai sudaryti paprastai taip pat nustatomas, taciau

tai jokiu biidu nereiskia, kad preliminarioji sutartis laikytina sutartimi su atidedamuoju terminu.

** LAT 2006 m. rugséjo 13 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-468/2006.
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Sutartis su atidedamuoju terminu skiriasi nuo preliminariosios sutarties tuo, kad preliminarioji
sutartis yra isipareigojimas sudaryti pagrinding sutart] ateityje, o sutartis su atidedamuoju
terminu yra pagrindiné sutartis, nustatanti Saliy teises ir pareigas, taCiau atidedanti juy
igyvendinima bei vykdyma®’. Be abejo, prievolé su atidedamuoju terminu gali biti sulygta ir
preliminariojoje sutartyje, pavyzdziui, Salys susitaria, kad antroji (avansin¢) imoka pagal
preliminariaja sutart] bus mokama pardaveéjui pasiekus statomo objekto baigtuma ne mazesni nei

70 %.

*" Grikienyté A. Preliminariosios ir pagrindinés sutar&iy tarpusavio santykis // Juristas. 2009, Nr. 7-8. P. 20.

17



2. BENDRIEJI PARDAVEJO CIVILINES ATSAKOMYBES
KLAUSIMAI

2.1. Culpa in contrahendo (saziningumo) doktrina

Ankstesniame skyriuje nagrin¢jome preliminariaja sutartj pagal CK 6.401 str. jvairiais
poziuriais, kadangi minéta teisés norma legalizuoja specifing preliminariosios sutarties riisi
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose. Norétysi atskleisti teorini prada, susijusi su saziningumu
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose, bei su tuo susijusia atsakomybe. Sis bei tolimesnis
poskyriai orientuoti { teoring ikisutartiniy teisiniy santykiy analiz¢ lyginamuoju metodu. Sio
skyriaus problemos analizuojamos neatsietai nuo lex generalis (CK 6.165 str.), anksc¢iau
nagrinétos lex specialis (6.401 str.) atzvilgiu.

CK 6.165 str. 4 d. byloja, kad Saliai nepagristai vengiant ar atsisakant sudaryti pagrinding
sutart, Si pareigojama atlyginti kitai Saliai padarytus nuostolius. Privalomumas atlyginti
nuostolius ikisutartinéje stadijoje sietinas su Saliy saziningumu derybose. CK 6.163 str. 1 d.
Ipareigoja Salis ikisutartiniuose santykiuose biiti saziningomis, be to, to pacio straipsnio 3 d.
numato pareiga atlyginti nuostolius nepagristai pradéjus derybas be tikslo sudaryti sutarti.
Saziningumas ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose sietinas su culpa in contrahendo doktrina,
kuri byloja apie pareiga tinkamai elgtis derybose. Si doktrina plétota Vokietijoje R. Jheringo,
kurio izvalgos apie tinkama elgesi derybose tapo saziningumo ikisutartiniuose teisiniuose
santykiuose pamatu. Kaip matyti, culpa in contrahendo vysté Vokietijos atstovai, del to
saziningumas Vokietijos civiliniuose ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose isliko labai aktualus
iki Siol. Kaimyninés kontinentinés Europos valstybés taip pat adaptavo mokyma apie culpa in
contrahendo savo teisés sistemose®.

PrieSingai nei kontinentinéje Europoje, Anglijoje ikisutartiniy teisiniy santykiy
reglamentavimui biidingos kitokios tendencijos. Sioje valstybéje nepripaZistama bendroji pareiga
elgtis saziningai ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose. Si pozicija grindziama tuo, kad 3alys,
pradedancios derybas prisiima rizika dél galimo jy nutrikimo, o s€kmingas sutarties sudarymas
Sig rizikq kompensuoja. Negana to, manoma, kad atsakomybe¢, kylanti uz nutrauktas derybas gali
skatinti iSvis nepradéti derybu bei kelti biisimy kontrahenty baimg dél galimy nuostoliy
atlyginimo, tuo ver¢iant nenutraukti abejotinos naudos derybu ir sudaryti sutartj. Tiesa, net ir
konservatyvioji Anglija numato tam tikras iSimtis, kada nepagristai nutraukusi derybas Salis

privalo atlyginti kitos $alies patirtus nuostolius (pvz. dél nekilnojamojo turto nuomos)*’.

* Ambrasiené¢ D. ir Cirtautiené S. Ikisutartinés atsakomybés kvalifikavimo problema: sutarting, delikting ar sui
generis // Jurisprudencija. 2008, Nr. 10 (112). P. 53.
* Drazdauskas S. Bendrosios sutaréiy teisés vienodinimo jtaka Lietuvos sutardiy teisei: daktaro disertacija /
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Kaimyninés Rusijos teis¢je nerasime jtvirtintos bendro pobiidzio pareigos saziningai
elgtis ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose, taCiau sisteminis Rusijos Federacijos CK normy
aiskinimas leidzia teigti, kad tokia 3aliy pareiga egzistuoja’.

Remiantis uZsienio teisine literatiira®’, galima pazyméti §iuos culpa in contrahendo
doktrinos strukttrinius elementus: (i) preliminarts (ikisutartiniai) teisiniai santykiai, derybos; (ii)
pareigos elgtis saziningai pazeidimas (a. konfidencialumo pareiga, b. atidumo pareiga, c.
suinteresuotumas); (iii) pazeidimo realumas; (iv) kilusi zala (nuostoliai). Plétojant saziningumo
kategorija culpa in contrahendo doktrinoje galima pastebéti, kad pareigos elgtis saziningai
Saltiniai derybu procese gali kisti. Visu pirma, materialiné teis¢ reikalauja i§ Saliy elgtis
saziningai (Lietuvos Respublikoje - CK 6.163 str. 1 d.), véliau §i pareiga gali biti jtvirtinta ir
ikisutartiniuose dokumentuose (pvz., preliminarioje sutartyje). Paminétina, kad ilgai
uzsitgsusiose derybose Salys veikia siekdamos atrasti optimalia ofertos ir akcepto apimti bei
forma, dél to tam tikrais atvejais sudaromos preliminarios sutartys arba kiti ikisutartiniai
dokumentai, kuriuose paprastai jtvirtinama pareiga saziningai derétis. GriZtant prie bendrosios ir
kontinentinés teisés valstybiy lyginimo, pastebime, kad kontinentinés teisés Salyse btidinga
reikalavima elgtis saziningai ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose iteisinti teisés normose, tuo
tarpu bendrosios teisés valstybése saziningumas pripazistamas tik kai jis nustatomas Saliy
iniciatyva ikisutartiniuose dokumentuose, t.y. reikalavimas raSytinei formai (kai kuriose
valstybése galima sutikti iSim¢iu).

Idomu tai, kad savita juriding technika, susijusia su ikisutartiniy teisiniy santykiy
reglamentavimu, pasirinko Izraelio teisés sistema. Minétoje valstybéje néra kodifikuoto teisés
akto, skirto civiliniams teisiniams santykiams reguliuoti, taciau specialiame 1973 m. Sutaréiy
istatyme™ yra teisés normuy, reglamentuojanciy ikisutartinius teisinius santykius. Minéto
istatymo 12 str. 1 d. sako, kad besideranciy Saliy elgesys ikisutartingje stadijoje privalo biiti
saziningas ir atitinkantis visuotinai pripazZintas elgesio normas. Kaip matyti i§ normos
konstrukcijos, Izraelio civilinis istatymas, reglamentuojantis sutar¢iy teisg, kalba ne tik apie
sazininguma, bet numato ir kita kriterijuy, t.y. visuotinai pripaZintas elgesio normas. Tokiu
reglamentavimu siekiama universalumo bei paliekama konkre€ius ikisutartinius santykius
vertinti teismy praktikai, kuri ir aiSkina visuotinai pripazinty elgesio normy turini, kuris gali buti

jvairialypis. Literatiroje® teigiama, kad Izraclio teisingumo sistema plétodama culpa in

Vilniaus universitetas, 2009. P. 183 — 185.

30 Gadeikis M. Pareiga elgtis saziningai, kai yra ikisutartiniai santykiai // Juristas. 2006, Nr. 1. P. 19.

3! Novoa R. Culpa in contrahendo: A comparative law study: Chilean law and the united nations convention on
contracts for the international sales of good (CISG) // Arizona Journal of International & Comparative Law.
2005, Vol. 22, No. 3.

32 Xeiidpenr M..C. I'pasknanckoe 3akoHonatenbctBo Uspanns. Caukr-Ilerep6ypr: FOpuamuecknii uentp Ipece, 2003.
Crp. 263.

3 Colombo S. The present differences between the civil law and common law worlds with regards to culpa in
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contrahendo doktrina bei taikydama ja praktikoje perémé tiek kontinentinés, tiek bendrosios

teisé€s valstybiy atskleistus privalumus.

2.2. Civilinés teisinés atsakomybés rasys ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose

Aktualu aptarti civilinés teisinés atsakomybés riisis, sutinkamas ikisutartiniuose
teisiniuose santykiuose. CK 6.245 str. 2 d. numato, kad civilinés atsakomybés rasys yra dvi:
deliktiné ir sutartiné. Minéta teis€s norma pateikia baigtini civilinés atsakomybés riiSiy sarasa.
Kyla klausimas, kokiai civilinés atsakomybés riuisiai priskirtini teisés pazeidimai, ivyke
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose. Prie§ nagrinéjant tendencijas, vyraujancias Lietuvos
Respublikoje, verta paanalizuoti literatiiros Saltinius®® bei susiklos¢iusias tradicijas uZsienio
valstybése.

Pradéti deréty nuo to, kad romény teis¢ atsakomybeés forma uZz ikisutartiniy teisiniy
santykiy pazeidimus laiké specifine sutartinés atsakomybés forma. Romény teisé¢ legalizuodama
specifing sutarting atsakomybe ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose grindé tuo, kad sutarties
nesudarymas negali salygoti atsakomybés eliminavimo, o pati atsakomyb¢ kildinama i$ sutarties
kuria 3alys ketino sudaryti*>.

Prancuzijoje ikisutartiné atsakomybé¢ priskiriama deliktinés atsakomybés formai, Sioje
teisés sistemoje, siekiant nustatyti delikta, buitina atsizvelgti i specifinius kriterijus: (i) atsakingos
Salies kaltus veiksmus ir (ii) netinkama elgesi ikisutartingje stadijoje (pagarbos stoka).
Paminétina, kad Pranciizijoje iSskiriama ne tik ikisutartiné (precontractuelle) bet ir posutartiné
(postcontractuelle) teisiné¢ atsakomybeé, pastaroji taip pat laikoma deliktine. Kokie yra
posutartinés teisinés atsakomybés pozymiai Pranciizijos teiséje? Anot Saltiniy’, §i atsakomybe
taikoma tais atvejais, kai nesazininga ikisutartiniy teisiniy santykiy Salis samoningai ir kryptingai
deda pastangas, sieckdama sudaryti sandori nesaziningomis salygomis bei aplinkybémis ir savo
veiksmais leidZia tam jvykti. Pranctzijos teis¢ tai traktuoja kaip atskira delikta. Galima teigti,
kad Lietuvoje panasi posutartiné atsakomybe galéty kilti vienai sandorio Saliai apgavus kita (CK
1.91 str.), t.y. toks sandoris galéty biiti pripazintas negaliojanciu, o kaltoji Salis privaléty atlyginti
kitos Salies patirtus nuostolius.

Remiantis literatiiros Saltiniais® manome, jog kontinentinei teisei budinga tai, kad

ikisutartiné teisiné atsakomybé¢ laikoma deliktine arba sutartine, priklausomai nuo to, kokio

contrahendo // Tilburg foreign law review. 1993, Vol. 2:341. P. 359 — 369.
3 Kucher, A. N. Pre-Contractual Liability: Protecting the Rights of the Parties Engaged in Negotiations
s http://centers.law.nyu.edu/jeanmonnet/fellowsforum/Kucher-paper.rtf prisijungimo laikas: 2009-12-19.
Ten pat.
3% Flour J., Flour Y., Savaux E. etc. Droit civil. Les obligations. Le rapport d‘obligation. Paris: Armand Colin,
2001. P. 112.
37 7r. 33 i%nasa.
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pobudzio susikloste ikisutartiniai teisiniai santykiai. Jeigu deryby stadijoje Salys nesudaro
preliminariyju susitarimy, tai atsakomybé laikoma deliktine, tuo tarpu jei Salys sudaro
minétuosius sutarimus, tai atsakomybé laikytina sutartine. Galima teigti, kad Sis modelis
ganétinai pazangus, kadangi teisinés atsakomybés forma kildinama remiantis objektyviais
kriterijais: (i) jei susitarimo néra ir padaromas teisés pazeidimas, jis kvalifikuojamas kaip
deliktas; (i1) jei susitarimas (preliminarioji sutartis) yra ir padaromas teisés pazeidimas, kuris
nulemtas neteiséty veiksmuy, prieSingy aptartiesiems preliminarioje sutartyje, tai traktuojama kaip
sutartiné civiliné atsakomyb¢; paprasCiau tariant, atsakomybés forma nulemia faktas, ar yra
sudarytas preliminarus susitarimas, ar néra. Bendrosios teisés tradicijos valstybése, kaip jau
minéta, siekiant jpareigoti Salis atsakyti uz ikisutartiniy teisiniu santykiy pazeidimus, biitina
suderinti Saliy valia rastu, o atsakomybés forma laikytina taip pat — sutartine.

Lietuvos teisés doktrina®®, nagrinédama sutartinés bei deliktinés atsakomybeés
konkurencija ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose, atkreipia démesi i esmini kvalifikuojanti
pozymi: bendrosios pareigos elgtis saziningai ir nepiktnaudziauti savo teisémis pazeidima. Jei Sis
pazeidimas nustatomas, manoma, kad atsakomybé¢ yra delikting, taciau jei ikisutartinio teisinio
santykio Salys susitaré atlikti tam tikrus veiksmus, taciau juy neatliko ir tuo sukele zala, tai §i
atsakomybé yra sutartiné. PleCiant Sioje pastraipoje nagrinéjama mintj, galima teigti, kad esant
Saliy ikisutartiniams teisiniams santykiams iki preliminariosios sutarties sudarymo, §iy teisiniy
santykiy pazeidimas yra deliktas, tac¢iau iSkart po preliminariosios sutarties sudarymo, nepaisant
to, kad tai dar ikisutartiné stadija, Saliy atsakomybei taikomos sutartinés civilinés atsakomybés
taisykles.

Kaip jau nagrinéta, ikisutartinés atsakomybés forma priklauso nuo vyraujancios teisés
sistemos tradicijos Salyje. Kaip bebiity, kad ir kokios skirtingos yra teisé€s sistemos, dauguma juy
skiria sutarting ir delikting atsakomybes. Kyla klausimas, kodé¢l gi negalima bty ikisutartinés
atsakomybés forma traktuoti kaip savarankiSka ir unikalia, t.y. sui generis. Anot Lietuvos teisés
mokslininky™, sisteminé sutartinés ir deliktinés atsakomybiy formy analizé leidzia teigti, kad
esminis pozymis, lemiantis Saliy santykiu, kaip ikisutartiniy, kvalifikavima ir pazeidus Siuos
santykius — atsakomybés apimties nustatyma, yra pasikliovimo santykiy tarp Saliy pripazinimas,
todél ir atsakomybe ikisutartiniuose santykiuose vertintina kaip savarankiSka atsakomybés riisis.
Pagristos izvalgos, kad dél pasitikéjimo teisiniy santykiy pazeidimo atsirad¢ nuostoliai i§ esmés
nepriskirtini nei sutartinei, nei deliktinei atsakomybés formai laikytinos pazZangiomis
evoliucionuojanciuose ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose. Antrinant iSsakytoms autoriy

mintims dél ikisutartinés atsakomybés formos kaip sui generis, galima paminéti, kad Sveicarijos

** Mikelénas V. Civilinés atsakomybés problemos: lyginamieji aspektai. Vilnius: Justitia, 1995. P. 49-50.
> Ambrasiené D. ir Cirtautiené S. Ikisutartinés atsakomybés kvalifikavimo problema: sutartine, delikting ar sui
generis // Jurisprudencija. 2008, Nr. 10 (112). P. 57-61.
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bei Graikijos teisés mokslininkai taip pat sutinka su minéta sui generis koncepcija
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose’.

Siekiant atskleisti jvairiapusiska poziiirj 1 ikisutartinés atsakomybés formas, iliustratyvu
paminéti Danijos pavyzdi. Sioje valstybéje teismy praktikai biidinga nesureik$minti ikisutartinés
atsakomybés formos. Konkre¢ioje byloje, teismas yra pasisakes, kad visiSkai nesvarbu, ar
atsakomybé yra deliktiné, ar sutartin¢, svarbu tai, kad buty atlyginti teisingi nuostoliai uz

ikisutartiniy teisiniy santykiy paieidimus4l.

2.3. Nuostoliy atlyginimas, prarastos galimybés piniginés vertés koncepcija

2.3.1. Bendrosios pastabos

CK 6.249 str. reglamentuoja nuostoliy formas. Paminétina, kad nuostoliai gali buti
tiesioginiai ir netiesioginiai**.

Tiesioginiai nuostoliai suprantami kaip turto netekimas, suzalojimas, ar patirtos iSlaidos
likviduoti negatyvius ir artimus padarinius sukeltus padarytais neteisétais veiksmais.
Tiesioginiai, dar vadinami — real@is, nuostoliai gali pasireiksti turétomis iSlaidomis siekiant
sudaryti tiek preliminaria, tiek pagrinding sutartis, pavyzdziui, iSlaidos, patirtos rengiant sutar¢iy
projektus, turto vertés nustatymo sanaudos, kelioniy iSlaidos, kitaip tariant, visi kastai, kurie
buvo patirti siekiant saziningai vykdyti tiek ikisutartinius, tiek sutartinius isipareigojimus.
Analizuojant teismy praktika bylose dél tiesioginiy nuostoliy atlyginimo, kylanciy i§ ikisutartiniy
teisiniy santykiy dél preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str., galima pastebéti nauju
tendencijy. Vienoje civilingje byloje®, kuri pasieké kasacinj teisma, ieskovui (pirkéjui) buvo
priteistos Sio sumokétos palitkanos bankui uz suteikta kredita pirmajai imokai pagal preliminaria
sutart] sumokeéti. Teismai traktavo banko paltikanas kaip tiesioginius pirkéjo patirtus nuostolius.
Paminétina, kad toje pacioje byloje teismai priteisé ir pirkéjo iSlaidas, patirtas isirenginéjant
biisima buta.

Netiesioginiams nuostoliams biidinga tai, kad jie yra tolimesné negatyvi pasekmé,
salygota nesaziningy ar neteiséty Salies veiksmy. Netiesioginiai nuostoliai pasireiskia
negautomis pajamomis (turtine nauda), kurias sazininga Salis biity igijusi, jei nebiity nesaziningy
ar neteiséty kitos Salies veiksmy. Kadangi negautos pajamos yra specifiné nuostoliy forma, kyla

diskutuotinas klausimas, ar §iuos nuostolius galima tapatinti su planuotais uzdirbti pinigais, t.y. -

% Cartwright J. and Hesselink M. Precontractual Liability in European Private Law. Cambridge University Press,
2008.

! ibid.

2 Ambrasiené D., Cirtautiené S., Galvénas R. ir kt. /red. Baranauskas E. Civilin¢ teisé. Prievoliy teisé.
Vadoveélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2009. P. 192.

# LAT 2009 m. lapkicio 9 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-489/2009.
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pelnu. [ $i klausima vienareikSmiska atsakyma rasti sunku. Pavyzdziui, CK komentare
pateikiama, kad “negautos pajamos reiskia negautq pelnq, ty. tai, kuo biity pageréjusi

»# Tuo tarpu teismy praktikoje galima sutikti opozicinj traktavima.

nukentéjusio turtiné padeétis
Pavyzdziui, LAT pasisaké®’, kad negautos pajamos negali biiti tapatinamos su planuotu jmonés
pelnu. Kyla kitas svarbus klausimas, ar atsisakymas sudaryti pagrinding sutarti gali salygoti
negautas pajamas, t.y. netiesioginius nuostolius? Tam tikra painiava kelia CK 6.165 str. 4 d.
komentaras, kuris numato, kad uz atsisakyma sudaryti pagrinding sutarti galima pretenduoti tik |
tiesioginiy nuostoliy atlyginima, reiSkia, kad kitos turtinés pretenzijos eliminuojamos.
Veikiausiai CK komentaro autoriai nenumaté, kad preliminaria sutartimi sukuriami ikisutartiniai
teisiniai santykiai taip sparciai evoliucionuos teismy praktikoje ir toks nuostoliy atlyginimas taps
nepakankamas. Galima konstatuoti, kad teismy praktika dél nuostoliy atlyginimo pasuko Zymiai
idomesne bei iSmintingesne linkme. Kadangi nuostoliy atlyginimas ikisutartiniuose teisiniuose
santykiuose salyginai naujas institutas, jam budingi saviti bruozai, iskaitant jvairialypg civilinés
teisinés atsakomybés forma bei nuostoliy atlyginimo biidus. Negautos pajamos labiau biidingos
sutartiniams teisiniams santykiams, dél to ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose sitiloma
naudoti prarastos galimybés taikyma kaip specialy nuostoliy atlyginimo biida. Prarastos
galimybés koncepcija atskleista UNIDROIT* Tarptautiniu komerciniy sutardiy principuose
(2.1.15 str.*’), kurie reglamentuoja specifing atsakomybés uz ikisutartiniy teisiniy santykiy
pazeidimus forma. Apibendrinus Sio UNIDROIT principo turinj, matyti, kad tais atvejais, kai
derybos vedamos nesaziningai ir sutartis nesudaroma, kaltoji Salis gali biti ipareigota atlyginti
kitos Salies patirtus nuostolius, iskaitant atlyginti prarastos galimybés vertg pinigais. Remiantis
minétais UNIDROIT principais bei literatiiros Saltiniais, matyti, kad prarasta galimybé
pasireiSkia keliomis formomis: (i) galimybe sudaryti analogiska sandori su treciuoju asmeniu dél
to pacio dalyko ir (i1) sugaiStu laiku, kuris gal¢jo biiti nukreiptas siekiant ekonomineés —
komercinés naudos*®. Siame darbe analizuosime pirmojo tipo prarastos galimybés forma.
Prarastos galimybés koncepcijos iStakos Lietuvos teismy praktikoje sietinos su LAT 2005
m. sausio 19 d. nutartimi 3K-3-38/2005. Sioje byloje LAT, analizuodamas ikisutartinius teisinius

santykius, susiklosciusius tarp ginco $aliy, atsizvelge 1 saziningumo svarba. Teismas i§skyre, kad

“ Bakanas. A., Bartkus G., Dominas G. ir kt. /red. Mikelénas V. Lictuvos Respublikos civilinio kodekso
komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 342.

* LAT 2002 m. lapkrigio 4 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-1274/2002.

4 UNIDROIT yra nepriklausoma tarpvyriausybiné organizacija, jos tikslas — studijuoti valstybiy ar ju grupiy
privatinés ir ypa¢ komercinés teisés tobulinimo, derinimo ir koordinavimo poreikius ir metodus. Organizacija
isteigta 1926 m. kaip pagalbinis Tauty Lygos organas. 1940 m. organizacija atkurta remiantis daugiaSaliais
susitarimais priimant UNIDROIT statuta. Sios organizacijos narés yra 3alys, ratifikavusios jos statuta.”
Kairelyté E. Lietuva beldziasi i UNIDROIT duris // Teisés zinios. 2006, Nr. 4 (17). P. 6.

#" Unilex on UNIDROIT Principles, official comments,
http://www.unilex.info/dynasite.cfm?dssid=2377&dsmid=13637&x=1 prisijungimo laikas: 2009-12-19.

* Ivanauskas A. Prarastos galimybés piniginé verté // Justitia. 2007, Nr. 1 (63). P. 47.
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saziningumas pasireiSkia dvejomis svarbiomis pareigomis: (i) draudimu vesti derybas be
ketinimy sudaryti sutartj; (ii) draudimu nutraukti toli pazengusias derybas be pateisinamos
priezasties. Teismas jvardijo, kad CK 6.163 str. 3 d. nustatyta pareiga atlyginti saZiningos Salies
patirtus nuostolius dél kitos (nesaziningos) Salies veiksmuy: ,,7aigi §i CK norma nustato civiline
atsakomybe nuostoliy atlyginimo forma uz pagristo pasitikéjimo sugriovimq. Todél net ir
pripazinus, kad sutartis nebuvo sudaryta, butina jvertinti derybas nutraukusios Salies elgesi
sqziningumo principo poZiuriu ir atsakyti i klausimq, derybas be pakankamo pagrindo
nutraukusi Salis savo elgesiu sukiiré ar ne kitai Saliai pagristq pasitikéjimq ir jsitikinimq, jog
sutartis tikrai bus sudaryta. Jeigu atsakymas j Si klausimq biity teigiamas, tai nesqzininga Salis
privaléty kitai Saliai atlyginti nuostolius, kuriuos sudaro deryby metu turétos islaidos bei
prarastos galimybés piniginé verté (UNIDROIT Principles of International Commercial
Contracts. Rome, 1994, p. 50—52)." §i nutartis suformavo specialia — precedenting krypti
ateities ginCams, kylantiems i§ ikisutartiniy teisiniy santykiy. Kaip bebuty, $ioje nutartyje
teismas nejvardijo konkreciy metody nustatyti prarastos galimybés piniging vertg, taciau tai buvo
labai svarbi nutartis, sudaranti prielaidas pretenduoti { savita nuostoliy atlyginimo bida,
susidiirus su nesaziningu kontrahentu ikisutartingje teisinio santykio stadijoje. Véliau, t.y. 2006
m. lapkricio 6 d., LAT plenarinés sesijos nutartyje teismas skyré daugiau démesio preliminariyjy
sutaréiy probleminiams aspektams atskleisti. Sioje nutartyje buvo pasisakyta ir dél prarastos
galimybés piniginé€s vertés nustatymo, kuris aktualus tiek praktiniu, tiek teoriniu lygmeniu. Visy
pirma (i), teismas atkreipé démesi i tai, kad preliminariosios sutarties negalima reikalauti vykdyti
natiira (su tam tikromis i§imtimis>’). Tai reiskia, kad preliminarios sutarties pazeidimo atveju
galima pretenduoti i nuostoliy atlyginima, bet negalima jos reikalauti {vykdyti arba reikalauti
testi derybas toliau. Paminétina, kad draudimas reikalauti vykdyti preliminariaja sutart] nattra
yra budingas daugumai Europos valstybiy, tafiau yra tam tikry idomiy i§imciy, pavyzdziui,
Anglijos teis¢ numato galimybg iSimtiniais atvejais jpareigoti nesazininga Sali vykdyti sutarti, dél
kurios derybos buvo nutrauktos (tai gana paradoksalu, atsizvelgiant i tai, kad Anglija pasizymi
specifiniais ikisutartinés atsakomybés pozymiais). Aptartas jpareigojimas vykdyti sutart] natiira
atskleistas proprietory estopel doktrinoje, kuri draudzia Saliai, deklaravusiai, kad sutartis bus
vykdoma, elgtis priedingai’'. (ii) Teismas aiskiai ir nedviprasmiskai i$plété CK komentare
pateikiama pozicija, kad atlygintini nuostoliai dél preliminariosios sutarties pazeidimo gali biti
tik tiesioginiai. Teismas pasiremdamas teisingumo, protingumo ir saZiningumo principais

tvardijo, kad atlygintini ne tik tiesioginiai nuostoliai, bet ir prarastos galimybés piniginé verte.

* LAT 2005 m. sausio 19 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-38/2005.

>0 Apie tai plagiau zr. 4 skyriuje.

! Drazdauskas S. Bendrosios sutarCiy teisés vienodinimo itaka Lietuvos sutarCiy teisei: daktaro disertacija /
Vilniaus universitetas, 2009. P. 186.
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Tiesa, teismas atribojo negautas pajamas nuo prarastos galimybés piniginés vertés, kadangi
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose negauty pajamu irodymas yra keblus, be to, neaisku, ar
pagrindiné sutartis iSvis bus sudaryta. (iii) Teismas jvardijo teisés norma, kurios pagrindu deréty
taikyti prarastos galimybés koncepcija praktikoje, t.y. - CK 6.258 str. 5 d., numatancia kainy
skirtumo principa. (iv) Nustatant Zalos dydi, galima vadovautis ne tik subjektyviais kriterijais
(pvz. nesaziningumas), bet ir objektyviais — nuo Saliy valios nepriklausanciais veiksniais (pvz.,
ekonominiai procesai, itakojantys kainy kaita). Tiesa, teismas akcentavo, kad objektyvieji
kriterijai negali biiti vienintelis pagrindas siekiant nuostoliy atlyginimo®. [domumo délei galima
paminéti, kad prarastos galimybés piniginés vertés koncepcija Europoje funkcionuoja netolygiai.
Siame kontekste paminétina Pranciizijos teismy jurisprudencija, kuri $iuo klausimu labai savita.
Remiantis Pranciizijos Kasacinio teismo i$aiskinimu, ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose
nukentéjusi Salis negali pretenduoti { prarastos galimybeés (Sanso) piniging vertg (perte de la
chance). Idomu tai, kad Siam Kasacinio teismo sprendimui prieStarauja net dviejuy (Versalio ir
Paryziaus) apeliaciniy teismy jurisprudencija®*. Manome, kad deréty vadovautis naujesne
jurisprudencija, taciau keista tai, kad Pranciizijos Kasacinio teismo sprendimas yra naujesnis nei
minétyjuy Apeliaciniy teismy. Bet kokiu atveju kiekviena teisés sistema turi tam tikry specifiniy

bruozy bei metody pagristi vienokia arba kitokia pozicija.

2.3.2. Prarastos galimybés piniginés vertés taikymas praktikoje

leskovai vs. LIC*

Sioje byloje susiklosté ikisutartiniai teisiniai santykiai tarp uzdarosios akcinés bendroveés
(toliau §iame poskyryje — LIC) ir fiziniy asmeny (toliau $iame poskyryje — Pirkéjai). Salys
preliminarioje sutartyje susitaré dél buisimy buty pirkimo ateityje. Sudarytoje sutartyje Salys
aptaré konkrecia basimy pirkiniy kaina. Sioje byloje svarbus laikmetis - preliminariosios sutartys
buvo sudarytos 2005 m., ty. ypatingo ekonomikos augimo metu. LIC, prisiimdama
isipareigojimus parduoti biuisimuosius butus uz konkrecia kaina, neivertino, kad sudarant
pagrinding sutartj, kainos rinkoje bus gerokai pakitusios (iSaugusios). LIC, ivertinusi galima
didesn¢ nauda, sieké iSvengti isipareigojimu Pirkéjams. Preliminariose sutartyse buvo nustatytas
konkretus terminas, iki kurio tur¢jo biiti sudarytos pagrindinés sutartys. Kaip jau nagrinéta,
preliminarioje sutartyje nustatytas terminas pagrindinei sutarciai sudaryti yra naikinamasis, todél
jam sugjus, prievolé pasibaigia. Iki sulygtos datos LIC neuzvedé¢ parduodamy buty inventoriniy

bylu (t.y. nesuformavo turto vienety, juridiniy pagrindinés sutarties dalyky), tuo iSvengdama

2 LAT 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutartis c.b. Nr. 3K-P-382/2006.

>3 Cass. com 2003 m. lapkri¢io 26 d. Pranciizijos Kasacinio teismo sprendimas.
> CA Versailles 1999 m. balandzio 1 d. ir CA Paris 2000 m. kovo 10 d.

> LAT 2009 m. sausio 27 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-40/2009.
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sudaryti pagrinding sutarti per nustatyta termina. Traktuodama, kad prievolés pasibaigeé, LIC
pasitlé Pirkéjams isigyti tuos pacius butus 50-70 proc. didesne kaina. Paminétina, kad Pirkéjai
Sioje byloje buvo sumokéje avansus bei ivykdg kitus ikisutartinius isipareigojimus.

Visy instancijy teismai pagristai kvestionavo LIC sazininguma, dél to, kad byloje buvo
duomeny, kad iki nustatyto termino pagrindinei sutar¢iai sudaryti buvo inventorizuotos
komercinés patalpos, esanCios tame paciame objekte. Nustacius LIC nesazininguma, kilo
klausimas dél nuostoliy atlyginimo. Sioje byloje teismai pritaiké prarastos galimybés piniginés
vertés nustatymo modeli. Kadangi tiek teorijoje, tick praktikoje nustatant prarastos galimybés
dydi butina atsizvelgti { tai, kad nukentéjusi $alis dél nesaziningo kontrahento nebeturi galimybés
identiSkomis salygomis igyti adekvacia nauda ir turéty patirti didesnius kastus siekiant tapacios
satisfakcijos, reikia rasti metoda skirtumui nustatyti, kuris yra prarastos galimybés piniginé verte.
Svarbu tai, kad prarastos galimybés piniginé verte negali buti hipoteting, t.y. paremta abstrakciais
samprotavimais apie galima nuostoliy dydj. Konkrecioje byloje teismai pasirinko iSmintingiausia
metoda — prarastos galimybés pinigine verte traktavo pasiiilyty didesniy ir pirminiy kainy
skirtuma, t.y. minétas 50-70 proc. pabrangimas tapo Pirkéjy prarastos galimybés pinigine verte.
Visos instancijos palaike Sig minti. Teismai rémesi CK 6.258 str. 5 d. nurodyty kainy skirtumo
principu. Saluting reikme turéjo nepriklausomy vertintojy nustatytos kainos bei augancios
ekonomikos veiksniai.

Nagrin¢jant prarastos galimybés piniginés vertés koncepcija verta paanalizuoti atvirksting
situacija, susijusia su galimais pardavéjo nuostoliais. Iki $iol nagrinétoje teismy praktikoje buvo
susidurta su pardavéjo nesaziningumu, siekiant labiau pasipelnyti saziningo pirkéjo saskaita
atsisakant vykdyti preliminarioje sutartyje sulygtus isipareigojimus - parduoti turta uz pirming
kaina. Remiantis sutarties Saliy lygiateisiSkumo principu manome, kad analogiSkoje situacijoje
pardavéjas, susidurdamas su pirkejo atsisakymu isigyti turta, galéty pretenduoti i tapaty nuostoliy
atlyginima. Taciau galima teigti, kad prisiteisti nuostolius, iskaitant prarastos galimybés piniging
vertg, pardavéjui butu sudétinga. Modeliuojant prakting situacija, pirkéjas, t.y. fizinis asmuo
(vartotojas), turéty vengti arba atsisakyti sudaryti pagrinding sutartj. Tuomet, remiantis CK 6.165
str. 4 d., kita Salis turéty teise reikalauti galimy nuostoliy atlyginimo. Be to, CK 6.163 str. 3 d.
numato galimas Salies nesaziningumo ikisutartiniuose santykiuose pasekmes. Remiantis
doktrininiu minétos teisés normos aiSkinimu, matyti, kad Salis laikoma nesazininga, jei pradeda
derybas i§ anksto zinodama, kad pagrindinés sutarties tikrai nesudarys, derybas vilkina arba be
svarbios priezasties jas nutraukia ir t.t°® Griztant prie galimos praktinés situacijos, kyla

vertinamasis klausimas, ar pirkéjas, atsisakgs sudaryti pagrinding sutarti del ekonominiy

¢ Bakanas. A., Bartkus G., Dominas G. ir kt. /red. Mikelénas V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 207.
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sumetimy, dél to, kad adekvataus turto verté rinkoje sumazéjo, gali biiti laikomas nesaziningu?
Ar teisé gali vartotoja laikyti nesaziningu, jei jis atvirai deklaruoja apie savo ketinimus nutraukti
derybas (preliminariaja sutartj) atsizvelgiant i tai, kad pardavéjo sitiloma preké ekonomiskai
nebepatraukli? Atsakyti vienareikSmiskai buty sudétinga, taciau bitina atkreipti démesi 1
UNIDROIT Tarptautiniy komerciniy sutaréiy principus (2.1.15 str.”’), kurie expressis verbis
byloja apie ikisutartiniy teisiniy santykiy Saliy nesaZininguma derybose. D¢l to galimybé
pretenduoti | prarastos galimybés piniginés vertés atlyginima yra eliminuojama, jei Salys elgési
saziningai. Pirkéjas (vartotojas), grisdamas atsisakyma sudaryti pagrinding sutarti, gali pasitelkti
ivairiy kriterijy arsenala (pasikeitusi ekonominé situacija, apribota galimybé gauti banko kredita,
pasikeitimai asmeniniame gyvenime ir t.t.), kurie gali biiti ginCe pateisinantys ji ir eliminuoti jo
galima atsakomybg uz atsisakyma sudaryti pagrinding sutarti. Manome, kad pardavéjas kaip
stiprioji sandorio Salis (verslininkas) prisiima visa galima rizika dél tokiy preliminariyjuy sutar¢iuy
nutrukimy. Kaip bebiity, nutraukta preliminarioji sutartis neatima i§ pardavéjo suformuoto turto,
kuris gali biiti realizuotas kitam pirkéjui, tik klausimas, ar uz tapacia kaina? Vélgi susiduriama su
prarastos galimybés problema. Pardavéjas gali biiti priverstas parduoti suformuota turta Zemiau
savikainos bei amortizuoti negauty pajamy skirtuma savo saskaita, galbiit tai galima traktuoti
kaip rizikos prisiémima siekiant pelno. Be to, pardavéjas yra juridinis asmuo, kurio civiling
atsakomybé¢ paprastai yra ribota ir sudaranti geresnes salygas rizikuoti. Kadangi pretenduoti
prarastos galimybés piniging vert¢ pardaveéjui gali buti labai sudétinga, apdairus pardavéjas
turéty nustatyti konkreciy minimaliy nuostoliy kriterijy, aptarta su pirkéju. Atlyginti sulygti
protingi minimaliis nuostoliai gali i§ dalies kompensuoti prarastos galimybés piniging verte. Cia
aptariamas praktines situacijas i§ dalies iliustruoja Zemiau apraSyta civiliné byla, nagrinéta
Vilniaus apygardos (apeliacinés instancijos) teisme.

AP vs. Junesta“®

Sioje byloje preliminarioji sutartis buvo nutraukta pirkéjo iniciatyva, po jos nutraukimo
pardavejas nebeturéjo galimybés realizuoti turto uz tapacia kaina, dél to gyné savo paZzeistus
interesus remdamasis prarastos galimybés koncepcija. Pardavéjas atsisakyta pirkti turta pardave
kitam pirkéjui, taciau uz mazesng kaina, dél to pardavejas teisme rémési dviejy sutarciy verciy
skirtumo kriterijumi (CK 6.258 str. 5 d.) ir reikalavo atlyginti skirtuma. Tiek pirmosios, tiek
apeliacinés instancijos teismas reikalavimo netenkino. Teismai nevertino galimo pirkéjo
nesaziningumo ikisutartiniuose santykiuose, prieSingai, teismai akcentavo, kad pirkéjas vykdes

avansinius mokéjimus tik patvirtino savo aiSkius ir konkrecius ketinimus isigyti turta ir sudaryti

37 Unilex on UNIDROIT Principles, official comments,
http://www.unilex.info/dynasite.cfm?dssid=2377&dsmid=13637&x=1 prisijungimo laikas: 2009-12-19.
> VAT 2009 m. spalio 22 d. nutartis c.b. Nr. 2A-739-492/2009.
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pagrinding sutarti. Atsisakydami tenkinti pardavéjo reikalavima priteisti prarastos galimybés
piniging verte, teismai iSaiskino, kad (i) prarastos galimybés atlyginimo principas néra absoliutus
ir taikomas tik iSimtiniais atvejais; (ii) kainy mazéjimas rinkoje pats savaime negali biiti
pagrindas reikalauti piniginio atlygio, be to, tuo verslo rizika biity perkeliama kitai Saliai; (iii)
pardavéjas kaip apdairi ir profesionali sandorio Salis turi operatyviai imtis priemoniy rasti
alternatyvy pirkéja parduodamam turtui, tuo mazinant savo patirtus nuostolius. Atsizvelgiant
teismy pateiktus kriterijus, matyti, kad pardavéjui siekiant prarastos galimybés piniginés vertés
atlyginimo tekty nustatyti daug sudétingy poZymiy. Ar pardavejas gali biiti atsakingas uz nuolat
did¢jancius savo nuostolius dél to, kad operatyviai neranda alternatyvaus pirkéjo? Diskutuotinas
teiginys, kadangi, dél tam tikry visiskai objektyviu, pavyzdziui, makroekonominiy, veiksniy tai
padaryti gali biiti ypatingai sudétinga. Be to, kodé¢l pirkéjas, nutraukdamas ikisutartines derybas
(preliminarigja sutarti), veikdamas saziningai neturéty prisidéti prie alternatyvaus pirkéjo
paieskos? Kaip jau minéta, pardavéjas turéty tenkinti savo pazeista interesa, remdamasis
minimaliais nuostoliais, sulygtais preliminarioje sutartyje. Biity iSmintinga pasitlyti nustatant
minimaliy nuostoliy dydi preliminarioje sutartyje aptarti ju kilimo priezastis bei juos itvirtinti

aiskiu Saliy valios iSraiSkos aktu.

., leskovas vs. PK 59

Si byla yra svarbi tuo, kad apeliacinés instancijos teismas susidiiré su prarastos galimybés
piniginés vertés nustatymo problema. Konkrecioje byloje pirmosios instancijos teismas priteise
ieSkovui netiesioginius nuostolius, atsizvelgdamas i atsakovo kalte dél nesudarytos pagrindinés
sutarties. Pirmosios instancijos teismas rémési byloje pateikta preliminaria turto vertés iSvada bei
tvertings kainy skirtuma — §j priteisé ieSkovui. IS esmés, pirmosios instancijos teismas teisinj
santyki bei jrodymus vertino formaliai. Siai bylai pasiekus Lietuvos apeliacinj teisma, teiséju
kolegija pakeit¢ pirmosios instancijos teismo sprendima, pagristai atsizvelgdama i toliau
iSvardijamas detales:

(1)  Prarastos galimybés piniginés vertés priteisimas kaip nuostoliy atlyginimo btdas yra
specifinis, kuriuo negalima vadovautis formaliai ignoruojant protingumo, teisingumo bei
saZiningumo principy;

(i)  Minéta specifiné nuostoliy atlyginimo forma negali tapti priemoné nesaziningai praturtéti
kitos Salies saskaita;

(iii))  Ieskovas nebuvo patyres piniginiy iSlaidy, susijusiy su kitos sutarties sudarymu, kuri
turéty pakeisti $ia, nesudaryta, pagrinding sutarti;

(iv)  Prarastos galimybés piniginés vertés nustatymas taikant kainy skirtumo metodika (CK

> LAPT 2009 m. rugséjo 8 d. nutartis c.b. Nr. 2A-341/2009.
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6.258 str. 5 d.) néra vienintelis budas nustatyti prarastos galimybes piniginés vertés dydj,

pavyzdziui, galéty buti taikomas paliikany netekimas;

(v)  Daikto pardavimas didesne kaina pats savaime nereiskia, kad kita Salis patyré nuostoliy,
del to, kad kaing tiesiogiai jtakoja subjekto poziiiris ir supratimas apie perkama turta, t.y.
pirkéjo veiksmai perkant daikta uz didesng nei rinkos kaina gali buti salygoti, pavyzdziui,
geros reklaminés kampanijos.

Be auksciau ivardyty nuostaty, teismas pagristai atkreipé démes;i ir 1 irodymy vertinima
konkrecCioje byloje, kadangi, preliminarioji turto verté, remiantis turto vertinima
reglamentuojanéiais teisés aktais®, turi tik rekomendacini pobid] be jokios isskirtinés juridinés
reikSmes.

Apibendrinus, $i byla svarbi tuo, kad apeliacinés instancijos teismas protingai praplété

suformuotas bendrasias taisykles, susijusias su prarastos galimybés piniginés vertés taikymu.

% Turto vertinimo pagrindy jstatymas // Valstybés Zinios. 1999, Nr. 52-1672.
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3. KITOS AKTUALIOS TEISINES PROBLEMOS

3.1. Preliminariosios sutarties vykdymas natiira, kaip civiliniy teisiy gynimo budas

Civiliniy teisiy gynimq galima apibudinti kaip visuma priemoniy, skirty pazeistoms
teiséms atkurti, pripazinti, apsaugoti nuo gresianiy ir pakartotiniy tolesniy pazeidimy, bet
kuriems teis¢ paZeidziantiems veiksmams nutraukti ir paSalinti, taip pat pazeidimu patirtai
turtinei ir neturtinei Zalai kompensuoti®'. Ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose neabejotinai
taip pat naudojami civiliniy teisiy gynimo budai. CK 1.138 str. pateikia nebaigtini civiliniy teisiy
gynimo biidy sarasa. Siame darbe nagrinésime du civiliniy teisiy gynimo budus ikisutartiniuose
teisiniuose santykiuose t.y. 1.138 str. 4 p. numatyta pareigos ivykdyma natiira bei 6 p. numatyta
nuostoliy atlyginima (nagrin¢jama 2-ame Sio darbo skyriuje).

Pateikti reikalavima jvykdyti prievolg (pareiga) natlira galima tais atvejais kai prievolé
vykdoma netinkamai arba iSvis néra vykdoma. Svarbu paminéti, kad ne visada galima reikalauti
vykdyti prievolg natiira. CK 6.213 str. 2 d. pateikia tam tikras aplinkybes, kurioms esant
prievolés vykdyti nattira reikalauti negalima. Minéti apribojimai taikomi tik nepiniginéms
prievoléms ir yra susij¢ su jvairiomis aplinkybémis, pavyzdziui, faktiSkai néra daikto (natura),
kuri buty galima iSreikalauti; vykdyti prievolg natiira biity neekonomiska ar netikslinga ir kt.

Kyla klausimas, kaip deréty vertinti ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose sudarytas
preliminarigsias sutartis per galimybés vykdyti minétas sutartis natiira prizmg? Atsakant | $i
klausima vertéty prisiminti, kokia preliminariosios sutarties paskirtis. Kaip jau minéta,
preliminarioji sutartis - tai parengiamoji sutartis, kurios paskirtis - nustatyti pagrindinés
(busimosios) sutarties salygas. Tai organizacinis dokumentas, kuriame iSreiSkiama jos $aliy valia
del busimyjuy sutartiniy teisiniy santykiy. Tad jei Salys sudaro preliminariaja sutarti pagal CK
6.401 str., sickdamos ateityje sudaryti biisimojo buto arba namo pirkimo-pardavimo sutarti, ir
viena Saliy atsisako nuo pagrindinés sutarties, ar jmanoma ipareigoti ja vykdyti prisiimtus
isipareigojimus ir sudaryti pagrinding sutartj?

Analize deréty pradéti nuo 2006 m. lapkri¢io 6 d. LAT plenarinés sesijos nutarties®,
kurioje teismas iSaiSkino, kad vienas esminiy preliminariosios sutarties poZymiy, skirianciy ja
nuo pagrindinés sutarties yra tai, kad preliminariosios sutarties negalima reikalauti jvykdyti
natira. Sj LAT i3aiskinima galima pagristi tuo, kad preliminarioji sutartis yra ikisutartinés

stadijos dokumentas, kuris pat savaime negali ipareigoti Saliy vykdyti ateities isipareigojimuy,

' Vileita A., AviZza S., Mikelénas V. ir kt. /red. Mizaras V. Civiliné teisé. Bendroji dalis. Vadovélis. Vilnius:
Justitia, 2009. P. 546.
62 LAT 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutartis c.b. Nr. 3K-P-382/2006.
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kurie dar nesulygti pagrindinéje sutartyje, nes Sios sutarties dar papras¢iausiai néra, sutartinis
teisinis santykis tarp Saliy dar neegzistuoja.

Lingvistiskai studijuojant minéta LAT nutarti, atkreiptinas démesys i tolimesng pastraipa:
»Minéta, kad vienas is esminiy preliminariosios sutarties bruozy, skirianciy jq nuo pagrindinés
sutarties, yra tas, kad preliminariosios sutarties, nurodytos CK 6.165 straipsnyje, negalima
reikalauti jvykdyti natira. CK 6.165 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad Sios sutarties pazeidimo
atveju galima reikalauti tik nuostoliy atlyginimo. Sis bruofas skiria preliminarigjq sutartj nuo
sutarCiy, kurias, panaSiai kaip preliminarigjq sutartj, jsipareigojama sudaryti ateityje, taciau
pradedamas jy vykdymas (CK 6.309, 6.401 straipsniai), taip pat sutarciy su atidedamuoju
terminu ar atidedamaqja sqlyga, pagal kurias saliy prievolés atsiranda nuo sutarties sudarymo,
todél jos negali buti priverstinai jvykdytos iki sueis tam tikras terminas (CK 6.33 straipsnio
2 dalis) arba atsiras tam tikra sqlyga (CK 1.66, 6.30 straipsniai).“ 1§ paryskintos dalies bty
galima daryti iSvada, kad LAT sutartj, kurios sudaryma reglamentuoja CK 6.401 str., laiko ne
preliminariaja sutartimi (ar jos rasimi), o savarankigka ir atskira sutartimi. Sia LAT pozicija
galima biity pateisinti nebent tuo, kad CK 6.401 str. yra CK SeStosios knygos IV-toje dalyje,
reglamentuojancioje atskiras sutaréiy rasis, o CK 6.165 str. II-toje tos pacios knygos dalyje,
reglamentuojancioje sutarties sudaryma. Paskesné LAT praktika tiek tiesiogiai, tick netiesiogiai
konstatavo, kad sutartis, nurodyta CK 6.401 str., yra taip pat preliminarioji, ir Sis specifinis
institutas funkcionuoja kompleksiskai su CK 6.165 str. Galbiit nagrin¢jamame LAT nutarime
padaryta klaida, be to, nesuprantama, ka noréta pasakyti tuo, kad skiriantis preliminariosios
sutarties bruozas nuo sutarCiy, kurios, panaSiai kaip preliminariosios sutartys sudaromos
ateityje? Juk preliminariosios sutartys ateityje nesudaromos. Bet kokiu atveju, norétysi sitlyti
preliminarigja sutartj pagal CK 6.401 str. laikyti lex specialis CK 6.165 str. itvirtintos
preliminariosios sutarties atzvilgiu. Reziumuojant aptarta LAT nutartj, paminétina, kad LAT
vienareikSmiskai konstatavo, kad CK 6.165 str. nurodytos preliminariosios sutarties reikalauti
vykdyti natiira negalima, iSskyrus (numanomai) sutarties rasi, reglamentuojama CK 6.401 str.

2007 m. vasario 26 d. LAT nagrinéjo civiline byla®, kurioje kilo klausimas, ar galima
priteisti ieSkovo naudai i§ atsakovo patalpa, kurig pastarasis isipareigojo parduoti sudarydamas
preliminariaja sutartj. Konkrecioje byloje sutartis buvo sudaryta pagal CK 6.401 str.
reglamentuota preliminarigja sutarti dél buto isigijimo ateityje, taciau sutartyje sulygto turto
paskirtis prie§ sudarant pagrinding sutartj pakito i gamybing. Kadangi pirkéjas buvo fizinis
asmuo, ekonomiskai silpnesné $alis, LAT konstatavo, kad tarp Saliy buvo sudaryta preliminarioji
sutartis pagal CK 6.401 str. ir Sig sutart] galima reikalauti vykdyti natura, t.y. gamybinés

paskirties patalpa buvo priteista natiira, jpareigojant uz ja atsiskaityti su pardavéju. Pastebétina,

8 L AT 2007 m. vasario 26 d. nutartis ¢.b. Nr. 3K-3-72/2007.
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kad Sioje byloje, nepaisant to, kad formaliai turtas buvo negyvenamosios paskirties (biitinoji
preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str. salyga), LAT gilinosi { tikraja Saliy valia ir pirkéjo
lukescius, kad preliminarioji sutartis buvo sudaryta dél gyvenamosios paskirties objekto, taciau
atsizvelgiant | tai, kad kitos paskirties turtas pirkéja tenkino, reikalavimas buvo tenkintas.
Apibendrinus — Sioje byloje LAT pateiké pavyzdi, kaip galima ipareigoti Sali vykdyti
preliminariaja sutartj natiira.

2008 m. gruodzio 23 d. LAT priémé svarbia nutart{®, susijusia su preliminariosiomis
sutartimis. Si nutartis akcentuotina keliais aspektais, kai kurie ju jau buvo nagrinéti ankstesniame
Sio darbo skyriuje (1-ame). Visy pirma, LAT pamin¢jo, kad CK 6.401 str. reglamentuoja
18skirting preliminariaja sutartj (akivaizdus rySys su CK 6.165 str.). Antra, teismas aiSkiai ir
nedviprasmiskai pasisaké, kad silpnoji preliminariosios sutarties Salis — pirkéjas, savo interesus
gali ginti ne tik CK 6.165 str. 4 d. jtvirtinta apimtimi, bet ir reikalauti prievolg ivykdyti natiira
(t.y. ipareigoti pardavéja sudaryti su pirkéju gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo
sutart) bei naudotis visais kitais civiliniy teisiy gynimo biidais.

Galima paminéti, kad kaimyninés Baltarusijos Respublikos civilinis kodeksas® tiesiogiai
numato, kad Salis, sudariusi preliminariaja sutart] ir vengianti sudaryti pagrinding, gali buti
ipareigota sudaryti pagrinding sutarti bei atlyginti su tuo susijusius nuostolius, suinteresuotai
Saliai kreipiantis | teisma. Galimybé preliminariaja sutart] priverstinai vykdyti natiira taip pat
itvirtinta daugumoje Nepriklausomy valstybiy sandraugos (NVS) nariy civiliniuose istatymuose.

Apibendrinus LAT praktika, galima pasidziaugti, kad preliminarioji sutartis pagal CK
6.401 str. pripazinta specifine preliminariaja sutartimi, kurios vykdymas nattira yra galimas, tuo
apsaugant pirkéjo, kaip silpnosios sandorio $alies, interesus. Diskusinis klausimas, ar pardavéjas,
remdamasis preliminariosios sutarties sudarymo faktu, galéty reikalauti vykdyti $ig sutartj nattira
savo naudai, t.y. ipareigojant pirkéja sudaryti pagrinding sutarti ir isigyti sulygta nekilnojamaji
daikta. Sis klausimas gali tapti labai aktualus, atsizvelgiant i tam tikrus makroekonominius
désningumus valstybéje, kai pirkéjai, sulaukdami i§ kity pardavéju patrauklesniy oferty, savo
ikisutartinius santykius su esamu kontrahentu nutraukia ir pereina i kita ikisutartinj (sutartini)

santyki su alternatyviu pardaveéju.

3.2. Prievoliy vykdymo uZtikrinimas, pirkéjo interesy apsauga

3.2.1. Bendrosios pastabos

Kad prievolés biity ivykdytos, kartais pakanka geros Saliu valios, taciau tam tikrais

4 LAT 2008 m. gruodzio 23 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-608/2008.
65399 str. 5 d., 415 str. 4 d. Tpaxnanckuii konekce Pecry6muxn bemapycs (07.12.1998 N 218-3).
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atvejais Salys geranoriskai nevykdo savo prievoliy. Prie§ pradedant prievolinius teisinius
santykius, suinteresuotos Salys turi buti uztikrintos, ar bent jau i§ dalies uZztikrintos, kad prievolés
jos naudai bus jvykdytos. Civiliné teisé¢ turi specialiy instrumenty, skirty bitent prievoliy
ivykdymo uztikrinimui. Saltiniai®® teigia, kad prievoliy uztikrinimo institutas suteikia teisinio
santykio dalyviams papildomu garantiju, kad konkretts reikalavimai bus ivykdyti, nes prievoliu
tvykdymo uztikrinimas atlieka uztikrinimo ir skatinimo funkcijas. Ikisutartiniai teisiniai
santykiai taip pat yra prievoliniai, todél Salys, siekdamos uZtikrinti prievoliy, kylanciy i§ Siy
teisiniy santykiy, ivykdyma, gali naudoti prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidus.

Manome, kad pardavéjo interesy apsauga preliminariose sutartyse pagal CK 6.401 str. yra
prioriteting, dél to, teisé privalo maksimizuoti pirkéjo, kaip silpnosios Salies, apsauga. Ar pirkéjas
gali biiti saugus pardavéjui tapus nemokiam? Kokios pardavéjo atsakomybés ribos isipareigojant
pastatyti bei parduoti gyvenamaji turta? [ Siuos klausimus paméginsime atsakyti Siame
poskyryje. Taip pat panagrinésime tipiniy prievoliy jvykdymo wuztikrinimy tendencijas

preliminariose sutartyse pagal CK 6.401 str.

3.2.2. Netesybos (bauda ir delspinigiai)

Sis prievoliy jvykdymo uztikrinimas sutinkamas bene kiekvienoje preliminarioje
sutartyje pagal CK 6.401 str., tiesa, neretai baudos bei delspinigiai orientuoti tik | pardavéjo
interesy apsauga, tuo ignoruojant pirkéjo kaip silpnosios sandorio Salies galima savigyna.
Netesybu privalumai tie, kad jos uztikrina kreditoriaus teis€tus interesus bei suteikia operatyvias
poveikio skolininkui priemones, leidzia greitai gauti patirty nuostoliy kompensavima bei
garantuoja atsakomybe uZ netinkama prievolés vykdyma®’. Prie $io prievoliy jvykdymo
uztikrinimo ilgai neapsistosime, kadangi, vélesniuose skyriuose bus nagrin¢jami Valstybinés
vartotojy teisiy apsaugos tarnybos iSnagrinéti skundai, susij¢ su nesaziningomis
preliminariosiomis sutarties salygomis, nustataniomis neprotingas netesybas bei Kkitus
klausimus. Galima paminéti, kad remiantis teisés mokslo doktrina bei susiformavusia teismy
praktika®® Lietuvos prievoliy teisé netoleruoja baudiniy netesyby, t.y. sutartyje sulygtos
netesybos negali virsti bauda, kuri virSyty suinteresuotos Salies patirtus nuostolius. Nepaisant to,
ar netesybos nustatytos preliminarioje ar pagrindin¢je sutartyje, jei jos yra per didelés, teismas

turi teisg, remdamasis CK 6.73 str. 3 d., jas sumazinti. Iliustratyvu pateikti viena pavyzding

% Bakanas. A., Bartkus G., Dominas G. ir kt. /red. Mikelénas V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 113.

%7 Juodka R. Teisinés kredito rizikos mazinimo priemonés. Monografija. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla,
2006. P. 36.

8 LAT 2007 m. spalio 12 d. nutartis c.b. Nr. 3K-7-304/2007.
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byla®, pasickusia kasacing instancija. Aptariamoje byloje pagal preliminariaja sutartj buvo
sumokeétas 500.000 Lt avansas, nustatyta pirkéjo kalté dél pagrindinés sutarties nesudarymo bei
pardavéjo reikalavimas sumokéta avansa traktuoti kaip netesybas. Idomu tai, kad teismams
sumazinus netesybas iki 200.000 Lt buvo keliamas klausimas, ar tai daroma pagristai, kadangi
500.000 Lt jau buvo faktiskai sumokeéti pirkéjo, o CK 6.73 str. 2 d. numato, kad netesybos negali
biti mazinamos, kai jos jau sumokétos. Taciau teismai visiSkai pagristai atsizvelgé i tai, kad
minéta suma buvo mokama avanso pavidalu, o ne kaip tiksliné suma, uztikrinanti sutartines
netesybas. Teismai atkreipé démesi ir i tai, kad minétos netesybos nebuvo sumokétos geruoju, o
susiklosté stichiskai pirkéjui atsisakant sudaryti pagrinding sutartj bei sumokétam avansui esant
pardavejo Zinioje.

Zvelgiant i§ pirkéjo interesy apsaugos pusés, galima teigti, kad net ir nustadius netesybas
pirkéjo naudai, Sis prievoliy ivykdymo uztikrinimas niekaip neapsaugos pirkéjo nuo galimo
pardavéjo nemokumo, bankroto ar kity kritiniy situacijy, apribojanciy pirkéjo teises i biisima

turta bei sumokéty imoky grazinima.

3.2.3. Laidavimas ir garantija

Siekiant wuztikrinti pirkéjo interesu apsauga, Sie pardavéjo prievoliu jvykdymo
uztikrinimo biidai preliminariose sutartyse pagal CK 6.401 str. sutinkami ypatingai retai.
Pardavéjas yra nagrinéjamo teisinio santykio stiprioji Salis ir jis nebus suinteresuotas ieskoti
laiduotojo arba garanto savo prievoléms uztikrinti. PrieSingai, pardavéjas, siekdamas labiau
susaistyt savo kontrahenta gali i§ jo reikalauti trec¢iojo asmens laidavimo ar garantijos uz $io
prisiimtas pinigines prievoles laiku ir tinkamai atsiskaityti uz perkama turta. Be abejonés, tam
tikrais atvejais, Sis pardavejo reikalavimas gali buti pilnai pagristas.

HipotetiSkai nagrinéjant galima pardavéjo prievoliy ivykdymo uztikrinima laidavimu
arba garantija paminétina, kad Sie prievolés {vykdymo biidai tik salyginai apsaugoty pirkéjo
interesus. Visy pirma, tiek laiduotojas, tiek garantas taip pat gali susidurti su mokumo
problemomis ir nesugebéti jvykdyti prisiimty ,,garantiniy’ isipareigojimu pirkéjui. Be abejonés,
laiduotojui arba garantui esant stambiam tkio subjektui, turiniam tiek finansiniy, tiek
materialaus turto iStekliy, Sis prievolés {vykdymo uztikrinimas gali biiti visai patrauklus, taciau
zvelgiant 1§ esmés, net ir galingos imonés mokumas gali biiti momentinis ir visiSkai

neprognozuojamas.

% LAT 2009 m. balandZio 28 d. nutartis ¢.b. Nr. 3K-3-122/2009.
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3.2.4. Rankpinigiai

Remiantis CK 6.98 str. 2 d. rankpinigiais negali biiti uztikrinama preliminarioji sutartis.
Nepaisant Sio imperatyvaus draudimo, Lietuvos teismy praktikoje buvo ivairiy situacijy, kai
Salys sudarydavo sutartis, atitinkancias preliminariosios sutarties pozymius, ir jose panaudodavo
rankpinigiy instituta. Véliau LAT"° iSaiskino, kad nepaisant to, jog pagal preliminariaja sutartj
piniginé prievol¢ neatsiranda, Salys gali atlikti mokéjimus, kuriy paskirtis gali biiti tiek
moké&jimo (avanso), tiek prievoliy vykdymo uztikrinimo (baudos), tiek galimy nuostoliy
atlyginimo. Taip pat LAT pabréze, kad rankpinigiai preliminarioje sutartyje, atsizvelgiant i
tikraja Saliy valia, traktuotini kaip avansinis mokéjimas pagrindinés sutarties vardan arba
prievolés ivykdymo uztikrinimas.

Kaip pagristai pastebi teisininkai — praktikai’', ankstesnéje pastraipoje minétame LAT
nutarime legalizuojami mokéjimai, skirti biisimos baudos sumokéjimo uztikrinimui, su salyga,
kad pinigus gavusi ir preliminary susitarima pazeidusi Salis grazins dviguba nukentéjusios Salies

sumokéta suma. Manome, kad LAT naudojama formuluoté primena rankpinigius.

3.2.5. Hipoteka

Siame darbe hipoteka bus nagrinéjama keliais pozitiriais: kaip grésmé bei kaip alternatyvi
priemoné pirkéjo interesy apsaugai.

CK 6.401 str. 6 d. reglamentuoja galimybe ikeisti nepastatyta buta arba nama statybos
procese. Kaip matyti, istatymas reikalauja, kad tai biity aptarta preliminarioje sutartyje.
Preziumuojama, kad jei preliminarioje sutartyje ikeitimas neaptariamas, jis laikytinas
draudziamu. Panagrinékime praktinius aspektus, galin¢ius salygoti problemas Siuose teisiniuose
santykiuose. [sigijus sklypa, neretai jis jkei¢iamas kreditoriui, kuris suteiké kredita to sklypo
isigijimui. Remiantis daikting teis¢ reglamentuojan¢iomis teisés normomis (CK 4.171 str. 2 d.),
laikoma, kad kai ikei¢iamas pagrindinis daiktas - jkei¢iami ir biisimi savininko valia prijungti
daiktai (Siai normai antrina bendroji daiktinés teisés taisykle, itvirtinta CK 4.14 str. 1 d). Svarbu
paminéti, kad minimos normos yra dispozityvios’?, tai reiskia, kad teisinio santykio 3alys gali
pacios nustatyti iSimtis. Esminis dokumentas, kuriame turéty atsispindéti priklausiniy likimas -

hipotekos lakstas. Biitent Siame ,,vertybiniame popieriuje®, jo 19 punkte, Salys gali sulygti iSimti

O LAT 2006 m. lapkrigio 6 d. nutartis c.b. Nr. 3K-P-382/2006.

"' Smaliukas A., Pacenkaité V. Ikisutartiniy teisiniy santykiy taikymo ir aiSkinimo naujovés Lietuvos teismy
praktikoje // Juristas. 2006, Nr. 12. P. 4.

72 Petrauskaité D. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Ketvirtoji knyga. Daiktiné teisé. XI skyrius.
Hipoteka (1) // Justitia. 2004, Nr. 1 (49). P. 39.
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i§ bendrosios taisyklés”, kad priklausinius i$tinka pagrindinio daikto likimas. Teismai, spresdami
klausima, ar hipoteka privalo sekti | priklausinius, taip pat analizuoja hipotekos laksSto turini
priimdami konkrety sprendima’®. Apdairiis kreditoriai yra suinteresuoti, kad hipoteka sekty ir {
biisimuosius priklausinius, tuo Zymiai labiau apsaugodama jy interesus. Visiskai nattiralu, kad tai
gali biiti netgi viena esminiy kredito suteikimo salygu. Antra vertus, kreditorius igyja zZymiai
didesni prievolés uztikrinima nei pati prievolé. Apibendrinus, akivaizdu, kad pardaveéjo
kreditorius 1§ esmés gali jtakoti preliminariosios sutarties salygas — pardavéjas privalés
informuoti savo kontrahentus preliminariose sutartyse apie esamga ir busima hipoteka. Jei
pardavéjas apie buisima hipoteka preliminarioje sutartyje nutyli, tai gali tapti esminiu sutarties
pazeidimu, galinciu salygoti vienasaliSka sutarties nutraukima (CK 6.217 str.). Kita vertus, net ir
aptarus bisima ikeitima, pirkéjo interesy apsauga nuo to nedidéja. Sakykime, kad pirkéjas
nepriestarauja buisimo buto ikeitimui, pardavéjas pastato daugiabuti, kurio turto vienetai (butai)
tampa ikeisti kaip priklausiniai. Problema kyla, jei pardavéjas susiduria su finansinémis
problemomis (sudétinga ekonominé situacija Salyje, sulétéjusi realizacija, didelés palikanos).
Pardavé¢jas gali buti finansiskai nebepajégus iSlaisvinti konkrecius statinius ar butus i§ hipotekos
ir perduoti juos pirkéjams (busimiems savininkams). Kreditoriai savo ruoztu taip pat neskubés
islaisvinti konkregiy turto vienetu, kol jiems negrazintas kreditas bei nesumokétos paliikanos. Sia
pozicija galima pateisinti tuo, kad fundamentaliis pokyciai rinkoje gali smarkiai jtakoti
kreditoriams ikeisto turto vertg, o ikeisti priklausiniai gali amortizuoti galimus nuostolius
priverstinio realizavimo procese. Apibendrinus, matyti, kad gali susiklostyti gana paradoksali
situacija, kai pirkéjui sumokéjus visa turto kaing, jis negalés pretenduoti | neapsunkinta
nuosavybés teise.

Dabar panagrinékime alternatyvy buda, orientuota i pirkéju interesu apsauga. Pirkéjai
pagal preliminarigsias sutartis mokéjimus galéty vykdyti tiesiai vystytojo kreditoriui (hipotekos
kreditoriui). IS dalies §i schema lengvinty skolininko (vystytojo) naSta, nes jo skoliniai
Isipareigojimai mazéty (maziau mokétiny palikany bei mazesné kredito dalis), savo ruoztu
pirkéjas taip pat tiksliai zinoty, kad jo imokétos 1éSos nebus nutekintos su projekto vystymu
nesusijusiais tikslais. Taciau Sia schema praktikoje pritaikyti biity gana sudétinga. Visy pirma,

pardavéjui gali biiti labai svarbios avansinés 1€Sos, gaunamos i$ pirkéjy, kurios palaikyty imonés

& Teisingumo ministro 2008 m. liepos 30 d. jsakymas Nr. 1R-314 , Dél sutartinés hipotekos, sutartinio ikeitimo,
priverstinés hipotekos, priverstinio jkeitimo lakS$ty formy, sutartinés hipotekos, priverstinés hipotekos, sutartinio
ikeitimo ir priverstinio ikeitimo lak$ty pildymo instrukcijos, hipotekos registro pazyméjimy, iSduodamuy
iregistravus sutarting hipoteka, sutartinj ikeitima, priversting hipoteka, priverstini ikeitima ir asmens praSymu,
formy patvirtinimo® // Valstybés Zinios. 2008, Nr. 91-3638.

" VAT 2009 m. kovo 4 d. nutartyje c.b. Nr. 2S-216-520/2009 spresdamas klausima, ar ikeisto sklypo atveju hipoteka
seka | pastatyta (rekonstruota) pastata, gilinosi { hipotekos laksto turinj, kuriame (pastabose) buvo nustatyta
salyga, kad ,Saliy susitarimu jkeiciamame Zemés sklype esantys pastatai nejkeiciami . Remdamasis hipotekos
lakste iSdéstyta Saliy valia, teismas pagristai paliko pirmosios instancijos teismo nutartj galioti.
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apyvarta ir buty investuojamos i statyba. Antra, hipotekos kreditorius gali biiti ne vienas, tai
galéty suponuoti problemas administruojant piniginius srautus. Treia, jei kreditoriai yra
komerciniai subjektai (bankai), kaip paprastai ir buna, jie gali biiti nesuinteresuoti ankstyvu
kredito grazinimu. Bet kokiu atveju, galima manyti, kad esant konsensusui tarp Saliy, galima
rasti sprendima ir sustyguoti §i teisini santyki visoms Salims patogia forma. Pavyzdziui,
hipotekos kreditorius, gaunantis léSas tiesiai 1§ pirkéjy, nuolat dalyvauja projekto realizacijos
procese. Tai galéty biiti argumentas, mazinantis jo rizika papildomai finansuojant pardavéja
(skolininka).

Kitas alternatyvus ir diskusinis biidas — modifikuoti hipotekos teisinius santykius,
itraukiant pirkéjus i hipotekos kreditoriy rata. Kas salygoja toki radikaly biida apsaugoti pirkéju
interesus? — Galimas pardavéjo nemokumas. Analizuojant pasekmes, atsirandancias pardavéjo
nemokumo atveju, reikia atsizvelgti i Imoniy bankroto istatymo” 34 ir 35 str., kuriuose pateiktas
bankrutuojancios imonés atsiskaitymo su jos kreditoriais eiliSkumas. Akivaizdu, kad pirkéjai
pagal preliminariasias sutartis patenka i 35 str. 4 d. nurodyta — treCiaja eile. Kadangi minéta
kreditoriy eilé yra paskutiné, imonés bankroto atveju Sioje eiléje esanciy kreditoriy
reikalavimams neretai pritrilksta sukauptos bankrutuojancios imonés turto masés. Kyla daug
abejoniy, ar pagristai pirkéju reikalavimai nustumiami i paskuting eile. Kaip bebity, bitent
pirkéjai yra tas esminis elementas, be kurio projekto vystymas galbiit i§ viso nebiity prasidé€jes ir
kuriy avansinémis 1éSomis buvo prisidéta prie konkretaus projekto vystymo. Negana to, pirkéjas
yra silpnoji ikisutartiniy teisiniy santykiy Salis, kurio interesy neturéty uzgozti dabartinis
kreditoriy eilés tenkinimo mechanizmas. Taip pat pazymeétina, kad socialiai pazZeidziamesnio
sluoksnio atstovy reikalavimo patenkinimas yra prioritetinis, pavyzdziui, bankrutuojancios
imonés darbuotojy reikalavimai tenkinami pirmaja eile’®. Manome, kad pirkéjy reikalavimus
priskirti treciajai eilei yra nesaZininga. Pabréztina, kad preliminariajq sutartimi pagal CK 6.401
str. sutariama ne dél eilinio buitinio sandorio, o vieno esminiy fizinio asmens gyvenime
atlickamy sandoriy. Be to, pirkéju sumokétos 1éSos neretai nukreipiamos | pagrindinés sutarties
dalyko statyba, tad, kodél gi pirkéjas negali atgauti savo imokéty sumy nukreipdamas
iSieSkojima 1 nepabaigta objekta? Modeliuojant hipoteting situacija paZymétina, kad jei
pardavé¢jas,siekdamas statyti daugiabuty, isigijo sklypa ir ikeité ji kredituojanciam bankui, tai
hipoteka pereis ir i sklypo priklausinius (pastatus), neatsizvelgiant i tai, kad prie priklausiniy
(pastaty) formavimo (statybos) savo finansinémis léSomis prisidéjo ir pirkéjai. Taciau pastarieji
neturi jokiy teisiy nukreipti reikalavima i suformuotus priklausinius. Biitina pabrézti, kad

pardavéjas, siekdamas pritraukti pirkéjus, Siems gali pasitlyti mazesng kaing uz perkama turta,

73 Imoniy bankroto istatymas (2008-05-22 redakcija) // Valstybés zinios. 2001, Nr. 31-1010.
76 Kavalné S., Mikuckiené V., R. Norkus ir kt. Bankroto teisé. Pirmoji knyga. Vadovélis. Vilnius: Justitia, 2009. P.
128.
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jei Sie sumokés visa sulygta kaing iSkart (t.y. pagal preliminariosios sutarties salygas). ISvada: net
ir sumokejes 100 % viso turto kainos, pirkéjas negalés pretenduoti | adekvaty prievolés vykdymo
uztikrinima.

Bandant koreguoti hipotekos kreditoriy reikalavimy tenkinimo tvarka biitina atsizvelgti i

Sias pastabas:

(1)  Pirkéjai igyja hipotekos kreditoriaus teises;

(i)  Pirkéjy interesy tenkinimas turéty biti susietas su proporcinga reikalavimo apimtimi i
ikeista turta, atsizvelgiant i kity (,,klasikiniy®) hipotekos kreditoriy reikalavimus, kurie
buty tenkinami pagal Imoniy bankroto jstatymo’’ 34 str. numatyta imperatyva - be eilés;

(111))  Pirkéju interesy nederéty suabsoliutinti pardavéjo nemokumo atveju. Prioritetine eile
turéty buti tenkinami tiesioginiai pirkéjo patirti nuostoliai (iskaitant avansiniy imoky
grazinima), kitus nuostolius (iskaitant prarastos galimybés piniging vertg) deréty
kompensuoti esant papildomiems nemokios imonés materialiniams resursams;

(iv)  Siekiant, kad kitiems hipotekos kreditoriams nebiity atgrasus toks ,,susilpnintas‘
pardaveéjo prievoliy vykdymo uztikrinimas, hipotekos skolininkas ir hipotekos kreditorius
turéty aptarti, kokiu mastu bus tenkinami pirkéjy interesai i§ ikeiiamo turto, t.y.
remiantis tipinémis preliminariosios sutarties salygomis biity jvardijamas orientacinis
pirkéjy dalyvavimo nuosavomis, avansinémis léSomis dydis (pavyzdziui, 20 %);

(v)  Pardavéjas, prieS pradedamas ikisutartinius teisinius santykius su pirkéjais, iregistruoty
hipoteka biisimy pirkéjy arba atskiro juridinio vieneto, kurio nariais tapty visi pirkéjai,
naudai;

(vi)  Siekiant iSvengti problemos, susijusios su tuo, kad hipoteka gali buti uztikrinti tik
piniginiai jsipareigojimai’®, preliminariose sutartyse bei galimai pakeistuose
atitinkamuose teisés aktuose, biity aptartas pirkéju minimaliy nuostoliy atlyginimas bei

netesyby sumokeéjimas, kas biity siejama su prievolés vykdymo uztikrinimu — hipoteka.

3.2.6. Kiti siulymai

Kitas sitilomas alternatyvus pirkéju interesy apsaugos biidas susijes su specialiy
garantiniy fondy formavimu. Siekiant minimizuoti pirkéjuy rizika deél galimo pardavéjo
(vystytojo) nemokumo bei statybinio broko, biity galima steigti specialius garantinius fondus.
Formuojant Siuos fondus, pardavéjas, prie§ pradédamas vystyti projekta, pervestu nustatyta
pinigu suma | depoziting saskaita, kuri atlaisvinama tik sékmingai ir kokybiskai pabaigus

projekta. Jei pardavéjas susidurty su nemokumu ir finansiSkai tapty nebepajégus vykdyti savo

77 Imoniy bankroto istatymas (2008-05-22 redakcija) // Valstybés zinios. 2001, Nr. 31-1010.
® Baranauskas E. [keitimo teisinis reguliavimas: daktaro disertacija / Lietuvos teisés universitetas, 2002. P. 67.
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isipareigojimuy, l1éSos i§ minéto fondo biity skiriamos likviduoti negatyvius padarinius, susijusius
su nejvykdytais arba netinkamai ivykdytais isipareigojimais. Be jokios abejonés, biitina jvertinti
negatyvias pasekmes, kurias galéty sukelti Sis realizuotas pasiiilymas, bei jas uzkardyti. Visy
pirma, problema kelty tai, kad smulkios bendrovés, neturincios pakankamo kiekio nuosavy 1ésy,
negaléty uzsiimti statybos verslu. To pasekmé — monopoliniy rinky formavimasis, jtakojantis
galimai dirbtini kainy kilima. D¢l to, biity galima numatyti proporcini garantinio fondo
formavima, t.y. nustatyti procentinio dydzio privaloma imoka nuo pirkéjo sumokéty avansiniy
imoky dalies.

PanaSy pirkéju interesy apsaugos mechanizma pardavéjai gali taikyti ir savanoriskai.
Kadangi isigyti biista dar nepastatytame name pirkéjui yra rizikinga (mokant avansinius
moké&jimus), o pardavéjui neparanku pradéti statybas dar neturint preliminariyjy sutarciy (ir
negavus avansy), gali susidaryti uzburtas ratas: pirkéjas nemoka tol, kol negauna rakty -
pardavéjas nestato tol, kol negauna avanso, rezultatas — niekinis. Pardavé¢jas, turintis pakankamai
nuosavo kapitalo arba uzsitikrings kreditoriy parama, gali atidaryti specialias depozitines
saskaitas, pagal, literatiroje’’ vadinamas, salyginio deponavimo saskaitos sutartis, i kurias
pervedami avansiniai moké¢jimai pagal preliminarigsias sutartis. Pardavéjas, remiantis
preliminariosios sutarties salygomis, Siy 1éSu pasiekti negali iki sutartyje aptartos salygos,
pavyzdziui, tinkamos kokybés darby perdavimo pirkéjui. Pardavéjo nemokumo atveju Sios
deponuotos 1éSos biity grazinamos pirkéjams. Nors pardavéjas Siy 1€Sy ,,paliesti® negali, taciau
turédamas suformuota preliminariyjy sutarCiy portfeli bei rodydamas projekto kreditoriams
deponuotas pirkéjuy lésas, gali pretenduoti | sékminga statybos proceso finansavima ar
atsiskaitymy atidé¢jimus i§ rangovy (subrangovy), nes §i schema mazina galima kreditoriy rizika

dél finansuojamo projekto pasisekimo (paklausumo).

Apibendrinant §j poskyri galima teigti, kad Siandien pirkéjas, sudargs su pardavéju
preliminariaja sutarti pagal CK 6.401 str. bei sumokéjgs pirmaja imoka, neturi jokio realaus bei
apciuopiamo prievolés ivykdymo uztikrinimo, kad prisiimti jsipareigojimai bus jvykdyti ar, kad
bus grazintos sumokétos léSos. Tai didel¢ problema, 1 kuria turéty atkreipti démesi tiek

teisininkai, tiek valstybés istatymy leidZziamoji valdzia.

7 Papirtis L.V. Preliminarioji sutartis // Jurisprudencija. 2002, Nr. 28 (20). P. 109-110.
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4. AKTUALI PRAKTIKA

4.1. Lietuvos teismy praktikoje sutiktos problemos

., Pirkéjas — individuali jmoné pagal CK 6.401 str. “™

Pardavéjas, biidama nesazininga preliminariosios sutarties Salis, atsisaké sudaryti
pagrinding sutarti su pirkéju. Taciau Sioje byloje ieSkovas (pirkéjas) buvo juridinis asmuo,
individuali imonée. leSkovas pasirinko alternatyvy savo interesy gynimo buda, reikalaudamas,
vietoj patirty nuostoliy, priteisti preliminarioje sutartyje sulygta gyvenamosios paskirties turta i$
atsakovo. [ akis krenta pirmosios ir apeliacinés instancijos teismy sprendimai, kuriuos i§ esmés
pataisé kasacinés instancijos trijy teiséjy kolegija. Visy pirma (i), teismai nepagristai kvalifikavo
sudaryta preliminariaja sutarti kaip sutarti pagal CK 6.401 str. motyvuodami tuo, kad individuali
imoné §j turta pirko savo savininko (fizinio asmens) interesams tenkinti. Teismai nepagristai
atkreipé démesj 1 savita individualios ymonés santyki su jos savininku bei jo turtu, kurio statusa
modifikuoja tai, kad individuali imoné yra neribotos civilinés atsakomybés juridinis asmuo. LAT
nedviprasmiskai ir konkreciai iSaiSkino, kad net ir individualios imonés atveju, negalima
suvienodinti pacios imonés ir jos steigéjo (savininko) turto masés. Individuali imoné - tai
komercinés veiklos subjektas, o jo savininkas — fizinis asmuo veikia kaip atskiras civiliniy
teisiniy santykiy (tiek sutartiniy, tiek ikisutartiniy) subjektas, o jo teisés i savo imong negali tapti
jo privilegijomis imonei prisiimant isipareigojimus jo (savininko) naudai. D¢l to sudaryta
preliminarioji sutartis negali biiti traktuojama kaip preliminarioji sutartis pagal CK 6.401 str., dél
subjektinés sudéties, nes remiantis CK 6.401 str. 1 d. Sios sutarties Salys turi biti pardavéjas
(verslininkas) ir pirkéjas fizinis asmuo (vartotojas). Antra (ii), ieSkovas pasirinko alternatyvy
pazeisty civiliniy teisiy gynybos biida (1.138 str.), ty. prievole ivykdyti natiira, taiau
atsizvelgiant i tai, kad susiklostes ikisutartinis teisinis santykis ne pagal CK 6.401 str., toks teisiy
gynimo biidas yra negalimas. LAT teisingai pasteb&jo, kad CK 165 str. 4 d. yra numatyta
atsakomybés forma uz preliminariyjy isipareigojimy nevykdyma — nuostoliy atlyginimas. Be
abejo, remiantis nuoseklia LAT praktika bei UNIDROIT principais, §i nuostata apima ir prarastos

galimybés pinginés vertés kompensavima, kaip savita nuostoliy atlyginimo forma.

,, Tinkamas atsakovas: pardavéjas, generalinis rangovas ar statybos valdytojas? “*'

Panagrin¢kime gan daZnai sutinkama situacija Lietuvoje, kai preliminarioje sutartyje

80 LAT 2008 m. spalio 6 d. nutartis c.b. Nr. 3K-3-455/2008
81 VAT 2009 m. kovo 6 d. nutartis c.b. Nr. 2A-199-186/2009
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pirkéjui nustatoma pareiga dél atsiradusio statybos darby broko ar kity problemu, susijusiu su
statybos darbais, kreiptis ne | pardavéja, o 1 generalini rangova ar statybos valdytoja. PanaSiy
nuostaty teisétumas kvestionuotinas. Visy pirma, preliminarioji sutartis saisto pirkéja ir pardavéja
— tai néra triSalé¢ sutartis, kurios viena Saliy yra rangovas ar statybos proceso valdytojas.
Preliminariosios sutarties Salys negali ipareigoti tre¢iyju asmeny atlikti veiksmus (ar susilaikyti
nuo ju), kai néra iSreikSta ju valia isipareigoti. PanaSiomis nuostatomis pardavéjas gali gudrauti,
pasinaudodamas pirkéjo juridiniu neiSprusimu. Paminétina, kad tam tikrais atvejais pardavéjas ir
generalinis rangovas gali sutapti, taCiau siekiant optimizuoti rizika, paprastai pasitelkiamas
imoniy grupés modelis, kuris atskiria pardavéja bei generalini rangova (galimos atsakomybés
prevencija). Analizuojamoje byloje kilo panasi problema, kai pardavéjas (byloje atsakovas),
vengdamas atsakomybés uz atsiradusi statybos darby broka, bandé irodinéti, kad ieSkinys dél
nuostoliy atlyginimo pareikStas netinkamam atsakovui, nes ,.bendrové néra rangovas ar
projektuotojas, o tik pastato statybos darby uzsakovas bei suformuoty buty pardavéjas* ir
neprivalo atsakyti uz konkre¢iy rangovu veiksmus. Taciau teiséju kolegija deramai kvalifikavo §i
teisini santyki kaip daikto pirkima — pardavima, kurio Salys - pirkéjas ir pardavéjas. Teismas
apgyné pirkéjo interesus, padédamas realizuoti CK 6.334 str. 1 d. 3 p. ivardyta teis¢ reikalauti
pardavéjo atlyginti patirtas iSlaidas. Akivaizdi iSvada, kad pardavéjas (statybos darby uzsakovas)

prisiima rizika dél parduodamo turto kokybés visa apimtimi.

., Neturtinés Zalos atlyginimo galimybé uz preliminariosios sutarties pazeidimq*

CK 6.250 str. numato specifing zalos rai§j, kuri susijusi su neturtinio pobiidzio
praradimais bei iSgyvenimais. Lietuvoje neturtinés zalos atlyginimo instituto vystymasis ir
besiklostanti praktika labai jvairi. Neatitolstant nuo $io darbo objekto, panagrinésime neturtinés
zalos atlyginimo uzuomazgas ir ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose. Nors Zemiau
nagrin¢jamas pavyzdys nesusijgs su preliminarigja sutartimi pagal CK 6.401 str. (nes abi
sutarties Salys fiziniai asmenys), §i byla yra aktuali ir Siame darbe.

Vienoje byloje, kuri pasieké LAT, buvo sprendZiamas neturtinés Zalos atlyginimo dél
preliminariosios sutarties pazeidimo (pagrindinés sutarties nesudarymo) klausimas. Pirmosios
instancijos teismas ieSkinj tenkino ir priteise¢ i§ atsakovo be turtinés Zalos ir neturting. Teismas
atsizvelgé i tai lemiancias aplinkybes: (i) ieSkovas pardavé savo busta; (ii) sparciai kylancios
nekilnojamojo turto kainos; (iii) po neivykusio sandorio (pagrindinés sutarties) smarkiai
pablogéjo ieskovo sveikata. Pazymétina, kad remiantis teisés mokslo Saltiniais™, neturtine Zala

laikoma dvasiné skriauda, kuria tik i§ dalies galima jvertinti pinigine kompensacija, d¢l to, kad

82 LAT 2007 m. spalio 12 d. nutartis c.b. Nr. 3K-7-304/2007.
8 Cirtautiené S. Neturtinés 7alos atlyginimas kaip civiliniy teisiu gynimo biidas. Monografija. Vilnius: Justitia,
2008. P. 69.
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asmens | psichologing, emocing ir kitokia biisena, buvusia iki tol, kol buvo apturéta minétoji
skriauda, sugrazinti yra nebeimanoma. Vien i§ paminétos doktrinos matyti, kad pirmosios
instancijos teismo jvardytos aplinkybés, galimai salygojusios neturting zala, kvestionuotinos.
Bylai pasiekus kasacing instancija, LAT iSaiskino, kad apribojimo atlyginanti neturting Zala
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose néra, taciau atsizvelgiant i tai, kad neturtinés zalos
atlyginimas yra civilinés atsakomybés forma, biitina nustatyti visas civilinés atsakomybeés
salygas, o konkrecioje byloje tai nebuvo padaryta. Taip pat LAT pastebéjo, kad ikisutartiniai
teisiniai santykiai prasideda esant Saliy valiai, dél to Salis turi buti apdairi ir elgtis protingai,
siekdama minimizuoti savo rizika dél nutrikusios ikisutartinés stadijos.

. Sutartis dél preliminariosios sutarties ateityje**

VAT, kaip apeliacinés instancijos teismas, nagriné¢jo civiling byla, kurioje pirkéjas su
pardavéju sudaré buto rezervacijos sutarti, kurioje, aptardami parduodamo turto (buto) kaina bei
kitas pagrindines salygas, susitaré per tam tikra termina sudaryti preliminariaja sutarti dél
rezervuoto buto. [domu tai, kad sudaryta rezervacijos sutartis pagal pozymius faktiSkai atitiko
pacia preliminariaja sutarti, taip pat pagal ja buvo atliktas mokéjimas, siekiant rezervuoti
i$sirinkta buta. Gincas kilo, kai sudarant preliminariaja sutart] pirkéjui buvo primestos
nesaziningos salygos, apie kurias nebuvo tartasi sudarant rezervacijos sutartj. Preliminarioje
sutartyje buvo nustatytas galimas parduodamo turto pabrangimas bei itraukta automobilio
stovejimo vietos kaina. VAT kvalifikavo $i santyki kaip ikisutartini nuo pat rezervacijos sutarties
sudarymo momento bei pripazino preliminariosios sutarties salygas, prieStaraujancias
rezervacijos sutar¢iai, negaliojan¢iomis kaip nesaziningomis pirkéjo (vartojo) atzvilgiu.
Pardavéjas bandé gristi savo gynyba tuo, kad sudarius preliminariaja sutartj, rezervacijos
sutarties salygos pasibaigé ir jos nebegalima traktuoti pardavéjo nenaudai. Su Sia pardavéjo
pozicija teismas pagristai nesutiko, kvalifikuodamas ikisutartini teisini santyki kompleksiskai
nuo rezervacijos sutarties iki pagrindinés sutarties sudarymo momento.

IS esmés Si byla iliustruoja ikisutartiniy teisiniy santykiuy jvairiapusiSkuma bei
kompleksiskuma, kaip Saliy tarpusavio santykiai iki pagrindinés sutarties sudarymo gali

modifikuotis ir kisti.

4.2. Valstybinés vartotojy teisiy apsaugos tarnybos nutarimy analizé

Atsizvelgiant { tai, kad Lietuvos Respublikoje teismin¢ valdzia (LAT) iSaiskino, kad

8 VAT 2009 m. vasario 2 d. nutartis ¢.b. Nr. 2A-30-492/2009
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preliminarioji sutartis pagal CK 6.401 str. yra vartojimo sutartis, tikslinga biity paanalizuoti
vartotojy teises ginancios institucijos — Valstybinés vartotoju teisiy apsaugos tarnybos (toliau
Siame darbe VVTAT) veikla. VVTAT veikla reglamentuoja Lietuvos Respublikos Vyriausybés
patvirtinti nuostatai. Remiantis $iuo teisés aktu® (8.2.5 punktu) matyti, kad VVTAT viena i§
funkcijy - gin¢yti nesaziningas vartojimo sutar¢iy salygas. Kadangi preliminarioji sutartis pagal
CK 6.401 str. yra vartojimo sutartis, reiSkia | VVTAT gali kreiptis pirkéjai, susidirg¢ su
nesaziningomis preliminarios sutarties salygomis. Iki suformuotos LAT praktikos, t.y. iki 2008
m. gruodzio 23 d., VVTAT nenagrinédavo sutarciy salygu dél biisimyju nekilnojamyjy daikty
isigijimo, traktuodami vartojimo sutartimis tik tas, kurios nesusijusios su nekilnojamuyjy daikty
1sigijimu. Naujausios tendencijos LAT privert¢ VVTAT praplésti savo kompetencijos ribas ir imti
tirti galimus skundus. Siame darbe panagrinésime keleta nutarimy, kurie buvo priimti VVTAT
jau po aptartos LAT praktikos. Nagrinéjami skundai buvo pateikti dél gyvenamosios paskirties
nekilnojamyju daikty pirkimo — pardavimo, rangos bei preliminariyjy sutar¢iy pagal CK 6.401

str. sutar¢iy nesaziningy salygu.

(i) Vertimas pirkéjq (vartotojq) mokéti netesybas uz vélavimq atlikti buto apdailg. *°

Skunda salygojo sutarties nuostata, numatanti pirkéjo pareiga mokéti 50 Lt delspinigius
uz kiekviena uzdelsta diena atlikti buto vidaus apdaila bei atlyginti kitus galimus pardavéjo
nuostolius. Paminétina, kad nagrinéjamoje sutartyje buvo nustatytas ir pardavéjo isipareigojimas
wper du ménesius nuo paskutinio name sigijusio butq/patalpq asmens pranesimo apie
buto/patalpos pilnos apdailos uzbaigimq gavimo* teisés akty nustatyta tvarka organizuoti
procediira statinio pripazinimui tinkamu naudoti. Atkreiptinas démesys i tai, kad sutartyje néra
nustatytas joks prievolés {vykdymo uztikrinimas (bauda ar delspinigiai), skatinantis pardavéja
ivykdyti nurodyta isipareigojima laiku, t.y. per du ménesius, deramai organizuoti formalumus,
susijusius su pastato pripazinimu tinkamu naudoti. D¢l to VVTAT pagristai ivertinto Saliy
pareigy disproporcija ir pripazino salyga, numatancia pirkéjui 50 lity delspinigius uz kiekviena
pradelsta diena, nesazininga ekonomiskai silpnesnés Salies atzvilgiu.

Taip pat galima bty pladiau paanalizuoti anks¢iau pacituotos pardavéjo naudojamos
formuluotés aptakuma, kuris suteikia galimybeg vilkinti jsipareigojima organizuoti pastato
pripazinimo tinkamu naudoti procediira labai formaliai - dél to, kad paskutinysis isigijes turta
asmuo neinformavo apie pabaigta buto/patalpos vidaus apdaila. Sioje situacijoje nesaZiningas

pardavéjas gali buti perleidgs ,,paskutini turto vieneta sau artimam kontrahentui, kuris

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2007 m. balandzio 11 d. nutarimas Nr. 359 ,,Dél nacionalinés vartotojy teisiy
apsaugos tarnybos prie Teisingumo ministerijos pavadinimo pakeitimo ir Valstybinés vartotoju teisiy apsaugos
tarnybos nuostaty patvirtinimo* (2009-07-01 redakcija) // Valstybés zinios. 2007, Nr. 44-1680.

8 VVTAT 2009 m. vasario 2 d. nutarimas Nr. 10-48 ,,.Dél UAB ,,Mobusta“ turto pirkimo — pardavimo sutarties®.
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samoningai neatlikdamas apdailos gali sustabdyti viso pastato pripazinima tinkamu naudoti, o
pardave¢jas tokioje situacijoje laiméty bene brangiausia iStekli Siuolaikiniame statyby procese, t.y.
— laika, skirta, pavyzdziui, aplinkotvarkos ar kity statybos darby pabaigai, be kuriy pastato
pripazinti tinkamu naudoti tiesiog nebiity imanoma.

Norisi pasitlyti naudojama formuluotg modifikuoti ir itvirtinti konkrety termina, iki kurio
pardavejas privalo pasirtipinti, kad pastatas biity pripazintas tinkamu naudoti. NeiSparduoti ar
nejrengti turto vienetai neturi apriboti kity pirkéjy teisiy 1 derama ju isigyto turto eksploatacija
bei normaly nuosavybés teisés igyvendinima. Pardavéjai privalo prisiimti rizika dél galimy
finansiniy sanaudy skirty pilnam pastatyty buty jrengimui, kas negaléty stabdyti viso pastato

pripazinimo tinkamu naudoti.

(ii) Baudinés netesybos uz laiku neatliktq buto apdailq bei bendrijos nejsteigimq.”’

Siame nutarime, panasiai kaip ir ank3¢iau nagrinétame, VVTAT susidiiré su
nesaziningomis sutarties nuostatomis, kurios numaté neprotingai dideles (5000 Lt) netesybas uz
atsisakyma pasiraSyti defektini akta dél laiku nepabaigtos isigyto buto apdailos, negana to,
pirkéjui pagal konkrecia sutarti nesuspéjus laiku pabaigti apdailos, jis isipareigoty mokeéti
statytojui, kad §is pabaigty trikstamus darbus pagal jo (pardavéjo) nustatytus jkainius. Taip pat
nagrin¢toje sutartyje buvo nustatyti specifiniai isipareigojimai dél DNSB steigimo, kuriu
nevykdant, uzsakovas buty baudziamas 500 Lt bauda uz kiekviena tokj sutarties pazeidima.
VVTAT, pasisakydama d¢l aptarty netesyby dydZzio, pagristai atkreipé démesi 1 tai, kad minétoje
sutartyje néra analogiSky netesybuy, nustatyty kitai sutarties Saliai, t.y. statytojui, pavyzdziui, uz
vélavima organizuoti statinio pripazinimo tinkamu naudoti procediira, be to, visiSkai neaisSku,
kodél netesyby dydis nustatomas butent toks. Kadangi dabartinis Lietuvos Respublikos civilinés
teisés reglamentavimas eliminuoja baudines netesybas, sutartyje sulygtos netesybos negali biiti
didesnés uz realiai patirtus Salies nuostolius. Dél to VVTAT visiskai pagristai pripaZino sutarties

salygas nesaziningomis silpnosios $alies (vartotojo) atzvilgiu.

(iii) Avanso virsmas bauda uZ vienaSaliskq sutarties nutraukimaq.™

Nagrinéjamame nutarime VVTAT susidiiré¢ su dar viena baudiniy netesyby apraiska.
Statytojas sudarytoje sutartyje nustaté, kad uzsakovui (vartotojui) vienasaliskai nutraukus sutarti,
Sio sumokéto avanso dalis (25000 Lt) traktuojama kaip bauda uz vienaSaliSka sutarties
nutraukima. Negana to, jei uzsakovas iki nutraukiant sutarti nebuvo sumokéjgs statytojui minétos

sumos, jis ipareigojamas per 10 dieny sumokéti skirtuma kaip tinkama baudiniy netesyby

8 VVTAT 2009 m. vasario 13 d. nutarimas Nr. 10-53 ,,Del TUB ,,Mitnijos investicija“ statybos sutarties®.
88
Ten pat.
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ivykdyma. VVTAT pagristai atkreipé démesi i tai, kad pagal minéta sutartji buvo mokami
avansiniai mokéjimai. LAT yra iSaidkings®”, kad avansas neatlicka prievolés uZtikrinimo
funkcijos ir avansa sumokejusi Salis visada gali reikalauti ji grazinti. Be to, konkrecioje sutartyje
nenumatytos analogiSkos netesybos statytojui uz vienaSaliska sutarties nutraukima, reiskia
silpnoji sutarties Salis — vartotojas, vélgi, atsiduria neparankesnéje ir nelygiateisiSkoje padétyje
dél stipresnio kontrahento primesty sutarties salygu. VVTAT teisingai pastebéjo, kad naudojant
tokia sutarties salyga stiprusis kontrahentas savo interesus apsaugo nustatytomis netesybomis bei
istatymu, numatanciu nuostoliy atlyginima, tuo tarp vartotojas gali gintis tik {statymu. Be abejo,
vienaSaliSkas sutarties nutraukimas, net jei jis atliekamas vartotojo, — neatleidzia jo nuo galimy
kitos Salies — statytojo patirty nuostoliy atlyginimo, tac¢iau Siuos nuostolius privalés jrodyti juos

patyrusi Salis arba konstatuoti teismas (CK 6.249 str. 1 d.).

(iv) Bauda lygi patalpos kainos dydziui.”

Tarnyba nagrinéjo skunda d¢l preliminariosios sutarties nesaziningy salygy. Dauguma ju
jau aptartos ankstesniuose VVTAT nutarimuose, tatiau viena deréty paminéti. Sioje sutartyje
pardavé¢jas sitle isigyti buta su priklausiniu (pagalbine patalpa, veikiausiai sandéliuku), kurio
kaina buvo atskirta nuo buto kainos. Svarbu tai, kad sutartyje buvo nustatyta bauda, lygi minéto
priklausinio kainos dydziui uz atsisakyma ji isigyti. Be jokios abejonés, VVTAT Sia sutarties
salyga pripazino nesazininga, kaip akivaizdziai virSijancia pardavejo patiriama tikraja Zala.

(v) ,, Kabanciy sody * preliminarioji sutartis.”'

Nagrinéta preliminarioji sutartis iSskirtina dél joje nustatyty nesaziningy salygu vartotojo
atzvilgiu gausos.

Visy pirma, pardavéjas pasirinko savita CK 6.204 str. interpretavima. Minétos CK
straipsnio 3 dalyje nurodyta, kad esant sudétingesniam sutarties {vykdymui, suinteresuotoji Salis
turi teisg¢ kreiptis 1 kita Sali, praSydama sutart] pakeisti (t.y. modifikuoti jos salygas).
Nagrin¢jamoje preliminarioje sutartyje buvo nustatyta salyga, kad, remiantis CK 6.204 str.,
pardavéjas turi teis¢ padidinti parduodamo turto kaing atsizvelgiant i padidéjusias statybos darby
sanaudas. VVTAT traktavo Sia salyga kaip nesazininga dél to, kad toks teisés normos taikymas i$
esmés apriboja pirkéjo teises ir numato pareiga be iSlygu sutikti su padidéjusia perkamo turto
kaina. Be to, Salims nesusitarus dé¢l sutarties salygy pakeitimo, Salys turéty kreiptis i teisma, kuris

turéty arba nutraukti sutarti, arba pakeisti jos salygas, atsizvelgdamas i Saliy likescius.

% LAT 2000 m. vasario 2 d. nutartis c.b. Nr. 3K-7-23/2000.

% VVTAT 2009 m. rugséjo 25 d. nutarimas Nr. 10-404 ,Dél UAB ,,STEEL-M* preliminarios busto statybos
sutarties Nr. ST/2006/04/28.

" VVTAT 2009 m. liepos 30 d. nutarimas Nr. 10-305 ,,Dél UAB ,Kabantys sodai* preliminariosios biisimo
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties Nr. KS2007/08/08-5B-b10*.
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Antra, nagrinéjamoje sutartyje buvo nustatytos net devyniy rasiy neprotingo dydzio
netesybos uz jvairius preliminariosios sutarties pazeidimus. Keletas pavyzdziu:

e uz piniginés prievolés nesavalaiki jvykdyma 0,1 proc. dydzio delspinigiai nuo
mokétinos sumos, o pradelsus 20 dieny, mokama papildoma 3 proc. dydzio bauda, skai¢iuojama
nuo visos sutarties kainos;

e uz jvairaus pobidZzio isipareigojimy nevykdyma nustatyta 500 Lt bauda uz kiekviena
pazeidima;

o Pirkéjas, pazeides sutarti ar be pagrindo reiSkes pretenzijas pardavéjui dél
sutarties vykdymo, jsipareigoja kompensuoti pardavéjo islaidas, patirtas samdant teisininkus,
finansininkus, techninius ir kitus specialistus, kurie reikalingi sprendziant Saliy gincus dél Sios
sutarties vykdymo.“ ir ,,Paaiskéjus, kad pirkéjo pretenzija dél darby trikumy yra nepagrista (5.7,
5.8 punktas), pirkéjas isipareigoja sumokéti po 1000 (vieno tikstancio) lity dydzio baudq uZ
kiekvienq nepagristq pretenzijq”. Siomis sutarties salygomis preventyviai siekiama slopinti
pirkéjo iniciatyva ginti savo teisétus interesus ir reiksti pardavejui pretenzijas.

Tre¢ia, VVTAT pagristai atkreipé démesi 1 neleistinuma apriboti pirkéjo procesines teises
ginti savo pazeistas materialines teises teisme pagal savo gyvenama vieta (CPK 30 str. 11 d.).

Konkrecioje sutartyje buvo nustatyta, kad teisminiai gincai sprendziami Vilniuje.

(vi) Nesqzininga netesyby skaiciavimo metodika.’*

Pardavé¢jas, preliminarioje sutartyje nustaté, kad netesybu (delspinigiy) uz savalaiki
piniginiy prievoliy nevykdyma dydis yra 0,02 proc. Nors $is netesybu dydis yra protingas, taciau
jo taikymo apimtis preliminarioje sutartyje nelygiateisé ir nesaZininga. Konkretizuojant: pirkéjas
ipareigojamas mokéti nurodytas netesybas, jas skai¢iuojant nuo laiku nesumokétos sumos, tuo
tarpu pardaveéjo moketinos netesybos skai¢iuojamos nuo pirkéjo sumokéty sumy. Tai reiskia, kad
pardaveéjas ekonomiskai pranasesnéje padétyje dél to, kad pagal tipines preliminariosios sutarties
salygas pirkéjo pirmosios imokos sudaro 5-30 proc. viso turto vertés, tad netesybos bus zymiai
mazesnés, nei jas skai¢iuojant nuo pirkéjo laiku nesumokéty paskesniu imokuy (70-95 proc.

perkamo turto kainos).

Aptarus VVTAT nagrinéta problematika galima pastebéti, kad kai kuriuose gincuose kilo
problema d¢l savalaikio statinio pripazinimo tinkamu naudoti. Statinys pripazintinas tinkamu
naudoti, kai yra jvykdyti poistatyminiy teisés akty nustatyti reikalavimai. Lietuvos Respublikos

aplinkos ministerijos kompetencijai priskirta nustatyti biitinus reikalavimus statiniui. 2002 m.

2 VVTAT 2009 m. geguzés 19 d. nutarimas Nr. 10-194 ,,Dél UAB ,,Piliuona“ preliminariosios nepastatyto nepilnai
irengto buto pirkimo — pardavimo sutarties Nr. PS-A12°.
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geguzés 14 d. Aplinkos ministras isakymu Nr. 242 patvirtino technini reglamenta STR
1.11.01:2002%°, numatantj statinio reikalavimus pripazinti ji tinkamu naudoti. Siame
poistatyminiame teisés akte nurodyti detaliis reikalavimai, kurie turi biiti igyvendinti, siekiant
statinj pripazinti tinkamu naudoti. Siame darbe nesigilinsime i konkre¢ius reikalavimus,
ivardytus minétame teisés akte, taCiau tikslumo délei galima paminéti, kad remiantis $iuo teisés
aktu (jo redakcija iki 2009 m. sausio 8 d.), statinj pripazinti tinkamu naudoti galima tik atlikus
pilna jo apdaila. Kadangi statyby praktikoje yra iprasta, kad butas arba namas parduodamas su,
vadinamaja, daline apdaila (t.y. pirkéjui ar uzsakovui paskutines dekoracijos detales pasirenkant
ir {sirengiant paciam, pagal savo skoni ir poreikius), dél to pardavéjai, isipareigoj¢ organizuoti
statinio pripazinimo tinkamu naudoti procesa, privalédavo laukti, kol bus baigta pilna parduoto
turto apdaila. Nagrinéjant praktinius aspektus, galima pastebéti, kad nesant parduotam visam
parduotinam turtui, pardavejui tekty pabaigti neparduoto turto apdaila savo kastais, su tikslu
nestabdyti viso objekto pripazinimo tinkamu naudoti. Pardavéjui tai gali bati labai svarbus
veiksnys, itakojantis atsiskaitymus uz parduota turta dél to, kad apdairus pirkéjas galutinai
atsiskaitys uz perkama turta tik pardavéjui atlikus visus formalumus, susijusius su statinio
pripazinimu tinkamu naudotis. Problema gali salygoti tai, kad pilna apdaila — tai papildomi
statybos darbai, salygojantys papildomus, galblt, neplanuotus kastus ir sanaudas, todél
pardavejas gali buti tiesiog nepajégus atlikti Siy darby. Gali susidaryti uzburtas ratas, kai
pardaveéjas negauna léSu 1§ pirkéjo dél to, kad pastatas nepripazintas tinkamu naudoti.
Negaudamas léSy, pardavéjas negali pabaigti pilnos objekto apdailos, kas yra biitina, norint
pripazinti objekta tinkamu naudoti. Minéta problematika tapo ypa¢ aktuali ekonomikos
nuosmukio laikotarpiu Lietuvos Respublikoje, kai nekilnojamojo turto paklausa pastebimai
nusmuko. Tagiau 2009 m. sausio 8 d. aplinkos ministras minéta jsakyma pakeite’. Siuo
pakeitimu i§ esmés buvo iSspresta aukSc¢iau jvardyta problema, nes nuo §io isakymo priémimo
dienos statiniai gali biiti pripazinti tinkamais naudotis atlikus viso labo, vadinama, daling apdaila
bei uztikrinus tam tikrus higienos reikalavimus. Manome, kad $is poistatyminis aktas pazangus
sunkmecio salygomis, nes sudaro salygas su finansinémis problemomis susiduriantiems
pardavéjams pripazinti pastatus tinkamais naudoti lengvatinémis salygomis bei nestabdyti turto

pardavimo ir perdavimo pirkéjams (vartotojams).

% Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. geguzés 14 d. jsakymas Nr. 242 | Dél statybos techninio
reglamento STR 1.11.01:2002 ,,Statiniy pripazinimo tinkamais naudoti tvarka® patvirtinimo® // Valstybés Zinios.
2002, Nr. 60-2475.

% Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2009 m. sausio 8 d. jsakymas Nr. D1-8 ,,Dél aplinkos ministro 2002 m.
geguzés 14 d. jsakymo Nr. 242 "De¢l statybos techninio reglamento STR 1.11.01:2002 "Statiniy pripazinimo
tinkamais naudoti tvarka" patvirtinimo" pakeitimo* // Valstybés zinios. 2009, Nr. 6-189.
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(1)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

ISVADOS

Igyvendinus Sio darbo [vade ivardytus uzdavinius, toliau autorius pateikia iSvadas.

Preliminarioji sutartis pagal CK 6.401 str. yra unikali preliminariosios sutarties rsis,
reglamentuojanti specifinius ikisutartinius teisinius santykius dél busimojo buto arba
namo pirkimo—pardavimo ateityje. Atliekant tyrima, neaptikta analogisko
reglamentavimo nagrinétuose uzsienio literatiiros Saltiniuose bei teisés aktuose.

Teismy praktika leidzia teigti, kad pardavéjo atsakomybé iSnagrinétuose specifiniuose
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose yra apribota ir susiaurinta iki minimumo, tuo
pazeidziant teisétus pirkéjo interesus. Atsizvelgiant 1 pirkéjy interesy apsauga,
preliminarioji sutartis pagal CK 6.401 str. visiSkai pagristai buvo priskirta vartojimo
sutar¢iy grupei. To pasekmé - papildomi teisiniai instrumentai bei kompetentingy
valstybés institucijy veikla ginant pirkéjy interesus.

Atsizvelgiant | prie§ tai pateikta iSvada, galima pabrézti, kad susiformavusi teismy
praktika aiskiai ir vienareikSmiskai teigia, jog preliminariosios sutarties pagal CK 6.401
reglamentavimo ypatumai skirti tik fiziniam asmeniui, veikianfiam nekomerciniais
sumetimais, ir negali biiti susieti su, pavyzdziui, individualios imonés (jos dalyvio)
interesy apsauga.

Esant preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str. pazeidimui, pirkéjas gali pretenduoti
1 tiesioginiy nuostoliy bei prarastos galimybés piniginés vertés atlyginima. Pastarasis
nuostoliy atlyginimo biidas laikytinas atmaina negauty pajamy institutui, kuris sunkiai
pritaikomas ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose. Teismy praktika pagristai taiko CK
6.258 str. 5 d. numatyta sutarciy kainy skirtumo principa, nustatant prarastos galimybés
pinginés vertés apimti. Svarbu tai, kad naujausios teismy praktikos tendencijose atsiranda
uzuomazgy evoliucionuoti $iai nuostoliy atlyginimo formai, sitlant taikyti ir kitus
metodus, apskai¢iuojant prarastos galimybés piniging vertg.

Ivertinus esama teismy praktika, galima teigti, kad pardavéjui pretenduoti i prarastos
galimybés piniging verte, kaip nuostoliy atlyginima, uz neteisétus pirkéjo veiksmus biity
ypatingai sudétinga. Teismai taiko aukStus profesionalumo bei rizikos prisi€mimo
standartus pardavéjo atzvilgiu, ribojancius jo teisg i Si specifini nuostoliy atlyginima.
Ekonominés permainos, vykstancios Salyje, bent i§ dalies turéty modifikuoti Sias
tendencijas pardavéjy naudai, igyvendinant lygiateisiSkuma.

Dabartinis taikomas prievoliy ivykdymo uztikrinimo mechanizmas neapsaugo pirkéjo

nuo pardavejo nesaziningumo bei galimo nemokumo. Pardavéjo nemokumo atveju,
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pirkéjo interesai tenkinami paskutine — treCigja eile. Atsizvelgiant | neeilini pirkéjo
statusa Siame teisiniame santykyje, manome, kad prievoliu vykdymo uZztikrinimo
mechanizma biitina modifikuoti bei pasitelkti kitus sitilomus pirkéjo interesy apsaugos

metodus.
Apibendrinus, galime teigti, kad Sio tyrimo hipotezé pasitvirtino. Preliminariosios

sutarties pagal CK 6.401 str. taikymo praktika byloja apie vienareikSmiska pardavéjo interesy

dominavima Siame ikisutartiniame teisiniame santykyje.
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SANTRAUKA

Raktiniai ZodZiai: preliminarioji sutartis, ikisutartiniai teisiniai santykiai, prarastos

galimybés piniginé verte, culpa in contrahendo.

Siame darbe nagrinéjama specifiné preliminariosios sutarties ragis, sutinkama
ikisutartiniuose pirkéjo ir pardavéjo teisiniuose santykiuose dél biisimojo buto arba namo
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje (CK 6.401 str.).

Siame darbe analizuojama:

(i) preliminariosios sutarties pagal CK 6.401 str. samprata bei santykis su kitomis

sutartimis (iskaitant rys$i su vartojimo sutartimis);

(i1)  civilinés atsakomybés problemos, susijusios su ikisutartine pardavéjo atsakomybe
bei jos ribojimu;

(iii))  saziningumo svarba ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose, culpa in contrahendo
doktrina;

(iv)  1vairiai traktuojama civilinés atsakomybeés forma (deliktiné, sutarting, sui generis)
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose;

(v)  nuostoliy atlyginimo klausimai, jskaitant prarastos galimybés piniging vertg;

(vi)  teismu bei kompetentingy istaigy praktika, susijusi su nagrinéjama problematika;

(vil)  teikiami sitilymai, susij¢ su pirkéjo (vartotojo) interesy apsauga.
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SUMMARY

Keywords: preliminary agreement, pre-contractual relationship, value of lost

opportunity, culpa in contrahendo.

In this paper author analyzes specific form of preliminary agreement in the Republic of
Lithuania (Art. 6.401 of the Civil Code). The main purpose of this preliminary agreement is to
regulate relationships between buyer and seller of a flat (house) in the future.

In this paper you will find:

(1)  Definition of preliminary agreement (according to Art. 6.401 of the Civil Code)
and relations with other agreements known in civil law (consumer contract
included);

(1)  Various problems found in pre-contractual liability (diverse forms of pre-
contractual liability: tortious, contractual or sui generis);

(iii)  Importance of good faith in pre-contractual relationships and analysis of culpa in
contrahendo doctrine in pre-contractual phase;

(iv)  Possibility to claim for losses according to preliminary agreement (value of lost
opportunity included);

(v)  Suggestions for minimizing the risk of a consumer in pre-contractual relations.
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