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NT pardavéjas nutrauké preliminarig sutartj ir netrukus tg patj turtg pardaveé 4 kartus
brangiau.

Pirkéjas kreipési j teismg, gin€as nukeliavo iki auks¢iausios instancijos.
Lietuvos Auksc¢iausiasis Teismas sprendé, jog pirkéjas turi teise gauti kompensacijg uz
neissipildZiusius lakescius, sugriauta pasitikéjimg bei prarastg turta.

Teisininky vertinimu, pastarasis sprendimas itin svarbus ir gali priversti plétotojus labai gerai
pagalvoti pries nutraukiant sutartis, antraip teks pirmajam pirkéjui atiduoti kainy skirtuma.

Su vienu pirkéju nutraukusi ir kitam pirkéjui jau brangiau pardavusi negyvenamasias patalpas,
Kauno bendrové pirmajam greiCiausiai turés atlyginti nuostolius. Lietuvos Auksciausiasis Teismas
(LAT) sprendé, jog pirkeéjas turi teise gauti kompensacijg uz neissipildziusius IGkescCius, sugriautg
pasitikéjimg bei prarasta turta. Teisininkai sako, kad LAT iSaiskinimai yra palankads pirkéjams, todél
nekilnojamojo turto (NT) pardavéjams dabar teks j preliminariy sutarciy nutraukima zidréti itin
atsakingai bei atsargiai.

2019 m. kova fizinis asmuo su UAB ,Archyvita” bei jam paciam priklausiusia dabar jau bankrutavusia UAB ,Bona domus”
sudaré preliminariaja sutartj dél negyvenamujy patalpy jsigijimo. Sutarties esmé buvo ta, jog pirkéjas uz 7.000 Eur jsigis

NT, kai jis bus pastatytas - iki ty mety rugpjacio.

Oficialiai daugiabucio, kuriame ir buvo minétos patalpos, statybos uzbaigtomis pripaZintos véliau - kone rugseéjo viduryje.
Todel ,Archyvita”, motyvuodama preliminariosios sutarties pazeidimu, sutartj su fiziniu asmeniu nutrauke. Esg jis,

bddamas ,Bona domus” (rangovés) savininku, turéjo déti visas pastangas, kad statybos baty baigtos laiku.

LAT nutartyje néra tiksliai paraSyta, kokius konkreciai vaidmenis statyby procese turéjo Sios bendroves. Teisininkai taip
pat neatskleidZia Sios informacijos, iSskyrus tai, kad , Archyvita” buvo NT pardavéja. Taciau panasu, jog ,Bona domus”

buvo iabucio rangové, o jmonés savininkas ginco objekta pirko kaip fizinis asmuo.

Apie inariosios sutarties nutraukimg prane3usi spalio pradZioje, to ménesio pabaigoje ,Archyvita“ NT jau pardavé

kitam asmeniui uz 30.000 Eur.

https://www.vz.lt/nekilnojamasis-turtas-statyba/2022/09/21/neissipilde-nt-pirkejo-lukesciai--pardavejui-kaune-gali-tekti-jam-atiduoti-uzdirbtus-pinig. ..

117


https://www.infolex.lt/tp/2105521
https://www.vz.lt/autorius/evelina-povilaityte

12/14/22, 3:47 PM NeiSsipildé NT pirkéjo lokesciai — pardavéjui Kaune gali tekti jam atiduoti uzdirbtus pinigus - Verslo Zinios

IS pradZiy ,Bona domus"” savininkas iS pardavéjos sieké prisiteisti 57.397 Eur nuostoliy - skirtumo tarp ta dieng buvusios

NT vertés (64.400 Eur) ir preliminariojo susitarimo kainos, taciau véliau savo lokescius, panasu, sumazino iki 23.000 Eur -

skirtumo tarp susitarimo su ,Archyvita” kainos ir kainos, uz kurig treciajam asmeniui parduotas turtas.

LAT Sioje byloje sprendé, jog ,Bona domus” savininkas turi teise j nuostoliy atlyginima, nes pardavéjos elgesys buvo
nesgziningas. TaCiau dél konkrecios Zalos sumos jis paliko spresti apeliacinés instancijos teismui - jam grazinta nagrinéti

byla.

»Preliminarioji sutartis sudaryta, nes pagrindinés sutarties objektu turéjusios bati patalpos nebuvo baigtos statyti. Ja Salys

susitare dél objekto, jo kainos, taigi derybos dél pagrindinés sutarties buvo baigtos ir pasiekusios auksciausig pazangos
laipsnj. Kolegija, atsizvelgdama | nesaziningg pardaveéjos elgesj, toli pazengusius sutartinius santykius, daro iSvada, kad

ieSkovas turi teise j pagrindine sutartimi saugomo ldkescio intereso gynima", - raSoma LAT sprendime.

Anot teismo, akivaizdu, kad NT pardavus trec¢iajam asmeniui uz kaina, kuri gali reiksti ir rinkos verte, pirmasis pirkéjas

neteko bent jau tokios vertés turto.
»Kadangi jis uz tokios vertés turtg baty sumokéjes preliminariojoje sutartyje nustatytg kaing, jo reikalaujami atlyginti
nuostoliai laikytini pagrijstai tikétinais. Kolegija atkreipia déemesj, kad nustatant tiksly patirty nuostoliy dyd;j turi bati

nustatyta grynoji nauda atskaiciavus mokescius ir kitas islaidas”, - raSoma teismo nutartyje.

Tesinys po infografiku
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Nutrauktos preliminarios buty pirkimo
sutartys Vilniuje*
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* Pavieniai nutraukimai skaiciuojami nuo 2021 m. liepos, iki tol j statistikg jtraukti suminiai nutraukimai projektuose
** Dviejy menesiy duomenys (liepa ir rugpjatis)
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Saltinis: ,,Inreal

LAT taip pat priminé kiek anksciau suformuotg praktika. Anot jo, preliminarigjg sutartimi sukuriamas tvirtesnis teisinis

tis

santykis uz derybas, kurios neforminamos sutartimi, taciau Sis santykis yra trapesnis, nes jos objektas - pagrindinés

sutarties sudarymas. Taigi tai riboja gynybos badus, kai preliminarioji sutartis yra pazeidziama.

LAtsakomybé nuostoliy atlyginimo forma gali kilti tik tada, jeigu atsisakyta sudaryti pagrindine sutartj nepagrjstai, Si

atsakomybé gali bati taikoma tai Saliai, kuri elgiasi nesgziningai”, - primenama teismo sprendime.

Vytautas Dargis, pirkéjo interesams atstovaves profesinés bendrijos ,Strategum Dargis ir partneriai” advokatas, VZ sako,
jog Siuo atveju teismas pripaZzino, kad jo klientas turi teise j lkescio intereso gynima. Paaiskinti nejprastos struktdros

sandorio jis teigé negalintis, nurodé tik kad ,Archyvita“ buvo NT pardavéja.

,LAT sprendimas motyvuojamas tuo, kad turéty bati ginamas ir nukentéjusios 3alies teiseto lokescio interesas.
NesgaZiningas kitos Salies elgesys sukareé pirkéjui pagrjsta pasitikéjima ir jsitikinimg, kad sutartis tikrai bus sudaryta. Tokiu

atveju nesazininga Salis privalo atlyginti nuostolius uZ pagrjsto pasitikéjimo sugriovimg®“, - aiskina jis.

Vytautas Dargis, profesinés bendrijos ,Strategum Dargis ir partneriai“ advokatas. Bendrijos nuotr.

Pasak V. Dargio, LAT praktikoje neabejotinai pripazjstama nukenteéjusios Salies teisé reikalauti iSlaidy, kurias ji patyré
dalyvaudama derybose ir rengdamasi sudaryti pagrindine sutartj, pavyzdziui, kelionés, advokato honoraro, dokumenty

parengimo ir pan.

.LAT iSaiskino, kad batent tokie teisiniai Saliy lokesciai ginami preliminariosios sutarties atveju. Taip apibréziamas ir
preliminariosios sutarties sukuriamas teisinis tikrumas, nes 3alys Zino, kad nebus veriamos sudaryti pagrindines

sutarties ir Zino galimy nuostoliy atlyginimo ribas”, - aiSkina advokatas.

Jo kliento teigimu, jo nuostoliai pasireiSkia pardavéjo gauta nauda, atsiradusia pardavus NT treciajam asmeniui uz

didesne kaina.

JTodeél pirkéjas prasé priteisti jam kainy skirtuma. LAT yra ne kartg konstataves, kad tokiu atveju gali bati sprendziama ne
tik dél tiesioginiy iSlaidy, bet ir dél prarastos piniginés vertés. Ji turi bati pagrjstai reali, jrodyta, neiSvengiama

nukentéjusiai sutarties Saliai”, - sako V. Dargis.

Esg sprendZiant dél to esmine reikSme turi Salies, atsisakancios sudaryti pagrindine sutartj, veiksmy saziningumas: jei ji
savo elgesiu sukare kitai Saliai pagrjsta pasitikéjimga ir jsitikinima, kad sutartis tikrai bus sudaryta, tai bddama nesazininga,

privalo atlyginti nuostolius uz to pasitikéjimo sugriovima.

JT1ai ne tik deryby iSlaidos, bet ir prarastos galimybeés piniginé verté. LAT praktika nedetalizuoja, kokiais konkreciais
atvejais gali bati ginamas nukentéjusios 3alies lakes¢io interesas. Sioje byloje, atsizvelgdamas j nesaziningg pardavéjo
elgesj, preliminariaja sutartimi uzfiksuotus toli pazengusius santykius, teismas padaré iSvada, kad pirkéjas turi teise |

nuostolius, kurie apskaiciuojami pagal nesgziningos Salies gautg nauda. Jie vadinami restituciniais nuostoliais, nes juos
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priteisiant nesaZiningos Salies gauta nauda perduodama nukentéjusiai Saliai”, - teigia V. Dargis.

Ypa¢ aktualu Siandien

V. Dargis sako, jog LAT sprendimas itin aktualus Siandieninéje situacijoje, nes NT plétotojams dél iSaugusiy statybos kasty

ir spartaus turto kainy augimo atsirado finansiniy paskaty atsisakyti anksciau sudaryty preliminariy sutarciy.

»Tapo jmanoma NT parduoti pelningiau net ir jvertinus mokétinas netesybas ankstesniam pirkéjui. Ypac pazeidziami yra
vartotojai, kadangi jie stokoja teisiniy Ziniy ir finansiniy resursy bylinétis su nesaziningais NT vystytojais. Batent Sig

problemg ir sprendzia aptariamas LAT sprendimas”, - sako advokatas.

Esa teismas iSaiskino, kad pirkéjas tokiais atvejais turi teise reikalauti pardavéjo atlyginti nuostolius - kainy skirtuma tarp

preliminariosios sutarties ir pardavimo kitam pirkéjui kainos.

»Konkretus ir j neteisétai gauta naudg orientuotas nuostoliy atlyginimo mechanizmas turéty atgrasyti vystytojus nuo
preliminariy sutarciy nutraukinéjimo. Taip pat iSaiskinta, jog preliminarioji sutartis - auksciausias deryby pazangos
laipsnis, kai sukuriamas didziausias pasitikéjimas tarp Saliy. Todél, pagal LAT, pardavéjas tokioje situacijoje negali

atsisakyti sutarties be pateisinamos priezasties, nes tokiu atveju jis laikomas nesaziningu”, - aiSkina V. Dargis.

Advokatas sako, kad iSaugusios statyby kainos savaime néra ir negali bati priezastimi NT vystytojui nutraukti

preliminariosios sutarties. TaCiau yra niuansy.

4Jis, bddamas verslininkas ir profesionalas, prisiima veiklos kasty rizika. Tam tikrais atvejais padidéjusios statyby kainos
gali bati pagrindu NT vystytojui kreiptis dél sutarties salygy keitimo pagal Civilinj kodeksg, taciau tokiu atveju jis privalo
jrodyti, kad atsiradusios aplinkybés lemia esmine sutartiniy jsipareigojimy nelygybe. Tokiu atveju Siuolaikinéje sutarciy

teiséje pripazjstama ir situacija, kai praktisSkai nejmanoma jgyvendinti sutarties, Zlunga jos tikslas", - sako V. Dargis.
Jonas Platelis, kontoros ,,Primus” advokatas, sako, jog Si byla aktuali dabartinémis NT rinkos sglygomis.

Jonas Platelis, kontoros ,Primus” advokatas. Kontoros nuotr.

.Daugéja atvejy, kai NT pardavéjai ar vystytojai nusprendzia vienasaliSkai nutraukti preliminarigsias sutartis ir turtg
parduoti tretiesiems asmenims gerokai didesne kaina. TaCiau toks finansinés naudos siekis gali kainuoti netgi brangiau.
Pastarieji LAT iSaiSkinimai yra palankads perkanciajai Saliai, todél NT parduodantiems j preliminariy sutarciy nutraukimag

reikia ziOréti itin atsakingai bei atsargiai’, - teigia jis.

Anot pasnekovo, vienas svarbiy LAT sprendimo aspekty - pagrjstas pirkéjo jsitikinimas, kad pagrindiné sutartis bus

sudaryta ateityje, kai NT bus iSvystytas.
.Batent dél Sios prieZasties preliminariosios sutarties pasiraSymo metu negali bati sudaryta pagrindiné sutartis.

Pardavejo veiksmai, sugriovus tokj pirkejo jsitikinimg, yra pripaZintini nesaziningais ir taikoma civiliné atsakomybe - Siuo

atveju paZzeidéjo grazinimas j pradine padétj”, - aiSkina J. Platelis.
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Pasak advokato, nors gali atrodyti, kad siekiant NT parduoti brangiau pavyks apsiriboti sutartyje nustatytomis

netesybomis ar pirkéjo per derybas patirty nuostoliy atlyginimu, toks tikslas yra pripazjstamas nesaziningu.

.Taigi gali tekti atlyginti restitucinius nuostolius, prarandant sutarciy kainy skirtuma, kuris turéjo tapti finansine nauda

pardavéjui”, - teigia J. Platelis.

Archyvita, UAB
Kontaktai >

Pajomos  Pelnas  Atlyginimai  Darbuotojai

858 367 € -12%

1000k

750k
500k
250k

0

2017 2018 2019 2020 2021

@ Pardavimo pajamos

Saltinis: ,Registry centro” atvirieji duomenys

¢> Jsideti puslapi REKVZITALLT

. N N . o N
< v << .
% Atrakinti straipsnj draugui Cf;?g 0 g 3 A} 0 @ 0

https://www.vz.lt/nekilnojamasis-turtas-statyba/2022/09/21/neissipilde-nt-pirkejo-lukesciai--pardavejui-kaune-gali-tekti-jam-atiduoti-uzdirbtus-pinig... ~ 6/7


https://rekvizitai.vz.lt/imone/archyvita_ir_ko/?utm_source=iframe&utm_medium=embed&campaign=company-card
https://rekvizitai.vz.lt/imone/archyvita_ir_ko/?utm_source=iframe&utm_medium=embed&campaign=company-card

12/14/22, 3:47 PM NeiSsipildé NT pirkéjo lokesciai — pardavéjui Kaune gali tekti jam atiduoti uzdirbtus pinigus - Verslo Zinios

Norite pasiulyti tema, turite

: 2 Jasy uzklausa. Jei norite, kad redakcija su jumis
paStabu ar klaUSImIL susisiekty, pridekite ir savo kontaktinius
Parasykite redaktoriy komandai arba vyr. duomenis.
redaktoriui rolandas.barysas@yverslozinios.lt.
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