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IVADAS

Temos aktualumas ir problema. 2000 m. liepos 18 d. priimtas Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas' (toliau ir — CK) Lietuvos teiséje istatymiskai jtvirtino nauja, iki tol tik teisés
praktikoje taikyta civilinés teisé€s instituta — preliminarigja sutarti. Nors Sios, uzsienio teiseés
sistemose jau seniai egzistuojan&ios,” sutarties taikymo praktika Lictuvoje néra ilga ir tik
besiformuoja, taciau jau dabar galima pastebéti kai kurias preliminariyjuy sutar¢iy taikymo
tendencijas. Preliminariosios sutartys dazniausiai yra naudojamos sudétinguose teisiniuose
santykiuose, sudarant itin svarbias, ilgy derybuy reikalaujancias sutartis, kuriy kaina paprastai yra
didelé, o Salys igyja ivairaus pobiidZio teises ir pareigas. D¢l Siy priezasCiy preliminariosios
sutartys tampa patogiu irankiu verslo santykiuose, brangiy objekty pirkimo - pardavimo, nuomos
ir kitais atvejais, jos susaisto S$alis, {pareigoja jas elgtis saziningai, uZzfiksuoja Saliy valig
suderintomis  salygomis ateityje sudaryti pagrinding sutarti. Bene populiariausios
preliminariosios sutartys yra nekilnojamojo turto rinkoje, ypa¢ — nekilnojamyjy daikty pirkime —
pardavime. Augant Lietuvos ekonomikai, didéjant vartojimui sparciai gaus¢ja ir nekilnojamojo
turto sandoriy: perkamas gyvenamasis biistas, namai poilsiui, verslo subjektai stato, parduoda ir
perka prekybos centrus, pramogu kompleksus, kino teatrus, administracinius pastatus, sporto
arenas ir t.t. Dél auksty nekilnojamojo turto kainy, sudaromy sutar¢iy sudétingumo, negalimumo
sudaryti pagrindinés sutarties nesant pagal teisés aktus sukurto nekilnojamojo daikto, pries
pasiraSant pagrindines nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis neretai pasiraSomos ir
preliminariosios. Nenuostabu, jog teisiniy problemy, susijusiy su preliminariosiomis sutartimis,
Lietuvoje taip pat daugiausiai kyla dél sutar¢iy, kuriy objektas yra nekilnojamojo daikto pirkimo
— pardavimo sutarties sudarymas ateityje. Sia situacija puikiai iliustruoja ir Lietuvos
Auksciausiojo Teismo (toliau ir — LAT) bei Lietuvos apeliacinio teismo (toliau ir — ApT)
praktika. IS mazdaug keturiasdeSimties per pastaruosius Sesis metus LAT ir ApT nagrinéty byly,
kuriose gincas kilo i§ preliminariyjy sutarCiy, daugiau nei trisdeSimt yra susijusios su
preliminariosiomis sutartimis dél nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo
ateityje. Tokia akivaizdi tendencija - preliminarigsias sutartis naudoti nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutar¢iy sudarymo atvejais - taip pat i§ tokiy sutar¢iy kylantys gincai,
nevienoda Siy gincy sprendimo praktika teismuose bei kitos su preliminariosiomis nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartimis susijusios teisinés problemos suponavo ir $io magistro

darbo temos pasirinkima.

! Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas (2000 m. liepos 18 d.
Nr. VIII-1864) // Valstybés zinios. 2000, Nr. 74 — 2262.

% Preliminariosios sutarties institutas istatymikai itvirtintas Italijos, Rusijos, Sveicarijos civiliniuose kodeksuose.
Daugelio kity valstybiy (pvz. Vokietijos) teisés doktrina ir teismy praktika taip pat pripazista preliminariosios
sutarties institutg.



Siame darbe nagrin¢jama tema yra ne tik ypatingai aktuali ir svarbi dél vis daZnesnio
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties taikymo praktikoje, bet ir
problemiska dél skirtingy Sio civilings teisés instituto vertinimy teisés doktrinoje ir nenuoseklios
LAT ir ApT praktikos, nagrin¢jant ginCus dé¢l preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties. Teismy praktikoje ir apskritai sudarinéjant preliminarigsias sutartis dél
nekilnojamojo — daikto pirkimo pardavimo sutarties sudarymo ateityje iSkyla galimybés atlikti
moké&jimus pagal preliminarigsias sutartis, $iy sutar¢iy uztikrinimo, atsakomybés uz ju pazeidima
ir daugelis kity problemy, todél iSsamesné preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarCiy analizé yra naudinga aiSkinantis $ios sutarties esme, tikslus ir vieta
Siandienin¢je Lietuvos civilinéje teiséje.

Temos iStyrimo lygis. Lietuvos teisés moksle iSsamiy tyrimy ne tik preliminariyjy
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo, bet ir apskritai preliminariyjy sutar¢iy bei
ikisutartiniy teisiniy santykiy tema néra atlikta. Bene vienintelés mokslinés publikacijos
ikisutartiniy santykiy tema yra: (a) prof. habil. dr. V. Mikeléno monografija ,,Sutaréiy teise“,’
kurioje lyginamuoju aspektu yra aptariami inter alia ikisutartiniai teisiniai santykiai; taciau
pastarasis mokslinis darbas atliktas dar prie§ isigaliojant naujajam CK, tod¢l jame placiau
neanalizuojami Siandieninés preliminariosios sutarties, tad ir preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties, praktinio pritatkymo Lietuvos teiséje aspektai;
(b) M. Gedeikio ir S. Bliuvaités publikacija ,,Preliminarioji sutartis*,* kurioje pakankamai pla¢iai
analizuojamos S$iandieniniy ikisutartiniy teisiniy santykiy ir preliminariyjy sutar¢iy sudarymo
problemos, tafiau didesnio démesio biitent preliminariajai nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutar¢iai néra skiriama; (c) V. Mikeléno CK SeStosios knygos, prievoliy teisés dalies
komentaras,” kuriame taip pat yra atlikta bendroji teoriné ikisutartiniy civiliniy teisiniy santykiy
analizé, taCiau preliminariajai nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutar¢iai specialaus
démesio ir ¢ia neskiriama; (d) doc. dr. D. Ambrasienés, doc. dr. E. Baranausko, D. Bublienés ir
kt. vadovélis ,,Civiliné teisé. Prievoliy teise*,% kuriame atskiras skirsnis skirtas ikisutartiniams
santykiams ir preliminariosioms sutartims, taciau ir ¢ia neakcentuojami konkreciai
preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarCiy taikymo aspektai. Bendraja

preliminariyjy sutaréiy analiz¢ yra atlike E. Dambrauskas,” T. Zukas,® doc. dr. L. V. Palpirtis,9

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

* M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 3 (57); 4 (58).

> V. Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliu teis¢. I tomas. Vilnius:
Justitia, 2003.

5 D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bubliené ir kt. / red. doc. dr. D. Ambrasiené, dr. E. Baranauskas. Civiliné teisé.
Prievoliy teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2004.

" E. Dambrauskas. Preliminarioji sutartis — sutartis dél sutarties // Juristas. Vilnius: Pa¢iolis, 2004, Nr. 4.

¥ T. Zukas. Preliminarioji sutartis // Vadovo pasaulis. Vilnius: Pagiolis, 2002 Nr. 7 — 8.

? L.V. Papirtis. Preliminarioji sutartis // Jurisprudencija. Vilnius: LTU, 2002, Nr. 28 (20).



E. Jovsa,'’ S. Selelionyté,]l A. Smaliukas ir V. Pacenkaité,'? tagiau né vienas i§ Siy autoriy néra
iSsamiai analizaves preliminariyju nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutaréiy
sudarymo, vykdymo, pazeidimo ar kity su Sios specifinés sutarties taikymu susijusiy problemuy.

Uzsienio valstybiy teisés moksle ikisutartiniy teisiniy santykiy tyrimai yra gausesni.13
Moksliniy darby yra ir konkreciai preliminariyju nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarCiy tema. Biitent pastarosios sutartys yra analizuojamos: (a) Pensilvanijos universiteto
(JAV) profesores Georgette C. Poindexter darbe ,,Modern Real Estate Transactions: Letters of
Intent in Commercial Real Estate®,'* kuriame aptariami nekilnojamojo turto sandoriuose JAV
naudojamy nejpareigojanciy ikisutartiniy dokumenty ir preliminariyjy nekilnojamojo daikto
pirkimo - pardavimo sutarciy skirtumai, taip pat analizuojamos preliminariyjy sutar¢iy biitinosios
salygos; (b) Jeffrey L. Hess, Richard D. Himberger publikacijoje ,,An Introduction to
Commercial Real Estate Development: Letters of Intent and Option / Purchase and Sale
Agreements*,”” kurioje i$samiai aptariamos bitinosios preliminariyjy nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutar¢iy salygos JAV; (c) Alexander Hamilton studijoje ,,Real Property
Purchase and Sale Transactions*'® ir daugelyje kity publikacijy.'’

Darbo problemos — preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties tyrimuy stoka Lietuvos teis¢je ir nenuosekli Lietuvos teismu praktika sprendziant gincus,
kylancius 18 ikisutartiniy teisiniy santykiy, o ypa¢ gincus dé¢l preliminariyjy nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarciy.

Darbo hipotezés — preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

teisinio reguliavimo problemy sumazés, jei reikalavimai Sios sutarties turiniui bus susvelninti,

'"E. Jovsa. Preliminarioji sutartis //
http://verslas.banga.lt/It/patark.full/3e8add10b375e?vbanga2=238a33ceccc336565f216b5581f42¢20, prisijungimo
laikas: 2006-09-05.

'1'S. Selelionyté. Preliminarioji sutartis: nevykdymo pasekmés //
http://verslas.banga.lt/lt/patark.full/4346ac277560a?vbanga2=238a33ceccc336565f216b5581f42e20, prisijungimo
laikas: 2006-10-12.

2 A. Smaliukas, V. Pacenkaité. Mokéjimai pagal preliminariaja sutarti Lietuvos teismu praktikoje // Juristas.
Vilnius: Paciolis, 2006, Nr. 11.

3 Marvin Leon. Lessening the Risk of Letters of Intent / Los Angeles Lawyer, November, 2001; Gianfranco A.
Pietrafesa. The Law Governing Letters of Intent and Other Preliminary Agreements // New Jersey lawyer, the
Magazine, December. 2003; Jesse B. Health, Jr. Letters of Intent: Are They Binding? // Colorado Lawyer, October,
1995; Christopher J. Devlin, Esquire. How Binding Are Letters of Intent? // Main Bar Journal, September, 1995;
Frank Stellingwerf and Gerard Mantese. Letters of Intent // Michigan Bar Journal, November, 2000.

'* Georgette C. Poindexter. Modern Real Estate Transactions: Letters of Intent in Commercial Real Estate //
American Law Institute — American Bar Association Continuing Legal Education ALI — ABA Course of Study, July
27 -130, 2005.

' Jeffrey L. Hess, Richard D. Himberger. An Introduction to Commercial Real Estate Development: Letters of
Intent and Option / Purchase and Sale Agreements / Advocate, January 1999.

' Alexander Hamilton. Real Property Purchase and Sale Transactions // Milller and Star California Real estate
Forms, November 2005.

'7 Keith E. Witek. Drafting a More Predictable Letter of Intent — Reducing Risk and Uncertainty in a Risky and
Uncertain Transaction // Texas Intellectual Property Law Journal, winter 2001; Stephen L. Brodsky. Federal Courts
in New York Provide Framework for Enforcing Preliminary Agreements / New York State Bar Journal, March /
April, 2001.



http://verslas.banga.lt/lt/patark.full/3e8add10b375e?vbanga2=238a33ceccc336565f216b5581f42e20
http://verslas.banga.lt/lt/patark.full/4346ac277560a?vbanga2=238a33ceccc336565f216b5581f42e20

bus nustatytos taisyklés, pagal §iaq sutarti leidzian¢ios mokéjimus pagrindinés sutarties saskaita,
esminiu preliminariosios ir pagrindinés sutarties atskyrimo kriterijumi bus laikomi tikrieji Saliy
ketinimai (Saliy valia), bei bus nustatyta galimybé prisiteisti netiesioginius nuostolius,
atsirandancius d¢l Sios sutarties pazeidimy.

Darbo objektas — preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
praktinis pritaikymas Lietuvos civiliniuose teisiniuose santykiuose, Sios sutarties vieta
ikisutartiniuose ir apskritai civiliniuose teisiniuose santykiuose, biitinyjy ir kity Sios sutarties
turinio salygu saraSas, atsakomybés uz preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties pazeidima ribos, Sios sutarties ir kity nekilnojamyju daikty apyvartoje
naudojamy civiliniy sutar¢iy santykis ir kt.

Darbo tikslas — teoriniy tyrimy biidu ir teismy praktikos analizés pagalba iSsiaiSkinti,
kaip preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartys galéty kuo geriau
uztikrinti jas pasirasanciy Saliy interesus, taip pat, kaip turéty biti sprendziamos atsakomybés dél
tokiy sutarCiy pazeidimo problemos, koks yra preliminariosios ir pagrindinés nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties santykis bei apskritai, kokia yra preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties ateitis Zvelgiant i§ Siandieninés Lietuvos
civilinés teisés pozicijy.

Darbo uZdaviniai:

1. Pateikti ir iSanalizuoti pagrindines preliminariosios sutarties taikymo Lietuvos teis€je
tendencijas ir jvertinti preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties taikymo praktika preliminariyjy sutarciy taikymo kontekste.

2. Aprasyti preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties elementus
ir pateikti Sios sutarties samprata.

3. Nustatyti biitinyjy preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
turinio salygu sarasa.

4. lvertinti, kokie esminiai pozymiai leisty kvalifikuoti preliminarigja nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartimi jvardinta sutart] pagrindine ir nustatyti kriterijus, kuriais
vadovaujantis biity galima spresti, ar Salys sudaré preliminariaja, ar pagrinding sutarti.

5. lIvertinti mokéjimy pagrindinés sutarties saskaita galimybg pagal preliminariojoje
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje nustatytas salygas.

6. Aptarti i$ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties kylan¢iy
prievoliy uZtikrinimo galimybes.

7. I8analizuoti preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

taikymo Lietuvoje ir uzsienio valstybése skirtumus bei panasumus.



Tyrimo metodai:

1. Abstrakcijos, sintezés, indukcijos ir dedukcijos metodais formuluojamos darbe
naudojamos savokos, atlickama naudotos literattiros analize;

2. Lyginimo metodas naudojamas ivertinti uzsienio valstybiy ir Lietuvos teisés pozilri i
preliminariasias nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis;

3. Mokslinés literatiiros analizés pagalba tiriama teisés mokslininky pozicija kai kuriais
nagrinéjamo objekto aspektais;

4. Dokumenty analizé - teisés normy akty, taip pat teismy dokumenty informacijos tyrimo
priemoné;

5. Apibendrinimo metodas naudojamas analizuojant teoring medziaga, taip pat teismy
praktika bei rasant tyrimo iS§vadas;

6. Lyginamasis istorinis metodas naudojamas jvertinti, kaip preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties taikymas ilgainiui kito Lietuvos civilingje teiséje ir
kaip buvo igyvendinti Sios sutarties tikslai, kuriy buvo siekta reglamentuojant ja CK.
Pagrindinés darbe naudojamos savokos:

1. Preliminarioji sutartis — Saliy susitarimas, pagal kuri jame aptartomis salygomis Salys
isipareigoja ateityje sudaryti kita — pagrinding — sutartj.'®

2. Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis — sutartis, kuria viena Salis
(pardavéjas) isipareigoja perduoti zZeme, pastata, gyvenamaji nama, buta ar kitokj
nekilnojamaji daikta (preke) kitai Saliai (pirkéjui) nuosavybés ar patikejimo teise, o
pirkéjas isipareigoja priimti daikta (prekg) ir sumokeéti uz ji nustatyta pinigy suma
(kaina)."

3. Preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis — Saliy susitarimas,
pagal kuri jame aptartomis salygomis Salys isipareigoja ateityje sudaryti nekilnojamojo
daikto pirkimo pardavimo sutarti.

4. Sutarties turinys — sutarties salygu visuma;

5. Sutarties laisvé- reiskia, kad kiekvienas veiksnus asmuo turi teisg¢ sudaryti sutartj su kuo
nori, o sutarties Salys turi teis¢ savo susitarimu nustatyti bet kokias sutarties salygas,
neprieStaraujancias imperatyvioms {statymo normoms, gerai moralei, teisingumo,

. ve . . .. .o . . 2
protingumo, saziningumo ir kitiems teisés principams. 0

'8 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, isigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymas (2000 m. liepos 18 d.
Nr. VIII-1864) // Valstybés zinios. 2000, Nr. 74 — 2262.

" Ten pat.

2y, Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatos. Vilnius:
Justitia, 2001. P. 64.



1. PRELIMINARIOSIOS SUTARTIES ESME IR JOS VIETA IKISUTARTINIUOSE
SANTYKIUOSE

Preliminarigja sutartimi yra laikomas Saliy susitarimas, pagal kuri jame aptartomis
salygomis Salys isipareigoja ateityje sudaryti kita — pagrinding — sutartj. IS Sio CK 6.165 str. 1 d.
pateikto preliminariosios sutarties apibréZzimo matyti, jog pasiraSydamos preliminariaja sutartj
Salys isipareigoja ateityje veikti tam tikru biidu, vadinasi, susaisto savo veikimo laisveg kitos
sutart] pasirasancios Salies atzvilgiu. Preliminariagja sutart; galime vadinti paskutiniuoju,
baigiamuoju ikisutartiniy teisiniy santykiy etapu, tai susitarimas, kuriame nustatytomis
esminémis salygomis bus sudaryta pagrindiné sutartis, t. y. Salys i§ ikisutartiniu santykiy
perZengs | sutartiniy santykiy etapa.”’

Tai, jog butent preliminariojoje sutartyje nustatytomis salygomis véliau tarp Saliy bus
pasiraSoma pagrindiné sutartis ir daro preliminariaja sutarti, t. y. ikisutartinius santykius, itin
reikSminga civiliniy teisiniy santykiu dalimi, kuriai kontrahentai privalo skirti ne maziau
démesio nei pagrindinés sutarties pasiraSymui, t. y. sutartiniams santykiams. Atkreiptinas
démesys ir | tai, kad preliminarioji sutartis néra vienintelis ikisutartiniuose santykiuose
naudojamas dokumentas. Be preliminariyjy sutar¢iy deryby metu Salys neretai pasiraso derybu
protokolus, sutar¢iy projektus ir pan., ta¢iau daugeliu atveju Sie dokumentai savo esme yra labai
panasiis | preliminarigja sutart], reglamentuojama CK 6.165 str. Todél Salys, pasiraSydamos
derybuy protokolus, sutar¢iy projektus ar kitus panasius dokumentus, privalo biiti labai atsargios,
nes kiekvienas raSytinis dokumentas, kuriame susitariama dél esminiy bisimos pagrindinés
sutarties salygy, nepriklausomai nuo jo pavadinimo, gali biiti pripazintas preliminarigja sutartimi
ir tokiu biidu susaistyti ir jpareigoti Salis.

Preliminariosios sutartys gali biiti pasiraSomos dél bet kokiy sutar¢iy sudarymo ateityje.
Nesvarbu, ar tai pirkimas — pardavimas, nuoma, paskola, ar bet kuri kita sutartis, preliminarus
susitarimas dél jos sudarymo ateityje yra galimas. Preliminariosios sutarties pasiraSymu paprastai
yra baigiamos Saliy derybos dél esminiy susitarimo salygy. Jeigu Salys ateityje ketina sudaryti
pvz., nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sandori, tai tam, kad jos galéty pasirasyti
preliminariaja sutart, tereikia susitarti dél konkretaus nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo

ir jo kainos. Tai yra dvi esminés nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygos, dél

I Nors CK 6.165 str. tokj susitarima vadina sutartimi, ta¢iau dél ji sudaran¢iy 3aliy valios nesusaistyti saves tokios
apimties pareigomis, kaip pagrindinés sutarties sudarymo atveju, taip pat dél specifiniu nuostoliy atlyginimo
taisykliy Sio susitarimo pazeidimo atveju, negalimumo tokj susitarima jgyvendinti priverstinai ir kity ypatumuy,
preliminarioji sutartis teisés doktrinoje priskiriama ne sutartiniy, bet ikisutartiniy civiliniy teisiniy santykiy etapui.



kuriy susitarus, galima sudaryti pagrinding, vadinasi ir preliminariaja, sutarti. > Tokiu atveju, jei
dél busimos pagrindinés sutarties objekto ir kainos susitariama, taCiau Salys papildomai dar
siekia susitarti dé¢l kainos sumokéjimo terminy, sutarties sudarymo islaidy apmokéjimo, objekto
remonto, jo perdavimo, naudojimo ar pan. tikslinga sudaryti tik preliminariaja nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarti, t. y. pabaigti derybas dél sutarties dalyko ir kainos, tac¢iau
testi derybas dél kity neesminiy salygu, dél kuriy susitarus bus galima pasiraSyti pagrinding
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutart, t.y. i§ ikisutartiniy santykiy etapo pereiti 1
sutartinius. Tokiais atvejais preliminarioji sutartis yra pats tinkamiausias jrankis, leidziantis
uzfiksuoti sutarties salygas, dél kuriy Salys susitaré, ir palickantis atviras duris tolimesnéms Saliy
deryboms bei galimybei susitarti dél kity, neesminiy sutarties salygu, nekeiciant jau uzfiksuoty
esminiy. Si biitino esminiy pagrindinés sutarties salygu nustatymo preliminariojoje sutartyje
taisykle galioja bet kokioms sutar¢iy ruSims. Jei Salys reikiamu btidu patvirtina toki rasytini
susitarima, kuriame nustatyta Saliy pareiga ateityje sudaryti vienokia ar kitokia sutartj bei
nurodomos tokios sutarties esminés salygos (aukS¢iau pateikto nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo atveju — sutarties objektas ir kaina), tai reiSkia, jog Salys sudaré preliminariaja sutarti
CK 6.165 str. prasme. Pazymétina, kad bitinyjy preliminariosios sutarties salygu saraso
nustatymas neretai sukelia ivairiy teisiniy problemu ne tik teisés doktrinoje, bet ir praktikoje.
Taciau atsizvelgdami { tai, kad Sio magistro darbo tyrimo objektas yra tik viena i$ preliminariyjy
sutar¢iy — specifiné preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis —
iSsamesnés bendrosios ikisutartiniy santykiy ir preliminariosios sutarties, kaip pereinamojo etapo
1§ ikisutartiniy i sutartinius teisinius santykius, analizés Siame darbe nepateikiame.23

Bendrais bruozais aptardami ikisutartinius santykius ir preliminariasias sutartis dar karta
atkreipiame démesj | tai, kad visi ikisutartiniuose santykiuose tarp Saliy pasiraSomi dokumentai
yra labai svarbis, o jei juose raStu susitariama dél visy esminiy bisimy sutarciy salygu, jie
neabejotinai yra pripazistami preliminariosiomis sutartimis CK 6.165 str. prasme ir tai reiskia
Saliy susisaistyma ir isipareigojima ateityje sudaryti pagrinding sutarti, t. y. isipareigojima i$
paskutiniojo ikisutartiniy santykiy etapo (preliminariosios sutarties pasiraSymas) pereiti 1
sutartiniy teisiniy santykiy etapa (pagrindinés sutarties pasiraSymas). Bitent esminiy ir kity
salygu bei prielaidy, kurioms esant susitarimas gali biiti pripaZintas preliminariaja sutartimi,
analizé kitoje darbo dalyje pateikiama $ios studijos tyrimo objekto — preliminariosios

nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties - atzvilgiu.

?2 Pla¢iau preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties turinys, inter alia ir teisiy { zemés
sklypa aptarimas, kaip biitina nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties salyga, yra analizuojami 2 darbo
dalyje.

 I3samia Lietuvos ikisutartiniy santykiy ir preliminariyjy sutaréiy analiz¢ yra atlike M. Gedeikis ir S. Bliuvaité (M.
Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 3 (57); 4 (58). P. 51-61; 61- 71.)
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2. PRELIMINARIOJI NEKILNOJAMOJO DAIKTO PIRKIMO - PARDAVIMO
SUTARTIS IR JOS ESME

Kaip jau minéta {vadin¢je darbo dalyje, dazniausiai Lietuvos civiliniuose teisiniuose
santykiuose preliminariosios sutartys yra pasiraSomos dél nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutaréiy sudarymo ateityje.”* Nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
objekto kaina paprastai yra labai didel¢, tokios sutarties sudarymui reikia parengti ivairiy kity
dokumenty, tiek derybos dél tokios sutarties sudarymo, tiek ir pacios sutarties sudarymo
procesas yra pakankamai ilgas, o tai ir yra priezastys, dél kuriy, prie§ sudarydamos pagrinding
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarti, Salys neretai pasiraSo preliminariaja.
Preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties dalyku yra laikoma
prievolé sudaryti pagrinding nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj. Tam, kad Salys
galéty pasiraSyti nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj, o pries tai - preliminariaja
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj, biitinas tam tikry aplinkybiy egzistavimas.

Tokios aplinkybés ir yra aptariamos §ioje studijos dalyje.
2.1. Preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties elementai

CK 6.159 str. numato, kad sutarties elementai, kuriy pakanka sutarties galiojimui, yra
veiksniy Saliy susitarimas, o istatymy nustatytais atvejais - ir sutarties forma.

Saliy veiksnumas. Reikalavimai $aliy veiksnumui preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo atveju néra ypatingi ir sprendziant, ar Salys gali sudaryti
tokia sutartj, taikomi jprasti bendrieji kriterijai, kaip ir bet kurios kitos sutarties sudarymo atveju.
Tam, kad asmuo galéty sudaryti preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutart], pakanka bendrojo civilinio teisinio veiksnumo, tod¢l iSsamiau Sis bitinasis tokios
sutarties elementas darbe nebus analizuojamas.

Salys. Daugiau démesio analizuodami preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties elementus skirsime ne Saliy veiksnumui, bet istatymo nustatytiems
specifiniams reikalavimams asmenims, siekiantiems tapti preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirtkimo — pardavimo sutarties Salimis. Jokiy draudimy fiziniams ar juridiniams asmenims
sudaryti preliminarigja sutart] galiojanCiuose jstatymuose nenustatyta, iSskyrus tam tikrus
apribojimus sudarant biisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sutartj. Minétos

sutarties viena Salis — pirkéjas — gali biiti tik fizinis asmuo, kita — pardavejas — tik juridinis asmuo

* 1§ mazdaug keturiasdesimties per pastaruosius $esis metus LAT ir ApT nagrinéty byly, kuriose ginéas kilo dél
preliminariyjy sutarciy, daugiau nei trisdeSimt yra susijusios su preliminariosiomis sutartimis dél nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje.



(CK 6.401 str. 1 d.). Vadinasi, jei tokios sutarties Salimis blitu asmenys, neatitinkantys Siy
kriteriju, jos nebiity galima laikyti biisimojo gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo
sutartimi. Tai bty paprasta preliminarioji sutartis.”> Toks preliminariasias sutartis galin&iy
sudaryti asmeny rato apibrézimas yra visiSkai pagristas bei leidzia tvirtinti, jog Lietuvos teisé¢
sudaro salygas visiems veiksniems fiziniams, ir bet kokios formos veiksniems juridiniams
asmenims (kuriy teisnumui neprieStarauty toks sandoris) sudaryti preliminarigja nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarti. Tad teisiniy problemy dé¢l subjekty, galin¢iy sudaryti Sia
sutartj, praktikoje neturéty kilti.

Susitarimas. Tam, kad tarp Saliy susiklostancius santykius buty galima kvalifikuoti kaip
preliminariagja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj, yra biitina nustatyti ir antraji
sutarties elementa — susitarimg. Preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties sudarymo atveju toks susitarimas turi buti biitent dél nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo ateityje. Siandieninéje pasaulinéje teisés praktikoje, kur vyrauja konsensualizmo
principas, egzistuoja bendroji taisykle, kad sutarciai galioti pakanka jos Saliy susitarimo. Sutartis
reiSkia laisva asmeny valios suderinima, kurio tikslas yra sukurti tarpusavio teises ir pareigas.
Vadinasi, sutaréiai egzistuoti pakanka $aliy susitarimo.*® Dvieju ar daugiau $aliu, patenkanéiy {
auksc¢iau iSanalizuota subjekty, galin€iy sudaryti preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutart, rata, susitarimas ateityje pirkti — parduoti nekilnojamaji daikta ir yra antrasis
bitinas analizuojamos sutarties elementas.

Forma. Nors teis¢je Saliy susitarimas pripazistamas pakankama salyga sutarCiai
egzistuoti, taciau kai kuriais istatymo imperatyviai nustatytais atvejais tam, kad sutartis Salims
sukelty teisines pasekmes, ji turi biiti sudaryta specialia forma. Preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties forma ir yra treCiasis biitinas elementas, kuriam
egzistuojant kartu su veiksniy Saliy susitarimu ateityje pirkti — parduoti nekilnojamaji daikta,
preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis bus laikoma sudaryta. Nors
istatymas vienareik§miskai jtvirtina, jog preliminariajai sutarCiai (vadinasi, ir preliminariajai
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarciai) yra privaloma rasytiné¢ forma (CK 1.73 str.
1 d. 7p.ir 6.165 str. 2 d.), taciau praktikoje tokios sutartys daznai sudaromos notarine forma.
Sudaryti preliminariaja sutartj notarine forma leidzia CK 1.77 str. 2 d., kuri nustato, jog notarinés
formos gali biti ir tie sandoriai, kuriems sudaryti jstatymas nustato paprasta rasyting forma. Si
teisés norma yra neretai taikoma preliminariyju nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo
sutar¢iy sudarymo atvejais, kadangi Sios sutarties Salys dél ypatingos nekilnojamojo turto

sandoriy reik§més, didelés ju kainos, kompleksiniy jvykdymo procediiry ir kity priezasciy

» M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 3 (57). P. 53.
* Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius:
Justitia, 2003. P. 192.
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dazniausiai yra linkusios savo interesus apsaugoti papildomomis teisinémis priemonémis ir dél
sutarties sudarymo kreipiasi | notara. Dar viena priezastis, dél kurios Salys yra linkusios notarine
forma sudaryti preliminariasias nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis, yra ta, jog
pagrindinei nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutar¢iai notarin¢ forma yra privaloma.
CK 6.393 str. nustatyta, jog nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis turi biiti
notarinés formos, o formos reikalavimy nesilaikymas sutart; daro negaliojancia. Tikétina, kad
notarinés formos reikalavimas pagrindinés sutarties sudarymui skatina Salis ir preliminariaja
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj sudaryti tokia pacia forma, nors tai pagal
Lietuvos teis¢ ir néra butina. Reikalavimas preliminariaja sutarti sudaryti tokia pacia forma,
kokia privalés biiti sudaryta pagrindiné sutartis, egzistuoja Vokietijos, Italijos, Rusijos teiséje.
Pavyzdziui, Rusijos civilinio kodekso 429 str. nustatyta, kad preliminarioji sutartis turi biiti
sudaroma tokia forma, kokia nustatyta ir pagrindinei sutarciai, jeigu pagrindinei sutar¢iai forma
nenustatyta, preliminarioji sutartis turi buiti sudaryta rastu. Bet kokiu atveju pastarasis
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo bitidas Lietuvoje
néra privalomas, o bitinuoju preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo

sutarties elementu inter alia yra rasyting, o ne notariné, sandorio forma.

2.2. Biutinosios preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

turinio salygos

Sutarties turini sudaro sutarties salygu visuma. Galima teigti, kad sutartis susideda i$
daugybés susitarimy paciais ivairiausiais klausimais: sutarties kainos, sutarties objekto kokybés,
sutarties jvykdymo termino ir vietos, atsiskaitymy biido, valiutos, kuria bus vykdomi
atsiskaitymai, ir t. t. Kiekvienas susitarimas dél Saliy tarpusavio teisiy, pareigy, kitais su
sutartimi ir jos vykdymu susijusiais klausimais yra vadinamas sutarties salyga.>’ Sutarties salygu
visuma, kuri sudaro sutarties turinj, yra ypa¢ reikSminga preliminariyjy sutarciy (taip pat ir
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties) sudarymo atveju. Nuo
sutarties turinio priklauso, ar ji bus pripazinta preliminarigja sutartimi, ar teisiniy padariniy
nesukelian&iu susitarimu, ar net sudaryta pagrindine sutartimi.”® Nuo to, kokias salygas Salys
nustatys preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje, priklausys visy
pagal toki susitarima atsirandanciy prievoliy vykdymo ypatumai, t. y. ir pagrindinés sutarties

sudarymas.

" Mikelénas. Sutaréiy teisé. Bendrieji sutaréiy teisés klausimai: lyginamoji studija. Vilnius, Justitia, 1996. P. 313.
2 M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 3 (57). P. 55.
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Siekdami iSsiaiSkinti preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties esmg, neiSvengiamai turime nustatyti, kokios jos turinio salygos yra biitinos, kad tokia
sutartis egzistuoty. Sutarties turini sudaranciy salygu visuma galima nustatyti tik tuomet, kai
egzistuoja aiSkus sutarties apibrézimas, jos samprata. Sujungg ir apibendring CK pateikty
preliminariosios sutarties (6.165 str.), pirkimo — pardavimo sutarties (6.305 str.) ir nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties (6.392 str.) sampratas, galime daryti iSvada, jog
preliminarigja nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sutartimi yra laikomas toks Saliy
susitarimas, pagal kurj jame aptartomis salygomis Salys isipareigoja ateityje sudaryti zZemes,
pastaty, gyvenamyju namy, buty ar kitokiy nekilnojamyjuy daikty pirkimo pardavimo sutarti,
t.y. pardavéjas ateityje isipareigoja perduoti nekilnojamaji daikta pirkéjui nuosavybés ar
patikéjimo teise, o pirkejas isipareigoja ateityje daikta priimti ir sumokeéti uZ ji nustatyta pinigy
suma. Analizuodami §j preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
apibrézima, galime nustatyti visas bitinas tokios sutarties salygas, kurios ir sudaro sutarties
turinj. Bitinosios, t. y. esminés preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties turinio salygos ir bus iSsamiai aptariamos Siame darbo skyriuje.

CK 6.165 str. 1 d. nustatyta, kad preliminariaja sutartimi laikomas Saliy susitarimas,
pagal kuri jame aptartomis salygomis Salys isipareigoja ateityje sudaryti kita — pagrinding —
sutart]. IS Sios teisés normos turinio matyti, jog sudarydamos preliminarigja sutarti Salys jau
privalo susitarti d¢l tam tikry pagrindinés sutarties salygu. Kokios tai salygos, kaip detaliai jos
turi buti reglamentuotos preliminariojoje sutartyje, CK nenurodo. Taisykles, kuriomis
vadovaujantis i preliminariasias sutartis privalo biiti itrauktos tam tikros pagrindiniy sutarciy
salygos, palickama suformuluoti teisés praktikai ir doktrinai.

Vienoda teismy praktika taikant jstatymus Lietuvoje formuoja LAT.” Spresdamas dél
pagrindinés sutarties salyguy, kurias biitina nustatyti preliminariojoje sutartyje, kad pastaroji
galéty buti laitkoma sudaryta, Lietuvos Auksciausiasis Teismas 2003 m. suformulavo iki Siol
taikoma taisykle: tam, kad preliminarioji sutartis galéty buti laikoma sudaryta, joje privalo biiti
aptartos esminés pagrindinés sutarties sqlygos.”® Si bendroji taisyklé yra taikoma ir
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo atveju. Tai, jog
esminiy pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygu nustatymas yra
biitina salyga sutarti pripazinti preliminarigja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutartimi jrodo toliau aptariama Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktika.

LAT 2003 m. spalio 8 d. civilinéje byloje AB ,, Ukio bankas*“ v. UAB ,, Baltijos Orféjas“
Nr. 3K-3-966/2003 nustate, kad Salys pasira$¢ ketinimy protokola, kuriuvo numate ateityje

¥ Lietuvos Respublikos jstatymas Lietuvos Auki&iausiojo Teismo statutas // Valstybes Zinios, 1995, Nr. 36-887.
3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. 4B ,, Ukio bankas* v. UAB ,, Baltijos Orféjas
Nr. 3K-3-966/2003.
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sudaryti pardavéjui priklausanc¢io nebaigto statyti pastato pirkimo — pardavimo sutartj. Ketinimy
protokole buvo numatyta parduodamo statinio kaina ir pirkéjo pareiga iki tam tikro termino
sumokéti pardavéjui prading imoka. Sioje byloje LAT analizavo pasirasyto ketinimy protokolo
turini ir konstatavo, jog Saliy ketinimy protokolas vertinamas kaip preliminarioji sutartis (CK
6.165 str.), nes ketinimy protokole aptartos esminés biisimos pirkimo — pardavimo sutarties
sqlygos: daiktas, kuri numatoma parduoti — nebaigtas statyti statinys, Sio turto kaina bei
numatytos atsisakymo sudaryti pirkimo pardavimo sutartj pasekmés.”' Tai, jog preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties turinys atitiks jam keliamus teisés
reikalavimus tik tuomet, kai jis apims visas esmines biisimos pagrindinés nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties salygas, LAT patvirtina ir daugelyje kity savo nutarciy, kuriose
ginéai kilo dél preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutaréiy vykdymo.™

ISsamesng preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties turinio
salygu analize Lietuvos AukscCiausiasis Teismas pateiké 2006 m. vasario 15 d. nutartyje
civilingje byloje J. P. v. G. J., V. J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006. Pagal Sioje byloje gino objektu
tapusios sutarties salygas ieSkové isipareigojo parduoti atsakovei Zemes sklypa su gyvenamuoju
namu ir @ikio pastatais uz 9000 Lt. Sutarties sudarymo diena pardavéja gavo 2000 Lt avansa,
likusius 7000 Lt pirkéja turéjo sumokeéti iki nurodyto termino. Po avanso sumoké¢jimo pardavéja
atidavé pirkéjai namy raktus ir pastaroji su Seima apsigyveno namuy valdoje. Taciau, ieSkove
nusprendé nutraukti sudaryta sutart;, nes namy valda tapo reikalinga jos Seimai, be to iSaugus
nekilnojamojo turto kainoms, uz gautus pinigus ji nebejsigyty kito tinkamo biisto. Sprgsdamas
ginca LAT nurodé, kad nagrinéjamu atveju sutarties sqlyga, jog ieSkové isipareigoja parduoti, o
atsakové — pirkti sutartyje nurodytus nekilnojamuosius daiktus, atitinka preliminariosios
sutarties esminj elementq — Saliy jsipareigojimq (susitarimq) sudaryti ateityje pirkimo —
pardavimo sutartj. Sudarant preliminariqjq sutartj, turi biiti suderintos esminés sutarties
sqlygos, vadinasi, jeigu tariamasi dél nekilnojamyjy daikty pirkimo — pardavimo sutarties
sudarymo ateityje, preliminariojoje sutartyje nurodomas sutarties dalykas — nekilnojamieji
daiktai, jy kaina, kitos Saliy poZiiiriu, svarbios aplinkybés.™

Nuomongs, jog preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje
privalo buti aptartos esminés pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
salygos, laikosi ir Lietuvos apeliacinis teismas. ApT 2005 m. balandzio 19 d. sprendime

civilingje byloje K. Majauskas v. UAB “Auruva”, V. Auskelis, AB “Vilniaus bankas” Nr. 2A-

31 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. 4B ,, Ukio bankas“ v. UAB ,, Baltijos Orféjas “
Nr. 3K-3-966/2003.

32 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2005 m. sausio 5 d. nutartis c. b. P. Kucinskas v. V. Basiené, V. Cernauskyté Nr.
3K-3-11/2005; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2005 m. balandzio 20 d. nutartis ¢. b. J. Gubaviciené v. S.
Krivoscenko Nr. 3K-3-225/2005.

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. J. P. G. J., V. J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006.
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113/2005 analizavo sutarti dél administracinio pastato dalies pirkimo — pardavimo ir nustaté, jog
1§ gincijamos sutarties turinio matyti, kad Salys aptartomis salygomis isipareigojo ateityje
sudaryti kita — pagrinding — sutartj, t. y. Salys sudaré preliminariaja sutarti. Lietuvos apeliacinis
teismas savo sprendime nurodé, jog pagrindinés sutarties esminés sqlygos turi biiti iSdéstytos
preliminariojoje sutartyje, kad biity aiskus Saliy ketinimas, kokiq sutartj jos ketina sudaryti
ateityje. 34

Apibendrindami auks$c¢iau aptartoje LAT ir ApT praktikoje formuluojamas taisykles,
pagal kurias nustatoma, kokios pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
salygos privalo biiti nurodytos preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutartyje, darome iSvada, jog tai — esminés pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo
sutarties salygos. Pozicijai, jog preliminariojoje sutartyje turi biiti aptartos esminés pagrindinés
sutarties salygos pritaria ir Lietuvos teisés doktrina.™

Atsizvelgdami { tai, jog teismy praktika ir doktrina, kurioms istatymo leidéjas paliko teisg
nuspresti, kokios pagrindinés sutarties salygos privalo biiti nurodytos preliminariojoje sutartyje,
vieningai tvirtina, jog tai yra esminés pagrindinés sutarties salygos, svarbu iSsiaiskinti, kokios
konkrecios salygos yra laikytinos esminémis nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
salygomis ir tokiu biidy aiskiai nurodyti, kas privalo biiti nustatyta preliminariojoje
nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutartyje, kad $i atitikty Lietuvos teisés jai keliamus
reikalavimus.

Kurios salygos yra esmings, o kurios — ne, priklauso nuo sutarties riiSies, jos pobiidzio,
Saliy valios ir jstatymo.’® Esminémis nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
salygomis auks$¢iau aptarty teismuose nagrinéty gincy atvejais buvo laikoma sutarties dalykas —
nekilnojamieji daiktai, jy kaina, kitos aliy pozidriu, svarbios aplinkybés.’’ Lietuvos teisés
doktrinoje esminémis nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygomis laikomos
salygos dé¢l pirkimo — pardavimo sutarties dalyko, kainos ir pirkéjo teisiy { Zemés sklypa
aptarimas, taip pat salygos, nustatytos istatymais, bei salygos, kurias kaip esmines nustato
Salys.”® CK normu, reglamentuojandiy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutaréiy
sudaryma, analizé rodo, kad esminémis nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

salygomis laikytinos:

3% Lietuvos apeliacinio teismo 2005 m. kovo 22 d. sprendimas c. b. D. Jurénas v. A. Mikoliiiniené, a. Mikoliiinas, G.
Stasiulaitis Nr. 2A-148/2005.

% V. Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Seitoji knyga. Prievoliu teisé. I tomas.
Vilnius: Justitia, 2003. P. 210.

36 Ten pat. P. 206.

37 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis ¢. b. J. P. G. J,, V. J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006.

% D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bubliené ir kt. / red. doc. dr. D. Ambrasiené, dr. E. Baranauskas. Civiliné
teisé. Prievoliy teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2004. P. 311; Mikelénas. Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 206.
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1. Dalykas (duomenys apie nekilnojamaji daikta, kuri pardavéjas privalo pagal sutarti
perduoti pirkéjui, taip pat nurodyta to daikto vieta atitinkamame zemés sklype arba
parduodamo nekilnojamojo daikto vieta kitame nekilnojamame daikte (CK 6.396 str.));

2. Kaina (prieSingai nei kity pirkimo - pardavimo sutar¢iy sudarymo atvejais,
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje, kaina yra esminé tokios sutarties
salyga (CK 6.397 str.));

3. Teisés 1 zemés sklypa (pagal nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarti pirkéjui
kartu su nuosavybés teise i ta daikta pardavejas perduoda ir teises i ta Zemés sklypo dali,
kuria tas daiktas uzima ir kuri biitina jam naudoti pagal paskirtj (CK 6.394 str.)).
ISanalizave istatyme ir teisés doktrinoje pateikiama esminiu nekilnojamojo daikto

pirkimo — pardavimo sutarties salygy sarasa, taip pat iSsiaiSking, jog preliminariojoje sutartyje
privalo biiti nurodytos esminés pagrindinés sutarties salygos, darome iSvada, kad tam, jog
egzistuoty preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutartis, btina, kad joje
Salys isipareigoty ateityje sudaryti konkretaus nekilnojamojo daikto (sutarties dalykas) pirkimo —
pardavimo uz tam tikra pinigy suma (sutarties kaina) sutarti ir aptarty teisiy 1 zemés sklypa,
kuriame yra nekilnojamasis daiktas, perdavimo pirkéjui klausima.

Sioje vietoje atkreiptinas démesys i tai, kad CK 6.162 str. 2 d. nustatyta, kad kai 3alys
susitaria dél visy esminiy sutarties salygu, sutartis galioja, nors susitarimas dél antraeiliy salygu
ir atidétas. Tai reiskia, kad nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis taip pat gali biiti
laikoma sudaryta, kuomet Salys susitaria dél jos dalyko, kainos ir aptaria pirkéjo teises 1 Zemes
sklypa, kuriame yra sutarties dalykas. Toks salygy, reikalingy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarciai sudaryti, saraSas niekuo nesiskiria nuo saraso salyguy, kurias bitina aptarti
preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje, o tai gali sukelti dideliy
teisiniy problemy. D¢l salygy, butiny nustatyti tiek preliminariojoje, tiek pagrindingje
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje, saraSy tapatumo ginco atveju iskyla
sutarties kvalifikavimo preliminariaja arba pagrindine problema ir i§ to sekanti begalé kity
teisiniy problemy: ikisutartiniy ir sutartiniy santykiy atribojimas, atsakomybés uz
preliminariosios sutarties ir pagrindinés sutarties pazeidima ribos, galimybé teisminiu keliu
priversti {vykdyti prievolg natiira ir nuostoliy atlyginimas bei daugelis kity klausimy. Pagrindinés
ir preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties atribojimo problema
plac¢iau aptarsime 4 Sio darbo dalyje, o dabar tik nurodysime, kaip §ia problema siiiloma spresti
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties turinio aspektu.

Reikalavimas preliminariojoje sutartyje numatyti blisimos sutarties esmines salygas
kritikuojamas kaip klittis veiksmingai taikyti preliminariaja sutarti. Preliminariyjy sutar¢iy

potenciala komercinéje apyvartoje padidinty ir preliminariosios sutarties veiksmingo taikymo
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klitutis pasalinty reikalavimas preliminariojoje sutartyje susitarti dél pagrindinés sutarties dalyko
ir nebiitinai dél kity esminiy pagrindinés sutarties salygu. Si teigini patvirtina tai, kad
preliminariosios sutarties samprata buvo suformuluota teismy praktikos ir perkelta i pozityviaja
teisg, o LAT praktikoje iki preliminariosios sutarties instituto itvirtinimo pozityviojoje teis¢je
preliminariosios sutarties institutas buvo taikomas lanksc¢iau. Ne tik nebuvo reikalaujama, kad
Salys susitarty dél visy esminiy sutarties salygu, bet net nereikalauta galutinai susitarti dél
biisimos sutarties dalyko. Be to, uzsienio teisés doktrinoje reikalavimas, kad preliminariojoje
sutartyje reikia numatyti esmines biisimosios sutarties salygas, taip pat kritikuojamas kaip klititis
efektyviai taikyti preliminariaja sutarti.>

Lietuvos Auksciausiasis Teismas dar 2000 m. vasario 2 d. nutartyje civilinéje byloje
7. Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr. 3K-7-23/2000 buvo pateikes $velnesne nuomone dél
preliminariosios sutarties turinio. Sioje byloje ginéo objektu buvo sutartis, pagal kuria atsakovas
isipareigojo parduoti miska nusikirtimui, t. y. isipareigojo parduoti mediena esancia tam tikro
dydzio sklypo plote plynam nukirtimui uz nustatyta kaina. Pirkéjas sumokéjo dalj kainos i
anksto, o likusius pinigus isipareigojo sumokeéti véliau. Taciau sklypas nebuvo parduotas dél
pardavéjo kaltés. LAT sprend¢, kad tarp Saliy sudaryta sutartis nelaikytina pirkimo — pardavimo
sutartimi, o laikytina preliminarigja sutartimi dél medienos pirkimo pardavimo sutarties
sudarymo ateityje, nes salys nebuvo susitariusios dél visy esminiy sqlygy. Nebuvo susitarusios
deél dalyko, nes jo tariantis dar nebuvo, t. y. sudarant sutartj nebuvo Zinoma, kiek bus leista kirsti
medienos. Atsakovas nebuvo jformines nuosavybés konkreciam misko sklypui, tai buvo padaryta
tik véliau jregistravus toki sklypq nekilnojamojo turto registre. Tai, kad tarp Saliy sudaryta
sutartis néra vertintina kaip pirkimo — pardavimo sutartis, o yra sutartis dél pirkimo —
pardavimo sutarties ateityje sudarymo (preliminarioji sutartis), rodo Saliy veiksmai po sutarties
sudarymo, is kuriy matyti, kad pirkimo — pardavimo sutarti jie ketino sudaryti ateityje
preliminariojoje sutartyje nurodytomis sqlygomis.*® Tokia, su dabar egzistuojandia esminiy
pagrindinés sutarties salygu numatymo preliminariojoje sutartyje taisykle palyginus $velnesng
praktika LAT formavo ir kitose ankstesnése savo nutartyse.”!

PanaSu, jog Svelnesni reikalavimai preliminariyju nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarciy turiniui padaryty $ia sutart] daug lankstesniu ir priimtinesniu teisiniu jrankiu,
0 ja pasirasanc¢ioms $alims nereikéty baimintis, jog preliminariaja sutartj iSkilus gincui teismas

pripazins pagrindine. Reikalavimas jau preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo —

39 M. Gedeikis, S. Bliuvaite. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58). P. 70.

¥ Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2000 m. vasario 2 d. nutartis c. b. Z Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr. 3K-7-
23/2000.

! Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2003 m. gruodZio 3 d. nutartis c. b. 4B ,, Kauno baldai* v. UAB ,,Skraja“, Nr.
3K-3-1005/2003; Lietuvos Aukséiausiojo Teismo 2000 m. gruodzio 13 d. nutartis c. b. UAB , Klaipédos
Litranspedas “ v. A. Butvilas, Nr. 3K-3-1362/2000.
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pardavimo sutartyje Salims susitarti dél biisimos pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties dalyko (duomenys apie nekilnojamaji daikta, kurj pardavéjas privalo pagal
sutart] perduoti pirkéjui, taip pat nurodyta to daikto vieta atitinkamame Zemeés sklype arba
parduodamo nekilnojamojo daikto vieta kitame nekilnojamame daikte) ir kainos, o pagal CK bei
teisés doktring ir teisiu i Zemés sklypa, kuriame yra sutarties dalykas aptarimas, daro sutarti
pakankamai sudétinga, o jos sudaryma — toki pat komplikuota, kaip ir pagrindinés nekilnojamojo
daikto pirkimo pardavimo — sutarties sudaryma.

Taip pat vertéty paZyméti, jog kuomet yra taikoma Siuo metu teismy praktikos
formuluojama taisyklé, kad preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje
privalo biiti nurodytos visos esminés biisimos pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties salygos, tokios sutartys, kuriose dél esminiy bisimos sutarties salygu
nesusitariama, negali biiti laikomos preliminariosiomis nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartimis. Saliy preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartimi
laikoma sutartis, kurioje nebus aptartos pvz., pagal CK ir teisés doktring butinos aptarti pirkéjo
teisés 1 zemés sklypa, kuriame yra nekilnojamasis daiktas, negalés biiti laikoma preliminarigja
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartimi ir nesukels jokiy teisiniy padariniy, nors dél
sutarties dalyko ir kainos joje ir bus susitarta.

Iverting aptartas preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
turinio reikalavimy problemas, darome iSvada, jog, taikant Siandieninius preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties turinio reikalavimus, nei§vengsime situacijy,
kai preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartys, kuriose néra aptartos
visos esminés biisimos pagrindinés sutarties salygos, nesukels jokiy teisiniy padariniy, o kai
kurios preliminariosiomis nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartimis laikytos sutartys
bus pripazintos pagrindinémis. Kad tokiy situacijy biity iSvengta, sitilytume preliminariosiose
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyse susitarti dél pagrindinés sutarties dalyko ar
tik nurodyti gaires, kaip bus nustatytas dalykas pagrindingje sutartyje, taip pat nurodyti kaina ar
jos nustatymo kriterijus. Tokiu biidu bus iSvengta nepageidautiny teisiniy pasekmiy:
preliminariyjy sutar¢iy perkvalifikavimo i pagrindines ar juy kvalifikavimo kaip teisiniy padariniy
nesukelian¢iy dokumenty.

Cia pazymétina dar ir tai, kad Lietuvos Auki¢iausiasis Teismas, nors ir laikosi taisyklés,
jog preliminariojoje sutartyje privalo biiti nurodytos esminés biisimos pagrindinés sutarties

salygos,** tagiau, priesingai nei teisés doktrina,® preliminariujy nekilnojamojo daikto pirkimo —

2 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. AB ,, Ukio bankas“ v. UAB ,, Baltijos Orféjas*
Nr. 3K-3-966/2003; Lictuvos Aukséiausiojo Teismo 2005 m. sausio 5 d. nutartis ¢. b. P. Kucinskas v. V. Basiené, V.
Cernauskyté Nr. 3K-3-11/2005; Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2005 m. balandzio 20 d. nutartis c. b. J.
Gubaviciené v. S. Krivoscenko Nr. 3K-3-225/2005.
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pardavimo sutar¢iy sudarymo atvejais, nurodydamas, kokios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties salygos yra esminés ir biitinos nurodyti preliminariojoje nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartyje, apsiriboja vien tik sutarties dalyku ir kaina.**

Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartyje civilinéje byloje AB ,, Ukio
bankas* v. UAB , Baltijos Orféjas™ Nr. 3K-3-966/2003 analizuotas tarp Saliy pasiraSytas
ketinimy protokolas dél nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo ir konstatuota, kad saliy
pasirasytas ketinimy protokolas vertinamas kaip preliminarioji sutartis (CK 6.165 str.), nes
ketinimy protokole aptartos esminés busimos pirkimo — pardavimo sutarties sqlygos: daiktas,
kuri numatoma parduoti — nebaigtas statyti statinys, Sio turto kaina bei numatytos atsisakymo
sudaryti pirkimo pardavimo sutartj pasekmés.”

Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartyje civilingje byloje J. P. v.
G. J, V. J ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006 taip pat konstatuota, kad sudarant preliminarigjq sutartj,
turi biti suderintos esminés sutarties sqlygos; vadinasi, jeigu tariamasi dél nekilnojamyjy daikty
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje, preliminariojoje sutartyje nurodomas sutarties
dalykas — nekilnojamieji daiktai, jy kaina, kitos Saliy poZiiiriu, svarbios aplinkybés.*®

Baigdami bitiny preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
turinio salygu analiz¢ atkreipiame démesi i kai kurias specifines tokiy sutarciuy rusis, dél kuriy
turinio didesniy diskusiju nekyla. Pirmiausia, tai CK 6.401 str. reglamentuota biisimo
gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sutartis. Sios specifinés preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties turinio reikalavimai yra pateikiami jstatyme
ir teismy praktika ar teisés doktrina Siuo klausimu neturi tokios esminés reikSmeés. CK 6.401 str.
2 d. nustatytas detalus saraSas salyguy, kurios privalo buti itrauktos { preliminariaja busimo
gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sutart], taigi tokios sutarties turinys yra aiskiai
reglamentuotas.

Lietuvos Auksciausiasis Teismas 2006 m. rugs¢jo 25 d. nutartyje civilinéje byloje S. 4. v.
UAB ,,Berzolé “ Nr.3K-3-441/2006 yra placiau analizaves preliminariosios biisimo gyvenamojo
namo ar buto pirkimo pardavimo sutarties (CK 6.401 str.) turinio aspektus. Sioje byloje buvo

keliamas teisiniy padariniy, kai viena Salis siekia sudaryti pagrinding sutartj kitomis nei sulygta

preliminariojoje sutartyje salygomis, klausimas. Teis¢ju kolegija pazyméjo, kad suderinti

 D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bubliené ir kt. / red. doc. dr. D. Ambrasiené, dr. E. Baranauskas. Civiliné
teisé. Prievoliy teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2004. P. 311; Mikelénas. Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 206.

1 ietuvos Auksciausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. 4B ,, Ukio bankas“ v. UAB ., Baltijos Orféjas “ Nr.
3K-3-966/2003; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. J. P. v. G. J,, V. J. ir T. J. Nr.
3K-3-124/2006.

* Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. AB ,, Ukio bankas* v. UAB ,, Baltijos Orféjas
Nr. 3K-3-966/2003.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis ¢. b. J. P. v. G. J, V. J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006.
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esmines sqlygas svarbu preliminariosios sutarties atzvilgiu. Sudarant pagrindine sutartj, vienos
Salies pasiilymas, kuris pakeicia arba papildo sqlygas, ijtvirtintas preliminariojoje sutartyje,
nelaikytinas nauja preliminariosios sutarties esmine sqlyga. Tai patvirtina ir CK 6.401 str. 2 d.
norma, pagal kuriq biisimo biisto kainos patikslinimo ar pakeitimo sqlygos turi biiti nurodytos
preliminariojoje sutartyje. Kity sqlygy papildymai ar pakeitimai jstatyme nereglamentuojami ir
neribojami, todél laikytina, kad jie pagrindinéje sutartyje galimi, jeigu antroji Salis su tuo
sutinka, jeigu ne — pagrindiné sutartis turi biiti sudaroma preliminariojoje sutartyje aptartomis
sqlygomis. Preliminariosios sutarties Salys, turédamos prievole sudaryti pagrindine sutarty,
privalo bendradarbiauti, tartis dél vienos ar kitos pasiiilytos papildomos ar patikslintos esminés
sqlygos, o nesutarus — jos atsisakyti. Visa tai gali vykti iki termino pagrindinei sutarciai sudaryti
pasibaigimo. Preliminariosios sutarties Salies pasiiillymas | pagrindine sutartj jtraukti sqlygas,
kurios pagal CK 6.401 str. néra esminés, negali buti pagrindas kitai Saliai atsisakyti sudaryti
pagrindine sutartj.*’

Dar viena specifiniy turinio reikalavimy turinti preliminarioji nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartis yra preliminarioji gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo
sutartis. Kadangi gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sutarties esminé salyga, kai
parduodamame name ar bute gyvena asmenys, kurie pagal istatymus ar sutartis iSsaugo teis¢
naudotis gyvenamaja patalpa ir pasikeitus jos savininkui, yra $iy asmeny iSvardijimas (sarasas) ir
Ju teisés naudotis parduodama gyvenamaja patalpa turinys, preliminariojoje gyvenamojo namo ar
buto pirkimo — pardavimo sutartyje Sie duomenys privalo biiti pateikiami.

[Sanalizave biitinuosius Lietuvos teisés reikalavimus preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties turiniui bei nusprendg, jog tikslinga biity juos susvelninti ir
apsiriboti vien tik pagrindinés sutarties dalyko ar tik gairiy, kaip bus nustatytas dalykas
pagrindinéje sutartyje, nurodymu, taip pat kainos ar jos nustatymo kriterijy itvirtinimu, aptarsime
ir uzsienio teisés sistemose taikomus tokiy sutarciy turinio reikalavimus.

Rusijos civilinio kodekso 429 str. 1 d. nustato, kad pagrindiné sutartis turi biiti sudaroma
preliminariojoje sutartyje numatytomis salygomis, kurios leisty nustatyti pagrindinés sutarties
dalyka. Preliminariojoje sutartyje taip pat turi biiti nustatytos ir kitos esminés pagrindinés
sutarties salygos.* Sis reikalavimas preliminariojoje sutartyje numatyti esmines biisimosios
sutarties salygas kai kuriy Rusijos mokslininky* kritikuojamas dél ty padiu, jau anks&iau aptarty
priezasciu.

JAV teis¢je biitinosiomis preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo

sutarties salygomis yra laikomos: juridiniai Saliy vardai ir rekvizitai, pakankamas turto

" Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. rugséjo 25 d. nutartis c. b. S. 4. v. UAB,, Berzolé “ Nr.3K-3-441/2006.
* Rusijos civilinio kodekso 429 str. 3 d.
* M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58). P. 56.

19



apibadinimas ir jo kaina.”® Kiek detalios salygos turi bati, priklauso nuo to, ar 3alys sickia
sudaryti teisiSkai jpareigojancia preliminariaja sutartj ar tik teisiSkai nejpareigojant; dokumenta.
Sios taisyklés JAV yra formuojamos teismy praktikos ir doktrinos, o jstatymai nenumato jokiy
specifiniy reikalavimy tokiy sutariy turiniui, iSskyrus tai, jog jos turi neprieStarauti teisés
aktams, reguliuojantiems pirkimo — pardavimo sutartis.’’ Pavyzdziui, A. Hamilton nuomone
preliminarioji nekilnojamojo daikto — pirkimo pardavimo sutartis tarnauja kaip pagrindiniy
esminiy pirkimo — pardavimo sutarties salygu sarasas. Sios salygos apima $alis, nekilnojamojo
daikto apraSyma, kaing, atsiskaitymo terminus, pardavéjo garantijas, dokumenty parengimo
terminus.’” Tai, jog $alys preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje
1Ssamiai aptaria visas esmines pagrindinés sutarties salygas JAV, kaip ir Lietuvoje, sukelia kai
kuriy preliminariyjy sutar¢iy perkvalifikavimo i pagrindines problemy. Taip pat kyla neaiSkumy
ir tais atvejais, kai visos esminés pagrindinés sutarties salygos preliminariojoje sutartyje
neaptariamos, nes tokie dokumentai JAV tampa teisiSkai nejpareigojanciais. ISsamiau teisiskai
Ipareigojanciy ir teisiSkai nejpareigojanciy preliminariyju nekilnojamojo daikto — pirkimo
pardavimo dokumenty skirtumus aptarsime 4 darbo dalyje, o dabar pereisime prie kity

preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygu analizés.

2.3. Terminas buisimai pagrindinei nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarciai

sudaryti

CK 6.165 str. 3 d. nustatyta, jog preliminariojoje sutartyje Salys turi nurodyti termina
pagrindinei sutarciai sudaryti. Jeigu $is terminas nenurodytas, pagrindiné sutartis turi buti
sudaryta per metus nuo preliminariosios sutarties sudarymo. Pastaroji teisés norma
ikisutartiniuose teisiniuose santykiuose itvirtina teisinio apibréztumo principa. Akivaizdu, jog
neterminuotai galiojanti preliminariaja sutarti sudariusiy Saliy pareiga sudaryti pagrinding sutarti
galéty sukelti jvairiausiy teisiniy ir ekonominiy problemy, leisty pasipelnyti nesaziningiems
kontrahentams ir pan. Tokiuy pasekmiy iSvengimas svarbus ir preliminariyjy nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutar¢iy sudarymo atvejais. Pareiga sudaryti pagrinding sutarti turi

biiti apibrézta tam tikru terminu, nes tokia pareiga negali egzistuoti amzinai — tai varZyty

" J. L. Hess, R. D. Himberger. An Introduction to Commercial Real Estate Development: Letters of Intent and
Option / Purchase and Sale Agreements. // Advocate, January 1999 // http://international.westlaw.com/,
prisisjungimo laikas: 2006-11-16.

> bid.

2 A. Hamilton. Real Property Purchase and Sale Transactions / Milller and Star California Real Estate Forms,
November 2005 // http://international.westlaw.com/, prisisjungimo laikas: 2006-11-16.
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sutarties Saliy laisve ir priestarauty verslo interesams, nes Salys negaléty ieskoti kity kontrahenty
ir sudaryti sutar&iy su kitais asmenimis.”

Preliminarigja biisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sutarti
reglamentuojancios teisés normos specialiy reikalavimy dél pagrindinés sutarties sudarymo
termino nenustato, todél, vadovaujantis bendrosiomis nuostatomis (CK 6.165 str.) jai taip pat
taikomi bendrieji reikalavimai dél pagrindinés sutarties sudarymo termino.

Pazymeétina, jog naikinamojo termino reikSmeé yra ne tik ta, kad jam suéjus pasibaigia tam
tikra prievolé, bet ir ta, jog toks terminas negali biiti teismo ar arbitrazo atnaujintas (CK 1.117
str. 6 d.).>* Jeigu Salys per preliminariojoje sutartyje nustatytq terming pagrindinés sutarties
nesudaro, tai prievolé sudaryti Siq sutartj pasibaigia (CK 6.165 str. 5 d.); Sios prievolés
pasibaigimas reiskia ir preliminariosios sutarties pabaigq, jokios papildomos Saliy valios

v oy . . . 55
iSraiskos istatymas nereikalauja.

2.4. Preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties uZtikrinimo

galimybés

Sutarties esmé ir jos Saliy interesai lemia tai, kad i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties, kaip ir i§ bet kurios kitos sutarties, kylancios prievolés privalo
biti ivykdytos. Viena i§ priemoniy civiliniuose teisiniuose santykiuose garantuojanti prievoliy
ivykdyma yra ju uztikrinimas. I§ preliminariyjy sutar¢iy kylan¢iy prievoliy ivykdymas turi kai
kuriy specifiniy bruozy, kurie orientuojantis i preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties uztikrinimo galimybes ir yra aptariami Siame darbo skyriuje.

Prievoliy uztikrinimo budai yra specialiosios priemonés, garantuojanios prievolés
ivykdyma ir skatinanCios sutarties Salis tinkamai vykdyti savo prievoles. Preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties tikslu ir objektu yra isipareigojimas sudaryti
pagrinding nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj, o uztikrindamos preliminariaja
sutartj jos Salys butent ir siekia, kad biity uztikrintas pagrindinés sutarties sudarymas.

Civilingje teis¢je egzistuoja jvairlis prievoliy jvykdymo uZtikrinimo biidai: netesybos,
laidavimas, garantija, rankpinigiai, ikeitimas, hipoteka ir kt. Taciau ne visi Sie prievoliy
ivykdymo uztikrinimo budai gali buti naudojami prievoléms, kylanc¢ioms i§ preliminariosios

nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties, uztikrinti.

3 V. Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas.
Vilnius: Justitia, 2003. P. 210.

> M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 3 (57). P. 57.

% Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2006 m. rugséjo 25 d. nutartis c. b. S. 4. v. UAB ,, Berzolé* Nr.3K-3-441/2006.
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Rankpinigiai. CK 6.98 str. 2 d. nustatyta, jog rankpinigiais (pagal CK 6.98 str.
rankpinigiais laitkoma pinigy suma, kuria viena sutarties Salis pagal sudaryta sutart] jai
priklausan¢iy mokeéti sumy saskaita duoda antrajai Saliai, kad irodyty sutarties egzistavimg ir
uztikrinty jos {vykdyma) preliminarioji sutartis negali biiti uZztikrinta. Galimybé uZztikrinti
preliminariaja sutartj rankpinigiais ne karta tapo ir Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo nagrinéjimo
dalyku. Pirmoji LAT nutartis, kurioje aptariamos preliminariyjyu sutar¢iy uztikrinimo
rankpinigiais galimybés, yra 2000 m. vasario 2 d. nutartis civilingje byloje Z. Stankevicius v.
H. Chadakevicius Nr. 3K-7-23/2000. Sioje byloje gin¢o Salys buvo sudariusios sutartj dél
medienos pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje ir uztikrinusios S§ia sutarti
rankpinigiais. LAT nusprendé, kad tarp Saliy sudaryta sutartis nelaikytina pirkimo — pardavimo
sutartimi, o laikytina preliminarigja sutartimi dél medienos pirkimo - pardavimo sutarties
sudarymo ateityje ir sprendé dél galimybés tokia sutartj uZtikrinti rankpinigiais bei suformulavo
Sia teisés taikymo taisykle: Salys, sudarydamos preliminarine sutarti, gali jos jvykdymui
uztikrinti pasinaudoti kitais prievoliy uztikrinimo biidais (pvz., netesybomis, ikeitimu). Bet
preliminarinés sutarties jvykdymas negali biiti uztikrintas rankpinigiais, nes tokioje sutartyje jie
negali atlikti mokamosios funkcijos.”® Analizuodamas rankpinigiy samprata LAT jvardino tuos
rankpinigiy poZymius, kurie nulemia juy, kaip prievolés uztikrinimo priemonés, negalimuma
naudoti preliminariosios sutarties uztikrinimui ir skiria juos nuo avanso, kuris pagal
preliminarigja sutart] gali buti mokamas: pinigy suma, perduodama skolininko kreditoriui
pripazistama rankpinigiais tik tada, kai Salys rankpinigiy perdavimo momentu suprato (ir
tinkamai jformino), kokias funkcijas turi atlikti perduodama rankpinigiy suma. Jei kurios nors is
funkcijy (mokéjimo, jrodomosios ar uztikrinamosios) Salys nenumaté (tinkamai nejformino), tai
perduotos kreditoriui sumos negalima laikyti rankpinigiais.

Tik rankpinigiams biidingas trijy funkcijy (mokamosios, jrodomosios ir uztikrinamosios)
visetas leidZia atskirti juos nuo avansinio mokéjimo. Avansas, kaip ir rankpinigiai, atlieka
mokéjimo funkcijq (iskaitomas | bisimus mokéjimus), gali atlikti jrodomaqjq funkcijq (tiek
galiojanciam reikalavimui, tiek ir susitarimui sudaryti sutarti ateityje). Bet skirtingai nuo
rankpinigiy, avansas niekada neatliks uztikrinamosios funkcijos, t.y. Salis, sumokéjusi avansgq,
turi teise reikalauti ji grqzinti visais sutartiniy jsipareigojimy nevykdymo atvejais, o Salis, gavusi

avansq, jokiomis aplinkybémis neturi jo grqzinti dvigubai.””’

%6 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2000 m. vasario 2 d. nutartis c. b. Z. Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr. 3K-7-
23/2000.
*7 Ten pat.
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Tos pacios pozicijos, jog preliminarioji sutartis (taip pat ir preliminarioji nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartis) negali biiti uztikrinta rankpinigiais LAT laikési ir daugelyje
kity nagrinéty byly. 58

Netesybos. Draudimas preliminariaja sutartj uztikrinti netesybomis (pagal CK 6.71 str.
netesybos — tai istatymy, sutarties ar teismo nustatyta pinigy suma, kuria skolininkas privalo
sumokeéti kreditoriui, jeigu prievolé neivykdyta arba netinkamai jvykdyta (bauda, delspinigiai))
CK nenumatytas, vadinasi, preliminarioji sutartis (taip pat ir preliminarioji nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartis) ir i§ jos kylanti prievolé sudaryti pagrinding nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartj netesybomis gali buti uztikrinta.

Netesybomis uztikrinamy preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutar¢iy daznai pasitaiko ir praktikoje. Lietuvos Auksc¢iausiajam Teismui teko nagrinéti nemazai
situacijuy, kuriose preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartys buvo
uztikrintos netesybomis. Tai, jog preliminarioji sutartis gali biiti uztikrinta netesybomis LAT
paminéjo jau miusy ne karta aptartoje 2000 m. vasario 2 d. nutartyje civilin¢je byloje
7 Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr. 3K-7-23/2000. Cia Lietuvos Auks¢iausiasis Teismas
konstatavo, jog Salys, sudarydamos preliminarine sutartj, gali jos jvykdymui uztikrinti
pasinaudoti kitais prievoliy utikrinimo biidais (pvz., netesybomis, jkeitimu).”® Sios nuomongs,
kad preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis gali biiti uZztikrinta

netesybomis, LAT savo praktikoje laikosi ir iki $iol.”°

Galimybés preliminariaja nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarti uZtikrinti netesybomis taisykle sekdamas Lietuvos
Auksgiausiojo Teismo praktika taiko ir ApT.®'

Ikeitimas. Taisykle, jog preliminarigja sutarti galima uztikrinti ikeitimu (pagal CK

4.198 str. ikeitimas — tai esamo ar busimo skolinio jsipareigojimo jvykdyma uztikrinantis

¥ Lietuvos Auk¢iausiojo Teismo 2000 m. birzelio 19 d. nutartis c. b. J. Paugaité v. J. Solodovnikovas Nr. 3K-3-
704/2000; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2000 m. spalio 4 d. nutartis c. b. J. SudzZius ir 1. SidZiuviené v. E.
Puidokiené Nr. 3K-3-949/2000; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2001 m. rugséjo 12 d. nutartis c. b. V. Pocius v. P.
Dauksevicius, J. Zilinskiené, A. Radkeviciené Nr. 3K-3-797/2001; Lictuvos apeliacinio teismo 2005 m. balandzio 19
d. sprendimas c. b. K. Majauskas v. UAB “Auruva”, V. AusSkelis, AB “Vilniaus bankas” Nr. 2A-113/2005; Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. J. P. v. G. J., V. J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2000 m. vasario 2 d. nutartis c. b. Z. Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr. 3K-7-
23/2000.

% Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2001 m. spalio 24 d. nutartis c. b. R. Trimailiené v. E. Bobrovskis Nr. 3K-3-
998/2001; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2003 m. vasario 5 d. nutartis c. b. B. R. v. V. P. Nr. 3K-3-218/2003;
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2004 m. lapkricio 22 d. nutartis c. b. M. Urbonas v. T. Urbonas Nr. 3K-3-626/2004;
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2005 m. birzelio 6 d. nutartis c. b. 4. Siska v. ,, Teen challenge “ Nr. 3K-3-325/2005;
Lietuvos Aukséiausiojo Teismo 2005 m. lapkri¢io 30 d. nutartis c. b. V. Leonavicius v. S. Svabauskas Nr. 3K-3-
621/2005; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2005 m. gruodzio 14 d. nutartis c. b. UAB ,, Eurovista ir Ko“ A. L.
Baleviciené Nr. 3K-3-673/2005; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. J. P. v. G. J,, V.
J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006; Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2006 m. spalio 18 d. nutartis c. b. Z. M. v. UAB
., Eika“ Nr. 3K-3-511/2006; Lictuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. spalio 18 d. nutartis ¢. b. J. M. v. UAB ,,PVP*
Nr. 3K-3-522/2006; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkri¢io 13 d. nutartis c. b. E. M. v. R. K. Nr. 3K-3-
585/2006.

6! Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. spalio 10 d. nutartis c. b. S. E. L. v. D. K. Nr. 2A-169/2006.
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kilnojamojo daikto ar turtiniy teisiy ikeitimas, kai ijkeitimo objektas perduodamas kreditoriui,
treCiajam asmeniui ar paliekamas ikaito davéjui.), LAT suformulavo ne karta Siame darbe
minétoje 2000 m. vasario 2 d. nutartyje civilinéje byloje Z. Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr.
3K-7-23/2000 (Salys, sudarydamos preliminarine sutartj, gali jos {vykdymui uztikrinti
pasinaudoti kitais prievoliy uztikrinimo buidais (pvz., netesybomis, jkeitimu)). lkeitimo naudoti
kaip prievoliy kylanciy 1§ preliminariosios sutarties uztikrinimo biido nedraudzia ir CK.

Taisykle, jog preliminarioji sutartis gali buiti uztikrinta ikeitimu tiek LAT, tieck ApT ne
karta patvirtino ir preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties atzvilgiu.
Si taisyklé paminéta LAT 2001 m. spalio 24 d. nutartyje civilingje byloje R. Trimailiené v.
E. Bobrovskis Nr. 3K-3-998/2001, kur gincas kilo dél preliminariosios namo su priklausiniais ir
zemes sklypo pirkimo — pardavimo sutarties, Lietuvos apeliacinio teismo 2005 m. kovo 22 d.
sprendime civilinéje byloje D. Jurénas v. A. Mikoliiiniené, A. Mikoliinas, G. Stasiulaitis Nr. 2A-
148/2005, kurioje gincas kilo i§ preliminariosios zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties,
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartyje civilingje byloje J. P. v. G. J,,
V.J.ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006, kurioje gincas kilo dél preliminariosios Zemés sklypo su
gyvenamuoju namu ir iikio pastatais pirkimo — pardavimo sutarties.

Kiti prievoliy jvykdymo uZtikrinimo budai. Nors LAT ir ApT praktikoje iki Siol
nepasitaikeé byluy, kuriose gincai buty kilg dél preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarciy, i$ kuriy kylancios prievolés biity uztikrinamos hipoteka, laidavimu, garantija
ar kitais, nei auk§ciau aptarti, prievoliy ivykdymo uztikrinimo biidais, taciau, manytina, jog toks
prievoliy, kylanc¢iy i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties,
uztikrinimo biuidas yra ijmanomas. CK néra nustatyto draudimo, kuris i§ preliminariosios
(vadinasi ir preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo) sutarties kylancias
prievoles daryty negalimas uZztikrinti hipoteka, laidavimu, garantija ar kitais prievoliy ivykdymo
uztikrinimo budais.

Tiek i8 hipoteka (pagal CK 4.170 str. hipoteka — esamo ar biisimo skolinio isipareigojimo
tvykdyma uztikrinantis nekilnojamojo daikto ikeitimas, kai ikeistas daiktas neperduodamas
kreditoriui), tiek 1§ laidavimu (pagal CK 6.78 str. laidavimu gali biiti uztikrinamas tiek esamos,
tiek ir busimos, taciau pakankamai apibtidintos prievolés jvykdymas) galimy uztikrinti prievoliy
sampratos matyti, jog Sie prievoliy {vykdymo uztikrinimo budai gali buti skirti ir esamos, ir
busimos prievolés uztikrinimui, todél darytina iSvada, jog jais galima uztikrinti ir iS$
preliminariosios (taigi, ir preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo) sutarties
kylancias prievoles, inter alia ir prievolg ateityje sudaryti pagrinding nekilnojamojo daikto

pirkimo — pardavimo sutartj.
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IS preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties kylanciy
prievoliy uztikrinimas hipoteka turéty biiti taitkomas analogiskai jkeitimui. Skirtumas tik tas, kad
hipotekos atveju prievolés, kylan¢ios i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties yra uztikrinamos nekilnojamojo daikto ijkeitimu. UZtikrinimui hipoteka taip
pat taikomos visos kitos prievoliy uztikrinimo hipoteka taisyklés.

Svetimo daikto sulaikymas, kaip daiktinis prievoliy jvykdymo uZztikrinimo bidas,
manytina, taip pat gali biiti taikomas prievoléms, kylanc¢ioms i$ preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo - pardavimo sutarties, uztikrinti. Kiekviena preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirtkimo — pardavimo sutarties Salis, kuri yra kitai Sios sutarties Saliai priklausancio daikto
teisétas valdytojas, turintis reikalavimo teisg i daikto savininka (t. y. kita Sios sutarties Sali), gali
sulaikyti jos daikta tol, kol bus patenkintas reikalavimas.

Bendrosios laidavimo ir garantijos taisyklés, kurios taikomos uztikrinant prievoles,
kylancias i§ pagrindiniy sutarciy, turéty buti taikomos ir uztikrinant prievoles, kylancias i$
preliminariyju (taip pat ir preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo) sutarciy.
Draudimas garantija ar laidavimu uZtikrinti bisimas prievoles CK nenumatytas, toks draudimas
nesuformuotas ir teismy praktikoje, todél priezasCiy netaikyti Siy prievoliy ivykdymo
uztikrinimo biidy prievoléms, kylanc¢ioms i§ preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarciy, néra.

Apibendrindami aptartas prievoliy, kylanciy i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties, uztikrinimo galimybes darome iSvada, jog visi Lietuvos teis¢je
zinomi prievoliy {vykdymo uZztikrinimo budai, i$skyrus rankpinigius, gali biiti naudojami ir
prievoléms, kylanc¢ioms i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties,
uztikrinti. Remiantis tuo, kad preliminariajai sutarciai taikytinos tokios pat taisyklés kaip ir
sudarant pagrinding sutartj, darytina iSvada, kad preliminarigja sutarti galima uztikrinti tais
sutarciy uztikrinimo biidais, kuriy nedraudzia istatymas.62 Prievoliy, kylanciy i§ preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties, ivykdymo uZztikrinimo ypatumai yra
aiSkinami atsizvelgiant | preliminariyju sutar¢iy poZymius. Tai, jog preliminariosios sutarties
(taip pat ir preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties) negalima
priverstinai {vykdyti teismo keliu, reiskia ir tai, kad bet kuriuo prievoliy {vykdymo uztikrinimo
biidu bus uztikrintas ne preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
dalykas (veiksmai, kuriais siekiama pagrindinés sutarties sudarymo), o nukentéjusios Salies
nuostoliy atlyginimas, taciau tiek draudimas preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo —

pardavimo sutart] priverstinai jvykdyti natiira teismo keliu, tiek dél Sios sutarties pazeidimo

62 D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bublien¢ ir kt. / red. doc. dr. D. Ambrasiené, dr. E. Baranauskas. Civiliné
teisé. Prievoliy teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2004. P. 143.
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kylanti nuostoliy atlyginimo pareiga, bus aptariama tolimesniuose $io darbo skyriuose, i$ kuriy ir
paaiskes, kod¢l preliminariojoje sutartyje gali biiti uztikrintas tik nuostoliy atlyginimas, bet ne

Sios sutarties jvykdymas natiira.

2.5. Mokéjimai pagal preliminariajg nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj

Tam tikry salygu, pagal kurias biity atliekami moké¢jimai, itraukimas i preliminariaja
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutart] yra bene daugiausiai teisiniy problemy
sukeliantis $iy specifiniy sutar¢iy aspektas tiek teisés doktrinoje, tiek teismu praktikoje. IS
tvadingje darbo dalyje pateiktos preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties sampratos matyti, jog ji yra organizacing sutartis dél kitos — pagrindinés nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo - sutarties sudarymo ateityje. Preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties dalyku yra prievolé sudaryti pagrinding sutarti, o prievolé, kurioje
pinigai atlieka moké&jimo — atsiskaitymo funkcija, ¢ia nesukuriama.

[Ssamia piniginiy mokéjimy pagal preliminarigja nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutart] galimumo analiz¢ Lietuvos Auksciausiasis Teismas pateikia savo 2006 m.
lapkri¢io 6 d. nutarime civilinéje byloje V. S. v. 4. N,, A. N. Nr. 3K-P-382/2006. Sioje byloje
gincas kilo dél preliminariosios Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties, pagal kuria pirkéjas
sumokejo pardavejui 2000 Lt avansa, kuris tur¢jo buti iskaitytas i Saliy sutarta 32 000 Lt Zemés
sklypo kaing. Spresdamas tarp Saliy kilusi gin¢a LAT konstatavo, jog is CK 6.165 str. pateiktos
preliminariosios sutarties sampratos galima daryti isvadq, kad preliminarigia sutartimi
nesukuriama piniginé prievolé, t. y. prievolé, kurioje pinigai atlieka mokéjimo — atsiskaitymo
funkcijq. Minéta, kad preliminariqja sutartimi (siaurqja jos prasme) né viena is Saliy nejgyja
turtinés naudos, taigi ir dél Sios priezasties neatsiranda mokéjimo — atsiskaitymo santykio. Dél to
bylaq nagrinéjusio pirmosios instancijos teismo teiginys, kad pagal preliminariqjq sutartj jokie
iSvados negalima suabsoliutinti, apskritai neigiant pinigy perdavimo pagal preliminarigjq
sutartj galimybes. Sutarties laisvés principas, galiojantis ir ikisutartiniuose santykiuose, leidzia
Salims susitarti dél bet kokiy sqlygy, nepriestaraujanciy imperatyviosioms statymo normoms,
vieSajai tvarkai ar gerai moralei. Susitarimas dél pinigy perdavimo kitai Saliai bus uz
preliminariosios sutarties riby CK 6.165 str. 1 d. pateikiama siaurgjq jos sampratos reiksme.
Taciau toks perdavimas jokiu biidu nereiks priestaravimo imperatyvams, iskaitant ir CK 6.165
str. 1 d. Zinoma, pagal preliminaryji susitarimq perduodami pinigai neatliks mokéjimo —
atsiskaitymo funkcijos, minéta, preliminariuose santykiuose neatsiranda piniginé prievoleé.

Nepaisant to, perduodami pinigai gali turéti kitas reikSmes ir atlikti kitas, ne mokéjimo ir
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atsiskaitymo, funkcijas. Sios reiksmés ir funkcijos priklauso nuo to, preliminarus jsipareigojimas
bus jvykdytas ar ne. [sipareigojimo nejvykdymo atveju kyla civiliné atsakomybeé, todel
perduodamy pinigy reiksme reikéty vertinti jos kontekste, per galimas dvi sutartinés civilinés
atsakomybés formas — netesybas ir nuostolius (CK 6.256 str. 2 d.). Analizuojant galimas teisines
situacijas, galima daryti iSvadq, kad pagal preliminarigjq sutarti perduodami pinigai gali biiti:

1. Saliy sutartas prievolés {vykdymo uztikrinimo biidas, kuriuo uZtikrinamas baudos
sumokéjimas, kai tokia bauda nustatyta uz isipareigojimo pagal preliminariq sutartj
nejvykdymq ir toki isipareigojimq paZeidZia pinigus perdaves asmuo. PavyzdZiui,
sutartyje Salys nustato baudas uz atsisakymq ar vengimq sudaryti pagrindine sutartj ir
nurodo, kad tokiu atveju perduoti pinigai liks pardavéjui kaip bauda;

2. atskaitos taskas nustatant baudos dydj, kai preliminariqjq sutartj pazeidzia pinigus gaves
asmuo. Pavyzdziui, Salys sutartyje nustato, kad tuo atveju, jeigu pardavéjas atsisakys ar
vengs sudaryti pagrindine sutartj, jis privalés grqzZinti gautq sumq ir sumokéti tokio
paties dydzio netesybas (baudq),

3. Saliy sutartas prievolés jvykdymo uztikrinimo biidas, kuriuo uztikrinamas is anksto Saliy
aptarty nuostoliy (angl. liquidated damages) atlyginimas. PavyzdzZiui, Salys
preliminariojoje sutartyje susitaria, kad pirkéjo perduodama suma, jam atsisakius ar
vengiant sudaryti sutarti, liks pardavéjui kaip nuostoliy kompensacija;

4. atskaitos taskas apskaiciuojant nurodytus Saliy sutartus nuostolius, kai preliminarigjq
sutartj pazeidzia pinigus gaves asmuo. Pavyzdziui, Salys nustato, kad pardavéjui
atsisakius ar vengiant sudaryti pagrindine sutartj, jis privalés sumokéti pirkéjui sumgq,
lygiq dvigubai gautai sumai, ir Si suma Saliy susitarimu laikoma pirkéjo nuostoliais.

Taigi teismas kiekvienu konkreciu atveju turi jvertinti, kaip kvalifikuoti tokius perduotus
pinigus. Visais atvejais perduodamy pinigy reiksmé nustatoma pagal Saliy valiq, todeél galimi
atvejai, kai Saliy susitarimas, jvertinant pagal sutarti perduodamus pinigus, priestaraus
imperatyvams. PavyzdzZiui, abiem sutarties Salims teigiant, kad perduoti pinigai buvo
rankpinigiai ir reikalaujant jstatymo nustatyty pasekmiy (CK 6.100 str.). Tokiu atveju teismui
tekty kvalifikuoti  jvardytq rankpinigiais mokéjimq kaip grqzinting avansq arba kaip
preliminariosios sutarties [vykdymui uZtikrinti gautq sumq ir pan., jeigu is Saliy susitarimo
matyti, kad preliminariojoje sutartyje Salys buvo sutarusios deél preliminariosios sutarties
uztikrinimo. Avansq arba preliminariosios sutarties jvykdymui uZtikrinti pinigy sumq sumokéjusi
Salis turi teise reikalauti grqzZinti juos visais atvejais, iSskyrus tuos, kai is preliminariosios
sutarties turinio galima daryti iSvadq apie Sios sutarties Saliy susitarimq dél atsakomybés uz Sioje
sutartyje nustatyty jsipareigojimy nevykdymaq netesyby forma. Tokiq sankcijq sutartyje nustacius,

reikalavimas grqzinti tokias pinigy sumas negali biiti tenkinamas ta apimtimi, kiek jis jskaitomas
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prieSpriesiniu vienaruSiu reikalavimu taikyti netesybas (CK 6.130 str. 1 d.). Tokios praktikos
laikosi Lietuvos Auksciausiasis Teismas.*

Aptartais atvejais Salys numato galimas preliminariosios sutarties pazeidimo pasekmes ir
siekia jy isSvengti, taigi perduoti pagal preliminarigjq sutartj pinigai atlieka skatinamgjq ir
uztikrinamqjq funkcijas ir gali biti laikomi Saliy susitarimu nustatytu prievolés jvykdymo
uztikrinimo biidu, nes CK 6.70 str. pateiktas prievoliy uztikrinimo sqrasas néra baigtinis ir
leidZia Salims susitarti dél kitokiy preliminariosios sutarties uztikrinimo budy, isskyrus CK 6.98
str. nustatytq draudimq uztikrinti tokiq sutartj rankpinigiais. o4

Tuo atveju, jeigu preliminarioji sutartis jvvkdoma, t. y. sudaroma pagrindiné sutartis,
perduoti pinigai jskaitomi | mokéjimus pagal pagrindine sutartj. Minéta, kad toks susitarimas
néra draudziamas, nepaisant preliminarios sutarties sampratos siaurqja jos reiksme. Taigi tokiu
atveju perduodamq sumq galima laikyti avansu. Taciau bet kuriuo atveju nereikia sureiksminti
naudojamos terminijos, nes avanso turinys teisés aktuose néra atskleidziamas, todél praktiskai
kiekvienoje konkrecioje situacijoje jis gali turéti tam tikry ypatumy. Taigi avanso sqvoka gali biiti
naudojama ir pagrindinéje pirkimo — pardavimo sutartyje, ir preliminarioje sutartyje.

Tuo atveju, kai preliminarioji sutartis nerealizuojama ir pagrindiné sutartis nesudaroma,
kilus Saliy gincui dél pinigy, gauty pagal preliminariqjq sutarti, grqzZinimo, susiduriama su
problema, kokiu teisiniu pagrindu galima reikalauti juos grqzinti. Minéta, kad pinigai pagal
preliminariq sutartj perduodami tam tikram tikslui. Jeigu Sis tikslas néra pasiekiamas, t. y.
pagrindiné sutartis nesudaryta, laikytina, kad pinigai perduoti (gauti) be istatyme ar sutartyje
nustatyto pagrindo, taigi jy gali biti reikalaujama pagal CK 6.237 str. Tokios praktikos
laikomasi Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikoje.”

Nagrinéjamoje byloje, ginco Salims sudarant preliminariqjq sutartj ieskovas sumokéjo
atsakovams 2000 Lt, jvardytus sutartyje , avansu pirkimo — pardavimo sutarciai uZtikrinti®,
kurie likty atsakovams, ieSkovui nejvykdzZius Sioje sutartyje nurodyty isipareigojimy. Taigi
ieskovo sumokéta 2000 Lt suma galéty buti kvalifikuojama kaip mokéjimas preliminariosios

sutarties vykdymui uztikrinti netesyby_forma.*®

5 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2000 m. spalio 4 d. nutartis c. b. J. Sidzius, I. Sidziuviené v. E. Puidokiené,
Nr.3K-3-949/2000; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2001 m. spalio 24 d. nutarti civilinéje byloje R. Trimailiené v.
E. Bobrovskis, Nr. 3K-3-998/2001; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2002 m. birzelio 17 d. nutarti civilinéje byloje
P. Vispulskis v. A. Tunyliené, Nr. 3K-3-868/2002, kt.

% Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2000 m. vasario 2 d. nutartis c. b. 7. Stankevicius v. H. Chadakevicius, Nr. 3K-7-
23/2000; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2000 m. spalio 4 d. nutartis c. b. J. SiudZius, I. Sidziuviené v. E.
Puidokiené, Nr. 3K-3-949/2000; Lietuvos Aukséiausiojo Teismo 2001 m. spalio 24 d. nutartis c. b. R. Trimailiené v.
E. Bobrovskis, Nr. 3K-3-998/2001, kt.

5 Lietuvos Auks&iausiojo Teismo 2003 m. rugséjo 10 d. nutartis c¢. b. R. Kijevicius v. S. Sukalovas, J. Sukalova,
UAB ,,Helenos kolekcija“ ir kt., Nr. 3K-3-809/2003; Lictuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis
c.b.J. Parvicka v. G. Jundo, V. Jundo, Nr. 3K-3-124/2006.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkricio 6 d. nutarimas c. b. V. §. v. A. N., A. N. Nr. 3K-P-382/2006.
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Apibendrindami pastarajame LAT nutarime pateikta nuomong dél mokéjimy pagal
preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartj galimybés, darome iSvada, jog
moké&jimy pagal tokia sutart; klausimas i§ esmés lieka toks pat neaiSkus, kaip ir pagal
ankstesniaja nevienoda teismy praktika. Nutarime teismo naudojami teiginiai sudaro pakankama
dviprasmiskumo ispudi, nes nuostata, jog ,,tuo atveju, jeigu preliminarioji sutartis jvykdoma,
t. y. sudaroma pagrindin¢ sutartis, perduoti pinigai iskaitomi | moké&jimus pagal pagrinding
sutart]“ vargu ar suderinamas su teiginiu, jog ,,pagal preliminaryji susitarima perduodami pinigai
neatliks mokéjimo — atsiskaitymo funkcijos®. Situacija lieka tokia pat neaiSki, o svariy
argumenty savo pozicijoms apginti Siuo atveju galés surasti tiek vienos, tiek kitos pusés
Salininkai. Tai, jog LAT civiliniy byly skyriaus plenarinés sesijos nutarime kategoriskai nebuvo
uzdraustas arba leistas pinigy, kurie atlikty mokéjimo - atsiskaitymo funkcija, perdavimas pagal
preliminariaja sutarti, neuzkirto kelio tolimesnéms diskusijoms, tad tokias sutartis sudarantys
asmenys ginco atveju galés remtis tiek nenuoseklumu §iame nutarime, tiek ankstesn¢je teismy
praktikoje.®’ Bet kokiu atveju, panasu, jog aptartame nutarime labiau palaikoma nuomoné, jog
pinigy, atliekanciy tiek mokéjimo — atsiskaitymo, tiek uztikrinimo funkcija, perdavimas pagal
preliminariaja sutarti néra draudziamas, vadinasi, ir sutartys, pagal kurias atlieckami mokéjimai,
visais atvejais nebebus automatiskai pripazistamos pagrindinémis sutartimis. Tai patvirtina ir po
aptartojo LAT nutarimo formuojama praktika. Pavyzdziui, LAT 2006 m. lapkri¢io 22 d.
nutartyje S. J. v. T. B. Nr. 3K-3-620/2006, priimtoje byloje, kurioje gincas kilo dél

preliminariosios Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties, pagal kuria buvo perduotas 28 250

57 Bylos, pagal kurias pinigy, atliekan¢iy mokéjimo — atsiskaitymo funkcija, perdavimas preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo atveju galimas: Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo
2000 m. vasario 2 d. nutartis c. b. Z. Stankevicius v. H. Chadakevicius Nr. 3K-7-23/2000; Lietuvos Auks¢iausiojo
Teismo 2000 m. birzelio 19 d. nutartis c. b. J. Paugaité v. J. Solodovnikovas Nr. 3K-3-704/2000; Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2000 m. spalio 4 d. nutartis c. b. J. Siudzius ir I. Sudziuviené v. E. Puidokiené Nr. 3K-3-
949/2000; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2001 m. spalio 24 d. nutartis c. b. R. Trimailiené v. E. Bobrovskis Nr.
3K-3-998/2001; Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2003 m. vasario 5 d. nutartis ¢. b. B. R. v. V. P. Nr. 3K-3-218/2003;
Lietuvos apeliacinio teismo 2003 m. balandzio 11 d. sprendimas c. b. 4B ,, Ukio bankas“ v. UAB ,, Baltijos Oréjas“
Nr. 2A-156/2003; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. 4B ,, Ukio bankas* v. UAB
., Baltijos Orféjas“ Nr. 3K-3-966/2003; Lietuvos AuksCiausiojo Teismo 2003 m. rugs¢jo 10 d. nutartis c. b. R.
Kijeviecius v. UAB ,,Helenos kolekcija“, A. Serzantovi¢, A. Sukalovas Nr. 3K-3-809/2003; Lietuvos Auk3i&iausiojo
Teismo 2004 m. lapkri¢io 22 d. nutartis c. b. M. Urbonas v. T. Urbonas Nr. 3K-3-626/2004; Lietuvos Auksciausiojo
Teismo 2005 m. vasario 28 d. nutartis ¢. b. UAB ,,Club Baltica*“ v. UAB ,, Alkesta“ Nr. 3K-3-79/2005; Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. J. P. v. G. J,, V. J. ir T. J. Nr. 3K-3-124/2006; Lietuvos
apeliacinio teismo 2006 m. balandzio 10 d. nutartis ¢. b. UAB ,,Opus Arboris“ v. AB ,, Vakary laivy gamykla“ Nr.
2A-98/2006; Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. spalio 10 d. nutartis c. b. S. E. L. v. D. K. Nr. 2A-169/2006;
Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarimas c. b. V. S. v. 4. N., A. N. Nr. 3K-P-382/2006;
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. lapkricio 22 d. nutartis c. b. S. J. v. T. B. Nr. 3K-3-620/2006.

Bylos, pagal kurias pinigy, atliekanciy mokéjimo — atsiskaitymo funkcija, perdavimas preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo atveju negalimas: Lietuvos Auksciausiojo
Teismo 2005 m. sausio 5 d. nutartis c. b. P. Kucinskas v. V. Basiené, V. Cernauskyté Nr. 3K-3-11/2005; Lietuvos
apeliacinio teismo 2005 m. kovo 22 d. sprendimas c. b. D. Jurénas v. A. Mikoliuniené, a. Mikoliunas, G. Stasiulaitis
Nr. 2A-148/2005; Lietuvos apeliacinio teismo 2005 m. balandzio 19 d. sprendimas c¢. b. K. Majauskas v. UAB
“Auruva”, V. Auskelis, AB “Vilniaus bankas” Nr. 2A-113/2005; Lietuvos Aukséiausiojo Teismo 2005 m. balandZio
20 d. nutartis c. b. J. Gubaviciené v. S. Krivoscenko Nr. 3K-3-225/2005; Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. liepos
17 d. nutartis c. b. UAB ,,Lidl“ v. V. T., B. T. Nr. 2A-244/2006.
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Lt avansas, LAT konstatavo, jog kasatoriaus argumentas, kad jis sumokéjo dalj zemés sklypo
kainos, nenulemia sutarties vertinimo kaip pirkimo — pardavimo. Preliminariojoje sutartyje
mokéjimas néra sutarties sqlyga. Kita vertus, sutarciy laisvés principas leidZia Salims susitarti
deél bet kokiy sqlygy (taip pat ir dél mokéjimo), nepriestaraujanciy imperatyviosioms istatymo
normoms, viesajai tvarkai ir gerai moralei. IS bylos duomeny matyti, kad salys buvo susitarusios
deél avanso ir tokio pat dydzZio baudos, pardavéjui atsisakius sudaryti pagrindine pirkimo —
pardavimo sutartj. Tai taip pat patvirtina preliminariosios, bet ne pirkimo — pardavimo sutarties
sudarymq.®®

Analizuojamo klausimo problemiskuma atspindi ir tai, kad Lietuvos teisés doktrinoje
nuomones dél mokéjimuy — atsiskaitymy pagrindinés sutarties saskaita pagal preliminariaja sutarti
taip pat skiriasi. Pavyzdziui, A. Smaliuko, V. Pacenkaités nuomone LAT praktika, draudzianti
mokéjimus preliminariyjy sutaréiy pagrindu, vertintina kritiskai,”” o tuo tarpu S. Bliuvaité ir M.
Gedeikis visiskai pritaria nuomonei, jog mokéjimai pagal preliminariaja sutart] pagrindinés
saskaita negalimi.”’ Be to, pazymétina dar ir tai, jog mokéjimy galimybé preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pagrindu sukelia teisiniy neaiSkumy dél CK
6.165 str. ir CK 1.93 str. 4 d. santykio, tad §i klausima kiekvienoje konkrecioje situacijoje,
i$samiai iSanalizavus visas faktines kiekvienos bylos aplinkybes, teks spresti teismams.

Ne visose preliminariosiose nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyse
mokéjimy klausimas sukelia tiek problemy. CK nurodo, jog pagal biisimo gyvenamojo namo ar
buto pirkimo — pardavimo sutart] (CK 6.401 str.) gali biiti numatyta, kad pirkéjas finansuoja
gyvenamojo namo ar buto statyba, todél teisiniy problemy dél tokiy mokéjimy nekyla.

Bet kokiu atveju, nors preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties dalyku yra prievolé¢ sudaryti pagrinding sutartj, o prievolé, kurioje pinigai atlieka
mokéjimo — atsiskaitymo funkcija, ¢ia nesukuriama, taciau jverting tai, jog teisés praktika pasuko
mokéjimai yra atlickami, o tam nepriestarauja ir pastaryju dieny LAT praktika, darome iSvada,
jog pinigy, atliekanciy tiek uztikrinimo, tiek irodymo funkcijas, perdavimas preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pagrindu yra galimas ir tokios sutartys visais
atvejais automatiSkai nebus laikomos pagrindinémis sutartimis. Svarbiausiu kriterijumi,
leidzian¢iu atskirti, ar sudaryta sutartis yra preliminarioji, ar pagrindiné, bus ne pinigy
perdavimas jos pagrindu, bet Saliy valia, taciau Sis klausimas placiau analizuojamas 4 magistro

darbo dalyje.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkricio 22 d. nutartis c. b. S. J. v. T. B. Nr. 3K-3-620/2006.

% A. Smaliukas, V. Pacenkaité. Mokéjimai pagal preliminariaja sutartj Lietuvos teismy praktikoje // Juristas.
Vilnius: Paciolis, 2006, Nr. 11.

" M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58).
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3. ATSAKOMYBE UZ PRELIMINARIOSIOS NEKILNOJAMOJO DAIKTO PIRKIMO
— PARDAVIMO SUTARTIES PAZEIDIMA

Is preliminariosios sutarties atsiranda prievolé sudaryti kitq — pagrindine - sutartj, Sios
prievolés nevykdymas, t. y. nepagristas vengimas ar nepagristas atsisakymas sudaryti pagrindine
sutartj, yra preliminariosios sutarties pazeidimas; tokiais atvejais nukentéjusios Salies interesai
ginami atlyginant jai nuostolius (CK 6.165 str. 4 d.). Taip teisiskai uZtikrinamas tam tikras Saliy
tarpusavio santykiy teisinis apibréZtumas, sutarties Saliy interesy apsauga. Teisinés pareigos
elgtis sqziningai pazeidimas yra pagrindas taikyti preliminariosios sutarties Saliai civiline
atsakomybe.”" Pirmasis klausimas, kuris iskyla analizuojant atsakomybés uz preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimus problemas, yra tai, kokios
atsakomybés taisykles taikysime: deliktinés ar sutartinés. Sprendziant klausima apie civilinés
atsakomybés riisj, taikyting Zalos, padarytos ikisutartiniuose santykiuose atlyginimui, kriterijumi
reikéty laikyti pozymi, nusakanti buvo ar nebuvo pazeistos bendro pobiidZio teisés normos,
taikomos visiems teisiniams santykiams. Jeigu pazeidZiama pareiga elgtis saziningai ar pareiga
nepiktnaudziauti savo teise ir nedaryti savo veiksmais zalos kitam asmeniui, turéty biiti taikoma
deliktiné atsakomybé, nes tokios pareigos, biidamos bendro pobiidzio, yra taikomos ir
sutartiniams, ir nesutartiniams santykiams. Taciau jeigu ikisutartiniy santykiy metu Salys
isipareigoja atlikti tam tikrus veiksmus arba ju neatlikti viena kitos atzvilgiu, tai zala, padaryta
pazeidus §iuos jsipareigojimus, turéty biiti atlyginama pagal sutartinés atsakomybés taisykles.

Dazniausiai teismy praktikoje pasitaikantys preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo
— pardavimo sutariy pazeidimo atvejai pasireiSkia butent tam tikry sutartyje nustatyty
isipareigojimy nevykdymu, pvz., nepagristu atsisakymu sudaryti pagrinding nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutart] preliminariojoje sutartyje nustatytomis salygomis. Tokiy
pazeidimy atvejais neabejotinai bus taikomos sutartinés civilinés atsakomybés taisyklés, taciau ju
taikymas preliminariyjy sutarCiy pazeidimo atveju turés tam tikry specifiniy bruozy. Biitent Sie
specifiniai civilinés atsakomybés bruozai (draudimas priverstinai sudaryti pagrinding sutarti
nepagristo atsisakymo sudaryti pagrinding sutarti atveju, netiesioginiy bei tiesioginiy nuostoliy

kompensavimas) ir aptariami $ioje darbo dalyje.

! Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2006 m. rugséjo 25 d. nutartis c. b. S. 4. v. UAB ,, Berzolé*“ Nr.3K-3-441/2006.
V. Mikelénas. Civilinés atsakomybés problemos: lyginamieji aspektai. Vilnius: Justitia, 1995. P. 49.
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3.1. Priverstinis preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

jgyvendinimas

Vienas i$ specifiniy preliminariosios (taip pat ir preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo) sutarties poZymiy yra tas, jog tokiu atveju, jeigu Salis atsisako ar vengia
sudaryti pagrinding sutarti, preliminarioji sutartis negali biiti priverstinai jgyvendinta,
t. y. pagrindin¢ sutartis priverstinai negali buti sudaryta. Tokia pozicija palaikoma ir teisés
doktrinos,” tagiau, teismy praktika Siuo klausimu néra nuosekli.”* Toliau aptariamos Lietuvos
Auksciausiojo Teismo bylos, kuriose laikytasi pozicijos, jog priverstinis preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties jgyvendinimas, t. y. prievolés sudaryti
pagrinding sutart] igyvendinimas natira, prieStarauty civilinés teisés Saliy autonomijos ir
sutarties laisvés principams.

Taisykle, jog preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties
pazeidimo atveju nukentéjusioji Salis negali reikalauti teismo ipareigoti kita Sali jvykdyti i$
preliminariosios sutarties kylanciy prievoliy natiira, LAT suformulavo dar 2001 m. rugs¢jo 12 d.
nutartyje civilingje byloje V. Pocius v. P. Dauksevicius, J. Zilinskiené, A. Radkeviciené Nr. 3K-3-
797/2001. Sioje byloje gindas kilo dél rankpinigiy sutarties, pagal kuria pirkéjas sumokéjo
pardavejai 12 000 Lt rankpinigiu, o ji isipareigojo iki nustatyto termino parduoti pirkéjui nama
uz 32 000 Lt. Gavusi rankpinigius pardavéja priregistravo savo name pirkéja su Seima, taciau
véliau ji prad¢jo vilkinti pardavimo procesa, pareikalavo pirkéja iSsikelti, panaikino savo
testamenta. Po kiek laiko Saliy santykiai normalizavosi ir pirkéjas su Seima toliau gyveno ginco
name, taCiau pardavéjai mirus, pirkimo — pardavimo sutartis nebuvo sudaryta, o pardaveéjos
ipédiniai atsisake sudaryti sutart] ankstesnémis salygomis ir pakélé namo kaing iki 68 000 Lt.
Pirkéjas reiSke ieskini dél ipareigojimo sudaryti namo pirkimo - pardavimo sutartj. Lietuvos
Auksciausiasis Teismas sprendé, jog toks reikalavimas yra ydingas ir negalimas is principo, nes
priestarauja vienam pagrindiniy civilinés teisés principy - sutarties laisvés principui. Sutartis
yra dviejy ar daugiau asmeny susitarimas sukurti tarpusavio teises ir pareigas, t.y. asmeny

suderinta valia. Todél sutartis yra galima tik tuo atveju, kai ji sudaroma laisva valia. Asmens

> D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bubliené ir kt. Civiliné teisé. Prievoliy teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo
Romerio universitetas, 2004. P. 141; V. Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji
knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 210; M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis //
Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58). P. 61.

™ Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2001 m. rugséjo 12 d. nutartis c. b. V. Pocius v. P. Dauksevicius, J. Zilinskiené, A.
Radkeviciené Nr. 3K-3-797/2001; Lietuvos Auki&iausiojo Teismo 2005 m. birzelio 6 d. nutartis c. b. 4. Siska v.
,, Teen challenge“ Nr. 3K-3-325/2005; Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. 4B ,, Ukio
bankas* v. UAB ,,Baltijos Orféjas“ Nr. 3K-3-966/2003; Lictuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2004 m. rugsé¢jo 13 d.
nutartis c. b. V. Maniusiené v. UAB ,, Progresyvios investicijos “ UAB ,, Hanza lizingas “ Nr. 3K-3-451/2004.
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privertimas isreikSti savo valiq reikSty sutarties sudarymq prievarta, o sutartis, sudaryta
panaudojant prievartq, negalioja. Kadangi tokiam ieskovo reikalavimui tenkinti néra teisinio
pagrindo, tai namo bendrasavininkio interesai objektyviai negali buiti pazeisti. Nors pirmosios
instancijos teismas konstatavo, jog tarp Saliy buvo sudaryta preliminarioji sutartis dél namo
dalies pirkimo - pardavimo sutarties sudarymo ateityje, taciau Si preliminarioji sutartis taip pat
negali biti jgyvendinta prievarta. Be to, pardavéja atsisake vykdyti Siq preliminariqjq sutarti dar
biidama gyva, taigi bendrasavininkio teisés nebuvo pazeistos. Jos negali biiti pazeistos ir
ateityje, nes pardavéjos jpédiniy taip pat negalima priversti sudaryti sutartj pries jy valiq.”

Taisyklés, jog teismas negali Saliy prie§ juy valia jpareigoti i§ nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties kylancios prievolés sudaryti pagrinding sutarti jvykdyti nattira
LAT laikési ir 2005 m. birzelio 6 d. nutartyje civilinéje byloje A. Siska v. ,, Teen challenge Nr.
3K-3-325/2005. Sioje byloje gindas kilo dél preliminariosios pirkimo - pardavimo sutarties,
pagal kuria ieSkové isipareigojo iki nustatyto termino parduoti, o atsakovas — nupirkti
gyvenamajl nama ir zemés sklypa uz 75 000 Lt. Iki nurodytos datos namo ir Zemés sklypo
pirkimo-pardavimo sutartis nebuvo sudaryta. Atsakovas neirod¢, kad pagrindiné pirkimo-
pardavimo sutartis nebuvo sudaryta dél ieSkovés kaltés, t. y. kad jis kreipési i ieSkove ar jos
atstova dél ikisutartiniy isipareigojimy vykdymo, o ieSkové vengé tai padaryti. LAT spr¢sdamas
ginca inter alia pazyméjo, jog preliminarioji sutartis yra tokia sutartis, 1§ kurios atsirandanciy
teisiy ir pareigy negalima jgyvendinti per teisma.

Kaip jau minéta, LAT pozicija dél galimybés i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties kylanc¢ia prievolg sudaryti pagrinding sutarti prie§ Saliy valia
igyvendinti natiira néra nuosekli. Dviejose auks¢iau aptartose bylose, laikytasi nuomonés, jog
priverstinis Sios sutarties jgyvendinimas néra galimas, tuo tarpu toliau analizuojamoje praktikoje
laikomasi prieSingos pozicijos.

Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartyje civilinéje byloje AB ,, Ukio
bankas* v. UAB ,,Baltijos Orféjas‘ Nr. 3K-3-966/2003 priverstinio preliminariosios sutarties
igyvendinimo negalimumo taisyklés nebuvo laikytasi. Sioje byloje gin¢as kilo dél Saliy
pasiraSyto ketinimy protokolo, kuriuo numatyta ateityje sudaryti pardavéjui priklausancio
nebaigto statyti pastato pirkimo — pardavimo sutartj. Ketinimy protokole buvo numatyta
parduodamo statinio kaina ir pirkéjo pareiga iki tam tikro termino sumokéti pardavéjui prading
imoka, taip pat, salyga, kad vienai Saliai atsisakius sudaryti pagrinding sutarti, kita Salis igyja
teis¢ reikalauti per teisma sudaryti pirkimo — pardavimo sutarti. Analizuodamas sudaryto

ketinimy protokolo turini LAT sprendé, jog paprastai ketinimy protokolas suprantamas kaip

7 Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2001 m. rugséjo 12 d. nutartis c. b. V. Pocius v. P. Dauksevicius, J. Zilinskiené, A.
Radkeviciené Nr. 3K-3-797/2001.
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rasytinis dokumentas, kuriame jtvirtinamas saliy tarpusavio susitarimas ateityje sudaryti sutartj,
numatomos biisimos sutarties sqlygos. Ketinimy protokolas tiktai patvirtina tai, kad ateityje bus
sudaryta sutartis, taciau jo pasirasymas dar nereiskia sutarties sudarymo. Vienais atvejais
ketinimy protokolas gali biiti traktuojamas kaip Saliy moralinis isipareigojimas, o kitais atvejais
- kaip teisinius padarinius sukeliantis dokumentas, kurio sqlygas galima reikalauti jvykdyti
pareiskiant ieskini arba iSsiieskoti nuostolius, padarytus Sios sutarties (ketinimo protokolo)
nevykdant. Teismas taip pat konstatavo, jog Salims nutraukus preliminariqjq sutartj ar atsisakius
sudaryti pagrindine sutartj, atsiranda sutartyje ir jstatyme nurodytos teisinés pasekmes,’®
vadinasi galioja ir salyga, kad vienai Saliai atsisakius sudaryti pagrinding sutarti, kita Salis igyja
teisg reikalauti per teisma sudaryti pirkimo — pardavimo sutart;.

IS teismo pateiktos pozicijos darytina iSvada, jog preliminarioji sutartis gali biti
priverstinai igyvendinta teismo keliu (ketinimy protokolas gali buiti traktuojamas kaip teisinius
padarinius sukeliantis dokumentas, kurio sqlygas galima reikalauti jvykdyti pareiskiant ieskinj),
ta¢iau toks preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimo
pasekmiy aiSkinimas prieStarauja tiek Lietuvos teisés doktrinai, tiek aukSCiau aptartai paties
Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikai.

Dar viena LAT nutartis, kurioje nesilaikyta pozicijos, jog negalima priverstinai
igyvendinti preliminariosios sutarties yra 2004 m. rugs¢jo 13 d. nutartis civilin¢je byloje
V. Maniusienée UAB ,, Progresyvios investicijos“ UAB ,, Hanza lizingas“ Nr. 3K-3-451/2004.
Sioje byloje nustatyta, kad Salys sudaré preliminariaja biisimo buto pirkimo - pardavimo sutartj
(CK 6.401 str.), pagal kuriq atsakovas isipareigojo pastatyti sutartyje numatyta buta ir iki
nustatyto termino sudaryti notarine tvarka buto pirkimo - pardavimo sutarti. Atsakovas vengeé
tforminti sandori notarine tvarka, o ieSkové pagal preliminarigja sutart] prisiimtus
isipareigojimus ivykde, todél ieskiniu reikalavo ipareigoti atsakova sudaryti pagrinding sutarti.
Spresdamas gina LAT konstatavo, kad CK 6.165 str. sistemiskai aiskintinas su CK 6.401 str.,
pagal kurio 2 d. 1 p., Salims sudarius preliminariqjq nepastatyto gyvenamojo namo ar buto
pirkimo-pardavimo sutarti, tik pirkéjas fizinis asmuo turi teise per desimt dieny nuo sutarties
sudarymo  dienos atsisakyti  preliminariosios  sutarties. Pardavéjui teisé atsisakyti
preliminariosios sutarties nenumatyta. Taigi, darytina isvada, kad CK 6.165 str. jtvirtintos
bendrosios normos dél preliminariosios sutarties turi biiti taikomos tiek, kiek jos nepriestarauja
specialiosioms teisés normoms dél konkrecios sutarties (CK 6.401 str.) ir tarp Saliy sudarytos

sutarties esmei. Teiséjy kolegija sprendzia, kad bylq nagrinéje teismai, priimdami sprendimus

76 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. 4B ,, Ukio bankas* v. UAB ,, Baltijos Orféjas
Nr. 3K-3-966/2003.
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dél preliminariosios buto pirkimo - pardavimo sutarties priverstinio jgyvendinimo, CK 6.165 ir
6.401 straipsniy nuostaty nepazeide. 7

Toks vienos i§ preliminariyjy sutarciy riisies - biisimo gyvenamojo namo ar buto pirkimo
— pardavimo sutarties aiSkinimas, kaip minéta neatitinka nei teisés doktrinos nei jau aptartos
Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikos. Pastarojoje LAT nutartyje naudojama argumentacija
ir teisés aiSkinimo btidas yra pagristai kritikuojamas ir M. Gedeikio, S. Bliuvaités straipsnyje
,.Preliminarioji sutartis“.”® Visiskai pritartume $iy teisininky nuomonei ir argumentuotai i§vadai,
kad preliminarioji nepastatyto gyvenamojo namo ar buto pirkimo — pardavimo sutartis, kaip ir
visos kitos preliminariosios sutartys, negali biiti igyvendinta priverstinai, t. y. negalima priversti
sudaryti pagrinding nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarti.”’ Draudimas priverstinai
igyvendinti preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarti jos pazeidimo, t. y.
atsisakymo ar vengimo sudaryti pagrinding sutartj, atveju yra visiSkai pagristas, kadangi
preliminarioji sutartis i§ prigimties yra tik organizacing, o galimybé¢ ja igyvendinti priverstinai
paneigty sutarties laisvés principa bei tokia sutarti visiSkai sutapatinty su pagrindine
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartimi. Toks sutapatinimas yra negalimas, nes taip

biity paneigta preliminariosios sutarties esme, jos tikslai ir paskirtis.

3.2. Nuostoliy atlyginimas

CK 6.165 str. 4 d. nustatyta, kad jeigu preliminariaja sutartj sudariusi Salis nepagristai
vengia ar atsisako sudaryti pagrinding sutarty, ji privalo atlyginti kitai Saliai padarytus nuostolius.
Nuostoliais yra laikomi tiesioginiai nuostoliai — reali zala ir netiesioginiai nuostoliai — negautos
pajamos. Lietuvos teisés doktrinoje laikomasi nuomones, jog preliminariosios sutarties
pazeidimo atveju, Saliai atlyginami tik tiesioginiai nuostoliai, o negautos pajamos, t. y.
netiesioginiai nuostoliai neatlyginami. Nuostolius Siuo atveju sudaro Salies turétos deryby
iSlaidos, t. y. Salies iSlaidos iki preliminariosios sutarties sudarymo (kelionés islaidos, advokato
honoraras, dokumentacijos parengimo islaidos ir pan.), taip pat pasirengimo sudaryti pagrinding
sutart] nuostoliai (pvz., partneriy biisimai pagrindinei sutarciai vykdyti paieSka ir pan.). Bet
tokiais atvejais | nuostolius neiskaitomos negautos pajamos, t. y. tos, kurias nukentéjusioji Salis

buty gavusi, jei sutartis bty sudaryta.*

77 Lietuvos AukiGiausiojo Teismo 2004 m. rugséjo 13 d. nutartis civilingje byloje V. Maniusiené v. UAB
,, Progresyvios investicijos “ UAB ,,Hanza lizingas ““ Nr. 3K-3-451/2004.

78 1§samiau 7r.: M. Gedeikis, S. Bliuvaite. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58). P. 67 -
68.

" M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58). P. 68.

% D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bublien¢ ir kt. Civiliné teisé. Prievoliy teis¢. Vadovélis. Vilnius: Mykolo
Romerio universitetas, 2004. P. 141; V. Mikelénas. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji
knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 211.
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Preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimo atveju
atsirandan¢iy nuostoliy atlyginimui yra taikomos bendrosios civilinés teisinés atsakomybés
nustatymo taisyklés, t. y. tam, kad bty galima reikalauti nuostoliy atlyginimo, turi buti nustatyti
pazeidéjo kalti, neteiséti veiksmai, kuriais padaroma Zala ir nustatytas priezastinis rySys tarp
tokiy veiksmy ir atsiradusios Zalos.

Konkreciai, nuostoliy atlyginimo preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties pazeidimo atveju taisyklés yra aptariamos Lietuvos Auksciausiojo Teismo
2005 m. vasario 28 d. nutartyje civilingje byloje UAB ,, Club Baltica“ v. UAB ,, Alkesta“ Nr. 3K-
3-79/2005. Salys pasiradé sutartj dél pagrindinés sutarties — pastaty pirkimo ir Zemés sklypo
perdavimo naudoti prie ju pagal suderinta plana — sudarymo, o iki to vyko tarpusavio derinimai.
Tarp Saliy kilus gincui dél preliminariosios sutarties ir nuostoliy uz jos pazeidima atlyginimo,
LAT sprend¢, kad skolininko civilinés atsakomybés taikymo pagrindai ikisutartiniuose
santykiuose yra bendrosios civilinés atsakomybés sqlygos: nuostoliai, neteiséti veiksmai,
priezastinis rysys tarp neteiséty veiksmy ir nuostoliy, kalté. Neteiséti skolininko veiksmai
pasireiskia kaip teisinés pareigos elgtis sqziningai ikisutartiniuose santykiuose pazeidimas. Jeigu
ikisutartinése derybose Salys suderina, kokie pastatai ir uz kokiq kaing bus parduoti, koks Zemés
sklypas numatomas perleisti naudotis prie pastaty ir pasiraso numatomo perleisti naudotis
sklypo schemq, bet pardavéjas rengia Zemés sklypo dokumentus is esmés nukrypdamas nuo
suderintos schemos ir véliau atsisako sudaryti pirkimo—pardavimo sutartj, tai toks elgesys
vykdant derybas ir rengiantis sudaryti sutartis pagristai jvertintas kaip neatitinkantis
sqziningumo reikalavimy. Skolininkas nesirémé ir nejrode aplinkybiy, kad numatomo perleisti
zemés sklypo schemos pakeitimas buvo suderintas su kreditoriumi, ar kad Saliy numatyto
perduoti naudotis prie pastaty zZemés sklypo plano nebuvo galima parengti dél kity asmeny
veiksmy ar objektyviy aplinkybiy, kurios pasalinty skolininko kalte. Tai reiskia, kad skolininkas
savo kaltés nepaneigé ir yra nustatytos visos civilinés atsakomybés taikymo sqlygos, reikalingos
nuostoliams atlyginti pagal CK 6.165 str. 4 d.*

Tokia pati taisyklé yra formuluojama ir Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2005 m. birzelio
6 d. nutartyje civilinéje byloje 4. Siska v. , Teen challenge* Nr. 3K-3-325/2005. Jeigu
preliminarigjq sutartj sudariusi Salis nepagristai vengia ar atsisako sudaryti pagrindine sutarti,
Jji privalo atlyginti kitai Saliai padarytus nuostolius. Taigi preliminariosios sutarties jvykdymas
yra uztikrinamas kaltos Salies turtine atsakomybe, kuriai taikomos bendrosios civilinés

atsakomybés sqlygos: turi buti nustatytas nuostoliy dydis, neteiséti Salies veiksmai (nepagristas

81 Lietuvos Aukiiausiojo Teismo 2005 m. vasario 28 d. nutartis c. b. UAB ,, Club Baltica*“ v. UAB ,, Alkesta* Nr.
3K-3-79/2005.
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vengimas ar atsisakymas sudaryti pagrindine sutartj), prieZastinis rysys tarp neteiséty veiksmuy ir
nuostoliy, Salies kalte.™

ISsamesng preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties, dél
kurios pazeidimo kilo nuostoliy atlyginimo klausimas, analiz¢ LAT pateikia savo 2005 m.
gruodzio 14 d. nutartyje civilinéje byloje UAB ,, Eurovista ir Ko v. A. L. Baleviciené Nr. 3K-3-
673/2005. Ieskovas sudaré¢ su atsakove preliminaria sutartj, kuria atsakové isipareigojo parduoti
ieSkovui buta. Sprgsdamas ginca, kilusj dél Sios preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties pazeidimo, LAT konstatavo, kad pagal 6.165 str. 4 d., jeigu preliminariq
sutartj sudariusi Salis nepagristai vengia ar atsisako sudaryti pagrindine sutartj, ji privalo
atlyginti kitai Saliai padarytus nuostolius. CK 6.251 str. 1 d. numato, kad padaryti nuostoliai turi
biti atlyginti visiskai, iSskyrus atvejus, kai jstatymai ar sutartis nustato ribotq atsakomybe. Si
istatymo norma ne tik jtvirtina vienq pagrindiniy civilinés atsakomybés principy — visisko
nuostoliy atlyginimo principq, bet ir numato galimybe nustatyti Sio principo isimtj, t.y. ribotos
atsakomybés galimybe. Analizuojant minétos jstatymo normos turinj, darytina isvada, kad riboti
tarpusavio civiline atsakomybe gali ir Salys, aptardamos tai savo sutartyje. Tokia galimybé
Salims suteikiama atsizvelgiant | civiliniuose santykiuose galiojantj sutarciy laisvés principg,
kuris jgalina privacius asmenis sutartimis laisvai nustatyti savo teises ir pareigas.
Preliminariojoje sutartyje ieskovas ir atsakové susitaré deél atsakomybés uz Sios sutarties
nevykdymaq: pardavéjas (atsakové), nepagristai atsisakes sudaryti ginco buto pirkimo-pardavimo
sutartj, privalo grqzinti pirkéjui (ieskovui) gautq isankstinio apmokéjimo sumgq, sumokéti gautos
sumos dydzio baudq bei kompensuoti pirkéjui visus nuostolius, susijusius su biisimo remonto
priesSprojektiniais darbais ir paruoStais architektiiriniais sprendimais. Taigi ginco Salys pacios
nustaté savo civilinés atsakomybés ribas, apibrézdamos jas isankstinio apmokéjimo sumos
grqzinimu, netesyby (baudos) sumokéjimu ir nuostoliy, susijusiy su bisimo remonto
prieSprojektiniais darbais ir paruoStais architektiriniais sprendimais, atlyginimu. Civiliniy
santykiy dalyviy susitarimai gali buiti teismo pripaZistami negaliojanciais tik tuo atveju, jeigu jie
priestarauja jstatymuose numatytiems draudimams ar pazeidzZia Salies arba kito asmens
subjektines teises ar teisétus interesus. Teiséjy kolegijos vertinimu, susitarimas dél atsakomybés
uz preliminarios sutarties nevykdymaq atitiko laisvq Saliy valiq, abi Salys prisiemé Siuos
isipareigojimus, suprasdamos ginco sutarties nevykdymo teisines pasekmes. Sis susitarimas ne
tik nepriestarauja istatymams, bet, priesingai, yra asmens laisvo disponavimo savo civilinémis
teisemis israiska. Remdamasi CK 6.165 str. 4 d., 6.251 str. 1 d. ir Saliy sudarytos preliminarios

sutarties nuostatomis, teiséjy kolegija konstatuoja, kad ieskovas, atsakovei nepagristai atsisakius

%2 Lietuvos AukS¢iausiojo Teismo 2005 m. birzelio 6 d. nutartis c. b. A. Siska v. ,, Teen challenge* Nr. 3K-3-
325/2005.
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sudaryti pagrindine sutartj, jgijo teise reikalauti tik nuostoliy, susijusiy su biisimo remonto
prieSprojektiniais darbais ir paruostais architektiriniais sprendimais, atlyginimo.®

Sioje byloje LAT biitent ir jvertino teisés doktrinoje aptariamy nuostoliy, atsiradusiy dél
preliminariosios sutarties pazeidimo ir susijusiy su pasirengimu sudaryti pagrinding sutartj
iSlaidomis, atlyginimo klausima. Po preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties sudarymo atlikti pagrindinés sutarties dalyko biisimo remonto prieSprojektiniai darbai ir
paruosti architektiiriniai sprendimai reiskia Salies pasirengima sudaryti pagrinding nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartj. Kaip teisingai ir konstatavo teismas, tokie nuostoliai
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimo atveju privalo
biti atlyginti.

Neretai preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutar¢iy pazeidimo
atvejais iSkyla dar vienos specifinés nuostoliy rusies atlyginimo problema. Tai nuostoliai,
kuriuos viena Salis patiria, jeigu kita Salis atsisako sudaryti pagrinding nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutart] ir pirmajai Saliai tenka sudaryti tokia sutart] su treciuoju asmeniu,
taciau blogesnémis salygomis. Pavyzdziui, jeigu Salys susitaria dél sandélio pirkimo — pardavimo
sutarties sudarymo ateityje ir pardavéjas nepagristai atsisako sudaryti pagrinding sutartj, o
pirkéjas nedelsdamas nusiperka analogiska sandélj i$ treciojo asmens, tac¢iau sumokédamas 30
proc. didesn¢ kaina. Tokioje situacijoje iSkyla klausimas, ar Salis, kuri nepagristai atsisaké
sudaryti pagrinding — pirkimo pardavimo sutartj privaléty pirkéjui kompensuoti ta 30 proc. kainy
skirtumo nuostoli, kuri pastarasis patyré nedelsiant pirkdamas analogiSka sandéli 1§ kito
pardavéjo. Manytina, jog ir tokioje situacijoje saziningos Salies nuotoliai turéty buti
kompensuojami. Toks kainy skirtumas turéty biiti laikomas tiesioginiais pirkéjo nuostoliais ir
atlyginamas pagal bendrasias nuostoliy atlyginimo taisykles. Galimybe prisiteisti tokio pobtuidzio
nuostolius numato ir Lietuvos teismai.

Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. spalio 10 d. nutartyje civilingje byloje S. E. L. v. D.
K. Nr. 2A-169/2006 buvo analizuota preliminarioji sutartis, pagal kuria Salys susitaré dél Zemés
sklypo pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje. Pardavéja atsisaké sudaryti pagrinding
sutart], pirk¢jas preliminariosios sutarties neivykdymu patirtus nuostolius irodingjo inter alia
ginco zemés sklypo rinkos kainos padidéjimu nuo 530 000 Lt iki 840 000 Lt. Teismas sprende,
jog ginco sklypo rinkos kainos padidéjimas savaime neduoda pagrindo teigti, jog dél to padidéjo
ir ieSkovo nuostoliai, taciau esant ir pardavéjos kaltei dél ginco sutarties nutraukimo, pirkéjas

sudares nutrauktq sutartj pakeicianciq sutarti ir dél kainy skirtumo patyres nuostoliy, turi teise

% Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo 2005 m. gruodzio 14 d. nutartis c. b. UAB ,, Eurovista ir Ko* v. A. L. Baleviciené
Nr. 3K-3-673/2005.
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reikalauti is sutartj pazeidusios Salies kainy skirtumo bei kity véliau atsiradusiy nuostoliy dalies
kompensavimo (CK 6.258 str. 5 d.).**

Manytina, jog analogiSkai nuostoliy atlyginimo klausimas turéty buti sprendziamas ir
atvirkstingje situacijoje, kuomet pirkéjas nepagristai atsisako sudaryti pagrinding nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartj. Tokiu atveju, jei pardavéjas per protinga terming ir uz
protinga kainag sudarys pazeista sutart] pakei¢iancia sutartj, ir parduos daikta mazesne kaina, jis
taip pat galés reikalauti kainy skirtumo i$ sutarti pazeidusios Salies.

Panasiai nuostoliy atlyginimo klausimus preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties pazeidimo atveju siiilo spresti ir UNIDROIT principu komentatoriai, kurie
teigia, jog ikisutartiniuose santykiuose Salies atsakomybé dél nesaziningo deréjimosi yra
ribojama kitos Salies patiriamais nuostoliais (UNIDROIT principy 2.1.15 str. 2 d.). Kitaip tariant,
nukentéjusioji Salis gali atgauti deryby metu patirtas iSlaidas, o taip pat jai gali biti atlyginta
prarasta galimybé sudaryti kita sutarti su treciaja Salimi (angl. reliance or negative interest), bet
daZniausiai jai negali biiti atlyginta ta nauda, kuria ji biity gavusi, jei pirmoji sutartis biity buvusi
sudaryta (angl. expectation or positive interest).

Tik tai tuomet, kai Salys aiSkiai susitaré¢ del pareigos derétis saziningai, sutarties
pazeidimo atveju visos teisinés gynybos priemonés bus galimos, iskaitant ir teis¢ reikalauti
prievolg ivykdyti natiira.

Pavyzdziui, A suzino apie B ketinima parduoti savo restorana. A, nepaisant to, kad jis
neturi jokio ketinimo pirkti restorana, isitraukia i ilgas derybas su B tik d¢l to, kad B neparduoty
restorano C, kuris yra A konkurentas. A kuris nutraukia derybas, kai C nusiperka kita restorana
yra atsakingas uz B nuostolius (kainu skirtuma), kuriuos jis galiausiai patyré dél to, kad buvo
priverstas parduoti restorang uz mazesn¢ kaina nei buvo pasiiiles Cc.®

PanaSu, jog naujausioji LAT praktika taip pat iteisina prieSingas Lietuvos teisés
doktrinoje nusistovéjusioms nuomonéms nuostoliy atlyginimo preliminariosios sutarties
pazeidimo atveju taisykles. Lietuvos AukscCiausiasis Teismas 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarime
civilingje byloje V. S v. 4. N, A. N. Nr. 3K-P-382/2006 konstatavo, kad preliminariosios
sutarties nevykdymo atveju turi biiti atlyginama tiesioginé zala (nuostoliai), t. y. deryby islaidos
(pvz., kelionés islaidos, advokato honoraras, dokumenty parengimo islaidos ir pan.), nebent
Salys biity susitarusios kitaip. Netiesioginé Zala (nuostoliai) teisés doktrinoje apibréZiama kaip
deél neteiséty veiksmy patiriamos islaidos arba turto sumazéjimas. Turto sumaZzZéjimas ar
negautos pajamos yra kreditoriaus numatytos ir realiai tikétinos gauti sumos, kuriy jis negavo

deél neteisety skolininko veiksmy, arba dél tokiy veiksmy prarasta nauda. Teisés doktrinoje ir

¥ Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. spalio 10 d. nutartis c¢. b. S. E. L. v. D. K. Nr. 2A-169/2006.
% UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2004. Rome: International Institute for the
Unification of Private Law (UNIDROIT), 2004. P. 60.
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teismy praktikoje yra nurodoma, kad apie tai, ar patirti nuostoliai gali biti vertinami kaip
negautos pajamos arba patirtos islaidos (turto sumazéjimas), sprestina pagal tokius kriterijus:
1) ar pajamos buvo numatytos gauti is anksto; 2) ar pagristai tikétasi jas gauti esant normaliai
veiklai; 3) ar Siy pajamy negauta dél neteiséty skolininko veiksmy. Taciau ikisutartiniai
santykiai yra specifiski. Minéta, kad pagal CK 6.163 str. 2 d. Salys yra laisvos derétis ir neatsako
uz tai, kad nepasiekiamas susitarimas. Taigi ir baigiamajame ikisutartiniy santykiy etape —
sudarant preliminariqjq sutarti — dar néra visisko tikrumo dél to, ar bus sudaryta ir vykdoma
pagrindiné sutartis, nes tai gali lemti jvairios aplinkybés. Be to, nustatyti ir juolab jrodyti
netiesioginiy nuostoliy dydj daznai yra sudétinga. Teisés doktrinoje yra nuomoniy, kad
ikisutartiniy prievoliy pazeidimo atveju gali biiti atlyginami tik tiesioginiai nuostoliai. Taciau
civiliniy byly skyriaus plenariné sesija pazymi, kad ir ikisutartiniy prievoliy pazeidimo atveju
galimos tokios faktinés ir teisinés situacijos, kai teisingumo, protingumo ir SqZiningumo
principai  reikalauty, kad nukentéjusiai sqzZiningai ikisutartiniy santykiy Saliai bty
kompensuotos ne tik tiesioginése derybose dél sutarties sudarymo turétos islaidos, taciau taip
pat prarastos konkrecios galimybés piniginé verté, kurios realumq Si Salis sugebéty pagristi.
Sprendziant dél nukentéjusios ikisutartiniy santykiy Salies teisés reikalauti piniginio atlyginimo
uz prarastq galimybe, esmine reiksme turéty Salies, atsisakancios sudaryti pagrindine sutartj,
veiksmai sqziningumo poziiriu: jei derybas be pakankamo pagrindo nutraukusi Salis savo
elgesiu sukiiré kitai Saliai pagristq pasitikéjimaq ir jsitikinimq, kad sutartis tikrai bus sudaryta, tai
Jji, kaip nesqzininga Salis, privaléty atlyginti kitai Saliai nuostolius uz pagristo pasitikéjimo
sugriovimq, kuriuos sudaro ne tik deryby metu turétos islaidos bet ir prarastos galimybés
piniginé verte.*® Prarastos galimybés piniginé verté galéty biti nustatoma taikant CK 6.258 str.
5 d. nurodytq kainy skirtumo principq. Pazymétina, kad, taikant kainy skirtumo principq,
kiekvienu individualiu atveju reikia jvertinti ir nukentéjusios Salies elgesj. Nustacius, kad si Salis
pati elgési nesqziningai ir savo veiksmais prisidéjo prie nuostoliy atsiradimo ar jy padidéjimo,
kitos Salies atsakomybé dél prarastos galimybés piniginés vertés atlyginimo, remiantis CK 6.259
str., gali biiti sumazinta arba ji gali buti visiskai atleista nuo Sios nuostoliy dalies atlyginimo.
Taigi tam tikrais ikisutartiniy prievoliy pazeidimo atvejais gali biiti pagrindas spresti ne tik dél
tiesioginiy islaidy, bet taip pat dél prarastos galimybés piniginés vertés, pagristos realiomis,
irodytomis, neisvengiamomis, o ne tikétinomis (hipotetinéemis) pajamomis ar iSlaidomis,
priteisimo nukentéjusiajai sqzZiningai preliminariosios sutarties Saliai. Be to, kai nesqzininga

ikisutartiniy santykiy Salis is savo neteiséto elgesio gauna naudos, sqzininga Siy santykiy Salis

8 UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts. Rome, 1994. P. 50-52, Zr. taip pat Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2005 m. sausio 19 d. nutartis c. b. UAB ,, Vingio kino teatras“ v. UAB ,, Eika“, Nr. 3K-3-
38/2005.
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galety reikalauti pripaZinti Siq naudq jos nuostoliais, nes faktiSkai nesqziningos sSalies gauta
nauda ir yra sqziningos Salies patirti nuostoliai.®’

Prarastos galimybés vertés atlyginima preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties pazeidimo atveju LAT garantavo ir dar naujesn¢je savo 2006 m. lapkri¢io
13 d. nutartyje civilinéje byloje EM. v. R. K. Nr. 3K-3-585/2006. Gince, kilusiame dél
preliminariosios Zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutarties, ieSkovas praSydamas priteisti
sutartyje nurodyta 100 000 Lt netesyby suma ja grindé patirtais nuostoliais — negautomis
pajamomis (nauda) del iSaugusiy nekilnojamojo turto kainy rinkoje.

Teiséjy kolegija pazymi, kad negauty pajamy (netiesioginiy nuostoliy) dydj turi jrodyti
ieSkovas, jos turi biiti realios. Tai, ar ieSkovo patirtais nuostoliais gali biiti laikomos jo negautos
pajamos (nauda), sprestina pagal tai, ar Sios pajamos ieSkovo buvo numatytos is anksto, ar
pagristai tikétasi jas gauti esant normaliai itkinei veiklai ir | tai, ar Siy pajamy negauta dél
neteiséty atsakovo veiksmy. Byloje surinktais jrodymais nustatyta, kad preliminariosios sutarties
Salys, sulygdamos dél netesyby dydzio, galéjo tik prognozuoti, taciau ne pagristai numatyti
konkrety numatomo pirkti Zemés sklypo vertés rinkoje padidéjimq, nes Sis padidéjimas
nepriklausé nuo saliy valios. Be to, preliminarios sutarties Salys nustatyty netesyby nesusiejo su
galimais ateityje numatytos pagrindinés sutarties objekto - Zemés sklypo — vertés pokyciais. Dél
Sios prieZasties ieskovas negaléjo pagristai tikétis konkretaus Sio turto vertés padidéjimo. Saliy
aptarto zemés sklypo kaina isaugo ne dél subjektyviy atsakovo veiksmy, kuriais jis paZeide
isipareigojimus parduoti sklypa, o dél objektyviy Zemés rinkoje jvykusiy pokyciy, uz kuriuos
Salys preliminarioje sutartyje atsakomybés neprisiémeé.

Pagal 2004 m. sausio 9 d. preliminariq sutartj Salis, nesudariusi pagrindinés Zemés
sklypo pirkimo - pardavimo sutarties iki nustatyto termino pabaigos ir taip, nesant sutarties
nevykdymui jokio pagrindo, pazeidusi savo sutartinius jsipareigojimus, turi kitai Saliai sumokéti
netesybas baudos forma. Byloje nustatyta, kad atsakovas R. K. nesudaré pagrindinés zemés
sklypo pirkimo-pardavimo sutarties iki numatyto termino ir taip pazeidé savo jsipareigojimus
ieSkovui. leskovas dél atsakovo kaltés prarado galimybe jsigyti Zemés sklypq uz preliminarioje
sutartyje nurodytq 20 000 Lt kaing, dél to 5i suma laikytina ieskovo prarastos galimybés sudaryti
pagrindini sandori (pirkimo-pardavimo sutartj) verte. Si suma bylq isnagrinéjusiy pirmosios ir
apeliacinés instancijos teismy pagristai pripazZinta jrodytais ieskovo nuostoliais ir priteista i§
atsakovo.™

Apibendrindami preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

pazeidimo atveju atsirandan¢iy nuostoliy atlyginimo klausimy analiz¢ darome i§vada, jog esant

¥7Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarimas c. b. V. S. v. 4. N., 4. N. Nr. 3K-P-382/2006.
¥ Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkri¢io 13 d. nutartis c. b. E.M. v. R. K. Nr. 3K-3-585/2006.
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Sios preliminariosios sutarties pazeidimui nukentéjusiajai saziningai Saliai galima prisiteisti
(a) nuostolius, patirtus kaip iSlaidas preliminariosios sutarties sudarymui (derybu iSlaidos,
advokaty honorarai, kelionés iSlaidos ir pan.), (b) nuostolius, patirtus kaip iSlaidas pasirengimui
sudaryti pagrinding sutartj (prieSprojektiniai darbai, remonto darbai ir pan.), (c¢) nuostolius,
patiriamus kaip iSlaidas sudarant pazeista sutartj pakeician¢ia sutartj (kainu skirtumas, kitos
sutarties sudarymo islaidos ir pan.), (d) prarastos galimybés piniging verte, kuri 1§ dalies apima ir
(c) punkte nurodytas iSlaidas bei kitokius galimus patirti nukentéjusiosios Salies nuostolius. Tuo
tarpu Lietuvos teisés doktrinoje formuota taisykle dél netiesioginiy nuostoliy atlyginimo
preliminariosios sutarties pazeidimo atveju teismy praktikos yra kei¢iama ir tikétina, jog
preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimo atveju, sazininga
nukentéjusioji Salis galéty prisiteisti ir kitokio pobiidzio tiesioginius ir netiesioginius nuostolius,

kuriuos ji sugebéty irodyti.

4. PRELIMINARIOSIOS NEKILNOJAMOJO DAIKTO PIRKIMO - PARDAVIMO
SUTARTIES IR KITU, NEKILNOJAMUJU DAIKTU APYVARTOJE NAUDOJAMU,
SUSITARIMU SANTYKIS

Teisin¢je praktikoje daznai iSkyla preliminariyju nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarciy, kaip teisiSkai Salis jpareigojanciu ikisutartiniy dokumenty, ir teisiSkai
nejpareigojanciy ikisutartiniy dokumenty bei pagrindiniy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutar¢iy santykio problemy. Tai, jog preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartyje privalo biiti nurodytos visos esminés biisimos pagrindinés nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygos, neretai sukelia nepageidautiny teisiniy pasekmiu.
Pavyzdziui, tokia preliminarioji sutartis, kurioje bus neaptarta nors viena, esmine laikoma
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties salyga, nesukels teisiniy padariniy, t. y. ji
bus tik teisiSkai nejpareigojantis moralinis Saliy susitarimas. Galimos ir kitokios situacijos.
Kadangi preliminariojoje sutartyje privalo biiti nurodytos esminés biisimos pagrindinés sutarties
salygos, o susitarimas, kuriuo suderinamos visos esminés jo salygos yra laikomas sudaryta
sutartimi, neretai gali nutikti ir taip, kad Saliy laikyta preliminariaja, nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartis bus pripazinta pagrindine. Bitent preliminariyjy sutarciy
perkvalifikavimo i pagrindines bei ju santykio su nejpareigojanciais ikisutartiniais dokumentais

problemos ir yra analizuojamos $ioje darbo dalyje.
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4.1. TeisiSkai jpareigojanciy ir teisiSkai nejpareigojanc¢iy susitarimy skirtumai

Lietuvos Auksciausiojo Teismo suformuluota visy esminiy biisimos pagrindinés sutarties
salygu nustatymo preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje taisykle,
kuria pripazista ir kai kurie Lietuvos teisés mokslininkai®’ reiksty, kad tik tokia preliminarioji
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis, kurioje aptariami bisimos pagrindinés
sutarties dalykas, kaina ir teisés 1 Zemés sklypa, kuriame yra sutarties dalykas, bus laikoma
atitinkancia preliminariosioms sutartims taikomus reikalavimus. Vadinasi, bet koks susitarimas
dél nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje, kuriame néra
aptariamos, pvz. pirkéjo teisés | zemes sklypa, nebuty laikomas preliminarigja sutartimi, o biity
vertinamas tik kaip teisiSkai neipareigojantis Saliy susitarimas. Toks susitarimo teisinis
kvalifikavimas, jei Salys i§ tiesy sieké susitarti dél biisimos sutarties sudarymo ateityje, yra
ydingas, kadangi priestarauty $aliy valiai. Saliy sudaromame susitarime dél nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties sudarymo ateityje nurodomas biisimos sutarties dalykas ir jo kaina
turéty buti pakankamomis salygomis laikyti preliminarigja sutarti sudaryta ir tai nesukelty
minéty teisiniy problemy.

Aiskinantis preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties baitinyju
turinio salygy apimti jos santykio su teisiSkai nejpareigojanciais dokumentais atzvilgiu, vertéty
nesureikSminti Lietuvos teisés doktrinoje isitvirtinusios nuomong¢s, jog esminémis nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygomis yra laikoma sutarties dalykas, kaina ir teisiy
zemés sklypa, kuriame yra sutarties dalykas, aptarimas. Sioje situacijoje kompleksinis LAT
suformuluotos busimos pagrindinés sutarties esminiy salygu numatymo preliminariojoje
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje taisyklés taikymas kartu su teisés doktrinoje
apibréziamu ir i§ CK normy analizés iSplaukian¢iu esminiy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties salygu sarasu komplikuoty preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutar¢iy sudarymo mechanizma. Taisyklé, jog preliminariojoje nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartyje privaloma aptarti biisimos pagrindinés nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties dalyka, jo kaing ir teises 1 Zemés sklypa, kuriame yra sutarties
dalykas, turéty buti Svelninama ir sudarant tokias sutartis vertéty apsiriboti tik sutarties dalyku ir
kaina. Kaip jau minéta antrojoje Sio magistro darbo dalyje, vertéty taikyti taisykle, kuria nors ir
pripazindamas, jog preliminariojoje sutartyje privalo biiti nurodytos esminés biisimos
pagrindinés sutarties salygos, kai kuriose savo bylose taiko LAT - preliminariyjy nekilnojamojo

daikto pirkimo — pardavimo sutar¢iy sudarymo atvejais, nurodydamas, kokios nekilnojamojo

% D. Ambrasiené, E. Baranauskas, D. Bubliené ir kt. / red. doc. dr. D. Ambrasiené, dr. E. Baranauskas. Civiliné
teisé. Prievoliy teisé. Vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2004. P. 311; Mikelénas. Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso komentaras. Sestoji knyga. Prievoliy teisé. I tomas. Vilnius: Justitia, 2003. P. 206.
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daikto pirkimo — pardavimo sutarties salygos yra esminés ir biitinos nurodyti preliminariojoje
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje, apsiriboja vien tik sutarties dalyku ir
kaina.”

Tik busimos pagrindinés sutarties dalyko ir kainos nustatymas preliminariojoje
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje padaryty preliminarigja nekilnojamojo
daikto pirkimo pardavimo sutart] sklandziau praktikoje pritaikomu teisiniu jrankiu ir leisty
iSvengti preliminariosios sutarties ir teisiSkai nejpareigojanciy ikisutartiniy dokumenty santykio
problemuy, t. y. biity iSvengiama situacijy, kuomet preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartis biity pripazinta teisiSkai nejpareigojanciu ikisutartiniu dokumentu, nors saliy
valia ir buvo sudaryti preliminariaja sutart;.

Uzsienio valstybiy teisés praktikoje taip pat pasitaiko problemy del teisiSkai
nejpareigojanciy ikisutartiniy dokumenty ir preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutar¢iy santykio. Rusijos CK 429 str. 3 d. nustatyta salyga, jog preliminariojoje
sutartyje turi biiti numatytos esminés biisimos pagrindinés sutarties salygos §ia sutart] taip pat
daro ne tokia lanksCia. Bet kokios, esmine pagrindinés sutarties salyga laikytinos, salygos
neitraukimas i preliminariajq sutarti vercia Saliy susitarimg laikyti ne preliminariaja sutartimi, bet
teisiSkai nejpareigojanciu ikisutartiniu dokumentu. Tokia praktika kai kuriy teisininky yra
pagristai kritikuojama.”'

Analizuojamy dokumenty rii§iy santykio problemy kyla ir JAV. Cia preliminariosios
sutartys yra vadinamos jvairiai. Kaip jos besivadinty, jos patenka i vieng i§ dviejy kategorijuy.
Pirmosios yra preliminariosios sutartys, kurios paprasCiausiai yra skirtos patvirtinti Salies
nusiteikima sudaryti sutart] dar prie§ sudarant formalesni susitarima. Toks dokumentas tarnauja
kaip nejpareigojanciy deryby atspirties taskas. IS kitos pusés preliminarioji sutartis gali apimti
visas esmines susitarimo salygas, dél kuriy toliau nebesiderama. Toks dokumentas yra teisiskai
Ipareigojanti ir galima jgyvendinti sutartis.

Bidingy teisiniy bruozy, kuriais remiantis preliminarioji sutartis butu kvalifikuojama
kaip teisiSkai jpareigojanti arba nejpareigojanti, néra. Jeigu siekiama, kad preliminarioji sutartis
biity laikoma teisiSkai nejpareigojancia, joje privalo buti raStu nustatyta, kad dokumentas yra
skirtas tik diskusijoms ir, kad Salys susitaria, jog ipareigojaniy salygu jame néra. Néra
pakankama uzsiminti, kad Salys ketina pasiraSyti formalesni susitarima. Net ir esant

nejsipareigojimo salygai preliminariojoje sutartyje, ji vis vien gali tapti teisiSkai jpareigojancia.

“Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. spalio 8 d. nutartis c. b. AB ,, Ukio bankas “ v. UAB ,, Baltijos Orféjas “ Nr.
3K-3-966/2003; Lictuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. vasario 15 d. nutartis c. b. J. P. G. J., V. J. ir T. J. Nr. 3K-
3-124/2006.

' M. Gedeikis, S. Bliuvaité. Preliminarioji sutartis // Justitia. Vilnius: Justitia, 2005, Nr. 4 (58). P. 56.
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Siekdamos iSlaikyti neipareigojancia preliminariosios sutarties prigimti, Salys turi vengti bet
kokio elgesio priesingo nejpareigojanéiai sutarties prigiméiai.”

IS ¢ia pateikty teisiskai ipareigojanciy preliminariyjy sutarciy ir teisiSkai neipareigojanciy
ikisutartiniy dokumenty bruozy matyti, jog svarbiausias kriterijus, pagal kuri JAV teis¢je
nustatoma, ar ikisutartinis dokumentas yra teisiSkai jpareigojantis, ar ne, yra $aliy valia ir elgesys
po tokio dokumento pasiraSymo. Jei jy veiksmai sudarius preliminariaja sutartj leidzia teigti, kad
Salys yra linke buti teisiSkai viena kitai isipareigojusios, tai pasiraSytas dokumentas turéty buti
laikomas teisiSkai jpareigojancia preliminarigja sutartimi. Kiti svarbus kriterijai, kurie padeda
iSspresti teisiSkai nejpareigojanciy ikisutartiniy dokumenty ir preliminariyju sutarciy santykio
klausima JAV teis¢je yra dokumento atitikimas vienos ar kitos jurisdikcijos atitinkamam statutui

(Statute of Frauds), Saliy ketinimai, dokumento tekstas ir neSaliSkas sutarties salygu aptarimas.

4.2. Preliminariosios ir pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties

santykis

Sprendziant, ar tarp Saliy yra sudaryta preliminarioji, ar pagrindiné nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartis, svarbiausiu atskyrimo kriterijumi laikytina Saliy valia. Tik aiskiai
iSreikStas ar numanomas Saliy isipareigojimas sudaryti preliminarigja arba pagrinding sutart]
leidzia vienaip ar kitaip kvalifikuoti susitarima. LAT savo 2006 m. lapkri¢io 6 d. nutarime
civilingje byloje V. S. v. A. N., A. N. Nr. 3K-P-382/2006 analizavo preliminariosios ir pagrindinés
zemes sklypo pirkimo - pardavimo sutarties skirtumus ir pateiké nuomong, kad tais atvejais, kai
biitina atskirti preliminariqjq sutarti nuo pagrindinés, dél kurios Salys galéjo tartis
preliminariojoje sutartyje, lemiamq reikSme turi susitarimq sudariusiy Saliy valia. Civiliniy
santykiy dalyviai gali dél kokiy nors priezasciy nuspresti pagrindinés sutarties nesudaryti is
karto, o numatyti, kad jq sudarys ateityje (tokiomis priezastimis gali biiti, pavyzdzZiui, neturéjimas
tam tikro reikalingo leidimo, neturéjimas subjektinés teisés | daiktq, nepakankamas daikto
parengimas pardavimui, nebuvimas galutinio apsisprendimo preliminariosios sutarties sudarymo
metu ir pan.). Nustacius, kad isreiksta saliy valia aiskiai rodo jy susitarimq ateityje sudaryti kitq,
t. y. pagrindine, sutarti, konstatuotinas ikisutartiniy santykiy etapas ir preliminariosios sutarties
sudarymo faktas.

Preliminarioji sutartis nuo pagrindinés skiriasi savo turiniu. Sutarties turinys yra Saliy
consensus ad idem, t. y. Saliy surastas sutarimas, bendra nuomoné. Nustatant tikrqjq tam tikros

sutarties Saliy valiq, taikytinos sutarciy aiskinimo taisyklés, nurodytos CK 6.193 straipsnyje.

%2 G. C. Poindexter. Modern Real Estate Transactions: Letters of Intent in Commercial Real Estate / American Law
Institute — American Bar Association Continuing Legal Education ALI — ABA Course of Study, July 27 — 30, 2005
// http://international.westlaw.com/, prisisjungimo laikas: 2006-11-25.
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Kilus saliy gincui, teismas turi nustatyti tikruosius Saliy ketinimus ir pagal juos kvalifikuoti
susitarimq teisés taikymo poziuriu: yra tai preliminarioji ar pagrindiné sutartis. Nustacius, kad
Salys susitarimu sieké tik susitarti dél tokios sutarties sudarymo ateityje, néra pagrindo tokio
susitarimo kvalifikuoti kaip pagrindinés sutarties ir reikalauti jvykdyti ji natira, nes toks
tvirtinimas priestarauty Saliy valiai ir pazeisty sutarties laisvés principq. Kartu Civiliniy byly
skyriaus plenariné sesija pabrézia, kad kiekvienu konkreciu atveju, sprendziant saliy gincq dél jy
sudarytos sutarties kvalifikavimo preliminarigja ar pagrindine sutartimi, ypac svarbu jvertinti
sutarties Saliy elgesi sqziningumo aspektu. Sutarties aisSkinimo taisykliy, ypac objektyviyjy
kriterijy — protingumo ir sqziningumo (CK 6.193 str. 1 d.) — taikymas leidzZia isvengti
nesqziningos Salies piktnaudzZiavimo, pasinaudojant gana nerySkiais preliminariosios ir
pagrindinés sutarties skirtumais.

Taigi buty galima daryti isvadq, kad pagrindiné preliminariosios sutarties sqlyga,
skirianti jq nuo pagrindinés sutarties, — aiskiai isSreikStas ar akivaizdZiai (aiskiai) numanomas
Saliy jsipareigojimas ateityje sudaryti pagrindine sutartj.

Minéta, kad sprendziant dél konkrecios civiliniy santykiy dalyviy valia sudarytos
sutarties esmés ir teisinés reiksmes, svarbiausias Saltinis yra sutarties turinys. Biitent pagal
konkrecios sutarties turini galima nuspresti, pripazinti Siq sutartj preliminarigja sutartimi ar
kvalifikuoti joje jtvirtintq susitarimq kaip pagrindine sutartj.

I§ CK 6.165 str. jtvirtintos preliminariosios sutarties sampratos matyti, kad is Sios
sutarties kylancios prievolés dalykas yra asmeny veiksmai, kuriais siekiama sudaryti pagrindine
sutarti. Tuo tarpu pagrindinéje sutartyje prievolés dalykas yra veiksmai, kurie arba patys turi
vertybés reiksme (pvz., atlygintiny profesionalo paslaugy teikimo sutartyje), arba veiksmai,
kuriais objektas — vertybé — yra perduodamas kitai saliai (parduodama, mainoma, dovanojama
ir pan.).

Preliminariosios sutarties atveju néra prievolés objekto kaip tos turtinés vertybés, dél
kurios Salys sudaro pagrindine sutartj. Tai — organizaciné sutartis, priskirtina ikisutartiniy
santykiy stadijai. Tokia sutartimi né viena is Saliy nejgyja turtinés naudos, kas yra biidinga
pagrindinéms sutartims. Preliminariosios sutarties objektas yra biisima pagrindiné sutartis,
taciau toks objektas negali biti pripazintas civiliniy teisiy objektu turtiniy teisiy poZiiriu. Tai
pagrindinis preliminariosios sutarties skiriamasis poZymis nuo pagrindinés sutarties, nes
pagrindinéje sutartyje objektas — turtiné vertybé, dél kurios Salys sudaro sutartj, visuomet
egzistuoja. Pagrindinéje sutartyje jos salys arba viena is Saliy visuomet turi ir subjektine teise i
toki objektq arba Si teisé sukuriama fikcijos (ateities vizijos) budu (pvz., biisimo daikto pirkimo—

pardavimo sutarties atveju). Taigi preliminarioji sutartis yra sutartis dél kitos (pagrindinés)
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sutarties sudarymo, t. y. sutartis, is kurios kyla Saliy prievolé joje aptartomis sqlygomis sudaryti
pagrindine sutartj.

Nustatant, gali biti Saliy susitarimas kvalifikuojamas kaip pagrindiné sutartis ar ne,
esmine reiksme turi Saliy atlikti veiksmai, Siy veiksmy tikslai, sutarties objekto formavimo
specifika. Pavyzdziui, kai viena Salis perduoda pagrindinés sutarties objektq valdyti kitai Saliai,
o Si sumoka daikto kaing ar jos dalj, tai paprastai leisty teigti, kad sudaryta pagrindiné sutartis,
nes Salys atliko biitent tuos veiksmus, kurie budingi pagrindinei sutarciai. Arba, pvz., CK 6.309
str. nurodyta, kad isipareigojimas parduoti daiktq kartu perduodant daiktq biisimam pirkéjui
valdyti yra laikomas to daikto pirkimu — pardavimu. Kai tokiais atvejais asmuo, isipareigojes
pirkti ar parduoti daiktq, atsisako sudaryti sutartj jstatymy nustatyta forma, teismo pripazinimas,
kad tokia sutartis sudaryta, reiskia ne kq kita kaip jos jforminimq.

Kita vertus, nustacius tokius Saliy veiksmus, is pirmo Zvilgsnio gali atrodyti, kad salys
sudaré pagrindine sutarti, taciau gali biiti, jog sudarytame susitarime Salys aiskiai isreiské savo
valiq laikyti tokius veiksmus preliminaraus susitarimo sqlygomis. PavyzdZiui, pirkimo—
pardavimo sutarties objektas gali biiti perduodamas biisimam pirkéjui naudoti tam, kad Sis
ivertinty, ar tas daiktas yra jam tinkamas ir pan., ir tik po to Salys gali tartis dél jo pardavimo.
Pinigai taip pat gali buti perduodami, pavyzdziui, tam tikslui, kad pardavéjas galéty atlikti
parengiamuosius darbus, reikalingus pagrindinei sutarciai sudaryti (pvz., parengti reikalingus
dokumentus, projektus, planus ir pan.). Taigi negalima vienareiksmiskai teigti, kad Saliy
veiksmai, bidingi pagrindinés sutarties turiniui, reiskia tik pagrindinés sutarties sudarymgq.
Antra vertus, tokius atvejus vis délto reikéty laikyti daugiau isimtiniais negu jprastais. Civiliniy
byly skyriaus plenariné sesija pazymi, kad visais atvejais esminis kriterijus atskirti
preliminarigjq sutarti nuo pagrindinés — atitinkamo susitarimo sudarymo metu buvusi Saliy valia
ir tikslas, kurio jos siekeé Siuo susitarimu.”

Siame LAT nutarime suformuluoty taisykliy laikomasi ir naujausioje teismy praktikoje.
Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2006 m. lapkri¢io 22 d. nutartimi civilingje byloje S. J. v. T. B,
D. B. Nr. 3K-3-620/2006 buvo iSsprestas gincas dé¢l preliminariosios zemés sklypo pirkimo —
pardavimo sutarties ir konstatuota, jog kai kyla gincas, kokia sutartis buvo sudaryta
(preliminarioji ar pagrindiné, dél kurios Salys galéjo tartis preliminariojoje sutartyje), lemiamq
reiksme turi sutartj sudariusiy Saliy valios prasmé. Nustacius, kad isreiksta Saliy valia rodo jy
susitarimq ateityje sudaryti kitq — pagrinding — sutarti, pripaZintinas ikisutartiniy santykiy

. .. .. . 94
etapas ir preliminariosios sutarties sudarymo faktas.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkricio 6 d. nutarimas c. b. V. §. v. A. N., A. N. Nr. 3K-P-382/2006.
% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. lapkricio 22 d. nutartis c. b. S. J. v. T. B., D. B. Nr. 3K-3-620/2006
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PABAIGA

Teismy praktikos gincuose dé¢l preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties bei teisés doktrinos preliminariyjy sutarciy taikymo klausimais analizés
pagalba Siame magistro darbe pateiktos ir iSnagrinétos pagrindinés preliminariosios sutarties
taikymo Lietuvos teis¢je tendencijos; jvertinta preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties taikymo praktika preliminariyjy sutar¢iy apskritai taikymo kontekste;
apraSyti preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties elementai ir
pateikta Sios sutarties samprata; nustatytas biitinyjy preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties turinio salygu sarasas; jvertinta, kokie esminiai pozymiai leisty
kvalifikuoti preliminariaja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartimi ivardyta sutarti
pagrindine ir nustatyti kriterijai, kuriais vadovaujantis biity galima spresti, ar Salys sudaré
preliminariaja, ar pagrinding sutartj; ivertinta mokéjimy pagrindinés sutarties saskaita galimybé
pagal preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje nustatytas salygas;
aptartos i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties kylanciy
prievoliy uZztikrinimo galimybés; iSanalizuoti ir pateikti preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties taikymo Lietuvoje ir uzsienio valstybése skirtumai bei panaSumai.
Taip igyvendinti visi Siam magistro darbui kelti uzdaviniai, iSsamiai atsakyta i kiekviena tyrimo
metu iSsikelta klausima.

ISsamios analizés pagalba gauty tyrimo rezultaty pagrindu galima teigti, jog pasitvirtino
ir i8kelta darbo moksliné¢ hipotezé, kad preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties teisinio reguliavimo problemy sumazés, jei reikalavimai Sios sutarties
turiniui bus suSvelninti, bus nustatytos taisyklés, pagal Sia sutart] leidzian¢ios mokejimus
pagrindinés sutarties saskaita, esminiu preliminariosios ir pagrindinés sutarties atskyrimo
kriterijumi bus laikomi tikrieji Saliy ketinimai (Saliy valia), bei bus nustatyta galimybé¢ prisiteisti
netiesioginius nuostolius, atsirandancius dél Sios sutarties pazeidimy. Magistro darbe pateikti
argumentai patvirtina $ios hipotezes teiginius.

Be abejo, Sis magistro darbas nepretendavo atsakyti i visus probleminius su
preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarc¢iy taikymu susijusius klausimus.
Kai kuriems probleminiams aspektams paprasciausiai pritriiko vietos dél ribotos darbo apimties.
Akivaizdu, jog be aptarty problemy, iSsamios analizés reikalauja ir nekilnojamojo daikto pirkimo
— pardavimo sutarties dalyko aptarimas preliminariyjuy sutar¢iy sudarymo aspektu, statybos
rangos sutarties ir preliminariosios nepastatyto namo ar buto pirkimo — pardavimo sutarties
santykio problema, taip pat ir draudimas rankpinigiais uztikrinti preliminariaja sutarti bei

daugelis kity klausimy, taciau, preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
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sutarties praktinio pritaikomumo Lietuvos civiliniuose teisiniuose santykiuose klausimas, Sios
sutarties vieta ikisutartiniuose ir apskritai civiliniuose teisiniuose santykiuose, biitinyju ir kity
Sios sutarties turinio salygu sarasSas, atsakomybés uZz preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties pazeidima ribos, Sios sutarties ir pagrindinés nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties santykis buvo pakankamai iSanalizuoti, kad buty galima daryti
konkrecias magistro darbo iSvadas, kurias ¢ia ir pateikiame.

ISvados
l. Svelnesni reikalavimai preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties turiniui padaryty Sia sutart] daug lankstesniu ir priimtinesniu teisiniu jrankiu, o ja
pasiraSancioms Salims nereikéty baimintis, jog preliminariaja sutartj, iSkilus gincui, teismas
pripazins pagrindine. Reikalavimas jau preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartyje Salims susitarti dél biisimos pagrindinés nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties dalyko (duomenys apie nekilnojamaji daikta, kuri pardavéjas privalo pagal
sutart] perduoti pirkéjui, taip pat nurodyta to daikto vieta atitinkamame zemés sklype arba
parduodamo nekilnojamojo daikto vieta kitame nekilnojamame daikte) ir kainos, o pagal CK bei
teiseés doktring ir teisiy | Zemés sklypa, kuriame yra sutarties dalykas aptarimas, daro sutartj
pakankamai sudétinga, o jos sudaryma — toki pat komplikuota, kaip ir pagrindinés nekilnojamojo
daikto pirkimo pardavimo — sutarties sudaryma.
2. Taikant Siandieninius preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties turinio reikalavimus neiSvengsime situacijy, kai preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartys, kuriose néra aptartos visos esminés biisimos pagrindinés sutarties
salygos nesukels jokiy teisiniy padariniy, o kai kurios preliminariosiomis nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartimis laikytos sutartys bus pripazintos pagrindinémis. Kad tokiy
situacijy bty iSvengta, sililytume nustatyti reikalavima preliminariosiose nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutartyse susitarti tik dél pagrindinés sutarties dalyko ar tik nurodyti gaires,
kaip bus nustatytas dalykas pagrindinéje sutartyje, taip pat nurodyti kaina ar jos nustatymo
kriterijus. Tokiu biidu bus iSvengta nepageidautiny teisiniu pasekmiy: preliminariyjuy sutarciuy
perkvalifikavimo i pagrindines ar ju kvalifikavimo kaip teisiniy padariniy nesukelianciy
dokumenty.
3. Visi Lietuvos teiséje zinomi prievoliy ivykdymo wuztikrinimo biidai, iSskyrus
rankpinigius, gali biiti naudojami ir prievoléms, kylan¢ioms i$ preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties, uZztikrinti. Remiantis tuo, kad preliminariajai sutarciai
taikytinos tokios pat taisyklés kaip ir sudarant pagrinding sutarti, darytina iSvada, kad
preliminariaja sutartji galima uztikrinti tais sutarCiy uztikrinimo budais, kuriy nedraudzia

Istatymas.
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4. Prievoliy, kylan¢iy i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties, {vykdymo uZztikrinimo ypatumai yra aiSkinami atsizvelgiant | preliminariyju sutar¢iy
pozymius. Tai, jog preliminariosios sutarties (taip pat ir preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties) negalima priverstinai {vykdyti teismo keliu reiskia ir tai, kad bet
kuriuo prievoliy {vykdymo uztikrinimo biidu bus uZztikrintas ne preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties dalykas (veiksmai, kuriais sieckiama pagrindinés sutarties
sudarymo), o nukentéjusios Salies nuostoliy atlyginimas.

5. Nors preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties dalyku yra
prievolé sudaryti pagrinding sutartj, o prievolé, kurioje pinigai atliecka mokéjimo — atsiskaitymo
funkcija, ¢ia nesukuriama, taciau jverting tai, jog teisiné¢ praktika pasuko ta linkme, kad CK
atliekami, o tam neprieStarauja ir pastaryjy dieny LAT praktika, darome iSvada, jog pinigu,
atliekanciy tiek uztikrinimo, tiek jrodymo funkcijas, perdavimas preliminariosios nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutarties pagrindu yra galimas ir tokios sutartys visais atvejais
automatiS$kai nebus laikomos pagrindinémis sutartimis. Svarbiausiu kriterijumi, leidZianciu
atskirti, ar sudaryta sutartis yra preliminarioji, ar pagrindiné, bus ne pinigy perdavimas jos
pagrindu, bet Saliy valia.

6. Draudimas priverstinai jgyvendinti preliminarigja nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutart] jos pazeidimo, t. y. atsisakymo ar vengimo sudaryti pagrinding sutarti, atveju
yra visiSkai pagristas, kadangi preliminarioji sutartis i§ prigimties yra tik organizaciné, o
galimybé ja igyvendinti priverstinai tokia sutartj visiSkai sutapatinty su pagrindine nekilnojamojo
daikto pirkimo — pardavimo sutartimi. Toks sutapatinimas yra negalimas, nes taip biity paneigta
preliminariosios sutarties esmé, jos tikslai ir paskirtis.

7. Preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimo atveju
nukentéjusiajai saziningai Saliai galima prisiteisti (a) nuostolius, patirtus kaip iSlaidas
preliminariosios sutarties sudarymui (derybu iSlaidos, advokaty honorarai, kelionés islaidos ir
pan.), (b) nuostolius, patirtus kaip iSlaidas pasirengimui sudaryti pagrinding sutart]
(prieSprojektiniai darbai, remonto darbai, detaliojo plano rengimas ir pan.), (c) nuostolius,
patiriamus kaip iSlaidas sudarant pazeista sutarti pakeiCiancia sutart] (kainy skirtumas, kitos
sutarties sudarymo islaidos ir pan.), (d) prarastos galimybés piniging verte, kuri i§ dalies apima ir
(c) punkte nurodytas iSlaidas bei kitokius galimus patirti nukentéjusiosios Salies nuostolius. Tuo
tarpu Lietuvos teisés doktrinoje formuota taisyklé dél netiesioginiy nuostoliy atlyginimo
preliminariosios sutarties pazeidimo atveju teismy praktikos yra keiiama ir tikétina, jog

preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties pazeidimo atveju, sazininga
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nukentéjusioji Salis galéty prisiteisti ir kitokio pobiidzio tiesioginius ir netiesioginius nuostolius,
kuriuos ji sugebéty irodyti.

Siiilymai ir rekomendacijos

Magistro darbo iSvady pagrindu formuluojamas rekomendacijas bei pasiiilymus biity
tikslinga perkelti ir j praktiniy teisiniy santykiy sfera. Siame magistro darbe keltas ir analizuotas
problemas bty galima spresti tam tikras taisykles jtvirtinant Lietuvos teismy praktikoje:

l. Sitilytume nustatyti aiskia taisyklg, jog preliminariosiose nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutartyse privaloma susitarti tik dél pagrindinés sutarties dalyko ar tik nurodyti gaires,
kaip bus nustatytas dalykas pagrindinéje sutartyje, taip pat nurodyti kaina ar jos nustatymo
kriterijus. Tik Sias salygas sitilytume laikyti biitinosiomis preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties salygomis.

2. Sitlytume nustatyti aiSkia ir nedviprasmiska taisyklg, jog pinigy, atliekanciy tiek
uztikrinimo, tiek jrodymo funkcijas, perdavimas preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo
— pardavimo sutarties pagrindu yra galimas ir tokios preliminariosios sutartys, pagal kurias
perduodami pinigai, nebus automatiskai laikomos pagrindinémis sutartimis.

Tikétina, kad tokiy taisykliy itvirtinimas Lietuvos teis¢je preliminariyjy nekilnojamojo
daikto — pirkimo pardavimo sutar¢iy taikymo klausimus padaryty aiSkesnius ir nesukelianc¢ius
tiek teisiniy problemy, o preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartys,
prisitaikiusios prie realiy susiklosCiusiy praktiniy teisiniy santykiy, nors ir ne visiSkai
igyvendindamos joms istatymy leid¢jo keltus tikslus, tapty aiSkiai ir apibréztai taikomu teisiniu

{rankiu nekilnojamojo turto sandoriuose.
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SANTRAUKA

Preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis

Siame magistro darbe, atsizvelgiant { tai, jog preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo
— pardavimo sutartis tampa vis dazniau praktikoje taikomu ir vis reikSmingesniu civilinés teisés
institutu, o jos taikymo tyrimy Lietuvos teis¢je stokojama, bei ivertinus tai, kad Lietuvos teismy
praktika sprendziant gincus, kylancius i§ ikisutartiniy teisiniy santykiy, o ypac gincus dél
preliminariyjy nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutaréiy, yra nenuosekli,
analizuojamos preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties praktinio
pritaikymo Lietuvos civiliniuose teisiniuose santykiuose problemos, S§ios sutarties vieta
ikisutartiniuose ir apskritai civiliniuose teisiniuose santykiuose, biitinyjy ir kity Sios sutarties
turinio salygu saraSas, atsakomybés uz preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo —
pardavimo sutarties pazeidima ribos, Sios sutarties ir kity nekilnojamuyju daikty apyvartoje
naudojamy civiliniy sutar¢iy santykis bei kitos problemos.

Magistro darbe analizuojamos pagrindinés preliminariosios sutarties taikymo Lietuvos
teis¢je tendencijos; apraSomi preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutarties elementai ir pateikiama Sios sutarties samprata; jvertinama, kokie esminiai pozymiai
leisty kvalifikuoti preliminarigja nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartimi jvardyta
sutart] pagrindine ir nustatomi kriterijai, kuriais vadovaujantis biity galima spresti, ar Salys
sudaré preliminariaja, ar pagrinding sutartj; {vertinama mokéjimy pagrindinés sutarties saskaita
galimybé pagal preliminariojoje nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartyje nustatytas
salygas; aptariamos i§ preliminariosios nekilnojamojo daikto pirkimo - pardavimo sutarties
kylan¢iy prievoliy uztikrinimo galimybés; iSanalizuojami ir pateikiami preliminariosios
nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutarties taikymo Lietuvoje ir uZsienio valstybése
skirtumai bei panaSumai.

Atliktos analizés iSvady pagrindu sitiloma spregsti egzistuojanCias galimybés atlikti
mokéjimus pagal preliminarigsias sutartis, preliminariyjy ir pagrindiniy sutarciy santykio ir kitas
problemas. Rekomenduojama Svelninti reikalavimus preliminariyjy nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutar¢iy turiniui, aiSkiai ir nedviprasmiskai iteisinti mokéjimus pagrindiniy
sutarCiy saskaita taip preliminarigja sutartj jtvirtinant kaip aiskiai ir apibréztai taikoma teisini

iranki nekilnojamojo turo sandoriuose.
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Pagrindinés savokos: preliminarioji sutartis, nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo
sutartis, preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis, sutarties turinys,

sutarties laisvé.

Trumpa santrauka. Preliminarioji nekilnojamojo daikto pirkimo — pardavimo sutartis
yra labai daznai nekilnojamojo turto rinkoje naudojamas sandoris, tac¢iau iSsamiy tyrimy Sia tema
Lietuvos teis¢je néra, nors teismy praktika Siuo klausimu ir nenuosekli. SprendZiant gincus del
Siy sutar¢iy pazeidimo iSkyla sutarties turinio, mokejimy pagal ja, Sios sutarties ir kity sutarciy
santykio problemy. Siame darbe biitent ir analizuojamas preliminariosios nekilnojamojo daikto
pirkimo — pardavimo sutarties turinys, galimybé pagal ja atlikti mokéjimus, jos uZztikrinimo,
atsakomybés uZ jos pazeidima ir kitos problemos. Sitiloma Svelninti Sios sutarties reikalavimy

turini, jos pagrindu aiskiai ir nedviprasmiskai leisti pinigy perdavima.

Preliminary Sale — Purchase Agreement of Real Estate

Taking into account that preliminary sale - purchase agreement of real estate is an
important and frequently used legal instrument in Lithuanian legal relationship but legal research
on such agreement is poor, also case law on this issue is not consistent, this master thesis is
analyzing the problems of practical use of preliminary sale — purchase agreement of real estate in
Lithuanian civil legal relationship. The place of such agreement in pre-contractual and general
civil legal relationship, the obligatory and other conditions of such agreement, civil liability for
the breach of preliminary sale - purchase agreement of real estate, the interaction between the
preliminary and primary agreement are also discussed in this master thesis.

The main tendencies of application of the preliminary sale — purchase agreement of real
estate in Lithuanian law and the basic elements of such agreement are described in this master
thesis, also the definition of preliminary sale — purchase agreement of real estate is given. The
evaluation of essential features which distinguish the preliminary sale — purchase agreement of
real estate and primary sale - purchase agreement of real estate, also the criteria which allow to
distinguish them are discussed. Also a great attention is paid to payments according to terms and
conditions of the preliminary sale — purchase agreement of real estate. Security of obligation
deriving from such agreement is also an object of this master thesis.

On the basis of the findings of the research it is offered to solve the existing problems of
payments on the grounds of the conditions established in the preliminary sale — purchase
agreement of real estate, also to solve the problem of distinguishing the primary and preliminary

sale - purchase agreement of real estate. It is recommended to lessen the requirements for the
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conditions of such agreement, also to unconditionally legalize payments according to conditions
established in such agreement. The aim of this master thesis is to prove that such changes, if
applied, would make a preliminary sale — purchase agreement of real estate a more effective and

useful legal instrument.

Keywords: preliminary agreement, sale — purchase agreement of real estate, preliminary

sale — purchase agreement of real estate, content of contract, freedom of contract.

Short summary. Preliminary sale — purchase agreement of real estate is a transaction
frequently used in real estate market, however there is no exhaustive research on this issue even
though the case law of the courts of Lithuania on this issue is inconsistent. Many problems arise
when solving the cases on this issue: problem of the content of such agreement, payment
problem, problem of the distinction of preliminary and primary agreement. This master thesis
analysis the content of preliminary sale — purchase agreement of real estate, possibility to make
payments according to conditions of this agreement, security, liability and other questions
concerning preliminary sale - purchase agreement of real estate. It is offered to lessen the content
requirements of such agreement, also to unconditionally let payments on the grounds of this

agreement.
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