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IZANGA

Temos aktualumas ir originalumas. Pleiiantis ekonominiam bendradarbiavimui,
ikisutartiniy santykiy ir preliminariosios sutarties, kaipuSsantykiy baigiamojo etapo,
reikSme nuolat didja. Preliminarioji sutartis yra realus tam tikderybiniyy Zingsniy
rezultatas. Pazyétina, kad Sitokio poiidzio sutarties senasis 1964 m. Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas nenualNepaisant to, ji buvo Zinoma doktrinoje, |
pripazino ir teism praktika, néginusi pateikti minimos sutarties samprgt iSrutulioti.
Véliau, t.y. 2000 m., preliminariosios sutarties mgas buvoitvirtintas pozityviojoje
teiggje — naujajame Lietuvos Respublikos civiliniame é&ksk (toliau ir — Civilinis
kodeksas; CK). Nepaisant Sio instituto pdirko i istatymy lygmen, jo lakoniskas ir
abstraktus reglamentavimasémé nevienod preliminariosios sutarties teismin
interpretavim. Antai per pastaji deSimtmet galima iSskirti per 50 Lietuvos
Auksciausiojo Teismo (toliau ir — LAT), jau nekalbanti@@gemesnijjy instancij teism,
iSnagrirety byly, skirty preliminariosios sutarties sampratos ir tam utikos aspekt
atskleidimui. Nors, remiantis Lietuvos Respublikessm; jstatymu, LAT turi formuoti
vienody teismy praktika, taiau pastaroji preliminariosios sutarties institituntekste yra
garetinai priesStaringa, dinamiska, akivaizdusgaiiy klausimy sprendina skirtingumas.
Tai léemé nenuoseklios teismpraktikos susiformavig) kas savo ruoZztitakojo civiliniy
teisiniy santykiy nestabilum, neapibéztum, ju dalyviy netikrumo jausrg nezinant kok
originaly sprendim Teismas priims kitoje faktémis aplinkylemis bemaz visiskai
vienodoje byloje. Btent tas faktas, kad teismpraktika vystosi, kinta, ir lemia
nagrirejamos temos aktualum Manytina, kadjvertindami tai, nemazaiéthesio teism
praktikos preliminariosios sutarties instituto ddpe analizei sky tokie Lietuvos
teisininkai kaip M. Gedeikis, S. Bliuvait mokslireje publikacijoje ,Preliminarioji
sutartis?, A. Smaliukas, V. Pacenkaitpublikacijoje: ,Moksjimai pagal preliminasija
sutart Lietuvos teism praktikoje® - Sie teisininkai pago autorei kai kuriais
diskutuotinais  klausimais susiformuoti savo nuomonPreliminaryja sutart
reglamentuoja¥iy normy bendsja analiz yra atlike doc. dr. L.V. Papirti§ S.
Selelionyt®, E. DambrauskasBeje, pavyko surasti kelemagistro darlp, kurie susi¢ su

! Gedeikis, M. ; Bliuvait, S. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005 m. Br.p. 50-60; Gedeikis, M; Bliuvait

S. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005m. Nrp461-70.

2 Smalliukas, A; PacenkaitV. Mokéjimai pagal preliminasija sutart Lietuvos teism praktikoje. Juristas,
2006 m. Nr. 11, p. 3-7.

% papirtis, L.V. Preliminarioji sutartis. Jurispruta. Vilnius: LTU, 2002 m. Nr. 28 (20).

4 Seleliony¢, S. Preliminarioji sutartis: nevykdymo paselenwww.verslas.banga,lt[Ziaréta 2007 m.
gruodzio 10 d.]

®> Dambrauskas, E. Preliminarioji sutartis — sutattisateities. Juristas, 2004 m. Nr. 4, p. 13-16.
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preliminariosios sutarties institutu: V. PacenkajSutakiy laisws principo ribojimai:
pareiga sudaryti sutdft A. Jakait ,Saziningumo pareiga ikisutartiniuose santykiuose®.
Nepaisant pamity darhy gausos nepavyko aptikti mokslinio darbo, kuriamgéyb
kompleksiskai ir nuosekliai iStirta, iSanalizuotanamiSka Lietuvos teism praktika ir
pateiktas teismp poziciju vertinimas. Viso to atskleidimas Siame magistrdoddemia jo

originaluma.

Tikslas. ISanalizuoti preliminariosios sutarties institut@kanima ir taikyma Lietuvos
teismy praktikoje deSimtmet trukusiu laikotarpiu, iSskirti esmines su preliluiiaja
sutartimi susijusias problemas, pateikti taispoziciju vertinimg, problemy sprendimo
variantus, iSéstyti pasillymus jstatymy leidéjui itin diskutuotinais aspektais siekiant

iSvengti tolimesnj gin¢y ir nesusipratim teismy praktikoje.

Tyrimo objektas. Preliminariosios sutarties instituto taikymas iSkanimas teism
praktikoje ir civilines teigs doktrinoje. Ikisutartiniai santykiai berngh prasme bus
analizuojami tik tiek, kiek tai leis atskleisti fireinariosios sutarties, kaip baigiamojo |

etapo, ypatumus.

Tyrimo metodai. Siekiant tinkamai ir analitiSkai pazvelgti nagrirejama sriti, darbe
taikomi ir derinamijvairas nagrigjimo metodai:

Dokumeng analizs metodas bus naudojamas kaip deisormini; akty, teismy priimty
nutaciy, nutarimy, sprendina tyrimo priemog.

Analizs metodas bus naudojamas suskaidant ir iStirianlingreariosios sutarties
privalomus elementus, iSskiriant dvi atskiras CKO4. straipsnyjgtvirtintas sutatiy rasis.
Lyginimo metodgagalba bus lyginamas Lietuvoje ir, digdi dalimi, Rusijoje esantis
preliminariosios sutarties reglamentavimas, kadarngRk CK 6.165 straipsnis,
reglamentuojantis preliminaji sutart, buvo transplantuotasitent i3 tos valstyts. Sis
metodas bus priemérbandant pagsti vienoki ar kitokia nuomor, patvirtinti tam tikrus
teiginius, pavyzdZziui, Zvelgiant Rusijos Federacijos civilinkodekso (toliau — RF CK)
straipsn, reglamentuojait preliminargja sutarf, bus bandoma pagti iSvad, kad
analogiskai jametvirtintam reikalavimui preliminariojoje sutartyjgardinti visas esmines
busimos pagrindiés sutartiesagygas, LR CKijstatym leidéjas sivoka ,aptartos fygos*
taipogi tugjo galvoje pagrindiés sutarties esmineslggas.

Lyginamojo istoriniometodo pagalba bus vertinamas preliminariosioarses instituto
aiSkinimo ir taikymo kitimas Lietuvos Auki@usiojo Teismo praktikoje.



Lingvistinis metodabus priemoa aisSkinantis tam tikr abejor keliantiy savoky reikSme
ir prasng, pavyzdziui, lg reiSkia ,nepagstas vengimas"“.

Teleologinis metodas pagedls tiriant tikmji normos tiksd, jstatymy leidéjo valia,
pavyzdZziui, analizuojant, kokius nuostolius CK @l1€traipsnio 4 dalyje tgjo galvoje
istatymy leidéjas.

Apibendrinimo metodas bus neretai taikomas analizuotai medziagabendrinti,
padarytoms iSvadoms bei pagmams formuoti.

Loginis metodagpacts aiskintis teidés normy turinj, analizuoti ir susieti informagij

spresti iSkeltas problemas, formuoti iSvadas.

Saltiniai. Siekiant darbe uZsibito tikslo bus analizuojama Lietuvos teisrpraktika.
Pagrindinis dmesys bus skiriamas LAT nutartims, kadangiebt Sis Teismas formuoja
vienody bendrosios kompetencijos teigrpraktika aiSkinant ir taikanistatymus ir Kitus
teiss aktus. Nepaisant to, darbe tam tikrais klausirbas pateikiamos iivertinamos kai
kurios Lietuvos apeliacinio teismo (toliau ir — ApPpozicijos. Pirmosios instancijos
teismy (toliau ir — PIT) sprendimai nebus tygami ir analizuojami (iSskyrus tam tikras
iSimtis), kadangi nagrisdami bylas jie turi atsizvelgii LAT formuojanu praktika, kuri
jau pati savaime yra pagrindinis Sio darbo Saltifisoriniu lygmeniu darbe neretai bus
remiamasi originalia prof. V. Mikého lyginamosios teés studija apie sutdn teis:,
kurioje nagrijama daugelis ne tik sutartipi bet ir ikisutarting klausimi®, taipogi

minétomis M. Gedeikio ir S. Bliuvaés bei A. Smaliuko ir V. Pacenkés publikacijomis.

® Mikelénas, V. Sutatiy teist. Bendrieji sutaliy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitit996
m.



|. PRELIMINARIOSIOS SUTARTIES SAMPRATA IR JOS
BRUOZAI

1964 m. CK preliminariosios sutarties institutabuneo jtvirtintas, t&iau doktrinoje tokia
sutartis buvo Zinoma, kadangi egzistavo sufiaskirstymag galutines ir parengtines (taip
doktrinoje buvo vadinama preliminarioji sutartiBarengtigs sutarties egzistavimas buvo
grindziamas tuo, kad remiantis 1964 m. CK 4 strdipsiebuvo draudziami sandoriali,
kurie jstatymo nenumatyti ir jam neprieStaraujantys, doldy sandon; atsiranda&ios
teisss ir pareigos buvo pripggtamos. Kadangi parengis sutartys neprieStaravo
bendrosioms civilini jstatym; normoms, toél jos gakjo bati sudaromos. Preliminariosios
sutarties institut dar iki naujojo CKisigaliojimo pripazino ir teism praktika. LAT 2003
m. gruodzio 3 d. nutartyje civilipe byloje AB ,Kauno baldai“ v. UAB ,Skraja“
pazynejo, kad ,preliminariosios sutarties 1964 m. CK poky teiss specialiomis teis
normomis neisSskyri atskim Saly susitariny rasj, kaip tai yra padaryta 2000 m. CK 6.165
straipsnyje, t&dau tokios sutarties sudarymas ir jos pagrindu ridrla civiliniy teisiy ir
pareigr igyvendinimas savaime nepazeitbo metu galiojatiy imperatyviy civilinés

teisss normy*’

. Isigaliojus naujajam CK, preliminariosios sutartiastitutas atsirado ir
pozityviojoje teigje (CK 6.165, 6.401 straipsniai).

2000 m. CK preliminariosios sutarties samprataeiggma CK 6.165
straipsnio 1 dalyje nurodant, jog prelimingei sutartimi laikomas toks Salisusitarimas,
pagal kuf jame aptartomisagygomis Salygsipareigoja ateityje sudaryti kit pagrindirg -
sutarf. Toks, sakykime, gatinai lakoniSkas preliminariosios sutartiggardijimas,
nenurodant aisSkiai ir nedviprasmiskaitiny jos galiojimo slygu (iSskyrus CK 6.165
straipsnio 2 dalyje nustatyprivalomos formos reikalaviay lémé nevienod ju traktaving
teismy praktikoje. Vertinant g4 ir remiantis civiliress teigs doktrina bus bandoma
iSsiaiSkinti privalomus preliminariosios sutartedementus.

Vadovaujantis klasikine civiligs teigs doktrina, sutartys galioja tiktai esant
Saliy valios ir jos iSreiSkimo vienybei, tétsmm jos turiniui, veiksniems jos dalyviams ir jos
atitikimui jstatymo nustatytai formail$ to iSeina, kad preliminariosios sutarties pkii
bet kurio kito sandorio, privalomi elementai yra: Salys ir jj veiksnumas; 2. Sali
susitarimas sukurti teisinius santykius (lmbnsensus ad idept)y. Saliy valios sutapimas

3. forma; 4. turinys.

" Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. gruodZio 3 d. nutartis cMB ,Kauno
baldai“ v. UAB ,Skraja“, Nr. 3K-3-10052003, kat. 37.6; 37.4; 94.5.
8 Vitkevicius, ¢ all. Civiliné teiss. Vadowlis. Kaunas: Vijusta, 1997 m., p. 379.
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1. Salys ir jy veiksnumas

Pazynttina, kad CK 6.165 straipsnis jokdraudimy fiziniams ar juridiniams asmenims
sudaryti pagrindia sutart nenumato, kitaip nei CK 6.401 straipsnis, kuigskmiai
apibrzia Sio straipsnio 1-4 dalyse reglamentuotos spesias preliminariosios sutarties
Salis: pirkéju gali hati tik fizinis asmuo, o parday — tik juridinis. T&iau ir Siuo atveju
istatymas nenurodo, jog pardavgali hati tik tam tikros teisigs formos juridinis asmuo.
Teismy praktikoje tokios taisyléls nuosekliai laikomasi. Antai LAT 2002 m. gruod4i@
d. nutartyje c.b.Z. Semenejeva v. 553 GNSB, UAB “Bivek#rp fizinio asmens ir
gyvenanuju hamy savininky bendrijos susiklostteisiniai santykiai buvo kvalifikuoti kaip
preliminari nepastatyto buto pirkimo-pardavimo stga kas vienareikSmiskai lemia
Teismo pozich, jog nepaisant to, kad gyvenam namy savininky bendrija steigiama
specialiam, naikiniam-komerciniam tikslui, ji gali #ti pardavju CK 6.401 straipsnio
prasme. PrieSingas to interpretavimas (ribojantmdde bati aptariamos sutarties subjektu
remiantis teisids formos kriterijumi) bty nesuderinamas su konstituciniu asmen
lygiateisiSkumo principuitvirtintu Lietuvos Respublikos Konstitucijos 29apsnyje.

2. Saly susitarimas sukurti teisinius santykius (lot.consensus ad idem), t.y. 3aliy
valios sutapimas

Sis elementas apitlina 3ali susitarim sukurti tarpusavio teisirisipareigojim, ateityje
sudaryti preliminariojoje sutartyje numatytsutart. Kitaip tariant, jis reiSkia, kad
preliminariojoje sutartyje Salys privalovirtinti aiSky abiep kontraheni ketinimg. Tokio
ketinimo nedviprasmiskas ir aiSkus iSreiSkimas ipriglariojoje sutartyje yra vienas is
kriteriju nustatant, kad Salys sudabutent preliminaraus paiglzio susitarim, o0 ne
pagrindire sutarf. Kaip pazynéjo LAT 2007 m. vasario 26 d. nutartyje c®. J. v. UAB
,Ginta ir partneriai“, , pagal istatyme jtvirtinta preliminariosios sutarties samprat
pagrindinis Sios sutarties bruozas - aiSkusuySalisitarimas ateityje sudaryti &it-
pagrindirg sutarf; <...> Tais atvejais, kai @itina atskirti preliminagja sutarf nuo
pagrindires, cl kurios Salys gajo tartis preliminariojoje sutartyje, lemianmeikSng turi
susitarim, sudariusj $aliy valia“*®.

3. Forma

Tai yra kitas @tinas preliminariosios sutarties elementas. Kgiprtinta CK 6.165
straipsnio 2 dalyje, preliminarioji sutartis tuitbrasytire, o Sio reikalavimo nesilaikymas

daro preliminatja sutart negaliojadia. CK 6.401 straipsnyjetvirtintai specialiai

° Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. gruodZio 12 d. nutartis clydre
Semenejeva v. 553 Gyvenginnamy statybos bendrijaNr. 3K-7-1156/2002, kat. 31.4; 36.4; 47.3; 94.1;
94.2.

19| jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 26 d. nutartis ®b.J. v. UAB
,Ginta ir partneriai“, Nr. 3K-3-72/2007, kat. 25.3; 42.4.
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preliminariajai sutafiai jstatymas nenustato konkre formos reikalavim, vadinasi,
sudarant toki sutarf turi bati vadovaujamasi bendromis taisghlis, jtvirtintomis CK
6.165 straipsnyje, t.y. tokia sutartis tufitbsudaryta rastu. Be abejo, remiantis CK 1.77
straipsnio 1 dalimi, Salys gali pasirinkti griezieskartu ir patikimesa sandorio form,
Kitaip tariant, susitarti tokisutarf sudaryti notarine tvarka, d@u tokiu atveju, pagal CK
6.181 straipsnio 3 dalpreliminarioji sutartis bus laikoma sudaryta tdda, kai ji bus
iforminta Saly sutartu fidu.

Reikia pazynti, kad LAT iki CK jsigaliojimo savo praktikoje ne visuomet
grieztai lailkési tokios pozicijos. Kaip pavyzidjalima pateikti civilir byla V. Vaitkev#ius
v. J. Dzimidies™. Pagal Sios bylos aplinkybes Salys buvo ZodZittausios, jog
atsako¥ ateityje parduos, o ieSkovas nupirks kaviRagal §zodin susitarim ieSkovas
atsakovei sumako 20 000 Lt avang o kadangi atsakévpagrindire sutarf sudaryti
atsisak, ieSkovas, nors ir nepateskjokiy rasytiniy irodymy, reikalavo sumadta avanso
sumg grazinti. Visy instancijy teismai tarp Sali sudarys susitarim kvalifikavo
preliminargja sutartimi, nors, kaip méta, jis ir nebuvo sudarytas raSytine forma. Ba kit
ko, LAT konstatavo, kad ,i5 bylos duomematyti, kad ieSkovas kaip tik ir reikalavo
atlyginti jo turetus nuostolius — suginti sumokta avang, nes atsakavatsisak parduoti
pastad, dél kurio pirkimo-pardavimo buvo susitarta ir uz kwsumoktas 20 000 lif
avansas®. Kaip matyti i§ Sios bylos teismai iki naujojo GKigaliojimo nebuvo griezti
preliminariosios sutarties formos klausimwiaa Siai dienai, turint imperatyvistatymo
reikalaviny dél preliminariosios sutarties formos, jokidgdu nelity jmanomas toks bylos
iISsprendimo kelias, kadangi CK 1.93 straipsnio lisdaigia, jogistatymo reikalaujamos
formos nesilaikymas sandodaro negaliojanttik tuo atveju, kada toks negaliojimas
isakmiai nurodytagstatymuose, tuo tarpu CK 6.165 straipsnio 2 dahgp Kik tolk
reikalaviny isakmiai ir pateikia. Be kita ko, nesilaikastatymy leidéjo nustatytos formos,
gakty atsirasti itin daug eradg piktnaudziauti, Sali santykiai ity visiSkai neapikiZti.
Susiklogius tokiai padciai, preliminarioji sutartis padanyt daugiau zalos nei dupt
naudo$®.
4. Turinys
Preliminariosios sutarties turinys reikSmingas tkad jis yra svarbus nustatantciues
preliminariosios sutarties teisirgalia ir reikSng: nuo sutarties turinio priklauso, ar ji bus

pripazinta preliminasja sutartimi, ar teisimi padarini nesukeliatiu dokumentu, ar netgi

| jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. vasario 11 d. nutartis &B/aitkeviius
v. J. Dzimidies, Nr. 3K-3-262/2002, kat. 32.4; 38.2.
12 i
Ibid.
13 Dambrauskas, E. Preliminarioji sutartis — sutaitisateities. Juristas, 2004 m. Nr. 4, p. 13; 14-15.

8



sudaryta pagrindine sutartithi Sutarties turinys teis literatiroje apibtZiamas kaip
sudarytos sutartieslygy sistem&”.

Galiojantis CK iSskiria esmines sutartiegygas. Esmias sutarties aygos
yra silygos, kurios laikomos tokiomis paggtatymy arba yra btinos tokioms sutartims,
taip pat visos gygos, @l kuriy vienos Salies pareiskimuitina susitart®. Neabejotina,
kad ¢l ju butina susitarti ir sudarant prelimingj, kaip ir bet kur kita, sutari. Tikslu
suvokti preliminariosios sutarties egnsvarbu iSsiaiskinti, kokios gi yra preliminariosi
sutarties esmis slygos.

Sutarties dalykas, objektadNegali egzistuoti prieves be dalykd’, o kadangi i$
preliminariosios sutarties kyla prievoateityje sudaryti kif sutarf, batina jvardyti, koks
yra Sios prievals dalykas. Kaip pazy&o LAT 2006 m. lapkrtio 6 d. plenarigs sesijos
nutarime, ,i$ preliminariosios sutarties kytaws prievoés dalykas yra asmerveiksmai,
kuriais siekiama sudaryti pagrindisutart“*®. 15 io Teismo pateikto dalyko apiéimo
iSplaukia, kad preliminariosios sutarties prieégoldalykas ir yra pati prievelateityje
sudaryti pagrindia sutarf. Pagal iS rorny teiss atjus; prievoliy skirstynmy i rasis,
remiantis y dalyku, i$ preliminariosios sutarties kytéws prievoks dalykas apiidintinas
kaip dalykaskg nors padaryti, atlikti(lot. facera™®. Tuo tarpu preliminariosios sutarties
objektas, t.y. tai, & ko tarp teigs subjekii susidaro prievoliniai teisiniai santykiai, kaip
pazynejo LAT, ,yra busima pagrindia sutartis, téiau toks objektas negaliub
pripaZintas civilini; teisiy objektu turtiniy teisiy poZiariu“?°.

Aptartos glygos Manytina, kad ,aptartosa/gos” pagal CK 6.165 straipsnio 1 dalréty
detalizuoti preliminariosios sutarties objgkt.y. bisima pagrindire sutart. Kadangi,
remiantis CK 6.165 straipsnio 1 dalimijitbnt aptartomis glygomis yra sudaroma
pagrindire sutartis, vadinasi, $i salygu numatymas preliminariojoje sutartyje yra
pastarosios esminsalyga. Pazynitina, kad teism praktikoje formuluct ,aptariamos
savokos*” ne visada buvo suprantama vienodai.

Pateiksime kaip pavyzdivi bylas, kurios iS pirmo zvilgsnio atrodo parmasi

taciau isigilinus pastebimiy skirtumai, kurie lemia vieno iSgibyly sprendim kritika.

4 Gedeikis, M.; Bliuvait, S. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005 m. Ry p. 50; 55.

1> Mikelénas, V. Sutatiy teist. Bendrigji sutafiy teis:s klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia
1996 m., p. 313.

18 Juknewkitte, V. Sutatiy teists aspektai. Vadovo pasaulis, 2001 m. Nr. 1.

" Mikelénas, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso kareras. Sestoji knyga. Prievplieis:. Vilnius:
Justitia, 2003m., p. 20.; Mikilas, V. Prievoli teis:. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002 m., p. 47.

18 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.

9 Mikelénas, V. Prievoli teiss. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002 m., p. 63-

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bValdas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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Pirmiausia pamigtina LAT 2000 m. vasario 2 d. nutartis c.Stankevius
v. H. Chadakevius, kurioje tarp Sali sudarys sutart Teismas pripazino ne kaip
medienos pirkimo-pardavimo sutarto kaip sutait dél pirkimo-pardavimo sutarties
sudarymo ateityje, kadangi Salys nebuvo susitasugib visy esminiy salygy, t.y. jos
nebuvo susitarusiossddalyko, tiksliau, norsijir buvo jvardijusios, bet nebuvo nustatytas
jo kiekis, kadangi dar nebuviborminta nuosavyés tei€ | sklypa, kuriame buvo Sali
aptarta mediena, tébsudarant sutartnebuvo aisku, kiek bus leista kirsti medietios
Kitas pavyzdys — LAT 2003 m. gruodzio 3 d. nutadib. AB ,Kauno baldai“ v. UAB
,Skraja“?’. Pagal nustatytas Sios bylos faktines aplinkybestrebentai buvo sudar
sutart, ju p&iy pavading pirkimo-pardavimo sutartimi, kuria Salyspareigojo viena kitai
tiekti prekes arba vykdyti uzsakymus, atsiskait@mpusavio uzskaitos aktais. Sutartimi
Salys preki nevardino: nenuroé nei ju pavadinimo, nei kiekio. Kasads instancijos
teismas nusprerdjog ,sutarties turinys patvirtina, kad Si sutsrsiavo teisine prigimtimi
yra preliminarioji sutart®* (nors prie$ tai nustat jog i$ tarp $alj sudarytos sutarties
turinio ,negalima nustatyti nei <...> perduodamddy(daikto) pavadinimo, nei kieldd).

LAT pozicija antrojoje byloje yra kritikuotina, Kangi Salys ne tik kad
nebuvo susitarusiosédsutarties dalyko kiekio, bet net nebuimmanoma, skirtingai nei
pirmosios bylos atveju, identifikuoti jo pavadinimkitaip tariant, buvo visiSkai neaiSku,
dél ko Salys susitar Esant tokiai situacijai kyla visiSkai pasggas klausimas, ar galima
preliminargja sutartimi jsipareigoti ateityje sudaryti pagrindinsutart déel X prekiy
pirkimo-pardavimo. Pazyatina, kad preliminariosios sutarties instrumentysaaprastai
ir naudojasi tuomet, kai pagrinds sutarties nenanoma sudaryti, nes daréra
pagrindires sutarties dalyko, &&u bent jau jo gaires (bent pavadigimSalys
preliminariojoje sutartyje privalo nurodyti. Pria§u atveju bty sukurtas teisinis
neapibéZztumas, ngnanoma nustatyti, kokio pabzio pagrindig sutarf Salys ateityje
susitaé sudaryti. Tai patvirtina ir LAT plenarés sesijos nutarimu pateiktas nurodydamas,
kad ,preliminariojoje sutartyje turitii jvardytas konkretusiisimos pagrindiés sutarties
objektas, kuris, sudarant prelimirgsi sutart, gali bati aiSkiai identifikuotas arba galiaki
susitarta j tiksliai identifikuoti ateityje?®. Akivaizdu, kad Teismas kallamas apie

pagrindires sutarties objekt iSlyga daro ne apskritai leisdamas jo nenurodyti, o

2L Zr. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. vasario 2 d. nutartis c.b.
Z.Stankeviius v. H.Chadakewius, Nr. 3K-7-23/2000, kat. 43.

%2 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. gruodZio 3 d. nutartis A& ,Kauno
baldai“ v. UAB ,Skraja“, Nr. 3K-3-10052003, kat. 37.6; 37.4; 94.5

23 bid.

|bid.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bValdas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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suteikdamas galimybjo tiksliai neidentifikuoti. Yra savaime aiSku, kdikslus objekto
neidentifikavimas éra tapatu visiSkam jo nenurodymui. Kaip pazjnLAT 2004 m.
kovo 3 d. nutartyje c.b.D). Butkier, D. Butkus v. UAB ,Mobustg“,preliminariojoje
sutartyje <...> bsimos sutarties esmis slygos nurodomos tam, kaditn aiSku, koka
konkresia sutart jsipareigojama sudaryti ateityf@ Be kita ko, suderinti esmineslygyas
preliminariojoje sutartyje svarbu dar iéldo, kad vienai iS preliminariosios sutarties gali
nepritarus kitos Salies, sudarant pagridsutart, pateiktam pagslymui pakeisti ar
papildyti sutarties esmé¢n(-es) alyga (-as), yra suteikiama teigpreliminariosios sutarties
atsisakytf’. Remiantis miatoje nutartyje pateikta Teismo pozicija, logiskavisiskai
pateisinama yra E. Dambrausko padaryta iSvada, ,pagrindine sutartis turi kot
sudaroma tik tomis esmimis slygomis, kuriositvirtintos preliminariojoje sutartyje.
Kitaip tariant, derantis @ pagrindires sutarties sudarymo,énviena iS Sali negali
reikalautii sutart itraukti nauy; salygu, laikyting esmiremis sutartiesgygomis, jei antroji
Salis nesutinka?®.

Apibendrintai galima padaryti iSvad kad pagrindids sutarties esmiai
salygu aptarimas preliminariojoje sutartyje yraitinas, be abejo, turint galvoje, kad
tikslaus objekto identifikavimo teisirpraktikoje réra reikalaujama. Lyginamuoju metodu
zvelgiant | kitose valstybse keliamus reikalavimus prelimingi sutatiy turiniui,
manytina, kad padarytoji iSvada yra visiSkai teasinAntai Rusijoje, kaip ir Lietuvoje,
pagrindire sutartis turi lati sudaroma preliminariojoje sutartyje numatytorsiyygomis
(RF CK 429 straipsnio 1 dalis). Pabtina, RF CK, prieSingai nei Lietuvos, prelimirsgai
sutart reglamentuojafio straipsnio 3 dalyje konk&&ai numatyta, kokiosabygos turi hiti
numatytos preliminariojoje sutartyje, - t.yalygos, leidziadios nustatyti pagrindis
sutarties dalyk, bei kitos esmiés pagrindiis sutarties gygos™. Italijoje bei Vokietijoje
taip pat yra reikalaujama, kad preliminariojoje astitje hity aptartos visos esnig
biisimos sutartiesay/gos™.

Pazyngtina, kad skirtingai nei CK 6.165 straipsnyje, prehariosios
nepastatyto gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavsutarties esmés silygos yra
iSvardytosjstatyme: [asto kaina, statybos terminai, rangovas, archisekt&iti statyly ir

jos prieziirg atliksiantys asmenys, zeémsklypo, kuriame statomas namas ar butas, teisinis

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. kovo 3 d. nutartis clh. Butkier, D.
Butkus v. UAB ,Mobusta“Nr. 3K-3-163/2004, kat. 32.1.

27 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. rug 25 d. nutartis c.t5.A. v. UAB
.Berzole" , Nr. 3K-3-441/2006, kat. 42.4.

8 Dambrauskas, E. Preliminarioji sutartis — sutattisateities. Juristas, 2004 m. Nr. 4. P. 13-16.

29 Rusijos federacijos civilinis kodeksdstp://www.russian-civil-code.comfZiaréta 2008 m. vasario 20 d.]
% Mikelénas, V. Sutatiy teigs. Bendrieji sutaliy teisss klausimai: lyginamoiji studija. Vilnius: Justitia996
m., p. 136, 163.
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statusas, pirjo teises | ta Zenes sklym ir kt. (CK 6.401 straipsnio 2 dalis). Neatskiriama
preliminariosios sutarties dalis yra gyvenamojo aan buto projektas, joamata ir Kkiti
dokumentai (4 dalis)

Terminas CK 6.165 straipsnio 2 dalis nustato, kad preliniojaje sutartyje Salys turi
nurodyti termim pagrindinei sutaai sudaryti, tdiau ¢ia pat pateikia tokiosaf/gos
nenumatymo teisines pasekmes: ,jeigu Sis termimgminodytas, pagrindénsutartis turi
buti sudaryta per metus nuo preliminariosios sutar§edarymo”. To paties straipsnio 4
dalyje nustatyta, kad, jeigu Salys per preliminaj® sutartyje nustatyt termim
pagrindires sutarties nesudaro, tai prievaudaryti $i sutari pasibaigia. SistemiSkai
aiskinant Sio straipsnio 2 ir 4 dalis iSeina, ja¢jrs preliminariojoje sutartyje nenusias
termino pagrindinei sut&lai sudaryti ir per vienerius metus pagringinsutarties
nesudarius, prievel ja sudaryti pasibaigia. Sios prieesl pasibaigimas reiskia ir
preliminariosios sutarties pabajgjokios papildomos Sali valios iSraiSkosistatymas
nereikalauja. Kalbant apie CK 6.401 straijpgame iS viso &a nuostai, susijusiu su
terminu pagrindinei sutaiai sudaryti. Kaip bus pazyta Siame darbe, sutaai, jtvirtintai

Sio straipsnio 1-4 dalyse, tig bati taikomos bendrosios, ty. CK 6.165 straipsnyje
itvirtintos nuostatos tarp kuriyra ir nuostatosd terminy, tuo tarpu, 5 dalyjévirtinta sui
generis sutartis, kuri pati savaime nelaikytina prelimigg, toctl ir termino slyga
tokioje sutartyje netenka prags(tokia sutartis pati savaime traktuotina kaipratiné).

IS viso to, kas iSgbtyta, akivaizdu, kagstatymy leidéjas termino nurodym
preliminariojoje sutartyje laiko ne esmine, o vaikijprastine slyga. Ta&iau svarbu
pazyneti, kad nenurodzius termino, svarneikSne jgyja sutarties sudarymo data, kadangi
jos nenurodzius Kilt klausimas, nuo kada & biti pradedamas skauoti vieneryy mefy
terminas, kuris yra naikinamasis.¢lDpastarojo teiginio g€y teismy praktikoje réra.
Pamiretina LAT 2006 m. ruggo 25 d. nutartis civiligje byloje S.A. v. UAB ,Berzat’,
kurioje Teismas pazyépo, kad ,atsakovo <...> praneSimas apie prelimosos sutarties
nutraukimy <...> nieko nelmé, nes preliminarioji sutartis jau buvo pasibaigugykus
istatyme nurodytam faktui — &us terminui, per kurSalys buvasipareigojusios sudaryti

pagrindir; sutart“®

. Analizuojant teism praktiky taip pat galima matyti, kad Sis terminas
paiuy Saluy gali bati prakstas. Tai buvo iSaiSkinta vienoje iS tylkurioje kasaciés
instancijos teismas konstatavo, kad ,Salys ir pgripainés sutarties sudarymo praén
datos praleidimogké santykius dl pagrindires sutarties sudarymo, nes apsike#Stais ir

patikinimais, jog ateityje pagrindinsutartis joje numatytomisalygomis bus pasirasyta.

31 Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. rug@ 25 d. nutartis c.t5.A. v. UAB
.Berzole" , Nr. 3K-3-441/2006, kat. 42.4.

12



<...> Kasaciniame skunde nepgtmi teigiama, kad buvo abna sudaryti nauwj
preliminaraja sutart. Salys turi teis sudaryti nauj sutari, bet gali liti paketiama
atitinkama sutarties dalis, nekigint visos sutarties?. Dar daugiau, tiétina, kad jeigu
Salys pagrindia sutari pasira8 praleidusios preliminariojoje sutartyje numatyg&rmin,
joms nekilo tarpusavio probleptél sutarties sudarynmia

Apibendrintai galima pasakyti, kad, nors termin&sa preliminariosios
sutarties esminsalyga, ta&iau be jokiy abejony jis yra svarbi tokio poidzio susitarimo
detak, juk iS preliminariosios sutarties kylanti pareigagali egzistuoti amzinai — tai
varzyi, sutarties Sali laisw, jas stégty nezinomyls, kiek ilgai antroji Salis turi tets
reikalauti sudaryti pagrindén sutarf; galima numanyti, kad tokie tarpusavyje laiko
atzvilgiu nekonkretizuoti santykiai varaySaly interesus, ribet ju galimykg pasirinkti
verslo partnerius. Terminas, kaip neatskiriamaslirpneariosios sutarties bruozas,
nesvarbu, ar numatytas sutartyje ar kylantisistatymo, dar gali it ir vienas i$
argument, kuriuo remiantis galima tvirtai teigti, kad pmainarioji sutartis negali i
priverstinaijgyvendind®.
Kitos silygos Be termino, kaip papildomos preliminariosios siga $lygos,
neabejotinai, galiiti numatyta ir kit papildomy salygy, kurios nelemia preliminariosios
sutarties galiojimo, pavyzdziui,alygos, susijusios su pagrinds sutarties sudarymu,
pasiruoSimu Siam veiksmui (pareiga gauti reikiafmidimus, sutikimus ir pan.). Tokios
salygos, kaip ir visos kitos, privalo neprieStarautiperatyviomsistatymo normoms,
vieSajai tvarkai ir gerai moralei, pagrindiniamssés principams (lygiateisiSkumui,
saZiningumui, teisingumui ir part) Kad ir kaip bebty, kai kury salygy aptarimas
preliminariojoje sutartyje sukelia sumaiSprendziant, kokia sutartis tarp gai$ tikryju
sudaryta — pagrindénar preliminarioji. Galvoje turimos meékmus numata&ios slygos,

apie kurias plaau bus kalbama kitoje Sio darbo dalyje.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. vasario 28 d. nutartis ¢JAB ,Club
Baltica“ v. UAB ,Alkestd, Nr. 3K-3-79/2005, kat. 42.4; 44.5.2.17.

% papirtis, L.V. Preliminarioji sutartis. Jurisprutija. Vilnius: LTU, 2002 m. Nr. 28 (20), p. 10514

3 Atkreiptinas @mesys, kad nors Rusijos federacijos civilinio kasteli29 straipsnio 4 dalyje taipogi
itvirtintas naikinamasis terminasgiau tai netrukdo, pagal Rusijos tgiseikalauti preliminariosios sutarties
priverstiniojgyvendinimo (RF CK 445 straipsnio 4 dalishutores pastaba

% Mikelénas, V. Sutafiy teis:. Bendrieji sutafiy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia
1996 m., p. 314.
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Il. MOK EJIM U PAGAL PRELIMINARI AJA SUTART]
PROBLEMATIKA

Mokéjimy salygos numatymas preliminariojoje sutartyje teispraktikoje buvoivairiai
aiSkinamas ir interpretuojamas. Teisrmozicijy Siuo klausimu dinamik bus bandoma
perteikti analizuojant keturis atskirus, iSskirtinu pasizymigius teisny praktikos etapus.

Kaip mirgta, nors 1964 m. Lietuvos Respublikos civilinis &kse
preliminariosios sutarties institutas nebutxartintas, teisna praktikoje tokia sutartis buvo
Zinoma, todl mokejimy pagal tokio pobidzio susitarim galimumas teism jau buvo
nagrinsjamas. Kaip pavyzdys pateiktina civititoyla G.Stalionis v. G.Miliuskiefi®. Pagal
Sios bylos aplinkybes nustatyta, kad ieSkovas pégg Salip sudaryd preliminariaja
sutart perda¢ atsakovei 2000 Lt, tgau pastaroji pagrindinsutarf sudaryti atsisak
LAT priteisé dviguly grazintiny rankpinigyy sumy ir konstatavo, jog ,, Kasacinio skundo
argumentas, kad rankpinigiai yra piniguma, perduodama jau sudarytai siidairodyti
ir jos vykdymui uztikrinti, neatitinka CK 222 stiprasnés, nes rankpinigiais yra
uztikrinamas kitos sutarties <...> sudarymas ateifjanalogiskai LAT pasisak 1999
m. spalio 5 d. nagriadamas civilir byla Dalia Vilija Smalskiea v. UAB ,,Ad Verbum® ir
kt3® Kaip matyti, nagrisiamu laikotarpiu LAT laiksi pozicijos, pagal kugi
preliminariosios sutarties uZztikrinimas rankpinigiayra galimas. T@au tokia LAT
pozicija buvo ne amzina.

Sulig civiline bylaZ. Stankevius v. H. Chadakewius®, teismy praktikoje
gimé mintis, kad rankpinigiai vistriju jiems kidingy funkciju pagal preliminasja sutart
atlikti negali. LAT, nagriedamas & byla, iSskyg triju funkcijy, batiny rankpinigiams,
visety: 1. mokjimo; 2. jrodomoji; 3. uztikrinamoji. Sioje nutartyje Teismksnstatavo,
kad ,preliminariosios sutartiggykdymas negali iiti uztikrintas rankpinigiais, nes tokioje
sutartyje jie negali atlikti mokamosios funkcij8$“Tasiau nesuderinamumagvelgiamas
tame, kad Sioje nutartyje LAT avanso galimypagal preliminagja sutart paliko,
pasakydamas, kad avansas, skirtingai nei rankpinagiieka tik dvi funkcijasirodomaja
(tiek galiojartiam reikalavimui, tiek susitarimui sudaryti sutadteityje) ir mokjimo

(iskaitomasi busimus mokjimus). Batent tai suklé neaiSkum teismy praktikoje,

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 1999 m. balandzio 2 d. nutartis GtStalionis v.
G.Miliukiere, Nr. 3K-291, kat. 26.
%7 |bid.
% 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 1999 m. spalio 5 d. nutartis c.b.
D.V.Smalskieaiv. UAB "Verbum" ir kt Nr. 3K-3-494, kat.42.
% Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. vasario 2 d. nutartis. ZtStankevius v.
H.Chadake\zj'ius, Nr. 3K-7-23/2000, kat. 43.

Ibid.
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kadangi, jei ,preliminariosios sutartiggykdymas negali iiti uZtikrintas rankpinigiais, nes
tokioje sutartyje jie negali atlikti mokamosios kaijos“, tai logikos poiiriu
preliminariojoje sutartyje netéiy biti ir avanso, nes Siam taip pat yradinga mokamoji
funkcija. Analizuojant LAT argumentus Sioje bylopkivaizdu, kad Teismas rankpinigi
atliekamos mokamosios funkcijos negalimupripazino tik todl, kad ,susitarimas
rankpinigy yra aksesorinio patuzio: jei réra pagrindigs prievoks, tai negali bti ir
susitarimo @l rankpinigiy”, kitaip tariant, rankpinigi atliekamos mokamosios funkcijos
negalimumas buvo konstatuotas per tai, kad rangg@inpreliminariojoje sutartyje negali
atlikti jrodomosios bei uztikrinamosios funkgirankpinigiai, kaip pazygjo Teismas, yra
perduodami pagrindires (iSskirta autoes) prievoks vykdymui uztikrinti, todl
preliminariosios sutarties atveju jie negali atlidktikrinamosios funkcijos)lzvelgus tai
galima teigti, kad Teismas & nedviprasmiSkai konstatuoti, jog pagal prelimiaa
sutarf rankpinigiai negalimi ne tad, kad jie negali atlikti mog§imo funkcijos, o todl,
kad pagal tokio palmzio susitarim jie neatlieka ki dviejy jiems hitiny funkcijy.

Kad ir kaip bebty, LAT civilin¢je byloje Z. Stankevius v. H.
Chadakewuius suformuoto precedento buvo nuosekliai ésmingai laikomasi priimant
vélesnius sprendimd§ o nuostata, draudZianti rankpinigiais uZtikriptieliminarija
sutart, véliau atsirado ir pozityviojoje tetge (CK 6.98 straipsnio 2 dalis). Be kita ko,
paZzynetina, kad ¢lesrese bylosé® perduotas pagal preliminasias sutartis pinigsumas,
Saliy pavadintas rankpinigiais, teismai vienareikSmigkardindavo avansiniu mékmu,
nes, kaip Zinia, teisinisantykiy kvalifikavima lemia ne Salj pavartota terminija, o tikrasis
ty santykiy turinys kad ir kaip Salys tuos teisinius santykhevardinty, batent tocl
negalima tokios sutarties kvalifikuoti kaip rankigin sutarties, - keliosy pamiretinos.

Antai LAT nagriredamas civilie byla J.Paugai¢ v. J.Solodovnikovas
vertindamas pinig, Salu jvardinty rankpinigiais ir perduat pagal sudaryt preliminaraja
sutart, reikSng, konstatavo, kad ,Siuo atveju ieSksv sumokti 4000 Lt turi hiti

vertinami kaip avansinis meéjmas, kuriuos ieSkay turi reikalauti gazinti visais

*pid.

42 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. birzelio 19 d. nutartis clbPaugaié
v. J. Solodovnikovad\r. 3K-3-704/2000, kat. 43; Lietuvos Auwkdusiojo Teismo Civiling byly skyriaus
2001 m. rug§o 12 d. nutartis c.bV. Pocius v. A. Radke¥ené, Nr. 3K-3-797/2001, kat. 32.4; .37.3;
Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus 2001 m. spalio 24 d. nutartis dbTrimailiere v.
Eugenijus BobrovskidNr. 3K-3-998/2001, kat. 15.2.1.1;32.1;32.4; Liaig Aukgiausiojo Teismo Civilini
byly skyriaus 2002 m. birzelio 17d. nutartis cBaViSpulskis v. A. TunyjaNr. 3K-3-868/2002, kat. 31.5;
32.4; 37.6; 37.9; kt.

43 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. birzelio 19 d. nutartis clbPaugaié v.
V. J. SolodovnikovasNr. 3K-3-704/2000, kat. 43. Lietuvos Aulidusiojo Teismo Civilini byly skyriaus
2003 m. vasario 5 d. nutartis cB. Rogin v. V. PercovskjNr. 3K-3-218/2000, kat. 32.4. ir kt.
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sutartiniy isipareigojimy nevykdymo atvejaié“. Analogiskas iaigkinimas buvo pateiktas
LAT 2000 m. spalio. 4 d. nutartyje c.b.Sidzius ir kt. v. E.Puidokien kurioje tarp Sali
suma Teismo buvo kvalifikuota avansiniu mjitau*.

Kaip matyti, pateiki byly pavyzdziai dar kagtirode, kad nutartyje c.bZ.
Stankeuius v. H. Chadakewius Teismas ne apskritai uzdrautlet kokius mokjimus
pagal preliminagja sutart, o tik uzkirto kela rankpinigy institutui. Pazynatina, kad to
pasekoje Salys greitai suvoky pai rankpinigi instituto suteikiara ekonomin rezultag
galincios pasiekti pasitelkdamos avanso ir netgskbnstrukcia. Kaip pavyzd galima
pateikti civiline byla R. Trimailiers v. Eugenijus BobrovsKis Pagal Sios bylos nustatytas
aplinkybes Salys sudapreliminarija sutart, kurioje vienos Salies perduas anksto kitai
Saliai sum jvardino avansu, 0 uz pardgw atsisakym parduoti sutagt namy numaé
baud, lygia dvigubai sumokto avanso sumai. LAT konstatavo, kad ,vien tikriSkas
susitarimo panasumasrankpinigiais uztikrintos sutarties nevykdymo tees pasekmes
nesudaro pakankamo pagrindo konstatuoti, jog S#asumas laikytinas susitarimueld
rankpinigy“*’. Analogislk iSvady LAT padag 2004 m. lapkiio 22 d. nutartyje c.bM.
Urbonas v. T. Urbond& Sioje byloje buvo spstas klausimas, ar Salhustatyta sutartyje
bauda, lygi dvigubai sumai, numatyiskaitytii buto pirkimo-pardavimo kain ntvirtina
butent rankpinigiams ddingy teisiniy pasekmi. Taiau Teismas prilyginti netesybas
rankpinigiams vien & to, kad Sali laisva valia pasirinktas netesylpiniginés iSraiSkos
dydis atitinka CK 6.100 straipsnyje numatyta dviguénkpinigy suma, neradagtikinamo
pagrindo. Be kita ko, Teismas pazyjm kad kitoks nustatytos netesybsumos
interpretavimas iSkreiptSaly tikraja valia, neatitikiyy sutarties turinio bei Salipasirinkto
sutarties uztikrinimo ido*.

IS viso to kas pasakyta susidaspudis, kad Salys, nustatydamos baudos
dydi, lygu sumoktam avansui, ir to pasekojaidamos tikros, jog Salis, gavusi avans
tatiau pazeidusi preliminagia sutarf, privaks gmzinti avang ir sumokti jo dydzio
baud,, tiesiog apjo Teismo jtvirtinta rankpinigiu draudimy preliminariojoje sutartyje,

vengdamosgvardinti Zod ,rankpinigiai“. Be kita ko, Teismas, autsrnuomone, per didel

“ Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. birZelio 19 d. nutartis clbPaugaié v. J.
SolodovnikovaaNr. 3K-3-704/2000, kat. 43.
%5 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilin byly skyriaus 2000 m. spalio 4 d. nutartis cliSidZius ir kt.
v. E.Puidokies, Nr. 3K-3-949/2000 m., kat. 43.
“® Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2001 m. spalio 24 d. nutartis &bTrimailiere v.
Eugenijus Bobrovskis\r. 3K-3-998/2001, kat. 15.2.1.1;32.1;32.4.

Ibid.
“8 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. lapkfio 22 d. nutartis c.dVl. Urbonas v.
T. Urbonas Nr. 3K-3-626/2000, kat.37.3.
9 bid.
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déemeg skyre Saly vartojamai sutartyse terminijai, ignoruodamas wigragrindiniy
sutarties aiskinimo taisykli— pirmiausia turi bti nagrirgjami tikrieji Saliy ketinimai, t.y.
tai, kokia mintj, pasépta po vartojamom g/okom, Salys iS tikjju turéjo galvoje.
Akivaizdu, kad Sali ketinimas abiej pamirety civiliniy byly atveju buvo iSgauti tas
teisines pasekmes, kurios yra sukuriamasgiit rankpinigy instituto.

Griztant prie chronologiss mokjimy pagal preliminagja sutart
problematikos, verta akcentuoti, kad virSuje aptdeisny pozicija mokjimy atzvilgiu
tesési iki 2005 m. Pastarieji Lietuvos teisei buvo pgsmo metai, kadangi LAT netiai
uzdrau@d avanso mogima pagal preliminadsias sutartis. &ent 2005 m. sausio 5 d.
priimtoje nutartyje c.bP. Kwinskas v. V. Basien V. Cernauskyt LAT konstatavo, kad
Lviena IS esmini preliminariosios sutartiesilygu yra ta, kad pagal preliminayy sutart
6.165 straipsnio, kuriame nenumatyti jokie rijokai bisimosios — pagrindiis — sutarties
saskaita. <...> Si sutartis organizagifparengiamoji). Tai — sutarti€ldsutarties sudarymo
ateityje, pagal kugi moksjimo pareiga neatsirand® Si byla suformulavusi principin
taisykk, kad avansas pagal preliminga sutarf negalimas, nulgé visiSkai prieSing
krypti teismy praktikoje. To pasekoje LAT 2005 m. balandZio 20ndgrircdamas c.b.
Jolita Gubavéiené v. Semionas Krivagnko,pagal kury ieSkow taipogi buvo perdavusi
avang isipareigojusiam ateityje parduoti zé&sn sklypus atsakovui, suformulavo
analogisSk iSvadi, konstatuodamas, kad ,<...> viena esmipreliminariosios sutarties
tarp 3ali néra atliekami“®®. 1§ pamirty LAT nutagiy akivaizdZiai matyti, kad Teismas
pagal preliminagja sutarf uzdraud ne tik avans, bet ir apskritai bet kokius méjmus ir
Sis draudimas buvo absoliutus. Tokia minimu laikoia egzistavusi Teismo pozicija
stipriai kritikuotina ne tik dl avanso uzdraudimo, bet igldteisiniy padarini, kuriuos
nulémé avanso numatymas preliminariojoje sutartyje (quos ir ju kritika kitoje dalyje).

Visy pirma Teismas uzdrausdamas awvarisaip mokjimo funkcija atliekant
instrumend, ngvertino, kad doktrinos prasme avansas atlieka kemibkéjimo, bet ir
irodomaja funkcija (,tiek galiojartiam reikalavimui, tiek ir susitarimui sudaryti stia

;52)

ateityje™), t.y. parodo Salies ketinuprimtuma ir tikruma, kas leidzia Saliai santykiuose

su kita Salimi jaustis saugesnei, uztikrinti ¢aislikesiiy principoigyvendinimy. Tai savo

*0 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. sausio 5 d. nutartis &aulius Kuinskas
v. Vida Basies, Vida Cernausky, Nr. 3K-3-11/2005, kat. 42.4; 45.1.

*l Lietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. balandZio 20 d. nutartis clblita
Gudavtiene v. Semionas Krivegnkq Nr. 3K-3-225/2005, kat. 21.4.2.6; 45.1.

*2 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. vasario 2 d. nutartis &tStankeviius v.
H.Chadakewiius, Nr. 3K-7-23/2000, kat. 43.
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ruoStu avanso institgit preliminariosios sutarties atveju daro reikalingintra, LAT
iSdéstytas argumentas, kad pagal prelimigarisutart negali lti atliekami jokie
piniginiai atsiskaitymai, nes ,CK 6.165 straipsnyjeenumatyti jokie modimai
busimosios — pagrindigs — sutarties gskaita“, besvoris, ngkinantis, nes visiSkai
nesuderinamas su vienu i$ pagrindinivilinés teigs princip ,viskas, kas imperatyviai
neuzdrausta, Salims yra leidZianfa Tresia, neaisku, kod Teismas, pasakydamas, kad
preliminarioji sutartis yra organizagparengiamoji, kitaip tariant — sutartiséld
pagrindires sutarties sudarymo ateityje, pad@vad, jog jai pagal priginitnelidingas
avansas. Vadovaujantis lyginamosios s metodu verta pazym, kad, pavyzdziui,
Rusijos teigs doktrinoje preliminarioji sutartis vienareikSmégloripazstama organizacine
parengiamja sutartimi, tdiau Rusijos teis preliminaryjy sutatiy pagrindu leidzia
mokéti ne tik avans, bet ir rankpinigius (kaip, beje, ir Latvijoje). aiausiai teism
praktikos bandymasgtvirtinti taisykle, draudziatia numatyti avans preliminariosiose
sutartyse, buvo akivaizdus dirbtinis siekis sukuwai$ky ir paprast mechanizma dél
preliminariyjy sutatiy perkvalifikavimo | pagrindic sutart®®, kas yra ypa&
kvestionuotina. Apibendrinus tai kas pasakyta galpasteéti, kad toks teism praktikos
pakeitimas ir naujo teismo precedento suformaviinago logiSkai nepaaiSkinamas ir
racionaliai neargumentuotas, kas visiSkai neatitihietuvos Respublikos Konstitucinio
Teismo 2006 m. kovo 28 d. nutarime pateikto iSaiko: ,<...> bendrosios
kompetencijos teismpraktika atitinkam kategoriji bylose gali bti koreguojama ir nauiji
teismo precedentai priimami tik tada, kai tai yeSmengiamai, objektyviaitina <...>,

deramai (aiSkiai bei racionaliai) argumentuojamabraukta autods)*>°.

Kad ir kaip belty, LAT tokio kategoriSkumo avanso atzvilgiu atsis&d006 m.
vasario 15 d. nutartyje c.5. P. v. G. J., V. J. Ir T. Jkurioje Teismas konstatavo, kad
~preliminarioji sutartis negali iti uztikrinama rankpinigiais <...>; &&u preliminariosios
sutarties prigimtis nepaneigia to, kad Salys jaé gusistatyti tam tikrus kitus prievali
ivykdymo uztikrinimo ladus, pavyzdziui, netesybageitima. <...> Negalima sutikti su

°3 Batent tokia iSvada buvo padaryta ApT 2006 m. bizélid. nutartyje c.bbankrutuojanti KP ,Sauis
karys" v. UAB ,Bufina” ir Labdaros ir paramos fonda,Tautvila“, Nr. 2A-136/2006, kurioje Teismas,
kalbédamas apie makmuy galimylg preliminariojoje sutartyje, konstatavo: ,nors jpmgharios sutarties
institutas nenumatodtisimo pirkejo pareigos pilnai ar iS dalies sundtikuz ateityjeisigyjamy daikh, taciau,
atsizvelgianti CK 6.165 straipsnyjgtvirtinta sutarties laisés princig, Salims nedraudziama susitartl d
avansinio mokimo pagal preliminagja sutarf <...> Pagal civilidgje teigje galiojani dispozityvumo
principa, yra leidziama viskas, kagna draudziama ir neprieStarauja CK imperatyviomsstatoms".

>* Smaliukas, A; PacenkajtV. Mokejimai pagal preliminasija sutart Lietuvos teism praktikoje. Juristas,
2006 m. Nr. 11, p. 3; 6.

* Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 knvo 26 d. nutarimas ,8 Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismgstatymo 62 straipsnio 1 dalies 2 punkto, 69 stragpd dalies (1996 m. liepos 11 d.
redakcija), Lietuvos Respublikos teignistatymo 11 straipsnio 3 dalies (2002 m. sausid.2¢dakcija),
96 straipsnio 2 dalies (2002 m. sausio 24 d.akeijh) atitikties Lietuvos Respublikos Kahstijai“,
bylos Nr. 33/03.
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kasacinio skundo argumentu, kad preliminariojojeadyje negali bti aptarti bet kokie
mokejimai, nes jstatyme toks draudimas, be nurodyto CK 6.98 stnaip dalyje,
tiesiogiai nesuformuluotas,dau pripazintina, kad tam tigrmokgjimy aptarimas sutartyje
gali sukelti jos esis ir teisiniy padarini nevienareikSmsuvokimy. Atsizvelgianti tai,
kad girto sutartyje Salys sulygoédavanso, pazygtina, kad avansas paprastai atlieka
mokejimo funkcija — jis iskaitomasi buasimas imokas, todl avansas neflingas
preliminariajai  sutafiai; tatiau avansas gali atlikti irirodomja funkcija tiek ir
galiojartiam reikalavimui, tiek ir susitarimui sudaryti sttaateityje<....>°. 1§ to, kas
pamiréta, galima jZzvelgti Teismo mginima pasiteisinti dl ank<giau daryt; klaidy
vertinant avanso galimyb preliminariosios sutarties atveju. Akivaizdu, kacinétas
precedentas iSaiskino, jog avansas pagal prelimjaautarf néra draudziamas, o tai yra
pozityvu ir sveikintina. Té&au svarbu pak#ti, kad ir Sioje byloje vieninteliu ir
pagrindiniu Kkriterijumi atribojant preliminagjia sutart nuo pagrindias Teismas pripazino
avans, tiksliau pasakius, avanso dyd ,<...> tam tiky mokejimy aptarimas sutartyje gali
sukelti jos esrs ir teisiniy padarini; nevienareiksmsuvokimy“°2. Kitaip tariant, Teismas
ivect kiekybinio masto kriterij (t.y., anot Teismo, turiiiii vertinama, koki dalj visos
kainos sudaro suméta avanso suma). Tokia iSvada yra kritikuotina jpausia @l to, kad
Teismas tiksliai ngrardino, kokio dydzio turi @iti sumokétas pagal preliminagja sutart
avansas, kad jis leistpreliminariosios sutarties perkvalifikavim pagrindire. Kitais
Zodziais tariant, sukuriamas netikrumo jausmasm&alimokatioms avans pagal
preliminargja sutart. O svarbiausia yra tai, kad avanso dydis laikgini& vienu i
element, leidziartiy nustatyti tikruosius Sali ketinimus, todl minétoje byloje Teismo
nustatyta avanso dydzio taisghkira teisinga tik iS dalies.

Kaip Zinia, ,Lietuvos Auk8iausiasis Teismas formuoja viemodendrosios
kompetencijos teismpraktiky aiskinant ir taikantstatymus ir kitus teis aktus®®, deja,
virSuje atskleista teismpraktika visiSkai nepanasgivienod,. Beje, t pripaZzsta ir pats
LAT 2006 m. lapkrtio 22 d. nutartyje c.bS. J. v. T. B., D. Bpazyntedamas, kad
.Kasatoriaus argumentagldeismy sprendina neatitikties teism praktikai taikant CK

6.165 straipshio nuostatas teisingas tik ta prasae,teism praktika yra nevienod&®

%% Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis .. v. G. J., V.
J. Ir T. 3 Nr. 3K-3-124/2006, kat.42.4; 42.11.4.

" Smaliukas, A; PacenkaijtV. Mokéjimai pagal preliminasija sutart Lietuvos teism praktikoje. Juristas,
2006 m. Nr. 11, p. 3; 7.

%8 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis d.tP. v. G. J., V.
J. Ir T. 3 Nr. 3K-3-124/2006, kat.42.4; 42.11.4.

% Lietuvos Respublikos teiapistatymas. Valstyds Zinios, 1994, Nr.46-851. 23 straipsnio 2 dalis.

% | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 22 d. nutartis c.bS. J. v. T. B.,
D. B., Nr. 3K-3-620/2006, kat. 42.4.
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Visa laime, kad LAT visuomet nuosekliai ladki taisykks: teisiniy santykiy kvalifikacija
lemia ne Salj pavartota terminologija, aitsantyki; turinys, kad ir kaip tuos santykius
Salys bgvardinty. Ir batent Si taisyld atweré galimybg Lietuvos Auks$iausiajam Teismui
perkoptij treciaji etap, aiSkinant avanso pagal prelimirggisutart galimykbe.

LAT civiliniuy byly skyriaus plenariés sesijos nutarime buvo pasakyta: ,bet
kuriuo atveju nereikia sureikSminti vartojamos temnps, nes avanso turinys téss
aktuose #ra atskleidziamas, téH praktiSkai kiekvienoje konkt#oje situacijoje jis gali
turéti tam tikny ypatumy. Taigi avansogvoka gali liti vartojama ir pagrindige pirkimo-
pardavimo, ir preliminariojoje sutartyse“ PaZynétina, kad Siame nutarime LAT
laviruoja neutralia dvigj Zodziy ,pinigu perdavimas” kombinacija kaip sinonimu terminui

.-avansas“. Tuo tarsi protingai iSvengiama priesStana su taisykémis ankstesise

bylose, kurios buvo suformuluotos aiSkinant avassmka. Taigi, pasak LAT, ,pagal

preliminarija sutart perduodami pinigai galititi:

pirma, Salj sutartas prievék jvykdymo uztikrinimo ldas, kuriuo uztikrinamas
baudos sumadimas, kai tokia bauda nustatyta gipareigojimo pagal preliminajia
sutart negvykdyma ir toki isipareigojima pazeidzia pinigus perdes asmuo. Pavyzdziui,
sutartyje Salys nustato baudas uz atsisak@mvenginma sudaryti pagrindi@ sutarf ir
nurodo, kad tokiu atveju perduoti pinigai liks pavéui kaip bauda; antra, atskaitos taskas
nustatant baudos diyd kai preliminaraja sutart pazeidzia pinigus gas asmuo.
Pavyzdziui, Salys sutartyje nustato, kad tuo atvggigu pardagas atsisakys ar vengs
sudaryti pagrindia sutart, jis privaks gmzinti gaut sumy ir sumokéti tokio paties dydzio
netesybas (baudt trecia, Salii sutartas prievek jvykdymo uztikrinimo ldas, kuriuo
uztikrinamas iS anksto Saliaptarty nuostoli (angl. liquidated damaggsatlyginimas.
Pavyzdziui, Salys preliminariojoje sutartyje susé#akad pirkjo perduodama suma, jam
atsisakius ar vengiant sudaryti sutariks pardagjui kaip nuostoli kompensacija;
ketvirta, atskaitos tasSkas apskaojant nurodytus Sali sutartus nuostolius, Kkai
preliminargja sutart paZzeidZia pinigus gas asmuo. PavyzdZziui, Salys nustato, kad
pardajui atsisakius ar vengiant sudaryti pagrindsutari, jis privaks sumokti pirkéjui
sumy, lygia dvigubai gautai sumai, ir Si suma gadusitarimu laikoma pidjo nuostoliais”.
Taigi teismas kiekvienu konktrl atveju turijvertinti, kaip kvalifikuoti tokius perduotus

pinigus2.

le Lietuos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 6 d. nutarimas c.bValdas
Syvokas v. AldenNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
%2 bid.
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Nutarime iSdstyta LAT pozicija yra labiau pagirtina, nei krititina.
Pozityvu yra tai, kad kagtir tikékimés visiems laikams Lietuvos Aukausiasis Teismas
plenarires sesijos nutarimuitvirtino taisykk, jog vien avanso atygos numatymas
preliminariojoje sutartyje ar kitoks pinigpagal § perdavimas nereiSkia prieStaravimo
imperatyvams. Tokiaayga taip pat ara pakankamas pagrindas pripazinti, kad tarp Sali
sudaryta pagrindiy o ne preliminarioji sutartis, jeigu iS susitariwinio galima spgsti
apie aiSka Saliy valia sudaryti preliminagja sutart. PrieSingai, jei analizuojant susitarimo
turini galima padaryti iSvag gal aiSki Sali valia buvo sudaryti preliminajjia sutart, o ne
pagrindirg, tai ir avanso ar perduptpinigu salyga pagal preliminasja sutari visisSkai
subordinuota Siai Sali valiai. Tokiu atveju nebus galima aisSkinti avanao pinigy
perdavimo kaip atliekamo mokéjimo funkcija, o ju reikSne bus galimaizvelgti tik per
uztikrinimo ir skatinimo funkcija®. Tuo tarpu sudarius pagrindisutart tie patys pinigai
jau gali huti jskaitomii mokgjimus, atliekamus pagah tsutari, t.y. tie patys pinigai
pradeda atlikti mo¥imo funkcija. Nepaisant & verty pagyrimo LAT iSaiskinim,
mokejimy pagal preliminanja sutart problematikos aspektu galima pastebr kelety
Kritikuotiny niuans.

Visy pirma Teismo pripazinimas, kad pagal prelimigarisutart perduoti
pinigai atlieka skatinaaja ir uztikrinamaja funkcijas, o perduoti pinigai laikytini avansu,
nesiderina su ankstesne LAT nuostata, pagah lawansas, skirtingai nei rankpinigiai,
niekada neatlieka uZtikrinamosios funkcffbsTeismui pripaZinus, kad ir avansas gali
atlikti uztikrinamgja funkcija, labai sunkiu uzdaviniu tampa avanso ir rankpinigi
atskyrimo klausimas. Antra, nors Teismas Siame rimé& ne kard pamirgjo kad
preliminarioji sutartis negali tii uztikrinama rankpinigiais, té&au analizuojant pat
nutarima galima prieiti prie iSvados, kad LAT rankpinigiyseliminariosios sutarties
atveju tarsi ,g4zino i apyvarh“ Teismas konstatuoja, kad viena iS pinigpagal
preliminargja sutart perdavimo reikSmi yra atskaitos taskas nustatant baudog, dyal
pardajui atsisakius ar vengiant sudaryti pagrindgutari, jis grazina kitai Saliai dvigul
jos sumokty pinigy sumy®. Akivaizdu, kad tokia dvigubai gtintinos baudos formuluét
labai primena rankpinigisamprad.

Abstrahuojantis nuo ig€tyty kritikuotiny aspeki, plenarigs sesijos nutarim
vertinant permainingos teisppraktikos mokjimy pagal preliminagja sutart kontekste,

svarbu pahiZti, kad Siuo nutarimu tvyrojusiabejoni iSkristalizavimas yra sveikintinas

%3 bid.

64 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. vasario 2 d. nutartis c.b.
Z.Stankeviius v. H.Chadakevius, Nr. 3K-7-23/2000, kat. 43.

8 Zr. Lietuos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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Zingsnisi prieki. Svarbiausia yra tai, kad LAT iS naujo startavipg@Zindama modimy
pagal preliminadja sutarf galimylkg. Batent mokjimai geriausiai leidzia nustatyti
ikisutartiniuose santykiuose dalyvaujars Salies ketinimus ir kartu kurtia&ninga ir
stabilia ikisutartinhp santykiy praktika. Tokios suformuotos taisydd laikomasi ir
naujausioje praktikoje, pavyzdziui, LAT 2006 m. Kaigio 22 d. nutartyje c.bS. J. v. T.
B., D. B.konstatavo, kad nors preliminariojoje sutartyjekajionas réra sutarties ayga,
taciau sutatiy laisws principas leidzia Salims susitartil dhet kokiy salygu (taip pat ir @l
mokejimo), neprieStaraujamy imperatyvioms teis normoms, vieSajai tvarkai ir gerai
moralef®.
Apibendrinant molimy pagal preliminadja sutart problematily, teismy
praktikoje alyginai galima iSskirti keturis savarankisSkus etspu
I. 1ki 2000 m. — joky apribojimy mokéti avanga ar rankpinigius pagal preliminaja
sutarf nenustatyta,

[I. 2000 m. — 2005 m. — rankpinigiai pagal prelimiagrisutart negalimi, tuo tarpu
avansas neuzdraustas;

[ll. 2005 m. — 2006 m. §f/ginai) — jokie piniginiai mokjimai ar atsiskaitymai tarp
preliminariosios sutarties Salyra negalimi;

IV. Nuo 2006 m. — preliminariojoje sutartyje Salys galimatyti ne tik avans bet ir
apskritai bet kokius magmus, kurie atlieka skatinagu ir uztikrinamaja funkcijas.
Remiantis tuo, kas igdtyta, belieka tiktis, jog teisna praktikoje sulig pastaruoju
etapu uzsibaigs meékmuy pagal preliminasja sutari klausimu egzistas teisny
pozicijy permainingumas, o avansas, kaip papildoma, nuq %alios priklausanti
salyga, ir toliau bus teismgeranoriskai pripagtama.

87r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 22 d. nutartis c.bS. J. v. T.
B., D. B, Nr. 3K-3-620/2006, kat. 42.4.
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lll. TEISINIO KVALIFIKAVIMO PROBLEMA

3.1. Preliminariosios sutarties ir pagrindinés sutarties atskyrimo
problema

Nuo mokjimy pagal preliminadja sutart problematikos yra neatsiejamai susij
klausimas @l preliminariosios ir pagrindiss sutarties atskyrimo. Taip yra &gdkad, kaip
jau mirgta, teisny praktikoje egzistavo periodas, kuomet bet kokiekéumai pagal
preliminargja sutart buvo draudziami. Tokios teismpraktikos esr buvo ta, kad
mokejimo numatymas preliminariojoje sutartyje nebuvogniadas pripazinti sutart
negaliojadia, tai buvo pagrindas atsirasti specifiniams teggns padariniams -
preliminariosios sutarties perkvalifikavimyipagrindire sutari. Kitaip tariant, teismai,
remdamiesi vien tik sumeéto avanso argumentu perkvalifikuodavo prelimigarsutart
pagrindirg, pripazindami pirkjo nuosavybs teig i sutarties dalyk

Visy pirma iSskirtina civilik byla P. Kwinskas v. V. Basien V.
Cernauskyt®’. Remiantis byloje nustatytomis aplinkyhis ieSkovas sudarsu atsakove
sutart, pagal kura Sis isipareigojo nupirkti, o atsakéwarduoti konkrat zenes sklyp.
Pagal & sutart ieSkovas atsakovei sumg@ 13 000 Lt iS sutant 14 000 Lt. Su ardja
atsakove ieSkovas sudaanalogiSk sutart, pagal kurh sumokjo 9 000 Lt iS sutant 10
000 Lt. Vadinasi pagal pirgm sutart buvo sumoktas 93 procenmt dydzio avansas, o
pagal antsja — jis siekk 90 proceni bendros kainos. Vistrijy instancij teismai sudarytas
tarp Sali sutartis pripazino pirkimo-pardavimo sutartimisAT 2005 m. sausio 5 d.

nutartyje nagriscdamas $i byla konstatavo, kad _.vien pagali $ozyni (pabraukta

autorés) <...> sudaryt sutatiy negalima vadinti preliminariosiomis <..%* Analogiskai
Teismas pasisékir c.b. Jolita Gudawveiene v. Semionas Krivagnko, kurioje tarp Sali
sudaryta sutartis remiantis vieninteliu kriterijjumisumoktu avansu — buvo kvalifikuota
kaip atitinkanti litinasias pirkimo-pardavimo sutartiesyya<®.

Tokia praktika yra stipriai kvestionuotina. igpirma, pazynitina, kad
sutarties kvalifikavimas — tai sutarties aiSkinimaemiantis CK 6.193 straipsnyje

numatytomis sutgry aiskinimo taisylkdmis, cl to teisiSkai kvalifikuodamas sutart

®7 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. sausio 5 d. nutartis ®aulius Kuinskas
v. Vida Basies, Vida Cernausky, Nr. 3K-3-11/2005, kat. 42.4; 45.1.
68 [

Ibid.
89 Zr. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. balandZio 20 d. nutartis ddlita
Gudavtiene v. Semionas Krivegnkq Nr. 3K-3-225/2005, kat. 21.4.2.6; 45.1.
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teismas turi remtis ne vieninteliu kriterijumi @so argumentu), o sistemiskai pritaikyti
minétame straipsnyjétvirtintas taisykles. Sis principas reikalauja agsigti i abiej; Saliy
ketinimus, 0 ne vien remtis pazodiniu sutartiestelaiSkinimu, sutartieslygas aiskinti
atsizvelgiang ju tarpusavio rys sutarties esm tiksla, jos sudarymo aplinkybes, aiSkinant
sutar{ atsizvelgtii Saliy derybas @ sutarties sudarymo, Salelge$ po sutarties sudarymo
ir kitas reik§mingas aplinkyb& Tuo tarpu remdamasis vieninteliu argumentu Tessma
nukrypsta nuo savo paties suformuotos suiaisSkinimo praktikos.

Antra, teismai niekaip nevertino net ir to, kadtagiy sudarymo metu Salys
susitag¢ dél daikty, kurie rera pardago nuosavybe: pirmojoje byloje Zes sklypai net
nebuvo iSpirkti iS valstyds, iregistruoti nekilnojamojo turto registre. Pazjtma, kad
Sitokia teisma praktika ved prie teisiSkai ngnanomos situacijogsivaizduokime, teismas
sprendzia gita, kylani iS preliminariosios sutarties, Salipavadintos ,Sutartimi &
statomo nekilnojamojo daikto, komerémpaskirties patalp isigijimo”. Patalpos, kurios
yra pagrindigs sutarties dalykas, iy buti penkioliktame daugialiio pastato aukste.
Taciau preliminariosios sutarties pasiraSymo metu sigbgtas nei pirmas pastato aukstas.
Tuo tarpu pirkjas pagal preliminagja sutarf sumoka avans lygu 90°% bendros
komerciniy patalm kainos. Kilus gidui dél pagrindires sutarties sudarymo, LAT,
egzistuojant precedentinei taisyklei ,kvalifikuojfaremiamasi vieninteliu kriterijjumi —
sumokétu avansu®, neabejotinai pripazintkad preliminariosios sutarties sudarymo dien
Salys iS tikgjy sudaé nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sufarfatiau svarbu
pabgzti, kad Lietuvos Respublikos teéisnekilnojamojo daikto perdavimui kelia tris
reikalavimus: 1. daiktas turi egzistuoti faktiSkak 4.2 straipsnio 1 dalies prasme; 2.
daiktas turi egzistuoti teisiSkai: wispirma turtas pagal Nekilnojamojo turto kadastro
istatynmy turi bati suformuotas kaip nekilnojamasis daiktas; anteaniantis CK 4.49
straipsnio 4 dalimi ,nuosavyl teig | basima daikia, iSskyrus registruotiy gali hiti
sutartimi perleista iS anksto®, o, kaip Zinia, pa@& 4.253 straipsnio 1 dglregistruojami
visi nekilnojamieji daiktai; tr&ia, CK 6.396 straipsnio 1 dalis iSvardijatinus pateikti
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartyje ctioenis apie nekilnojamy daikf,
kurie, savaime aiSku, ne@hal bati pateikti, jei pats daiktas dar neegzistuoja;is3tyri
priklausyti parduodaiam asmeniui nuosavyb teise arba parduodantysis asmuo turi
turéti savininko jgaliojima parduoti nekilnojamjj daik’* (CK 4.48 straipsnio 1 dalis:

.perduoti nuosavyds teig gali tik pats savininkas arba savininkgaliotas asmuo®).

0 Zr. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. balandZio 3 d. nutartis A, Turto
bankas" v. UAB ,Vaidlu¢“, AB ,Linas", UAB ,Didysis Arkanas", Nr. 3K-3-406/2000, kat. 14.

" Arba tugti pagalistatym teis; parduoti kitam asmeniui priklausadiaikt, (CK 6.307 str. 1d.) autores
pastaba
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Netenkinant bent vieno iSisreikalavimy, nekilnojamojo daikto perleidimas kito asmens
nuosavykn rérajmanomas’

Trecia, teismai neanalizavo tikrosios $alalios: juk iS civilires bylosP.
Kucinskas v. V. Basien V. Cernauskyt faktiniy aplinkybiy akivaizdu, kad Sali valia
sutarties sudarymo metu buvo sudaryti prelimigjario ne pagrindi@ sutart: ne tik kad
sklypas dar nebuvo iSpirktas IS valsigbir nebuvo pagrindinei sutaai sudaryti
reikalings dokumend, bet svarbiausia, kad kontrahentai sutartyje aiSkurod, jog
savininkas ateityje parduos (vadinasi, ateityjeasysl pirkimo-pardavimo sut@yt o kita
sutarties Salis ateityje nupirks (vadinasi, ateitgudarys pirkimo-pardavimo suigrt
Tokios sutarties, atsizvelgiantSaly valia ir sutartyje vartojamp Sios sutarties samp#at
jokiu budu negalime laikyti pagrindine sutartimi. Mat pirke-pardavimo sutarties
samprata apilziama visisSkai kitaip: remiantis CK 6.305 str. 1 mrkimo-pardavimo
sutartimi viena Salis (pard&as) isipareigojaperduoti (ne parduofj daikty (prek) kitai
Saliai (pirkejui) nuosavylss ar patikjimo teise, o pirkjasisipareigojgoriimti (ne nupirkt)
daikty (preke) ir sumokéti uz ji nustatya pinigu sumy (kaim).

Galiausiai migtose nutartyse Teismas, patvirtindamas pagrasdin
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartieslatymy, remési CK 6.309 straipsnio 3
dalimi, kuri skelbia: ,Kai pirkti ar parduoti daiktisipareigogs asmuo atsisakdorminti
sutart jstatymy nustatyta tvarka, kita Salis turi teiseismo tvarka reikalauti patvirtinti
sutarties sudarysfi. Taciau pazynétina, kad pastaroji mito straipsnio dalis gali thi
taikoma tik kartu su to paties straipsnio 1 daifmjLaikoma, kadisipareigojimas parduoti
daikta kartu perduodant daikt basimam pirkjui valdyti yra to daikto pirkimas-
pardavimas®, kitaip tariant, 3 dalis galitbtaikoma tik tada, jei yra tenkinama 1 dalyje
itvirtinta salyga — daiktas yra perduotas valdymuiitét toks sisteminis aiSkinimas buvo
pateiktas nagrigiant civiling byla S. J. v. T. B., D. B ApT, kurio pozicijos LAT
nekvestionavo, pazyijo, kad ieskovui ieskingrindziant CK 6.309 straipsniu, &jo bati
jrodytas Zeris sklypo perdavimo jam valdyti fakfas Tuo tarpu nagrisdamas civilir
byla P. Kwinskas v. V. Basien V. Cernausky, LAT net neanalizavo, ar buvo tenkintas
minétas jstatymo reikalavimas. Dar daugiau, iS Sios byldsul@s akivaizdu, kad Zeta

sklypy valdymas atsakovui perduotas nebuvo. Kitaip toktoi@ti nelity teisines

2 Specifika pasireiskia kalbant apseii generissutart jtvirtinta CK 6.401 straipsnio 5 dalyje, kuri bus
aptariama #lesreje Sio darbo dalyje autores pastaba

3 Smaliukas, A; PacenkaijtV. Mokejimai pagal preliminasija sutart Lietuvos teism praktikoje. Juristas,
2006 m. Nr. 11, p. 3; 4.

" Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 22 d. nutartis c.bS. J. v. T. B.,
D. B., Nr. 3K-3-620/2006, kat. 42.4.

"> bid.

25



galimykeés, kadangi Ze#s sklypai dar nebuvo iSpirkti i$ valstg— jie vis dar tebebuvo
valstyles nuosavyb. Analogiskai valdymo teés perdavimo faktas nebuvo analizuojamas
ir civilin ¢je bylojeJolita Gudavéiené v. Semionas Krivagnko.

Analizuojant § aspeki verta @¢mesio civilire bylaJ. P. v. G. J., V. J. ir T.
remiantis migtaja CK 6.309 straipsnio 3 dalimi teigiant, kad Siastipsnyje nustatytas
valdymo teigs perdavimo reikalavimas tenkintinas, nes buvo y&rdekilnojamojo turto
raktai. LAT nagrinedamas $i byla nutartyje pazyrjo, kad spendziant, ar daiktas yra
perduotas valdyti, atsizvelgiama teiss valdyti daikf turini, jstatymy nustatytus
imperatyviuosius reikalavimusg,aplinkybes kurias Salis nurodo kaip jos subjeiditeies
valdyti daikt atsiradimo pagrind’. Sioje byloje ApT, kurio pozici palaike LAT,
pripazino, kad nekilnojamojo turto rakperdavimas éra tinkamas reikalavimo pagal CK
6.398 straipsnio 1 dal jvykdymas, kad ieSkav leido atsakovei naudotis jos
nekilnojamaisiais daiktais, bet ne vald§tiKaip pazynjo LAT, nenustaius nekilnojamo
daikto perdavimo fakto, negali Gt patvirtinamas nekilnojamojo daikto pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymas, remiantis CK 6.8@@psnio 3 dalini?.

Visy pirma dziugu, kad Sioje byloje LAT sielpakeisti @sningai vystora
preliminariyjy sutatiy perkvalifikavimo | pagrindire sutart, remiantis vieninteliu
sumokéto avanso kriterijumi, praktik Antra, kaip matyti, teismai Sioje byloje analipa
valdymo teigs perdavimo faki o ne aklai, kaip auki|u miréty byly atvejais, pritaik
6.309 straipsnio 3 dal Tatiau autoé ne visiSkai sutinka su hylnagrirgjusiu teismy
argumentu, kuriuo remdamiesi jie netaiB.309 straipsnio 3 dalies. Pazjtma, kad
istatymy leidéjas CK 6.398 straipsnio 1 dalintvirtino nekilnojamojo daikto nuosavyb
teisss perdavimo tvark tuo tarpu nekilnojamojo daikto valdymo atsiradéma
reglamentuojamas CK 4.27 straipsnio 1 dalyje, kenmmasakyta, kad nekilnojamojo daikto
valdymas gali atsirasti ne tik fiziSkai uzvaldzaikta, bet ir tuo atveju, kai perduodantis
valdyti nekilnojamji daikia asmuo nurodo, kad daiktas perduojagiu rera jokiy Klizciy
patekti ; t¢ daikly ar kitu panaSiu Bdu j uzvaldyti. Batent rakty perdavimu ir

’® Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis .. v. G. J., V.
J. Ir T. 3 Nr. 3K-3-124/2006, kat.42.4; 42.11.4.

" 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis 4.°. v. G. J.,
V. J.Ir T.J Nr. 3K-3-124/2006, kat.42.4; 42.11.4.

"8 Ibid. Pazyngtina, kad pirmosios instancijos teismas 2006 mugeg16 d. sprendimu nagtidamas c.b.
R. J. v. UAB ,Ginta ir partneriai“taipogi konstatavo, kad vien tai, ,kad ieSkovevbperduotas patalp
raktas, <...> éra pagrindas teigti, jog ieSkovei buvo perduotaggipatalpos” (Zr. Lietuvos Aukgausiojo

Teismo Civiliny byly skyriaus 2007 m. vasario 26 d. nutartis ®b.J. v. UAB ,Ginta ir partneriai“, Nr.

3K-3-72/2007, kat. 25.3; 42.4.)
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panaikinamos kiitys patektii nekilnojamaji daikta. Todkl, autoés nuomone, Teismui
siekiant jrodyti CK 6.309 straipsnio taikymo negalimanpritriko argumentacijos ir
iISsamesés analizs Siuo klausimu. T@au hitina pasteéti, kad net ir nustaus 6.309
straipsnio 3 dalies taikymo galimybvisais atvejai privaloma atsizvelgtsaliy valia — ar
Salys tikrai siek tokiais veiksmais (t.y. objekto perdavimu) sudapagrindire sutari.
Tokia iSvady pateilé LAT plenarires sesijos nutarimu, kuriame konstatavo: ,CK 6.309
straipsnio 3 dalis negali b taikoma, jeigu iS susitarimo turiniaity galima spgsti apie
aisSkia Saliy valia sudaryti pagrindig sutart, nes preliminariosios sutarties esrm Sali
laisvos valios principo israisk&

Apibendrinant galima pastétp kad jei yra tenkinamos abialggos:
egzistuojajsipareigojimas parduoti nekilnojainp daikta, o kartu to daikto valdymas yra
perduotas, yra didel rizika, kad sutartis, Sali pavadinta preliminagja, bus
perkvalifikuotaj pagrindirg sutari.

Esmini perversm teismy praktikoje padar preliminariosios sutarties egm
paaiSkies LAT plenarirts sesijos nutarimas, priimtas nagjamt c.b.V. S. v. A. N., A.
N8 pPagal nustatytas bylos aplinkybes ie$kovas su @isakudar susitarim, pagal kui
Si isipareigojo parduoti Zze¢s sklypo dal o ieSkovas sumejo avang. Iki nustatyto
preliminariojoje sutartyje termino atsakove reikgli dokumentu nesutvarktod:| Salys
pasirag8 kita susitarim, kuriuo buvo nustatytas nauja pirkimo-pardavimaagies
pasiraSymo data, dmu pagrindie sutarf sudaryti atsakas buvo atsisakyta.
Nagrincdamas & byla Teismas konstatavo, kad aiSkinant swtgitmenylke turi bati
teikiama subjektyviam sut&r aiSkinimo metodui - kilus Saligin¢ui teismas turi nustatyti
tikruosius Sali ketinimus ir pagal juos kvalifikuoti susitarinteises taikymo podiriu: ar
tai yra preliminarioji sutartis, ar pagrindffi. Nustaius, kad 3alys susitarimu siekik
susitarti @l tokios sutarties sudarymo ateityjera pagrindo tokio susitarimo kvalifikuoti
kaip pagrindigs sutarties ir reikalauivykdyti ji natira, nes toks tvirtinimas prieStaraut
Saliy valiai ir pazeisi sutarties laisés princig. Beje, pagrindia salyga, kaip pazyré&o
Teismas, skirianti preliminagia sutart nuo pagrindigs, yra aiskiai iSreikStas ar
akivaizdziai (aiSkiai) numanomas $alijsipareigojimas ateityje sudaryti pagringin

t83

sutart™". Be viso to, Teismas pazyjo, kad esmia reikSne sprendziant, ar galitibi Saliy

8 |ietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 6 d. nutarimas c.bValdas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
81 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bValdas
8ézyvokas v. AldenNeniSkied, Algimantas NeniSkjsNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.

Ibid.
8 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bValdas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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susitarimas kvalifikuojamas kaip pagrindirsutartis, turi Sali atlikti veiksmai, Si

veiksmy tikslai, sutarties objekto formavimo specifika. tNei Saly veiksmai ir yra
budingi pagrindiks sutarties turiniui (pirkimo-pardavimo sutartiebjekto perdavimas
basimam pirkjui, pinigu perdavimas), negalima vienareikSmiskai teigti, Kidrodo

iSimtinai pagrindigs sutarties sudarymSutarties objektas, kaip paz§m Teismas, gali
buti perduotas jo tinkamumduertinti, pinigai — parengiamiesiems darbas atlifiod:

visais atvejais pirmiausia reikia analizuoti galialia ir gilintis { valia paremtus Sali
ketinimus.

Su Siomis Teismo iSvadomis negalima nesutikti.yVgrma CK 6.162
straipsnio 2 dalyje numatyta, kad ,kai Salys sumitad| visy esmini; sutarties glygu,
sutartis galioja, nors susitarimad dntraeily salygy ir atidétas”. IS Sios hormos iSplaukia,
kad, jeigu Salys aiSkiai / akivaizdziai neiSreiSkiatinimo ateityje sudaryti kit —
pagrindirg sutart arba tokio ketinimo éra atsizvelgiant; kitas aplinkybes, remiantis
pacituota norma bus pripazinta, kad yra sudarytaipdiné, o ne preliminarioji sutartis.
Batent todl pagista yra Teismo iSvada, kad nusts jog susitarimu Salys siekiik
susitarti @&l pagrindires sutarties sudarymo ateityjeéra pagrindo to susitarimo
kvalifikuoti kaip pagrindigs sutarties. Antra, akivaizdu, kad jei valsfgbiS tiknyju
paisoma sutarties laig principo, Salys turiidi tikros, kad y laisvai sudaryta sutartis bus
aiSkinama atsizvelgiant sutarties laisés princig ir véliau, kilus teisminiam giéui,
bendrasis Sali sulygtas turinys nebus iSkraipomas. Manytina, kathrties aiSkinimas
pakiista sutarties lai®é principui tada, kai pagrindinis sutarties aiskiai tikslas —
nustatyti tikaja Saliy valia®®. Batent sveikintina yra tai, kad $iuo nutarimu Teismasuko
konsensualizmo kryptimi, prioritetine laikant $alalia sutarties sudarymo metu, o ne
pazodin sutarties aiSkinimy Saly valios iSorire forma, kas yra bdinga formalizmu®.
Trecia, konkreiai zvelgianti Sios bylos aplinkybes pazytma, kad tarp Sali atsiradusi
pirkimo-pardavimo santyki preliminagji pobidi rodo tai, kad tarp Salisudaryi pirma
preliminargja sutart, slejus joje nustatytam terminui, Salys pakeitauja preliminatja
sutartimi. Akivaizdu, kad sudarius pagringisutari, Salims ®ra poreikio § perrasSigti,
sudariréti analogiskomis glygomis kita sutart ar pan. Tai rodo tik Salisuinteresuotum
sudaryti pagrindi@ sutart ateityje, bet ne @#@s pagrindigs sutarties sudarym
Galiausiai pozityvu yra tai, kad Siuo plengsn sesijos nutarimu sukurta nauja

precedentia taisykk, pagal kura avansas nedpa vienintelis kriterijus, nulemiantis

8 0. Petruseviené. Sutatiy aiskinimo metodai i ribojimo problemos. Justitia, 2007 m, Nr. 3(65), 26;
27.

8 Zr. Ambrasien, D., € all. Civiliné teis>. Prievoly teiss. Vadowlis. Vilnius: Lietuvos teiss universiteto
Leidybos centras, 2004 m.
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preliminariosios sutarties perkvalifikavim pagrindire sutart. Sia taisykle nuosekliai
remiamasi ir naujausioje teisnpraktikoje.

Antai LAT 2006 m. lapkgio 22 d. nutartyje c.bS. J. v. T. B., D. B.
pakartojo plenariés sesijos nutarimu suformuaoiSvady: ,kai kyla gincas, kokia sutartis
buvo sudaryta <...>, lemiamreikSne turi sutart sudariusi Saliy valios prasma.
Nust&ius, kad iSreikSta Salivalia rodo y susitarima ateityje sudaryti kit — pagrindig —
sutart, pripazintinas ikisutartimi santykiy etapas ir preliminariosios sutarties sudarymo
faktas. <...> Kasatoriaus argumentas, kad jis swéjooklalj Zemes sklypo kainos,
nenulemia sutarties vertinimo kaip pirkimo-pardawisutarties®®. Dar naujestje LAT
praktikoje, t.y. 2007 m. vasario 26 d. nutartyjb.®. J. v. UAB ,Ginta ir partneriai“,
Teismas dar kadat patvirtino, jog ,pagalistatyme itvirtinta preliminariosios sutarties
samprad, pagrindinis Sios sutarties bruozas - aiSkus; &ilsitarimas ateityje sudaryti kit
- pagrindire sutarf <...>. Tais atvejais, kaidtina atskirti preliminakja sutarf nuo
pagrindires, cl kurios Salys gajo tartis preliminariojoje sutartyje, lemianmeikSng turi
susitarimy sudariusi Saly valia <...> Nust&ius, kad Salys susitarimu siekik susitarti
dél tam tikros sutarties sudarymo ateityjéranpagrindo tokio susitarimo kvalifikuoti kaip
pagrindires sutarties ir reikalautykdyti ja natira“®’.

Apibendrinant Sioje dalyje pateikteismy praktikos analig, galimaijzvelgti
du atskirus etapus: 2005 m. — 2006 nhy@Skai) — teismai @mési pazodiniu sutarties
aiSkinimo metodu, t.y. vienintglsutarties gflyga — avanso sumeéjmas — lemdavo
preliminariosios sutarties perkvalifikavim i pagrindir; nuo 2006 m. vyrauja
konsensualizmo teorija, t.y. vertinant sudangrp Sal; sutart, pirmiausia atsizvelgiama
tikraja Saly valia, 0 sutarties gygos, kaip tokios, pagrindirvaidmern vaidina nustatant
tikraja Saliy valia. Dar daugiau, iSvados apie tija Saluy valia darytinos ne iS paviés
sutarties glygos (pvz., avanso sumghkno), o iS j visumos, Salj atlikty veiksmy, bei iy

tiksly, kuriy siekiama atliekant tuos veiksmus.

3.2. Preliminariosios sutarties ir ikisutartinio dokumento, nesukuriantio
teisiniy pasekmiy, atskyrimo problema

Kaip zinia, vykstant derybomsildsutarties sudarymo, Salys paprastai apsikevairiais
dokumentais, fiksuoja, &l ko susitarta, sudaro sutarties projektus ar kiwkasSytinius

% | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 22 d. nutartis c.bS. J. v. T. B.,
D. B., Nr. 3K-3-620/2006.

87 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 26 d. nutartis. &b J. v. UAB
,Ginta ir partneriai“, Nr. 3K-3-72/2007, kat. 25.3; 42.4.
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dokumentus. Toki dokumeni teisire reikSne gali bati skirtinga. Kilus girtui tarp Saliy,
teismas turex officioiSsiaiskinti, ar ikisutartinis dokumentas turi kokors reikSm Saliy
teissms ir pareigoms, o jeigu turi, tai kakivieni iS dokument Salis teisiSkaipareigoja,
todkl uz juoseitvirtinty isipareigojiny pazeidim gresia civilire atsakomyB, tuo tarpu Kiti
gali reiksti daugi daugiausia moralinius Saligsipareigojimus. Kyla natalus klausimas,
kaip atskirti, ar tarp Saliikisutartireje stadijoje pasirasSytas dokumentas,;Spvadintas,
pavyzdziui, ketinina protokolu, sukelia tokias pat teisines pasekm@s ikgreliminarioji
sutartis ar ne. Kaip pazygo LAT 2006 m. lapkiio 6 d. plenarigds sesijos nutarimu:
,Kilus ikisutartiniy santyki; dalyviu ginéui, apie kiekvienoy pasirasSyto dokumento esm
ir teising reikSne butina spesti ne pagal Sio dokumento pavadigjnbet pagal jo turin
aiskinant j vadovaujantis sutaiy aiskinimo taisykémis“®.

Pazynttina, kad teisinius padarinius sukeliantys dokuraiegali kiti Saliy
jvairiai pavadinti: parengtés sutartys, preliminariosios sutartys, ketinirprotokolai,
sutarties projektai ir panagfai Taiau neatsizvelgiant tai, kaip $alys dokumentbiity
bepavadinusios, tai iS esmgali lti vienintelis variantas — preliminarioji sutartiBe
abejorts, tokia iSvada galima tik tuo atveju, jei tas dolamtas atitinkajstatymirg
preliminariosios sutarties sampyatpreliminariajai sutatiai badingus bruozus ir turi
tokios sutartieswSiai bitinus elementus. Preliminariosios sutarties samaptatiozus ir
elementus iSskyrir jvardijo LAT 2006 m. lapk#iio 6 d. plenarias sesijos nutarimu:

»<...> preliminaraja sutartimi laikomas Sali susitarimas, pagal kujfame
aptartomis glygomis Salysisipareigoja ateityje sudaryti kit- pagrindie — sutari. Taigi
trumpai preliminagja sutart galima apibézti kaip Saliy susitarim dél kitos sutarties
sudarymo ateityje, t.y. kaip sutad€l sutarties sudarymos<...>

.Pagal CK 6.165 straipsnyjdvirtinta preliminariosios sutarties samprat
galima iSskirti tokius Sios sutarties bruozus: @rnaiSkus Sali susitarimas ateityje
sudaryti kit — pagrindir — sutarf, antra, Sali sutarimas é btasimos pagrindiés sutarties
dalyko ir esminy pagrindirés sutartiesgygu aptarimas; tr@a, terminas, per kuturi biti
sudaryta pagrindinsutartis; ketvirta, Sio susitarinitorminimas raSytine forma.

Batini preliminariosios sutarties elementai: sudexridaliy valia pasiektas
susitarimas sukurti teisinius santykius, t.igipareigojimas ateityje sudaryti pagringlin
sutart; pagrindires sutarties esmini salygu aptarimas; susitarimo iSreiSkimas raSytine
forma (CK 6.159 straipsnis, 6.165 straipsnio 1, &ysl 1.73 straipsnio 1 dalies 7

8V8 Lietuos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 6 d. nutarimas c.bValdas
Syvokas v. AldenNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
8 Gedeikis, M; Bliuvait, S. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005 m. Rrp. 50; 51.
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punktas)®. Siuose iSaiskinimuose, kaip matyti, Teismas prelariosios sutarties
elementus ir jos esminesalygyas laiko esminiu atribojimo kriterijumi, skirian
preliminarija sutarf nuo teisininkai ngpareigojadiy dokument.

LAT 2003 m. spalio 8 d. nutartyje civiije byloje AB , Ukio bankas“ v.
UAB ,Baltijos Or¢jas” pazyngjo, kad ,ketinimy protokolas suprantamas kaip rasytinis
dokumentas, kuriam@virtinamas Sali tarpusavio susitarimas ateityje sudaryti sutart
numatomos fsimos sutartiesab/gos. Ketinimy protokolas tiktai patvirtina, kad ateityje
bus sudaryta sutartis,¢iau jo pasiraSymas dar nereiSkia sutarties sudaryienais
atvejais ketinimy protokolas gali titi traktuojamas kaip $alimoralinisisipareigojima$¥', o
kitais atvejais — kaip teisinius padarinius sukgi®dokumentas <...2* Sioje byloje tarp
Saly pasirasytas dokumentas, 8§alivardintas ketinim protokolu, Teismo buvo
pripazintas dokumentu, sukelian teisines pasekmes: t.y. jis buvo traktuotas
preliminargja sutartimi, ,nes ketinimp protokole aptartos esndéis hisimos pirkimo-
pardavimo slygos: daiktas, kurnumatoma parduoti <...>, kaina <...> bei numatytos
atsisakymo sudaryti pirkimo-pardavimo sutapaseknis <...¥°. [vertinus Sios bylos
faktines aplinkybes su LAT pozicija negalima ndsiitVisy pirma, kaip matyti iS faktimi
bylos aplinkybi;, Siuo ketininy protokolu Salys iS tikfju rasytine forma susitardél visy
esminiy pagrindirts nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiggygu ir kartu
nedviprasmiskaitvirtino isipareigojim, ateityje sudaryti pirkimo-pardavimo sufarDar
daugiau, Salys sudarytame tarpusavio susitaiivieino atsisakymo ateityje sudaryti
pagrindirg pirkimo-pardavimo sutartsalygas. Akivaizdu, kad, jeigu dokumentas gali
teisiSkai ngpareigoja, joms éra prasms jameitvirtinti atsisakymo sudaryti pagrindin
sutart teisiniy pasekmi kaip kad buvo padaryta Sios bylos atveju.

Apibendrinant galima pazyiti, kad vertinant ikisutartintarp Sah; sudaryi
dokumend turi bati atsizvelgiamaij jame jtvirtinty salygu visuma, tikruosius Sali
ketinimus, kitaip tariant, turi i aiSkinama remiantis aiskinimo taisgkiis, kurios
taikomos aiSkinant bet kutarp Saly sudaryy susitarim ir kurios jtvirtintos CK 6.193

straipsnyje.

% Lietuos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
%L Ty. dZentelmenisko susitarimo patvirtinimas, rfediantis joki; teisiniy padarini. Zr. Mikelnas, V.
Sutatiy teise. Bendrieji sutafiy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitid996 m., p. 125.
%2 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyrius 2003 m. spalio 8 d. nutartis cAB ,, Ukio bankas*
XS. UAB ,Baltijos Orkjas”, Nr. 3K-3-966/20031, kat. 37.3; .37.6.

Ibid.
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IV. ATSAKOMYB E UZ PRELIMINARIOSIOS SUTARTIES
PAZEIDIM A

4.1. Civilinés atsakomylés preliminariosios sutarties pazeidimo atveju
rasis

Pradedant kalti apie nukengjusios preliminariosios sutarties Salies teisigynyls,
svarbu iSsiaiskinti, kokia atsakonmig iSis Saliai gresia uz ikisutartinius santykius
apvainikavusios preliminariosios sutarties pazeidindelikting, sutartie civiliné
atsakomyb, o gal apskritai sui generisatsakomybs 1isis.

Kaip miréta, preliminarioji sutartis yra ikisutaripisantyki etapui mdingas
teisinius padarinius sukeliantis dokumentas, oaupgzeidim kyla ikisutartire civiling
atsakomyb. Pabeztina, kad ikisutartié atsakomyb néra tretia atsakomyks 1GSis Salia
deliktinés ir sutartigs atsakomyés. Ji paremta tiek sutarés, tiek deliktirts atsakomys
taisykiemis, o terminas ,ikisutartéh atsakomyb“ labiau pabézia stadiy, kurioje
padaromas tets paZeidimas, o ne atsakonagbprigimi®®. Ikisutartic atsakomyb
grindZziama viena principine teze — deyyradzioje tarp Saliatsiranda tam tikras rysys —
pasitikejimo santykiai, reikalaujantys i§ Salabipusio sZziningumd®. Tod:| neabejotina,
kad tokiai bendrai aZiningumo prielaidai yra idinas teisinis gynimas, nes normali
dalykinés apyvartos ptra taptt nemanoma, jei kiekviena Salis ikisutartiniame procese
gakty elgtis taip, kaip jai Saunagalva. Taigi tas faktas, kad pagal preliminggisutart,
Salims atsiranda tam tikrteisiy ir pareig;, rodo, jog piktnaudzZiauj&mi savo teidmis ir
pareigi nevykdasiai, kaltajai Saliai turi kilti civilire atsakomyb. Tik tokiu atveju
preliminarioji sutartis bus teisiSkgareigojanti ir bus verta jsudaryti.

Apie ikisutartirg civiling atsakomyb practta kalketi tik XIX amziaus pabaigoje,
kai jZymus vokigiu teisininkas R. Jhering 1861 m. i&ljo culpa in contrahendo
doktria. Sios doktrinos esen sudaro teiginys, kad S3alipareiga elgtis ainingai
egzistuoja nuo pat ikisutartipisantyki, pradzio€®. Tad bet koks kaltas $alies veiksmas

esant ikisutartiniams santykiams laikomas pagriadkyti sutartirg civiline atsakomyb®”’.

% Mikeleniere, D.; Mikeknas, V. International Encyclopedia of Laws. Corttradthuania. Kluwer Law
International. 2004, p. 97.

% Lawiskyte, V. Preliminarioji sutartis ir jos ypatumai. Moksts minties $vest Vilnius, 2007 m., p. 267;

271.

% Kessler, Friedrich. Culpa in contrahendo, bargajrin good faith and freedom of contract: a comipaga
study. Harvard law review. 1964, vol. 77, p. 401.

" Mikelénas, V. Sutatiy teigs. Bendrieji sutaliy teisss klausimai: lyginamoiji studija. Vilnius: Justitia996

m., p.161.
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Vokietijos teismai R. Jheringo suformuluotomis émis remési kaip ikisutartigs
atsakomybs pagrindu.

Lietuvos tei¢ taipogi pripaista Sak pareig elgtis fziningai
ikisutartiniuose santykiuose (CK 6.163 straipsnidalis), o uz Sios pareigos pazeidim
numato atsakomyb— nuostoh atlyginima (CK 6.163 straipsnio 3 dalis). Lietuva yra
peemusi aptagja culpa in contrahendodoktrim®®, kitaip tariant, netinkamo elgesio
deryby metu taisylt, tadiau LAT, skirtingai nei Vokietijos teism&, pripadsta, kad
pazeidus &iningumo pareig ir atsiradus ikisutartinei atsakomybei reikia vealatis
iSimtinai deliktines atsakomyés taisykémis. Tai akivaizdziai iSplaukia iS LAT 2002 m.
gruodzio 12 d. nutarties c.B. Semenejeva v. 553 GNSB, UAB “BiveKairioje Teismas
pazynejo: ,<...> byla nagrirgje teismai tugjo isigilinti <....> ar sudarytos sutartys <...>
netuéty bati vertintinos kaip preliminais susitarimai @ basimo buto pirkimo-
pardavimo, ar Sie susitarimatra ikisutartiniais santykiais <...>. Jeith konstatuota, kad
ieSkovei zala buvo padaryta ikisutartiniuose santyke, tai sprendziant klausindél
civilinés atsakomyts riSies, taikytinos zalos, padarytos ikisutartiniucsantykiuose
atlyginimui, kriterijum reikty laikyti poZzym, nusakaritbuvo ar nebuvo pazeistos bendro
pohadzio teigs normos, taikomos visiems teisiniams santykiamispdzeidziama pareiga
elgtis sZziningai ar pareiga nepiknaudziauti savo teiseedanyti savo veiksmais zalos
kitam asmeniui,_yra taikytina deliktinatsakomyb (pabraukta autogs) <...>“*°°. Toks

LAT minétos doktrinos aiskinimas ir taikymas kelia abejpiniyra kvestionuotinas.
Pirma, Lietuvos teis doktrinoje laikomasi poirio, kad ikisutartig
atsakomyb turéty bati grindziama deliktigs atsakomyks taisykemis, jei per derybas
Salis pazeidzia bendro padvio prievot — pareig elgtis saziningai, bet tik tuomet, jei
Salys dar @ra sudariusios jokios sutartl8s Vadinasi, alims deryb dél sutarties
sudarymo rezultatugforminus pasiraSant preliminapa sutarf, taiau vienai iS Salj
elgiantis nesZiningai ir pazeidus mita sutart, turéty Kkilti sutartine, o ne deliktig
atsakomyb'®% Antra, Europos Teisingumo Teismas (toliau - ET@jp pat laikosi

pozicijos, kad jei Salys esant ikisutartiniams ghkiaims sudaro jpareigojaius

% |kisutartie atsakomyb yra santykinai naujas institutas Lietuvos ds jtvirtintas tik 2000 mat
Civiliniame kodekse.

% Mikeleniere, D.; Mikeknas, V. International Encyclopedia of Laws. Corttradthuania. Kluwer Law
International. 2004, p. 77.

% Mikelénas, V. Sutatiy teiss. Bendrieji sutatiy teises klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitiz996
m., p. 164.

190 jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. gruodZio 12 d. nutartis &¥dre
Semenejeva v. 553 Gyvenginnamy statybos bendrijaNr. 3K-7-1156/2002, kat. 31.4; 36.4; 47.3; 94.1;
94.2.

191 Mikeléniers, D.; Mikelenas, V. International Encyclopedia of Laws. Corttradgthuania. Kluwer Law
International. 2004, p. 97.

1921bid., p. 97, 98.
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susitarimus, neginingas elgesys ar kitokie veiksmai, pazeidzZiastysitarim, suponuoja
pasekmi, badingy sutarties pazeidimo atveju, atsiradinkas yra visiSkai nesuderinama
su deliktires atsakomyés kilimu. ETT, nagriddamas lItalijos kasacinio teismo kreipisn
dél preliminaraus nutarimo, konstatavo, kad pagaliglio konvency dél jurisdikcijos ir
teismy sprendimy civilinése ir komerciase bylose vykdymo bylos éd delikty ir
kvazidelikiy (5(3)str.) apima ir bylasétlikisutartines atsakomyds, kuri atsiranda pazeidus
pareig elgtis sziningai derybose d sutarties sudarymo, o kad ikisutaétiatsakomyb
nekity pripazinta sutartine, Salys savo susitarimu neturiti prisiemusios joki
isipareigojimy viena kitat® Sis sprendimas aktualus ir Lietuvai, kadangi Selio
konvencijos 5(3) straipsnio nuostatos perkejtdarybos reglameatdél jurisdikcijos ir
teismy sprendim civilinése ir komercidse bylose pripazinimo bei vykdymo
uztikrinimo'®*.  Galiausiai iSkelf autoes pozicip patvirtina kity valstybi;, gerokai
anksiau nei Lietuva pragusiuy taikyti culpa in contrahendaloktring, praktika. Antai
Prandizijoje, ir doktrina, ir teism praktika, sekdama Vokietijos pavyzdziu, reikalayim
elgtis @ziningai taiko ir ikisutartiniuose santykiuose, @ pazeidus — deliktin
atsakomyh'® Tatiau jei Salys per derybassldsutarties sudarymo rezultatifrmina
ikisutartiniu dokumentu, tuomet laikoma, kad Sapasielé tam tiki susitarim ir jam
taikomos sutaiiy teis:ss normo$°®. PaZynstina, kad Vokietijoje preliminariosios sutarties
paZeidimas sukelia sutartigiviline atsakomyb'®”.

Taigi atsizvelgiant doktrin, ETT bei kity valstybiy praktika, pabgZztina, jog
Lietuvoje, esant ikisutartinei atsakomybei, édik vadovautis ne tik deliktis, bet ir
sutartires atsakomyés taisykémis. Galimajzvelgti, jog neformaliai tokios pozicijos
laikosi ir LAT, kadangi ne vienoje byloje ieSkovibuvo priteistas netesyb uz
preliminariosios sutarties pazeidinsumokjimas, o, kaip Zinia, netesybos — tai forma,

budinga iSimtinai sutartinei civilinei atsakomyb¥i

igi Gedeikis, M. Pareiga elgtigBningai, kai yra ikisutartiniai santykiai. Jurists2006m. Nr. 1., p. 17; 19.
Ibid.

195 Mikeléenas, V. Sutafiy teiss. Bendrieji sutafiy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia,

1996 m., p. 147.

1%bid., p. 147, 148.

197 bid., p. 164.

198 Mikelénas V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso kortseas. Sestoji knyga. Prievolieis. Vilnius:

Justitia, 2003m., p. 335.
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4.2. Batinos salygos atsakomybei pagal preliminaryja sutartj atsirasti

Skolininko civilinés atsakomyks taikymo pagrindai ikisutartiniuose
santykiuose yra bendros civitie atsakomyés silygos: nuostoliai, neteddi veiksmai,
prieZastinis rysys tarp neteig veiksmy ir nuostoliy ir Salies kak'®® kurios Sioje dalyje
bus glaustai aptariamos.

Neteigti veiksmai reiSkiasi kaip teisige pareigos elgtis aZiningali

ikisutartiniuose santykiuose pazeidiids PaZyngtina, kad sZiningumo principas yra
pagrindinis principas, ribojantis Sallaisw ikisutartiniuose santykiuose. Preliminariosios
sutarties paZeidimas laikytinas aEsingu elgesitt’, kuris pasireiSkia nepagtu
vengimu sudaryti pagrindgn sutarf arba nepagstu atsisakymu sudaryti pagrindin
sutart'*2 Bendgja prasme jis siejamas su atsisakymu vykdyti priekmaja sutart.

Pazynttina, kad ne bet koks atisakymas ir vengimas yrgripdas Saliai
taikyti civiling atsakomyb, o tik nepagistas. Zodis ,pagstas* reiskia turintis pagring
argumentuotdd® Vadinasi, ,nepagstas® — tai neturintis pakankamo pagrindo.
Pazynttina, kad nepagstas vengimas ir nepagtas atsisakymas sudaryti pagrirdin
sutarf yra du skirtingi dalykai.

Formuluoés ,nepagistas vengimas sudaryti suiartturini aiskinant
bendrires ir teisires kalhy kontekste, reikia pripazinti, kad ji reiSkia suitarykdartios
Salies visiSk pasyvum ir neargumentuat iSsisukirgjima sudaryti sutait Be kita ko,
nepagistu vengimu sudaryti pagrindinsutarf baty galima laikyti netikslios ar net
melagingos informacijos, kuri reikalinga pagrindiseatatiai sudaryti, pateikim ir kitus
atvejus, kurie rodo, kad prieSinga Salis neketudasyti pagrindigs, bet kartu nenutraukia
ir preliminariosios sutarties, laukdama, kol supigliminariojoje sutartyje numatytas
terminas pagrindinei sutdai sudarytt'® LAT 2005 m. birzelio 6 d. nutartyje c.Blisa

SiSka v. labdaros ir paramos fondas ,Teen challéngesutikdamas su byhagrirejusiy

199 | jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. vasario 28 d. nutartis ¢&J&B ,Club
Baltica“ v. UAB ,Alkesta“, Nr. 3K-3-79/2005, kat. 42.4; 44.5; 2.17.

Lietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. birzelio 6 d. nutartis c.b. AliS&ka v.
labdaros ir paramos fondas ,Teen challeng®fr. 3K-3-325/2005, kat. 42.4; 116.1.

119 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. vasario 28 d. nutartis c.b. UABub
Baltica“ v. UAB ,Alkesta“, Nr. 3K-3-79/2005, kat.244; 44.5; 2.17.

1 Gedeikis, M. Pareiga elgtig&ningai, kai yra ikisutartiniai santykiai. Jurists2006m. Nr. 1., p. 17; 25.
112 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. vasario 28 d. nutartis c.b. UABup
Baltica“ v. UAB ,Alkesta“, Nr. 3K-3-79/2005, kat.244; 44.5; 2.17.

113 Keinys, S., eall. Dabartis lietuviy kalbos Zodynas. IV leidimas. Vilnius: Mokslo ir aklopedijy
leidybos institutas, 2000 m., p. 477.

114 Selelionyt, S. Preliminarioji sutartis: nevykdymo paselenwww.verslas.banga.lt|Ziaréta 2007 m.
gruodzio 10]
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teismy pozicijomis, jvertino ieSkoes nesikreipim i nekilnojamojo turto regisir dél
pirkimo-pardavimo sut&rai registruoti reikalingo pazy&imo kaip nepagsta vengimy
vykdyti preliminarija sutartimi prisiimtugsipareigojimu$™.

Tuo tarpu nepaggtas atsisakymas sudaryti prelimingrisutarf paprastai
turéty pasireiksti aktyviais veiksmais, aiskiu prelimilmsios sutarties Salies pareiskimu,
jog ji nevykdys pagal preliminaia sutart prisiimty isipareigojimp. Be kita ko,
nagriredamas civilie byla M C. V. L. L., I. L. ApT konstatavo, kad atsakovo nepat#s
atsisakymas sudaryti pagrindisutart pasireiSk neatlikimu veiksm, kurie buvo f&atini
sudarant pagrindin pirkimo-pardavimo sutart (nesikreig dél nuosavylss teigs i
nekilnojamyj turty registracijos)'®. Tatiau, autoés nuomone, toksiiny atlikti veiksmy
vilkinimas gretiau tugty bati priskirtas prie nepagsto vengimo sudaryti pagrindin
sutarf. Kad ir kaip bebty, teisiSkai tikslus tavardijimas neturi reikSgs, kadangi pagal
CK 6.165 straipsnio 4 dalatsakomyb néra diferencijuocjama atsizvelgiantneteigty
veiksmy pasireiSkimo bda.

Kaip miréta, tam, kad #ity iSpildyta neteiéty veiksmy salyga, privaloma,
jog atsisakymas ar vengimastip nepagistas. Nepagstas atsisakymas / vengimas yra
tada, kai jo negalima pateisinti objektyvaplinkybiy egzistavimu bei toki aplinkybiy
trukdymu sudaryti pagrindin sutart''’. Pateisinanti objektyvi aplinkyh pavyzdZiui,
gakty buti kitos Salies kads. Ji gatty pasireiksti, tarkime,aZiningumo principo vieno IS
reikalavimy — pareigos esant ikisutartiniams santykiams atgkleformacipa reikSming
sutarties sudarymui — paZeidimu (riysd pagrindinei sutéiai sudaryti svarbi
informacija). Tokiu atveju nethy galima pripazinti preliminariosios sutarties aa&isiSios
Salies kalts ir civiline atsakomyb jai negatty atsirasti*®.

Taikant preliminariosios sutarties pagrindu kyianciviling atsakomyb,
privalu nustatyti antrosios Salies kaltkaip privalom civilinés atsakomyés taikymo
salyga. Kai viena iS Sali jrodo kitos Salies neteiis veiksmus, tai aZiningumas,
egzistags kaip objektyvi kategorija, tampa paneigtas — asmkurio zZiningumas
paneigtas, laikomas kaftti. Kitaip tariant, nukerjusiai $aliai nereikiarodyti kitos 3alies

kales, kadangi kadt, skirtingai nei kitos civilidés atsakomyés silygos, yra

15 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. birzelio 6 d. nutartis cilisa Siska
v. labdaros ir paramos fondas , Teen challengslt. 3K-3-325/2005, kat. 42.4; 116.1.

116 Zr. Lietuvos apeliacinio teismo Civilipibyly skyriaus 2007 m. spalio 12 d. nutartis dbC. V. L. L.,
I.L., Nr. 2A-347/2007, kat. 35.4, 36.1, 42.4.

117 bid.

118 Mikelénas, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso kattaras. Sestoji knyga. Prievplieiss. Vilnius:

Justitia, 2003m., p. 211.

119 Norkiinas, A. Kalt kaip civilines atsakomys pagrindas. Jurisprudencija, 2002m. Nr. 28(20)L12;

114.
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preziumuojam&°. Tatiau, kad ir kaip beity, prezumpcijos gali #iti nuneigtos, tod
atsakovas galirodinéti nesant jo kalts, tarkime, savo atsisakynsudaryti pagrindig
sutart grindziant, kaip virsuj pamitame pavyzdyje, kitos Salies kalte — sudarant
preliminarigja sutart buvo nustpta svarbi informacija.

Trecioji salyga, be kurios civilie atsakomyb negalima, yra priezastinis
rySys Jo esm ta, kad preliminagja sutarf pazeidusios Salies veiksmaiakojo
nukengjusios Salies zalos atsiradim

Galiausiai nukerjusioji Salis privalojrodyti savo patiti nhuostolip dydi

(2ah). Tuo atveju, kai Salys preliminariosios sutartiegkdyma uZtikrina netesybomis,
kas teism praktikoje rra draudZiamg', Zala rra sutartigs civilines atsakomyts
salyga. Siuo atveju yra pripgtama, kad Salys pias savo susitarimu apribojo gakim
nuostoliy dydi, toctl, jei reali sutarties neykdymu padaryta Zala yra dideésmegu
netesyll suma, alis negali reikalauti didésmetesyh sumos iSieskojimG?® Tasiau jei
nukengjusi Salis @l preliminariosios sutarties pazeidimo patiria didie nuostoliy negu
numatyta netesybsuma, ji gali iSsieSkoti patirtnuostoli; atlyginima, taciau tik tiek kiek
ju nepadengia netesybos (CK 6.73 straipsnio 1 d&igjiau netesyb ir faktiSkai patirty

nuostoliy santykis bus analizuojamas kitoje Sio darbo dalyje

120 Mikelénas, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso kattaras. Sestoji knyga. Prievplieiss. Vilnius:
Justitia, 2003m., p. 339.

121 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.

122 Mikelénas, V. Civilires atsakomyds problemos: lyginamieji aspektai. Vilnius: Justiti995m., p. 152.
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4.3. Nuostoly, atlygintiny pazeidus preliminariaja sutartj, apimtis

CK 6.165 straipsnio 4 dalyje yrgvirtinta, kad preliminagja sutarf sudariusiai Saliai
nepagistai vengiant ar atsisakant sudaryti pagrindiatart, ji privalo atlyginti kitai Saliai
padarytus nuostolius. Hglaika civilinés teigs teorijoje migtoje normoje jvardinti
nuostoliai buvo laikomi kaip apimantys tik tiesingis nuostolius¥® pavyzdZiui,
autoritetingame CK SeStosios knygos ,Prieydieiss“ 6.165 straipsnio komentare, yra
itvirtinta griezta taisyl, pagal kurh minéto straipsnio 4 dalyje vartojama nuosioli
samprata tutty bati aiSkinama tik kaip nukesgjusios Salies patirtos iSlaidos, susijusios su
preliminariosios sutarties sudarymu (pavyzdziuilidees iSlaidos, advokato honoraras,
dokumentacijos parengimo iSlaidos ir pan.); negag@amos, t.y. tos, kurias Saligtilp
gavusi, jeigu sutartis diy sudaryta,i nuostolius niskaitomo$®’ Tokia koncepcija
susiaurino galimyb nukengjusiai Saliai gauti adekva gynyky per civilinés atsakomyés
instituta™®°. Tai paaikinama tuo, kad t&is nesZininga sutarties 3alis negalitbginama
labiau nei s§Zininga: hity neteisinga pripazinti, jog kaltoji Salis gali gautaud
sugriaudama kitos Salies prelimingai sutartimi pagsta pasitikjima, jog pagrindig
sutartis bus sudaryta.

Manytina, kad siekis surasti nukéuisios pagal preliminagja sutarf Salies
adekv&ios gynybos priemones paskatino LAT atilie egzistavusi iSimtinai tiesiogini
nuostoliy priteisimo taisykd pakeisti, zali Svies uzdegant galimybei preliminariosios
sutarties pazeidimo atveju reikalauti ir netiesnpginuostoli, atlyginimo.

Pirmg karty tokia galimylé teismy praktikoje buvo uzfiksuota LAT 2005 m.
sausio 19 d. nutartyje c.bAB ,Vingio kino teatras“ v. UAB ,Eika®*°. Sioje byloje buvo
sprestas atsakomyis ctl nesiziningai nutrauki ikisutarting deryhy klausimas, kai Salys

dar nebuvo sudariusios jokigskaitant ir preliminagi, susitarimo. Sioje byloje Teismas

123 Tatiau ir tiesioginiai nuostoliai, kaip pazyj LAT 2005 m. gruodZio 14 d. nutartyje c.blAB
~Eurovista ir KO" v. L.A. Baleviiene, Nr. 3K-3-673/2005, negalitti neprotingai dideli ir kreditoriuséd ju
atsiradimo neturi fiti prisiemes rizikos: ,<...> dar nesudg pagrindigs girto buto pirkimo-pardavimo
sutarties, tdau uzsaks Sio buto interjero projekt ieSkovas prigime ir su projektavimo darb atlikimu
susijusiy huostoliy atsiradimo rizilg".

124 Mikelénas, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso kartsras. Sestoji knyga. Priewplieiss. Vilnius:
Justitia, 2003m., p. 211.

125 Kad tokia situacija neadekvati, aidkiai éoteism; praktikoje susiformavusi tendencija ieSkotiukit
nukentjusios Salies apsaugostdy, sukuriant prieStaringai vertinam preliminariosios sutarties
perkvalifikavimo i pagrindire taisykk, arba tiek, kiek taikomas CK 6.401 straipsnis,kefs atsisakant
sutatiy laisves principo pardadjo atzvilgiu (apie tai pl&iau bus kalbamaéliau). Daugiausia tokia praktika
susiformavo kaip tik to&l, kad civilinés atsakomyés instituto suteikta apsauga nukgmsiajai Saliai
teismams pasir@dnepakankama autores pastaba

126 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. sausio 19 d. nutartis tlAB ,Vingio
kino teatras“ v. UAB ,Eika‘, Nr. 3K-3-38/2005, kat. 42.5; 42.6; 52.3.
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sukiiré precedernt, kurio esné ta, kad Saliai, sugriovusiai kitos Salies pagrpasitikejima

ir isitikinima, jog sutartis tikrai bus sudaryta, t.y. nutraukusierybas be pakankamo
pagrindo, privalu atlyginti kitai Saliai nuostoliuguriuos sudaro derybmetu tuétos
iSlaidos irprarastos galimybs pinigire vert'?’,

Neabejotina, kad métas precedentaséld prarastos galimybs pinigires
vertes turi bati taikomas ir aiSkinantis atlygintinnuostoliy pagal preliminasja sutart
samprad. Tokia iSvada darytina rySium su tuo, kad prelianiaji sutartisiformina toli
pazengusius ikisutartinius santykius. PrieSingwejatyiity keista, kad netedtai nutiikus
ikisutartinems deryboms, kugi Salys dar nebuvo apvainikavusios prelimigiarsutartimi,
nukengjusioji Salis tuéty teis; i tiesioginiy nuostoliy bei prarastos galimybs pinigires
vertes atlyginima, o Salims pasiraSius prelimingir susitarim nukengjusi Salis gaity
reikalauti gerokai maziau - tik tiesioginnuostoli; atlyginimo.

Griztant prie LAT jvesto naujadaro sampratos anjzpazyngtina, kad
Teismas Sioje byloje nekonkretizavog ks laiko prarastos galimybs pinigine verte
Taciau Sio naujadaro ga&s, nors ir neiSsamiai, buvo pateiktos 2006 m. ligpkr6 d.
plenarires sesijos nutarime, kuriame Teismasd&pb pries tai nurodytoje byloje iSsakyt
pozicija ir konstatavo, kad ,ikisutartini prievoliy pazeidimo atveju galimos tokios
faktinés ir teisires situacijos, kai teisingumo, protingumo igZgingumo principai
reikalaut;, kad nukergjusiai siziningai ikisutarting santykiy Saliai kity kompensuotos ne
tik tiesiogirese derybosedl sutarties sudarymo tttos iSlaidos, t&au taip pat ir prarastos
konkresios galimyles pinigine verg, kurios realum &i $alis sugely pagisti‘**®. Tasiau
teis reikalauti piniginio atlyginimo uZzprarasi galimyke teismas susiejo sualgga,
kurios esm ta, kad Salis savo elgesiu sukkitai Saliai pagista pasitikéjima ir jsitikinima,
kad sutartis tikrai bus sudaryta. Vadinasi, nomsligrinarioji sutartis paprastai atspindi
fakta, kad Salys yra péjusiosi paskutir ikisutartiniy santykiy stadip, tatiau Teismui
preliminariosios sutarties sudarymasanpakankamas ir savaiminigodymas, kad Salys
yra isitikinusios pagrindiés sutarties sudarymu. Tokia pozicija kvestionugtikedangi
sudariusios preliminaga sutart Salys jau savaimgsipareigoja sudaryti pagrindirsutart,
kas automatiSkai lemia ahiejSaly pagista isitikinima basimos pagrindiés sutarties
sudarymu. Beje, sudarant sutaytra preziumuojama, jog tos sutarties Sadysykdys>°.

Griztant prie nutarime iSsamiau atskleisfmsrastos galimybs pinigires

vertes sampratos pazyétina, kad LAT nurod, jog prarastos galimybs pinigire vert turi

127 bid.

128 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.

129 Zr. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. kovo 22 d. nutartis cutdaroji
akcire bendro¢ ,Delex” v. S. Taravatovas.Nr. 3K-3-355/2000, kat. 43.
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buti pagista ,realiomis,jrodytomis, neiSvengiamomis, o neéikomis (hipotetigmis)
pajamomis ar islaidomi$®. I3 to iSplaukia, kad nukestisios Salies reikalavimas atlyginti
jos prarast galimylkg gali biti tenkinamas tik tuomet, kai: 1. pati prarastairggbé yra
reali, pavyzdziui, kai &ininga Salis tujo reall galimyke nusipirkti (parduoti) daikt iS
kito asmens (kitam asmeniui); 2. pats reikalavigaadziamas objektyviaigrodymais,
pavyzdziui, kaim skirtumo skaiiavimu, o ne vien abstréla prielaida; 3. nukegjusios
Salies nuostoliai turi idi pasekné to, kad nebuvo sudaryta galutipirkimo-pardavimo
sutartis, o ne nutelnuo $io ngvykusio sandorit’’. Be to, vertinant nuostaliatlyginimo
dydi, kaip pazymjo Teismas, turi @iti atsizvelgtaj tai, koka naudy gauna sutait
paZeidusi $alis — i nauda gaiiitilaikoma nukensjusios $alies nuostolidf&.

Pazynttina, kad Teismas nutarime nugodir aptariamos teisis
konstrukcijos nustatymotlda: ,prarastos galimys pinigire verié gakty bati nustatoma
taikant CK 6.258 straipsnio 5 dalyje nurag¥yaing skirtumo princip“. Nors Teismas ir
pateilé jos apskaiavimo metod, tatiau nekonkretizavo, iS kur, taikant kaigkirtumo
principa, imama antroji kaina: ar mito apskatiavimo metodo taikymo privalomalyga
remiantis CK 6.258 straipsnio 5 dalimi yra pazgisteliminargja sutarf paketiancios
sutarties sudarymas, ar toks reikalavimasankeliamas, o nuostoliai apskaiojami,
nustatant skirtumtarp sutartyje numatytos kainos ir sutarties nuirao metu buvusios
rinkos einamosios kainb$. Antai dar prie$ miéto nutarimo pgmima, t.y. 2006 m. spalio
31 d., sprendime c.b. S. ir V. L. v. uzdaroji akcihbendroy ,Siauliy banko turto
fondas” ApT pazyntjo, kad statybh bendrovei neteésai nutraukus preliminagja bisimo
buto pirkimo-pardavimo sutartieSkovas patyr konkretaus dydzio nuostolius, kuriuos
sudaro skirtumas tarp numatytos buto kainos prelmojoje sutartyje ir dabaris jo
rinkos verts™* Kaip matyti sutarties nutraukimo metu buvusinkos kaim Teismas
panaudojo kaip orientyr reikalingp nuostoliams, pritaikius kain skirtumo princip,
apskaéiuoti. Autorées nuomone, toks ApT sprendime pritaikytas nuostskatiavimo
budas yra btent tas, kuriuo remiantis teismai ir &y apskadiuoti prarastos galimyés
pinigine verte preliminariosios sutarties pazeidimo atveju, kajlanukengjusioji Salis
gali tiesiog netuiti galimybiy sudaryti pazeisgt preliminaraja sutarf paketiancios

sutarties, atsizvelgiani galimai smarkiai padigusias a3 dominario objekto rinkos

%0 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bvaldas

Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.

2; Solovetikas, D. Pardasjai be baings gali priimti avans. Verslo Zinios. 2006 m. gruodZio 12. p. 15.
Ibid.
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kainas. Taiau ar ltent tai tuéjo galvoje LAT plenarias sesijos nutarimitvirtindamas
kainy skirtumo metod nagrirejamai teisinei konstrukcijai apskaioti?

Visai netrukus, t.y. 2006 m. lap&o 13 d., LAT iSnagrigjo civiling byla
Edmundas Mikutavius v. Romualdas Kaup4s, kuri tiesiogiai susijusi su nuostglpagal
preliminargja sutart dydziu. Tikétasi, kad Sioje byloje Teismas pateiks atsakynaisus
auk&iau iSsakytus klausimus ir abejonestida neilgai lauktas atsakymas Sioje byloje
buvo ne tik netiktas, bet ir kurioziskas.

Remiantis byloje nustatytomis aplinkyhis, ieSkovas ir atsakovas sugar
preliminarigja sutart dél Zemes sklypo pirkimo-pardavimo ir nustatemes sklypo kaig —
20 000 Lt. Be to, Salys susitadél santykinai dideli netesyl (100 000 Lt), jei pardayas
atsisakyw sudaryti pagrindi@ sutart. Atsakovas (pardajas) atsisak sudaryti pagrindig
sutarf, toctl ieSkovas (pirkjas) pras priteisti sutartyje numatytbaudy. LAT konstatavo:
.kadangi ieSkovas d atsakovo kalis prarado galimyb isigyti Zemes sklym uz
preliminarioje sutartyje nurodyt20 000 Lt kain, dl to Si suma laikytina ieSkovo
prarastos galimys sudaryti pagrindinsando (pirkimo-pardavimo sutajjt verte* **¢
Kitaip tariant, kadangi pakilo Zex® vert, tai ieSkovas nebegakigyti lygiaverio zenes
sklypo uz preliminariojoje sutartyje numaty?20 000 Lt kain. Sitokia Teismo pozicija
sukelia nemazai kritikuotinaspeki.

Pirmiausia Sioje byloje Teismas nesivadovavo plaas sesijosnutarime
suformuota praktikad sutari pazeidusios Salies gautos naudos pripazinimo rnéjkeros
Salies nuostoliais — gi atsakovas, atsisakudaryti pagrindin sutarf, gakjo parduoti
sklypa daug kam brangiau. Antra, Sioje byloje Teismas visiSkaianet kainy skirtumo
principo. Vietoj to Teismo suformuluota iSvaddygoja sunkiaijsivaizduojam situacip.
Tarkime, Salys sudaro prelimingti sutart, kurioje susitaria & Zemes sklypo pirkimo uz
1 min. lity, tatiau swjus pagrindigs sutarties sudarymo terminui paréfag atsisako
parduoti zends sklym. Remiantis auk3au pateikta Teismo iSvada isgitjog hisimo
pirkéjo prarastos galimybs pinigire verz yra 1 min. litg. Taiau sveikas protas
prieStaraui tokiai loginei konstrukcijai.

Antai kainp skirtumo princip, kaip instrument prarastos galimybs
piniginei verteiapskatdiuoti, vélgi savaip pritaik Klaipédos apygardos teismas 2008 m.
vasario 27 d. pirmja instancija iSnagrijes civiling byla A. Jokubauskieis, A. Kuperinos ir

13 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 13 d. nutartis c.bEdmundas
Mikutavicius v. Romualdas Kaupalr. 3K-3-585/2006, kat. 36.1; 42.4.
139bid.
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kt. v. UAB "Laivyno inZinerijos centrds®. Pagal Sioje byloje nustatytas faktines aplinkybes
ieSkovai su atsakove (statybendrove) prieS keletmet; pasiras preliminargsias sutartis, pagal
kurias atsakay jsipareigojo pastatyti butus ir juos parduoti uzlipieariosiose sutartyse
nustatytas butkainas. Pagal Sias sutartis ieSkovai suijeogradinegmokas — avansus,étau
atsakog¢ ieSkovams pranéSjog ketia sutarties gygas — buvo paprasyta udigyjam turta
moketi dvigubai brangiau nei buvo numatyta preliminsioge sutartyse arba atsisakyisty ir
atsiimti avansus. leSkovai reikalavo atlyginti rsétais statylh bedroés veiksmais patitzah.

Byla nagrirgjes pirmosios instancijos teismas konstatavo: kadgegi preliminargjy sutatiy

galiojimo laiky atsako¢ beveik dvigubai padidino ieSkgwketinto pirkti turto kain, tockl

ileSkovaiprarado galimyb uz # paia kaim Klaipédos m. centrgsigyti toki pat tury. <...>

Vadovaujantis CK 6.258 str. 5 ditvirtintu kainy skirtumo principu bei Lietuvos

Aukstiausiojo Teismo Civilink byly skyriaus 2006-11-06 plenaggsesijos civilias bylos Nr.

3K-P-382/2006 nutarime esan teisss taikymo iSaiSkinimu @ netiesiogirs Zalos (nuostal)

arba prarastos naudos, <...> iS atsékadeSkovams priteistinas nuostohktlyginimas <...>
kaip kainy skirtumas tarp preliminariosiose sutartyse nustadging ir nauy, padidint; kainy
<..>18 Kaip matyti, ieSkovams pabjtomis naujomis kainomis hylnagriréjes PIT emesi
kaip vienu i$ tiny demeny taikant kaim skirtumo metogl, taiau, pabéztina, neanalizavo,
ar statyln bendroés pasiilytos kainos atitiko tuo metu buvusias realias kaiminkoje.

Juk jos galjo bati dirbtinai padidintos ir neatitikti tuo metu busios realijos

nekilnojamojo turto rinkoje. Jei tai pasitvirtinpttoks PIT pritaikytas dar vienas kain

skirtumo skatiavimo hidas leisy nukentjusiai Saliai (ieSkovui) nepagtai praturéti
atsakovo gskaita.

Apibendrinant teismp praktika nuostoly, atlyginting pazeidus preliminagja
sutarf, aspektu, darytina iSvada, kad nukgrgioji Salis turi teig reikalauti:

1. Tiesiogini nuostoly, kuriuos sudaro keliagis iSlaidos, iSlaidos notarams, advokato
honoraras, dokumentacijos parengimas ir pan., jgguéra neprotingai dideli ir
kreditorius @l ju atsiradimo @ara prisemes rizikos;

2. Netiesioginiy nuostoliy, pasireiSkiatiy prarastos galimygs pinigine verte kuri gali
bati nustatoma tokiaistais:

a) kaip kainp skirtumas tarp pazeistos (nutrauktos) prelimireo® sutarties ir
nutrauky sutart paketiancios sutarties kainos;

137vakan ekspresas. Butpardaejy ir pirkéjy kare laingjo teisingumaswww.ve.lt [Ziaréta 2008 m. vasario
28 d.]; Lietuvos rytas. Statybininkapetitt numalSino teismas. 2008 m. vasario 28 d. Nr. 212, p. 1; 6.
138 Klaipedos apygardos teismo sprendimas Civilyla A. Jokubauskiers, A. Kuperinos ir kt. v. UAB
"Laivyno inzinerijos centras'Nr. 2-139-159/2008, kat. 42.4; 36.1; 45.2.17;.112
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b) kaip kain; skirtumas tarp pazeistos (nutrauktos) prelimirgoi® sutarties ir realios
rinkos kainos;
c) kaip negziningos ikisutartini santykiy Salies iS savo netéi® elgesio gauta
nauda;
d) kaip Saliy numatytos sudaryti pagrindis sutarties vett
e) kaip kainy skirtumas tarp preliminariojoje sutartyje numasytcainos ir kainos,
kuria pastiilé moketi preliminarkja sutart pazeidusi salis;
Tokia iSvardinty prarastos galimyds pinigires verés apskaiiavimo metod, taikyting
teismy praktikoje, gausa kuria civilini teisiny santykiy dalyviams netikrumo jausin
nezinant ir spliojant, kolf metod, teismas pritaikys konkt@je byloje. RySium su tuo,
teismai tuéty nuosekliai taikyti viea pasirinkh metody minimai teisinei konstrukcijai
apskaéiuoti. Autores nuomone, racionaliausias ir pozityviausiasttubiti laikomas tas,
pagal kuf prarastos galimybs pinigire verie apskatiuojama kaip skirtumas tarp kainos,
kuria nukengjusioji Salis buvo sulygusi pagal preliminga sutari, ir kainos, kur ji bity
priversta mokti uz visais svarbiais atzvilgiais pamagesant panasioje vietoje ir pan.)
objekty (pvz., @&l rinkos kain; pokyio). Pavyzdziui, jeigu Salys sudaro prelimingi
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutafurioje numato daikto kain pavyzdziui,
1 milijona lity, ir swjus preliminariojoje sutartyje numatytam pagrindinsutarties
sudarymo terminui pardapas atsisako sudaryti pagrindirsutarf, o tuo metu sutarties
dalyko rinkos kaina yra padiplisi ir sudaro 1,2 milijono lif, Sie 200 000 lif (kainos

skirtumas) ir tuéty visais atvejaisilti pirkéjo prarastos galimybs pinigire verte.
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4.4. Preliminariosios sutarties pazeidimo atvejutéygintin y netesyty
dydzio problema

Netesylyp prigimtis yra dvejopa: kaip sutaréis civilinés atsakomyés forma ir kaip
prievoks jvykdymo uZtikrinimo Iidas, nes skatina skolinigpkivykdyti prievok™. I3
preliminariosios sutarties kyla Salprievok ateityje sudaryti pagrindénsutart, toctl Sios
prievoks, kaip ir bet kokios kitokios prievid, kylartios iS sutartiesjvykdyma galima
uztikrinti netesybomis — tokiiSvady pateil¢ ir LAT 2000 m. vasario 2 d. nutartyje cb.
Stankeviius v. H. Chadakewius, kurioje uzdrauds rankpinigi mokgjima pagal
preliminarija sutart, vienareikSmiskai pazyéo, kad ,Salys, sudarydamos prelimiragi
sutarf, gali josivykdymui uztikrinti pasinaudoti kitais prievaliuZtikrinimo kidais (pvz.,
netesybomisikeitimu)“**°. Sulig $ia nutartimi teismpraktikoje nuosekliai buvo laikomasi
suformuotos pozicijdé’, iSskyrus vien iSimt, kuomet ApT, nagritdamas civilig byla
B. Rogin v. V. Percovskisnukrypdamas nuo suformuotos praktikos, atsispiiteisti
ieSkovo prasom baudi (netesybas) uz preliminariosios sutarties jvyledyma,
argumentuodamas tuo, kad ,netesybomis dalidtikrintas tik galiojantis reikalavimas,
o ieSkovas nepatejk jrodymy apie pagrindiss sutarties (reikalavimo) buvigt*% Be
abejores, byh nagrirejes kasacids instancijos teismas tekiApT iSvady pripazino
nepagista. Nepaisant, vadinkime, nuoseklaus tais/kpreliminarioji sutartis gali i
uztikrinta netesybomis” teisimpraktikoje laikymosi, verta pasteh kad nebuvo iSvengta
tam tikny nesuderinamumkalbant apie netesylbr nuostoliy santyk.

Visy pirma nagrigjamame kontekste verta aptarti Siame darbe jawetmin
LAT 2006 m. lapkrio 13 d. nutaitc.b. Edmundas Mikutawius v. Romualdas Kaup4s
Sioje byloje ieSkovas uz preliminariosios sutartigsZeidima prag teismo priteisti
sutartyje nurodyt 100 000 Lt netesybsumy. LAT palaikydamas byl nagrirgjusiy teismy
pozicijas @l netesyln sumazinimo pazygjo: ,kadangi galiojatiame CK rra numatyta

139 Zr. Mikelénas, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso kartsras. Sestoji knyga. Priewplieiss.
Vilnius: Justitia, 2003m., p. 114.

149 jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. vasario 2 d. nutartis. ZtStankevius v.
H.Chadakewiius, Nr. 3K-7-23/2000, kat. 43.

141 7r. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2001 m. spalio 24 d. nutartis c.b.
R.Trimailiere v. Eugenijus Bobrovskifr. 3K-3-998/2001, kat. 15.2.1.1;32.1;32.4.; Ligs Auks$iausiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. birzelio 6 d. nutartis cMisa Siska v. labdaros ir paramos fondas
.reen challenge“, Nr. 3K-3-325/2005, kat. 42.4; 116.1.; Lietuvos Atikusiojo Teismo Civilini byly
skyriaus 2005 m. lapkfio 30 d. nutartis c.bV. Leonawius v. S. Svabauskasr. 3K-3-621/2005, kat. 36.1;
42.4. ir kt.

142 | ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. vasario 5 d. nutartis @bRogin v. V.
PercovskisNr. 3K-3-218/2003, kat. 32.4.

143 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 13 d. nutartis c.bEdmundas
Mikutavicius v. Romualdas Kaupalr. 3K-3-585/2006, kat. 36.1; 42.4.

44



baudiniy netesyh, tai ieSkovo praSoma priteisti netegybuma turi ati jskaitomaj jo
patirtus nuostolius ify nevirsyti (pabraukta autes)***. Ta Teismas argumentavo per
netesyl atliekamy kompensuojamja funkcija, kurios esm, kaip pazynjo Teismas, yra
atlyginti nukengjusiajai Saliai nuostolius, &&u neleisti nukerjusiai Saliai piknaudziauti
savo teise bei nepadgtai praturdti kitos Salies sskaitd®. Sitokia Teismo i$vada, kad
netesyl dydis negali virSyti prasompriteisti faktiniy nuostoliy, yra kvestionuotina.

Visy pirma CK nuostatos pasako tik tiek, kad netesygabshiti sumazintos,
jeigu jos yra nepaggtai dide¢s (CK 6.73 straipsnio 2 dalis; CK 6.258 straipsdidalis),
kitaip tariant, CK 6.73 straipsnio 1 dalyje ir 68258traipsnyje 2 dalyj@virtintas netesyip
iskaitymoj nuostoliy principas nesudaro teisinio pagrindo sumazintarsunes netesybas
iki irodyty nuostoly, todl savoka ,nepagistai didets” nehitinai turety reiksti bet kokias
netesybas, virSijaias nukengjusios Saliesirodyty nuostoliy dydi. Juk daznai sutartn
bauda ir nustatoma tam, kad nukgunsiai Saliai nereiéty sunkiaijrodinéti visy nuostoli.
Antra, Salies piknaudziavimui bei nepggam pratugjimui kitos Salies sskaita kely
uzkerta CK 6.73 straipsnio 2 dalyje teismui sueeiketesyb dydzio kontroés teie —
teismas turi teis mazinti pagal sutartatsiradusias neprotingai dideles netesybas tikslu
uztikrinti prievoks Saliy interes pusiausvys, teisingumo princip bei paSalinti galira
Saliy interes, neatitikimg*®.

Manytina, kad visus Siuos argumentus LAX officio apsvarst ir jvertino
nagriredamas civilie byla J. N. v. T. M. ir V. M.nes2007 m. spalio 12 d. priimtoje
nutartyje atskleié jskaitiniy netesylp esne konstatuodamas, kad ,CK 6.73 straipsnio 1
dalies nuostataétl netesyly jskaitymo panaikina teisjrpagrind, kreditoriui iS skolininko
reikalauti baudini netesyln, t.y. ir nuostoly, ir netesyl visos sumos tuo pat metu, bet
neatima teids | protingo dydZio sutartines netesybas, joms vin§ijayloje jrodytus
kreditoriaus nuostoliug®’. Be kita ko Teismas paZyio, kad ,jeigu sutartimi sulygtos
netesybos virSija kreditoriaus patirtnuostoly dydi, teismas turi tets vertindamas
sutartimi sulygh netesyh dydi, mazinti praSomas priteisti netesybas <...> Tdkidu
teismas kontroliuoja netesyhdydi, kad nelity sudaryta pagrindo Saliai piktnaudziauti

teise ir nepagstai praturdti“ **®

44 |bid.

145 bid.

146 Zr. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. gegést 20 d. nutartis c.B/alstykes
more ,Valstybés turto fondas” v. UAB ,BartaSiss”, Nr. 3K-3-757/2002, kat. 45.5.

147 jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. spalio 12 d. nutartis ctN. v. T.M. ir
V.M., Nr. 3K-3-304/2007, kat. 42.4; 36.1.

148 |bid.
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Pazyngtina, norsjstatymy leidéjas neatskleidzia, &kjis laiko ,neprotingai
didekmis” / “aiSkiai per dideimis“ netesybomis, téau galimajzvelgti susiformavusi
teismy praktika protingomis laikyti tokias netesybas, kurios ala prarastos galimybs
pinigine verte. Tokia iSvady galime daryti analizuodami kelias LAT nutartis.

Pirmiausia atkreiptinaséthesysi civiling byla Edmundas Mikutavius v.
Romualdas Kaupaspagal kury, kaip jau migta, ieSkovas prasTeismo priteisti iS
atsakovo 10 000 Lt bagduz preliminariosios sutarties pazeidinLAT iSaiskino, kad
.leSkovas dl atsakovo kalis prarado galimybisigyti Zzengs sklym uz preliminariojoje
sutartyje nurodyt 20 000 Lt kain, dél to Si suma laikytina prarastos galinggbsudaryti
pagrindin sandor (pirkimo-pardavimo sutajt verte. <...> leSkovo reikalaujama 100 000
Lt netesyln suma yra aiSkiai per didglatsizvelgiang Saliy biisimo jsipareigojimo vert
(isipareigojim sudaryti 20 000 Lt veis pirkimo-pardavimo sutdrtél Zzemes sklypo), ir
dél to ieSkovo reikalaujama netesybuma remiantis CK 6.73 straipsnio 2 dalimi psig
sumazinta iki sumos, nevir$ijios $ali, numatytos sudaryti pagrindirsutart vergs***°.
Kadangi ankstesfe dalyje jau buvo miéta, kad Sioje byloje Teismasarastos galimyés
piniginé verte prilygino preliminariojoje sutartyje sulygtai nékojamojo daikto kainai, tai
akivaizdu, kad netesybsuny jis sumazino iki Teismo savotiSku metodu nustatyto
prarastos galimybs pinigires veres. AnalogisSkas rezultatas buvo pasiektas LAT 2007 m.
liepos 18 d. nutartyje c.lE. A. v B. P}*°. Pagal Sios bylos nustatytas aplinkybes $alys
buvo sudariusios preliminaja Zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutarpagal kura buvo
sumoktas avansas, o0 atsakovei paZeidus saymareigojimus parduoti sutartzenes
sklypa buvo nustatyta 250 000 Lt bauda. Atsakowudiigaugusios zegs kainos rinkoje
émus vengti sudaryti pagrindinsutart, ieSkovas reikalavo sutartimi nustatyto baudos
dydzio. LAT konstatavo, kad ,negalamas laiku nusipirkti Zeés sklym pagal
preliminariyjy sutatiy sudarymo metu buvusias rinkos kainas, ieSkovasagoadided
galimykeés isigyti zenes sklym piniging ver, nes uz 4 paia sumy gali isigyti daug
mazesn zenes sklym negu buvo susitarta su atsakove. Atsizvelgiaegkovo prarastos
galimykeés pinigire vert ir i tai, kad @&l Zemes pabrangimo atsakéwneturi nuostoli, nes
Zenes sklypas, kurio ji nepardaytapo gerokai brangesnis, priteistos netesybgs 280
000 Lt ) réra neprotingai dides“*™.

149 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkfio 13 d. nutartis c.bEdmundas
Mikutavicius v. Romualdas Kaupalr. 3K-3-585/2006, kat. 36.1; 42.4.

130 jetuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. liepos 18 d. nutartis €bA. v. B. P, Nr.
3K-3-308/2007, kat. 42.4.

131 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. liepos 18 d. nutartis €bA. v. B. P.Nr.
3K-3-308/2007, kat. 42.4.
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Atsizvelgianti tai, kas iSdstyta, verta pazyati, kad tuo atveju, jei LAT ir
toliau nuosekliai vystys praktiknetesyl dyd; sugretinti syprarastos galimyés pinigires
vertes dydziu neabejotinai pirSis iSvada, kad Teismasilicije byloje Edmundas
Mikutavicius v. Romualdas Kaupasavo pateiki pozicija (,netesyly suma neturi virSyti
patirty nuostoliy'>? dydZio®) ir Siai dienai laiko teida ir pagista. Atsizvelgiani virsuje
autogs iScstyta Sioje byloje pateiktos Teismo pozicijos kriikr | iskaitiniy netesyl
esneg, tai toli grazu neiity sveikintinas teismp praktikos zingsnis. Nors, kaip néta,
istatymas ir nesukonkretinaa keiSkia ,aiSkiai per didék* ar ,neprotingai didek"”
netesybos, taau, manytina, kad tai téty bati tokios netesybos, kurios iSties prieStarauja
sveikam protui, t.y. protingumui, teisingumui gzgmingumui. T&iau, autoés nuomone,
sveikam protui neitinai automatiSkai prieStarauja tokios netesybasjos neatitinka

prarastos galimyés pinigires veres dydzio.

152 Juk prarastos galimyb pinigire verg yra netiesioginj nuostoliy dalis —autorés pastaba

a7



V. PRELIMINARIOSIOS SUTARTIES PRIVERSTINIO
IGYVENDINIMO GALIMYB E

Kaip zinia, kai gigas kyla iS pagrindigs sutarties, nekvestionuotina, kad nukgrsi Salis
kaip viery iS pazeistos tets gynimo lady gali taikyti reikalavima ivykdyti prievok natira
(iSskyrus konkr&ai jstatymo nustatytas iSimtis). Kyla klausimas, ar@ageistos teés
gynimo hidas yra suderinamas su preliminariosios sutantigtgutu, kaip teismai vertina
galimyke iS preliminariosios sutarties kyl&n prievok sudaryti pagrindig sutart jvykdyti
nafira, kokios pozicijos Siuo klausimu jie laikosi ir i suderinama su vienu iS
pagrindini; civilinés teigs principu — sut&ry laiswes principu.

Pagrindinis nagriggamu klausimu precedentas buvo suformuotas LAT 2001
m. rugsjo 12 d. nutartyje, primtoje c.bV. Pocius v. A. Radkewens™?® kuris tiek
isigaliojus naujajam Lietuvos Respublikos civilini&odeksui, tiek teism praktikos buvo
vienareikSmiskai akceptuotas. Jis iSaiskino, kaelipinarioji sutartis negali i
igyvendinta prievarta, kitaip tariant, negalima pratinai reikalauti sudaryti pagringin

154

sutarf Reikalavimagjpareigoti sudaryti pagrindensutart preliminariosios sutarties

pagrindu yra ,ydingas ir negalimas iS principo, n@$eStarauja vienam pagrindini
civilinés teigs princimy — sutarties laisss principui®®®, kuris buvo pagrindinis
argumentas, rySium su kuriuo teismas suformulastertt tokia iSvady, nubgzush aiSkia
krypti tolimesnei teism praktikai. Bitent toctl Si teisire kategorija — sut&ry laiswes
principas— reikalauja iSsamesnio aptarimo.

Sutarties laists principas yra logidka valios doktrinos iSdavaliSgalios
teorija esminiu sutarties bruozu laiko subjektypsichologin elemend — susitarimo Sali

valia. Sutarties ali teisiy ir pareig; atsiradimo pagrindas yra laisva gatialia™®

, O
sutartis yra dviej ar daugiau asmenvalios sutapimas (suderinimas). Kai Salies valia
pazeidziama (pavyzdziui, Salis v¥ema sudaryti sutgjt sutartis negalioja, nes
nesuderinta 3ali valia>’. Valinis sutarties aspektas Siandigwirtintas vis; valstybiy
civilinéje teigje ir numatoma galimyb pripazinti negaliojatia sutari, sudaryq esant

valios ttikumy. Valios elementas reikSmingas ir kita prasme: kgd&mogus sutart

193 | jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2001 m. rug@ 12 d. nutartis c.bV. Pocius v. A.
Radkewiene, Nr. 3K-3-797/2001, kat. 32.4; .37.3.
154 1}
Ibid.
135 bid.
16 Mikeléenas, V. Sutafiy teiss. Bendrieji sutafiy teisss klausimai: lyginamoji studija. Vilnius: Justitia,
1996 m., p. 18.
7 bid., p. 21.
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sudaro laisva valia, tai analogiSkai — laisva valigs gali ir atsisakytig sudaryti. Taigi
valios teorijoje gidi sutarties laisss principo istako's®.

Paprastai sutarties lais/ principas (dar vadinamas salautonomijos
principu) analizuojamas keturiais aspektais: laiswedaryti sutajf laisve atsisakyti
sudaryti sutaif laisve nustatyti sutarties tugjnt.y. jos alygas; laisve sudaryti sut@rt
kuriy istatymas nenumato, jeigu tokios sutartys nepri@gfarteisei ir gerai moralei.
Tolesnei analizei reikSmingas yra antrasis sutarfgs\és principo turinio elementas —
butent lais\ atsisakyti sutaryti sutart

Laivé atsisakyti sudaryti sutarreisSkia, kad Salys gali nutraukti pidas
derybas ir neprivalo sudaryti sutarties, nepriktanai nuo to, kad derybas jau pépd
(CK 6.163 straipsnio 2 dalis). Taigi Salys turistenutraukti praétas derybas, jei aiskiai
matyti, kad susitarimo nebus pasiekta ar kitoseSadiilomos alygos yra nepriimtinos, ir
negalima versti Salieggti derybas, jeigu Si nebenori dgs, ar taikyti jai atsakomybuz
tai, kad sutartis nebuvo sudaryta (iSskyrus atvejkai Salis nutraukia derybas
nesziningai). IS to logiSka seka iSplaukia, kad funéatali sutatiy laiswes principo
samprata neleidZzia asmens priversti sudaryti gytaiesS jo valy, kitaip tariant, pagsta
yra auk$iau miretoje byloje suformuota LAT iSvada, kurios esra, kad negalima
priversti sudaryti ir tokios sutarties,éld kurios sudarymo Salys buvo susitarusios
preliminariojoje sutartyje. Tokios pozicijos laikas teismy praktika, ir teigs doktrina:
CK Sestosios knygos ,Prievaliteiss“ komentaras taipogi teigia, kad ,<...> atsisaligs
arba vengiafios sudaryti sutart Salies negalima priversti sudaryti pagrirdin
sutarties*®,

Pabéztina, jog LAT gana nuosekliai vadovavosi savo suigota
precedentine taisykle, kad preliminariosios suwartiSaliai nepaggtai vengiant ar
atsisakant sudaryti pagrindinsutart negalima preliminariosios sutarties priverstinai
igyvendinti. T&au negalima nepamiti, kad civilingje byloje akcire bendro¢ ,, Ukio

bankas“ v. uZdaroji akcih bendro¢ ,Baltijos Orféjas**®®

nuo Sios taisykis buvo
nukrypta (tai buvo bene vieniniddarta). Pagal nustatytas bylos faktines aplinkybes Salys
buvo sudariusios ketinimprotokoh, Teismo pripaZzint preliminargja pirkimo-pardavimo
sutartimi, ir jame numausios, jog atsisakymo sudaryti pagringlipirkimo-pardavimo
sutart atveju kita Salisgyja teig reikalauti teisminiu keliu sudaryti pirkimo-pardeo

sutarf. LAT konstatavo, kad Salims atsisakius sudaryigripaling pirkimo-pardavimo

138 hid., p. 21.

139 Mikelénas, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso karteas. Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatos.
Vilnius: Justitia, 2003 m., p. 210.

180 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyrius 2003 m. spalio 8 d. nutartis 4B, Ukio bankas*

v. UAB ,Baltijos Orkjas”, Nr. 3K-3-966/20031, kat. 37.3; .37.6.
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sutart atsiranda ne tikistatyme, bet ir sutartyje nurodytos teésin pasekris™
Akivaizdziai buvo galima numanyti, kad, kattamas apie sutartyje numatytas teisines
pasekmes, Teismas #§0 galvoje alyga, leidziartia nukengjusiai Saliai teisminiu keliu
reikalauti, kad bty sudaryta pagrindinsutartis. Téiau pabéztina, kad Sioje byloje LAT
netail¢ priverstinio preliminariosios sutartiggyvendinimo. Nepaisant to, vien tokios
pozicijos iS@stymas yra kritikuotinas pirmiausi&ldo, kad jis visiSkai nesuderinamas su
auk&iau aptartu sutarties laigy principu. Antra, jstatymas, konkkgai CK 6.165
straipsnio 4 dalis, preliminariosios sutarties [dipgo atveju numato tik viengalimyke

apginti paZeistas teises, t.y. nuostaltlygining*®?

. Tregia, remiantis CK 6.157 straipsniu,
Salys savo susitarimu negali pakeisti imperatystatymo norm. Siuo atveju imperatyvia
istatymo norma laikytina CK 6.165 straipsnio 4 dadiSkiai ir nedviprasmiskai numatanti
tik nuostoliy atlyginimo preliminariosios sutarties pazeidimeegt galimylz.

Kad ir kaip belty, Si priestaringai vertinama LAT pozicija&gsako teism
praktikoje nepaliko, t.y. prie métoje byloje pateikto iSaiSkinimo élesrese bylose
nesugiztama. Antai prgus keleriems metams, t.y. 2005 m. birzelio 6 AATL priimtoje
nutartyje c.bA. SiSka v. Labdaros ir paramos fondas , Teen @mae", kurioje 3alys taip
pat buvo sudariusios preliminged pirkimo-pardavimo sutayt teisiSkai nepagstu
pripazino ApT argument kad atsakovas ggb preliminariosios sutarties galiojimo
laikotarpiu kreiptisj teismy ir reikalauti Sioje sutartyje numatytos pries®ivykdymo'®.
LAT Sioje byloje dar kad tvirtai pasak, kad preliminarioji sutartis yra tokia sutartis, i
kurios atsirandafiy teisiy negalima jgyvendinti per teisml®’. PaZynstina, kad
preliminarios sutarties instituto esnpaaiskinusiame LAT 2006 m. lap&o 6 d.
plenarirés sesijos nutarime yi#virtinta analogiSka precedentitaisykk, kuri skelbia, kad
.vienas iS5 esminj preliminariosios sutarties bru@z skiriartiy ja nuo pagrindias
sutarties, yra tas, kad preliminariosios sutartiespdytos CK 6.165 straipsnyje, negalima
«165

reikalauti jvykdyti natira
praktikoje, pavyzdziui, LAT 2007 m. vasario 26 ditartyje c.b.R. J. v. UAB , Ginta ir

Tokios pat pozicijos teismai laikosi ir naujanjsi savo

partneriai“ konstatavo, kad ,preliminarusis susitarimas, gfiathas Sali gerais

ketinimais ir jsipareigojimu juos vykdyti geruoju, preliminariogutartis negali fiti

o1 bid.
182 Tiesa, nors CK 6.165 straipsnio 4 dalis prelimimsios sutarties nevykdymo atveju numato tik nubsto
atlygima, negalima ignoruoti sutéin, laiswves principo ir uzdrausti Salis preliminariojoje suyge susitarti dl
jos nevykdymo sankajj turint omenyje aiSkiaistatymoitvirtinta draudina preliminarija sutart uZtikrinti
rankpinigiais -autores pastaba
183 | jetuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. birzelio 6 d. nutartis clisa Siska v.
I&Pdaros ir paramos fondas ,Teen challeng@lt. 3K-3-325/2005, kat. 42.4; 116.1.

Ibid.
185 |jetuos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldanNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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igyvendinta priverstinai; per sutartyje nustatigrmim nesudarius pagrindis sutarties,
prievok sudaryti & sutart pasibaigia (CK 6.165 straipsnio 5 dalf§)” Visa apibendrinus
galima teigti, kad visais atvejais turiitb vadovaujamasi tokia taisykle: net ir tuo atveju,
jeigu Salys preliminariojoje sutartyje numato pratenio sutartiesgyvendinimo galimyb,
nukentjusios Salies interesas negaititlginamas sutartyjgvirtintu badu.

VirSuje iSanalizuotas LAT sutarties laésvprincipo aiskinimas ir taikymas,
atitinkantis Vakay teiss tradicijas, yra neabejotinai teisingas, juk \sgasirasiusi
preliminargja sutarf valia laikui kegant gali keistis, jie gali nebetdr teisinio
suinteresuotumo pagrindine sutartimi, o asplemris nebeturi teisinio suinteresuotumo
sutartimi, jpareigojus uzmegzti sutartinius santykius netenkip& nei autonomisko
individo, nei iSreikStos valiosalygos - jpareigojimo gvoka per seyra laisvos valios
prieSprieSa. Visgi atkreiptinagmiesys, kad toks aiSkinimasra suderinamas su Lietuvoje
galiojartiomis imperatyviomis teis normomis, konkkgai su CK 6.156 straipsnio 2
dalimi. Nors CK 6.156 straipsnis aiSkinamas rensavnakarietiSka tradicija, pati norma
(CK 6.156 straipsnio 1 dalis) atitinka Rusijos Feagos civilinio kodekso 421 straipsnio
1 dai*®’ (ji buvo transplantuota i§ Rusijos civilinio kodel. PaZyritina, kad Lietuvos
Respublikos civiliniame kodekse, kaip ir Rusijojea jtvirtintas imperatyvas, apribojantis
sutarties laisy, kitaip tariant, yra nustatyta sutarties l&s\principo ribojimo draudimo
iISimtis: ,draudziama versti asmesudaryti sutaif iSskyrus atvejus, kai pareigudaryti
sutarf nustato jstatymai ar_savanoriSkagipareigojimas sudaryti sutar{pabraukta
autorés)* (LR civilinio kodekso 6.156 straipsnio 2 dafi$

Nepaisant pamity straipsni abiejy valstybiy jstatymuose identiSkumo,
Rusijoje, skirtingai nei Lietuvoje, yra nuosekliikoma itvirtinta iSimtis iS sutarties
laisves principo ribojimo draudimo taiswd, t.y. preliminarioji sutartis gali dbi
igyvendinta priverstinai, t@tl suinteresuota Salis preliminariosios sutartiegripalu be
patirty nuostoliy gali reikalauti, kad @ty sudaryta pagrindin sutartis preliminariojoje
sutartyje numatytomisal/gomis (RF CK 429 str. 5 d., 445 str. 4%9). Kitaip tariant, jei
Salys jau sudarpreliminarija sutart, t.y. iSreiSk savo val ja sudarydamos, jos nebeturi
teises jos atsisakyti — sutarties laésvprincipas nebeveikia.

Idomu pastedi, kad M.V. Krotovas ir I. V. Jelisejevas kritikja Rusijos
istatymy leidéjo pozicija, pagal kur preliminarioji sutartis gali #iti priverstinai

186 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 26 d. nutartis c.b. R. UAB
,Ginta ir partneriai“, Nr. 3K-3-72/2007, kat. 25.3; 42.4.

167 Rusijos federacijos civilinis kodeksdgtp://www.russian-civil-code.confiiréta 2008 m. vasario 20 d.]
188 Smaliukas, A; PacenkaijtV. Mokéjimai pagal preliminasija sutart Lietuvos teism praktikoje. Juristas,
2006 m. Nr. 11, p. 3; 5.

189 Rusijos federacijos civilinis kodeksdgtp://www.russian-civil-code.comfZiiiréta 2008 m. vasario 20d.]
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igyvendintd™. Visy pirma, anoty, negalima priversti sudaryti sutarties, kai i$ kytanti
prievok bet kada gali pasibaigti vienaSaliu pareiSkimutranistatym; leidéjas numato
galimyl; Salims atsisakyti vykdyti preliminaja sutart: prievoks, numatytos
preliminariojoje sutartyje, pasibaigia, jeigu peustatyt termim sudaryti pagrindia
sutarf ji nebuvo sudaryta arba viena Salis nepatéiitai Saliai padgilymo sudaryti &
sutart (tai atitikiy LR CK 6.165 straipsnio 5 dal,<...> prievok sudaryti & sutarf
pasibaigia“). Tre¢ia, preliminariosios sutarties konstrukcija, kugisino sprendimu gali
buti pripazinta pagrindine sutartimi, yra beveik tagegrindires sutarties su atidedaja
salyga sudarymui - preliminariosios sutarties sp&eifvisiSkai iSnyksta. |&gtytos Rusijos
mokslininky pozicijos laikosi ir daugelis vakar Europos valstyli nors ltalijoje,
Sveicarijoje ir Svedijoje, atsisakius vykdyti prelhariaja sutart, teoridkai taip pat gali
buti reikalaujama, kad teismgpareigot; kita Sal savo ikisutartin prievok jvykdyti
nafira, ta&iau praktiSkai tokiais atvejais taikomas vienirdedjynimo idas — nuostali
atlyginimas’®. Kaip matyti i$ lyginamosios anadiz Lietuvos teism pasisakymas pries
preliminariyjy sutatiy priverstiri igyvendinimy ir iS to kylantis nukrypimas nugstatyme
itvirtinty taisykliy yra pateisinamas. Taip yra dar il o, kad preliminarioji sutartis yra
organizacinio, parengiamojo pa#¥io sandoris, nors Salis teisiSkai jpareigojantis.
Batent todl preliminarioji sutartis pati savaime turia# vertinama nuolaidziau nei
pagrindire sutartis, kurios ngykdymo atveju Salys gali reikalauivykdyti natira (CK
6.213 straipsnis). Esant tokiam preliminariosiodadies esrs ir teisires galios
aiskinimui, teismas, gindamas nukguosios Salies teises ir tétsis interesus, negali
pasinaudoti CK 1.138 straipsnio 4 punkte numatyiulimiy teisy gynimo kidu
(priteisimasjvykdyti pareig natira). Deja, LAT praktika & biisimo gyvenamojo namo ar
buto pirkimo-pardavimo sutarties krypsta kita lirkni&iau apie tai tikslingiau kadbi

atskiroje Sio darbo dalyje.

170 7r. Gedeikis, M; Bliuvait, S. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005 m. Mrp. 61; 62.
"1 Mikelénas V. Sutatiy teise. Bendrieji sutatiy teisss klausimai: lyginamoiji studija. Vilnius: Justiti996
m., p. 136, 158, 160.
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VI. CK 6.401 STRAIPSNIO TAIKYMO IR AISKINIMO
TEISM U PRAKTIKOJE PROBLEMATIKA

Manytina, kad CK 6.401 straipsnio reglamentayim jo taikymg atskirose bylose jau
aptart; klausimy aspektu pravartu analizuoti atskiroje darbo dalyslu aiSkiau atskleisti
visyu pirma paties straipsnio problematikr to pasekoje susikldaisia kartais net
kurioziSky teismy praktika.

Pradedant Sio straipsnio praktinio taikymo arasivarbu pazysti, kad CK
6.401 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad @mk — fizinis asmuo gali sudaryti
preliminargja nepastatyto gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pandavsutari, pagal
kuria pardajas — juridinis asmugsipareigoja pats arba pasitedkkitus asmenis pastatyti
preliminariojoje sutartyje numatytgyvenamji hang ar bug ir po to sudaryti su pigu
gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo sytartpirkéjas isipareigoja nepastatyt
gyvenamji namy ar but nupirkti uz preliminariojoje sutartyje nurodykaing. Pagal
6.401 straipsnio 5 dalies nuogtapreliminariojoje sutartyje gali thi numatyta, kad
pirkéjas finansuoja gyvenamojo namo statybutartyje numatytomis akygomis, o
pardawjas atlieka uzsakovo funkcijas. Siuo atveju nuobasyeis | gyvenamyji namy ar
buta pirkéjas igyja nuo visiSkos preliminariojoje sutartyje nuntasy statybos kainos
sumokjimo.

Akivaizdu, kad Sis straipsnigmisy CK atkeliaws iS Kvebeko CKijtvirtina
dvi skirtingas sutaiy rasSis: 1 — 4 dalyse reglamentuojama specialioji ifpiegarioji
pirkimo-pardavimo sutartis, kurios specifika apiin subjeki (pirkéjas — tik fizinis
asmuo; pardayas — tik juridinis asmuo) ir dalyko (nepastatytas/enamasis namas ar
butas) prasme. Tuo tarpu 5 Sio straipsnio dalienegntuoja misa sutart, turincia rangos
sutarties ir preliminariosios sutarties elementy. sui generissutartis, pagal kuii
numatomas gyvenamojo namo ar buto statybos finanaa (kitaip tariant, t.y.
finansavimo sandoris)Cia reikia atkreipti émes, kad tokios slygos vykdymas net ir
nepastatyto gyvenamojo namo ar buto sutarties watugktuotinas kaip pagrindia
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties kdymas. Kadangi pagrindia
sutarties vykdymas nebingas ikisutartiniams santykiams, Sio pdbio sutartis éra
laikytina preliminaraja sutartimi (nepaisanistatym leidéjo nenuoseklumo jSsandor
ivardijant ,preliminarjja sutartimi). Kadangi sutart sudaryda remiantis CK 6.401
straipsnio 5 dalimi, galima laikyti pagrindine suit@i, yra galimas teisi gynimo hidas

reiSkiant reikalavim jvykdyti Siag sutarf nafira.
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Kalbant apie &i sui generissutart pamiretina LAT 2004 m. ruggo 6 d.
nutartis c.b.L. Buziew v. Algimantas SaranausKa$ Pagal bylos nustatytas aplinkybes
tarp ieSko¥s ir atsakovo buvo sudaryta pirkimo-pardavimo sigapagal kur ieSkow
nusipirko, o atsakovas pardamerengtas papes. Sutartyje buvo numatyta, kadégpak
statybos darbus ifrengima finansuos ieSkay o jasirengus iriregistravus galuti
pirkimo-pardavimo sutartis bugorminta notarine tvarka, &&u atlikus visus darbus
atsakovas atsisaksutart forminti Saly sutartu ladu. Byl nagrirgje teismai pripazino
pirkimo-pardavimo sutaigaliojartia ir pripazino ieSkovei nuosavébteis | buta, irengt
Siose palpése. Pazyritina, kad tarp Salisudaryta sutartis pagal bylos aplinkybes atitinka
6.401 straipsnio 5 dalyj@virtinta sutart (joje buvo nustatyta finansavimo, atliekamo
pirkéjos, alyga). Nors miitoji norma nuosavyds teigs | statom nekilnojanaji daikty

pekjima susieja su visos kainos sungpiu’’

(istatymas nereikalauja sandorio tvirtinimo
notarine tvarka), taau Salims @ra draudziama susitartéldpirkimo-pardavimo sutarties,
iformintos notarine tvarka, sudarymo, - tai iSplaui§ 6.181 straipsnio 3 dalfé$ Butent
tockl, finansavimo susitarime Salinivirtinus tokia salyga, tatiau vienai iS Salj vengiant
sandoj iforminti notarine tvarka, kita Salis turi teiskreiptis | teismy dél sandorio
pripazinimo galiojatiu (CK 1.93 straipsnio 4 dalis), kadangi, kaip jeunéta, Sitokio
pohbidzio sandoris nelaikytinas preliminaraus pdbo, o traktuotinas pagrindine
sutartimi, kurg viena iS Sali visiSkai ar iS daliegvykde, t.y. finansavo statybos darbus.
Kitaip tariant, kai sutartis atitinka 6.401 straips5 dal, ji turéty bati kvalifikuojama kaip
pagrindire sutarti$’>. Teigiant priesingai, butstatytojas (pardajas), remdamasis vien
formaliais pagrindais, o kartais ir vengdamas jsagrbasimy gyventoj; reikalavimy,
gakty gana lengvai atsisakyti vykdyti savo pareigas pagigari ir statony buty
neperduoti, nors jie pastatytiatent iS gyventaj ¢Sy, - tai akivaizdziai prieStarawt

teisingumo principdi’®.

172 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. rug® 6 d. nutartis c.bL. Buzier. v.
Algimantas Sarauskas\r. 3K-3-402/2004, kat. 37.7; 40.6.

173 viena vertus, pagal &hormg galima situacija, kuomet nuosawgbteis busigyta dar net nesant prad
statyti nekilnojamojo daikto (pvz.: visa kaina su@ama iki statyh pradzios), kasitiy nesuderinama su CK
4.49 straipsnio 4 dalimi, kuri neleidziga perduoti nuosavys teigs i registruotinus daiktus iS anksto. Kita
vertus, pripazinus CK 6.401 straipsnio 5idspecialaja norma, tekt pripaZinti jos virSenyl CK 4.49
straipsnio 4 dalies, kaip bendrosios normos, agitvil

174 CK 6.181 straipsnio 3 dalis: ,jeigu derylmetu viena i$ alipareiskia, kad sutarties ji nelaikys sudaryta
tol, kol nebus susitartacbtam tikry salygu, arba tol, kol susitarimas nebus atitinkarifarmintas, sutartis
laikoma nesudaryta tol, kol Salysldy salygu nesusitaria arba savo susitarimo atitinkam#oneaina®.

75 Literafiroje c:l CK 6.401 straipsnio 5 dalies yra ir kitaknuomoni. PavyzdZiui, M. Gedeikis ir S.
Bliuvaité teigia, kad norgstatymas ir suteikia Salims teisutartyje numatyti statybos finansavimgysga,
taiau tokios glygos vykdymas netéty bati aiSkinamas kaip reiSkiantis Salvalia vykdyti pagrindir
nekilnojamojo daikto pirkimo pardavimo sufard tuity bati traktuojamas tik kaip p@gos preliminariosios
sutarties vykdymas (Zr. Gedeikis, M; BliuvgiS. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005m. My p. 61; 66.)

178 7r. Lietuvos apeliacinio teismo Civilinibyly skyriaus 2007 m. birzelio 8 d. nutartis ccbD. v. uzdaroji
akcire bendrov¢ ,Baileksas”, Nr. 2A-285/2007, kat. 42.8; 42.4.
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Kaip mirgta, kalbant apie CK 6.401 straipsnio 5jdatatymas, susiep
nuosavyks teigs atsiradimo momeatsu visos kainos sumé&knu, nereikalauja, kaip
iprasta nekilnojamojo turto sandoriams, sudarytkipio-pardavimo sutarties notarine
tvarka. Taiau kyla klausimas, kokiu gi pagrindu viena Saksduoda, o kita priima tam
tikro pastatyto objekto nuosawd teig, ar reikalingas pémimo-perdavimo akto
pasiraSymas] Siuos klausimus Lietuvos teisnpraktika atsakymp dar rera pateikusi.
Siame kontekste paZyina civiline byla I. S. ir V. L. v. uZdaroji akcin bendro¢
,Siauliy banko turto fondas®’. Sios bylos aplinkylmis nustatyta, kad Salys buvo
sudariusios preliminagia basimo buto pirkimo-pardavimo sutgrpagal kur atsakovas
isipareigojo pastatyti sutartyje aptathuta, o ieSkovai finansuoti statomo buto statyb
tvarka, t.y. Salys padarprivalomg priémimo-perdavimo akto pasiraSymApT sprendime
nurock, kad Salj susitarimas & pastatyto buto pémimo-perdavimo akto pasiraSymo yra
papildoma salyga, kuri p&ios preliminariosios nepastatyto buto pirkimo-parde
sutarties nekeia'’® 15 to galima daryti iSvag kad préemimo-perdavimo akto pasiraSymas
néra privaloma sglyga aptariamos GSies sutafiai. Tatiau kaip teism praktika Siuo
aspektu vystysis toliau daénma aiSku.

Kalbant apie 6.401 straipsnio taikymverta atkreipti dmeg i itin
kontraversiSk ir garetinai paina LAT 2004 m. rug§o 13 d. nutait c.b. Valerija
Maniusier v. UAB ,Progresyvios investicijod®. Pagal Sios bylos nustatytas aplinkybes
statyly bendro¢ jsipareigojo pastatyti ir sudaryti buto pirkimo-pavémo sutait su
ieSkove uz tam tikr jos isipareigojimy ivykdyma. leSkow savo isipareigojimus pagal
preliminarija sutart ivykdé ir netgi sumokjo sutarg lengvatire buto pirkimo-pardavimo
kaina, tatiau pardagjas savo prievés pagal preliminagjia sutart negvykdée ir
vienaSaliSkai pareigk kad p nutraukia. leSkovprag § nutraukim pripazinti netei&tu, o
p&ia preliminaraja sutart pripazinti buto pirkimo-pardavimo sutartimi. LATripazino
pagrindirg buto pirkimo-pardavimo sutargaliojartia remdamiesi CK 1.93 straipsnio 4
dalimi, nustat, kad ,akivaizdi $alj valia buvo ne tik sudaryti, bet jvykdyti sandoj**%°.
Be kita ko, LAT konstatavo: CK 6.165 straipsnio dlyge jtvirtinta bendroji norma &
teisiniy padarini, atsiranda&iy vienai iS Sali nepagistai vengiant ar atsisakant sudaryti
pagrindire sutart, netaikytina, nes ,CK 6.165 straipsnis sistemis&i&kintinas su CK

" Lietuvos apeliacinis teismo Civiliniskyriaus 2006 m. spalio 31 d. sprendimasicsh.ir V. L. v. uzdaroji
akcire bendrov ,Siauliy banko turto fondas“Nr. 2A-430/2006, kat. 42.4; 42.9; 42.10.
178 |h;

Ibid.
19 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. rug® 13 d. nutartis c.bValerija
Maniusiere. v. UAB ,Progresyvios investicijos“Nr. 3K-3-451/2004, kat. 19.3; 37.8; 40.6.
180 i

Ibid.
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6.401 straipsniu, pagal kurio 2 dalies 1 pankt..> tik pirkejas fizinis asmuo turi tegsper
desimt dien nuo sutarties sudarymo atsisakyti preliminariosiosarties*®’. Kadangi,
kaip pazyngjo Teismas, pardayo teiss atsisakyti preliminariosios sutarties nenumatyta,
pirmosios ir apeliacis instancijos teismsprendimai @ preliminariosios buto pirkimo-
pardavimo sutarties priverstiniggyvendinimo yra teigi'®. Sioje nutartyje stipriai
pasigendama sistemiskumo, logiSkumo, argumentagiijistikuotina daugeliu aspekt
Visy pirma, kaip zinia, iSties esant beuwjdr ir specialiju normy,
reguliuojargiy tuos pdius santykius, konkurencijai, taikomos specialissimrmos lex
specialis derogat legi gener#if>. Tatiau prie$ aiSkinant CK 6.165 straipsnio 4idalCK
6.401 straipsnio 2 dalies 1 puaktaip bendgja ir specialaja norma, bitina visy pirma
nustatyti S normy reguliavimo srit, t.y. ar jos i$ tikagjy reguliuoja tuos paus teisinius
santykius, antra, ar konkreti norma tikrai nustaémdrosios taisyks iSimi. Siuo atveju
LAT CK 6.401 straipsnio 2 dalies 1 punkto nuagtatumatatia tik pirkéjo teiss per
deSimt dien nuo sutarties sudarymo nutraukti prelimingrinepastatyto gyvenamojo
namo ar buto pirkimo-pardavimo sufartaikydamas speciaja CK 6.165 straipsnio
normy, reglamentuojafiy preliminariosios sutarties nevykdymo padariniugyvidgiu,
neatkreig déemesioj Siuos sisteminio te¢s aiSkinimo principus.
1. CK 6.165 straipsnio 4 dalisvirtina bendsgja norma, pagal kura nepagistai atsisakant
ar vengiant sudaryti pagrindinsutart, t.y. nepagstai nevykdant preliminariosios
sutarties, numatomas tik nuostplatlyginimas. Kaip matyti, Sia normgtatym

leidéjas tukjo omenyatsisakym vykdyti preliminaraja sutarf. Tuo tarpu CK 6.401

straipsnio 2 dalies 1 punkigvirtinta pirkéjo teiss atsisakyti sutarties per nustatyt

termim reiSkia sutarties nutraukimoteise. Kaip matyti, analizuojamose normose

terminas ,atsisakyti vartojamas skirtinga prasiig,Sios priezasties ginormy jokiu
budu negalima aiskinti per bendrosios ir specialigsimormy prizme'®*. Be to,
remiantis ne tik CK 6.401 straipsnio 2 dalies 1 kianbet ir kitomis Sio straipsnio
normomis apskritai nereglamentuojami preliminanssnepastatyto gyvenamojo namo
ar buto pirkimo-pardavimo sutarties negatyy nevykdymo teisiniai padariniai, 0 juo
labiau nedaroma iSlyga, kad tokia preliminariojitastis gali huti priverstinai
igyvendinta. Tod nesant specialju normy, taikytinos bendrosios, nepégai
nevykdant preliminariosios sutarties numétas tik nuostoh atlyginimo instituto

taikyma.

181 |bid.

182 |bid.

18 vansewtius, S. Valstybs ir teigs teorija. Vilnius: Justitia. 2000 m., p. 130.

184 Gedeikis, M; Bliuvait, S. Preliminarioji sutartis. Justitia, 2005 m. Mrp. 61; 67.
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2. CK 6.401 straipsnio 2 dalies 1 punktas tiesiog nonpadidintas garantijas pijkii,
kaip silpnesnei Sio sandorio Saliai, kadangi mimmaastraipsnyje reglamentuojami
santykiai pagal subjektgnsucktt] ir tiksla, kurio siekiama, yra artimi iS vartojimo
sutatiy atsiradusiems santykiais (nors pirkjas ir réera pripaistamas vartotoju $io
straipsnio prasnt&”). Sios garantijos pasireiskiatatym leidjo suteikta lengvatine
salyga, papildoma teise atsisakyti sutarties (faynyitraukti) per deSimt dignnuo jos
sudarymo dienos, kitaip tariant, ,iSeiti iS sutasti su minimaliais nuostoliais.
Pasibaigugstatymo suteiktam deSimties digtaikotarpiui, pirkéjas nebetenka teis
nutraukti preliminariosios sutarties lengvatim salygom. Ta&iau sutarties nutraukimo
teis jis turi pagal bendsias sutafiy teisss normas (pvz., esant esminiam sutarties
pazeidimui). Taigi tokios tets netekimas nereiSkia, kad jis netenkaj Ketisiy ir
garantij;, kurios yra suteikiamos bendrosiomis normomis (pgarantijostvirtintos
6.165 straipsnio 4 dalyje, kad nepatp atsisakymo ar vengimo sudaryti pagrigdin
sutarf atveju, galima tik civilié atsakomyb, o ne priverstinis preliminariosios
sutartiesigyvendinimas). Tuo tarpu nors pardgw ir nesuteikta tokia lengvaténteis
kaip pirkejui, taciau jis analogiSkai sutarties nutraukimo geligri remiantis CK 6.217,
6.218 straipsniais esant esminiam sutarties padeidirba kitais sutartyje numatytais
atvejais, suteikiafiais teig vienaSaliSkai nutraukti sutar{CK 6.217 straipsnio 5
dalis). Tuo tarpu nesant takipagrind;, savo isipareigojimus pagal preliminaja
sutarf pardajas visais atvejais privalo vykdyti. Tiau, Siy isipareigojimy pazeidimo
atveju, t.y. nepagstai vengiant ar atsisakant sudaryti pagriadsutart, turi bati
taikomi bendrojoje, t.y. CK 6.165 straipsnio 4 dalinormoje numatyti padariniai —
nuostoliy atlyginimas.

Antra, LAT Sioje byloje teiss aiSkinimo klaig padaé sutapatins sandorio
pripazinimyp galiojartiu remiantis CK 1.93 straipsnio 4 dalimi su pritars
preliminariosios sutartiesgyvendinimu. Pazysgtina, kad priverstinis preliminariosios
sutartiesigyvendinimas traktuotinas kaigpareigojimas sudaryti pagrindinsutart, t.y.
priteisimas jvykdyti natira iS preliminariosios sutarties kykaa prievok sudaryti
pagrindirg sutari (ir atitinkamai y iforminti). Tuo tarpu remiantis 1.93 straipsnio 4ima
pagrindire sutartis jau automatiSkai pripaiama galiojagia teismui jos galiojimo falgt
pripazinus — notarinio tvirtinimo nebereika, o taieko bendra neturi su privertimu

sudaryti pagrindia sutart. Kadangi, kaip iSaiskinta virSuje, preliminaricsioepastatyto

18 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 26 d. nutartis c.b. R. UAB
,Ginta ir partneriai“, Nr. 3K-3-72/2007, kat. 25.3; 42.4.

186 Zr. Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. balandZio 6 d. nutartis ¢.bK. v.
AB SEB Vilniaus bankasir. 3K-3-156/2007, kat. 133.
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gyvenamojo namo ar buto pirkimo-pardavimo sutariegalima priverstinavykdyti, liko
iSanalizuoti, ar Teismui buvo pagrindas taikyti CKR3 straipsnio 4 dal

Visy pirma, pazynitina, kad pripazinti sandpigaliojartiu pagal CK 1.93
straipsnio 4 dalgalima tik esant trim atygom: ,1. Salys yra iSreiSkusios savo wali
sudaryti sandg@y kuriam kitinas notaro patvirtinimas (notaérsandorio forma); 2. viena
sandorio Salis visiSkai ar IS daligg/kdé sandor; 3. kita sandorio Salis vengiforminti
sandoy notarine tvarka. Taigi Si nuostata galbati taikoma, jei Salys ity susitarusios &
<...> pirkimo-pardavimo bet ne:btokios sutarties sudarymo ateityj&. Tam, kad kty
galima nuspgsti, &l ko Salys iS tikgju susitaé, pirmiausia latina analizuoti, kaip jau ne
karta Siame darbe mita, Saly valia. Ja apsprendzia tikrieji sutarties sudarymo metu
egzistag Saliy ketinimai, o ne formalus tam tikiveiksmy atlikimas (visos kainos uz hut
sumokjimas). Veiksmy atlikimas pagal preliminaga sutart nereiSkia pagrindigs
sutarties vykdymo kaip tai suprantama remiantisiC¥3 straipsnio 4 dalimi. Tikrieji Sali
ketinimai, autoés nuomone, ir buvo tai, kad jie preliminariojojerkpmno-pardavimo
sutartyje susitar dél to, jog statyln bendro¢ isipareigojo pastatyti batir sudaryti su
ieSkove Sio buto pirkimo-pardavimo suiad ieSkoé jsipareigojo nupirkti pastatytouta,
kas visiSkai atitinka preliminariosios sutartieanes elemerd — Saliy jSipareigojim
(susitarima) ateityje sudaryti pirkimo—pardavimo sufarKonstatuoti pagrindin sutart
buvus sudaryta Teismas §al tik tuo atveju, jei bty nustags jau migtam CK 6.401
straipsnio 5 dalyjétvirtintam finansavimo sandoriuiadingus pozZzymius, vienas i$ kuri
yra statybos finansavimas, atliekamas @ok Tuo tarpu ApT, nagrisdamas & byla,
nutartyje, kurios LAT nepakeit konstatavo, jog nagrfamos bylos atveju ,gra pagrindo
taikyti CK 6.401 straipsnio 5 dalies ir laikyti le®« tapusia dar nepastatyto buto
savininke nuo kainos uZj jsumokjimo dienos, nes nuosawd teigs atsiradimas
preliminariojoje sutartyje nebuvo siejamas su ksind bug sumokjimo momentu®®®
Kaip jau mireta, Salys, sudariusios CK 6.401 straipsnio 5 dalggamentuojamsutart,
gali susitarti pagrindign sutarf forminti notarine tvarka nuosavgb teigs pegjimo
momeng susiejusios iitent su pirkimo-pardavimo sandoriforminimu mirgtu biadu.
Teismas, kaip matyti, to peertino. Kad ir kaip beiity, pri¢jes tokn iSvad, jis negatjo
pirkimo-pardavimo sutarties pripazint galiofsn prieS tai izvelges preliminariajai
sutatiai budingus bruozus, tsau nekonstatas CK 6.401 straipsnio 5 dalyjgvirtinto

sandorio sudarymo fakto.

187 jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 22 d. nutartis c.t8. J. v. T. B.,
D. B., Nr. 3K-3-620/2006.

188 |jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2004 m. rug® 13 d. nutartis c.bValerija
Maniusiere. v. UAB ,Progresyvios investicijos“Nr. 3K-3-451/2004, kat. 19.3; 37.8; 40.6.
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Apibendrinant galima pasakyti, kad Teismo pozieajelizuotoje byloje yra
nenuoseklaus ir neteisingo CK 6.165 ir 6.401 s$raiyose nustatytnormy aiskinimo ir
taikymo rezultatas. Autés nuomone, atsakovo atsisakymas sudaryti ne@tarin
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutaturéjo bati vertinamas ne kaip vengimas
iforminti jvykdyta sutart CK 1.93 straipsnio 4 dalies prasme, o kaip atsakealios
pasikeitimas ir atsisakymas vykdyti preliminggisutarf. Tuo tarpu iS netikslios bei labai
painios Teismo argumentacijos galima interpretd@iismy turéjus omenyje tai, kad bet
kuriuo atveju, jei tik preliminariajai sut&ai taikytinas CK 6.401 straipsnis, bent jau iS
dalies, t.y. pardayo teisiy aspektu, sutaiy laisws principas neveikia, tétl galima
reikalauti preliminariosios sutarties priverstinigyvendinimo. Ta&au virSuje iSsakyti
motyvai vienareikSmiskai lemia tai, kad prelimimgirinepastatyto gyvenamojo namo ar
buto pirkimo-pardavimo sutartis, kaip ir bendrojrefiminarioji sutartis, negali i
igyvendinta priverstinai. Papildomos tes nutraukti specifig@ preliminaraja sutart
suteikimas pirkjui negali pakeisti preliminariosios sutarties €smr nepagisto jos
nevykdymo teisini padarini. Tik toks aiSkinimas atitikt tiek teigs doktrinos, tiek
teismy praktikos pozicy, kad privertimas sudaryti pagrindisutart prieStaraut sutarties
laisvés principui.

Tikétina, jog daugelis vybki, kad Mitent toka pozicip pateiks LAT
plenarirés sesijos nutarime. Jame LAT, kaip jau éw pazyngjo, kad ,vienas iS esminqi
preliminariosios sutarties bru@Z skiriartiy ja nuo pagrindias sutarties, yra tas, kad
preliminariosios sutarties, nurodytos CK 6.165 iptayje, negalima reikalaufvykdyti
natira“'®. 15 pirmo Zvilgsnio gali pasirodyti, kad TeismasaSpasakymu tiesiog pakartojo
ir sutvirtino precedentintaisykk, jog preliminariosios sutarties visais atvejaigaiana
reikalauti priverstinaijgyvendinti. Ta&iau atkreiptinas émesysi Teismo, kalbant apie
preliminargja sutart, padarygq nuorody | CK 6.165 straipsin konkreiai nurodant, kad
butent tame straipsnyj@virtintos preliminariosios sutarties priverstinigyvendinimas
nemanomas. Tuo tarpu, kaip zinome, be Sios yra dsparcialioji preliminarioji sutartis,
itvirtinta CK 6.401 straipsnyje. Apie Sio tipo pralnarigja sutarf Teismas taipogi
pasisako: ,CK 6.165 straipsnio 4 dalyje nustatWag Sios sutarties pazeidimo atveju
galima reikalauti tik nuostali atlyginimo. Sis bruozas skiria prelimings sutart nuo
sutatiy, kurias, panasiai kaip prelimingji sutart, ijSipareigojama sudaryti ateityje¢iau
pradedamasyj vykdymas (CK 6.309, 6.401 straipsniai) <.1%“ Akivaizdu, kad LAT,

uzsimindamas apie CK 6.401 straipsmiSskiria jame iS tikfju jtvirtintuy dvieju atskimn

' Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byl skyriaus 2006 m. lapktio 6 d. nutarimas c.bvaldas
Syvokas v. AldenNeniskied, Algimantas NeniskidNr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
190 bid.
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sutatiy raSiy; darydamas nuorad ji, Teismas turi galvoje, kad visais atvejais, jaagis
reglamentuojama CK 6.401 straipsniu, tai jos vykdgnyra praétas, todl ja galima
priverstinai reikalautivykdyti. Pazyngtina, kad tokia Teismo pozicija neatitinka atiksi
pateikto 6.401 straipsnio ir jame reglamentuajatgiviejy atskim sutatiy sampratos. Be
kita ko, Sis plenariés sesijos nutarimas nurodytu aspektu ne tik kadtaiai V.
ManiusSieres byloje padaryt klaidy, bet t p&iia klaida dar kary pakartojo ,jei tik
preliminariajai sutatiai taikytinas CK 6.401 straipsnis, tai ji galittb priverstinai
igyvendinta“.

Autorés nuomone, preliminariosios sutarties, nesvatbiatintos CK 6.165
ar 6.401 straipsnyje, vadovaujantis sgitarlaiswes principu, negalima priverstinai
igyvendinti. Siekiant iSsklaidyti teismpraktikoje vis dar tebeegzistuojam painiavg dél
preliminariosios sutartiegtvirtintos 6.401 straipsnyje, rekomenduotijsatymy leidéjui
nedviprasmiskai tokinuostad itvirtinti specialaja preliminaraja nepastatyto gyvenamojo

namo ar buto pirkimo-pardavimo sufagglamentuojatiame straipsnyje.
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ISVADOS

. CK 6.165 straipsnio 1 dalyjgtvirtinta formuluot ,aptartos slygos” turety bati
vienareikSmiSkai suvokiama kaip pagringn sutarties, & kurios sudarymo
susitariama preliminariojoje sutartyje, ,esisralygos”, tarp kun neabejotinai tuity
atsispindti pagrindires sutarties dalykas.

. Siulytina ir toliau nuosekliai laikytis LAT 2006 m. pricio 6 d. plenarias sesijos
nutarimeijtvirtintos taisykés, jog avansoatygos nustatymas preliminariojoje sutartyje
nereiSkia prieStaravimo imperatyvams ir negaliiti b pagrindas pripazinti
preliminariosios sutarties pagrindine, jeigu iSisuBno turinio galima spisti apie
aiSkia Saly valia sudaryti preliminagja sutart.

. Lietuvos teismai neteisingai taikoulpa in contrahendaloktrima pripazindami, kad
ikisutartiniuose santykiuose veikia iSimtinai déliks civilinés atsakomyis taisykes.
Sialytina ja aiskinti ir taikyti remiantis doktrinos, ETT beitl valstybi; praktika, t.y.
Salims deryh rezultatusiforminus preliminagja sutartimi, téiau vienai IS Sali
elgiantis nesziningai ir pazeidus mita sutart, turéty kilti sutartine atsakomyb.

. IS teismy praktikos analizs matyti, jog preliminariosios sutarties paZzeidietveju
galimi ne tik tiesioginiai, bet ir netiesioginiaiuostoliai, pasireiSkiantyprarastos
galimykes pinigine verte D¢l pastarosios teisés kategorijos apsk&avimo teisny
praktikoje dinamiSkumo ir iS to kyl&m neapibéztumo, auto¥s nuomone, téty
nusistoeti konkretus metodas Siai kategorijai apgkaoti, bitent kaip skirtumas tarp
kainos, kura nukentjusioji Salis buvo sulygusi pagal prelimings sutart, ir kainos,
kuria ji baty priversta mokti uz visais svarbiais atzvilgiais pamasbjekt.

. Teismy praktikoje atliekamas netesybkuriomis uztikrinta preliminarioji sutartis,
mazinimas iki nustatytoprarastos galimybs pinigires verts neatitinka iskaitiniy
netesyln esnes. Tokia jvesta taisyld turéty iSnykti, nes ,aiSkiai per didet* /
.neprotingai didels” netesybos neibinai yra tokios, kurios, tarkime, virSija nustatyt
nuostoliy, konkreiai —prarastos galimyés pinigires veres — dyd.

. Teismy praktikoje nuosekliai taikyta taisykljog preliminariosios sutarties negalima
igyvendinti priverstinai, yra racionali ir sveikind pirmiausia é atitikimo sutatiu
laisvés principui. Deja, Sios taisydd nesilaikoma preliminariosios sutartig@sjrtintos
CK 6.401 straipsnyje, atzvilgiu — Siuo atveju tessrsutatiy laisves principo (bent jau
parda¥jo atzvilgiu) nepaiso. Remiantis darbe dStytais toka teismy pozicija
kritikuojanciais argumentais, @iytina jstatymy leidéjui vienareikSmiskaitvirtinti, jog

preliminarioji sutartis visais atvejais negaiitipriverstinaijgyvendinta.
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SANTRAUKA

Siame magistro darbe analizuojamas preliminariosiasarties instituto dinamiskas
aiskinimas ir taikymas Lietuvos teism praktikoje pastaji deSimtmet trukusiu
laikotarpiu. Autoé pabgézia esmines su preliminaja sutartimi susijusias problemas,
pateikia teism pozicijy vertinimus, problem sprendimo variantus. Darbe nustatomi
privalomi preliminariosios sutarties elementai os jturinio alygos. Yra akcentuojama,
kad preliminariosios sutarties Salys tivardinti esmines pagrindis sutarties a@ygas,
tarp kurii neabejotinai turi atsispigtd pagrindires sutarties dalykas. ChronologisSkai
pateikiamas irivertinamas mogimo, atliekamo pagal preliminaja sutart, aiSkinimo
nenuoseklumas teisppraktikoje ir prieinama prie iSvados, kad pinigerdavimas pagal
preliminarigja sutart negali liti laikomas prieStarauj&u imperatyvioms teiss normoms.
PrieSingai, pinig perdavimu yra parodomas Salies ketmpimmtumas. Dar daugiau,
pabgéZiama, jog avansakygos numatymas preliminariojoje sutartyje negali pagrindu
preliminargja sutart pripazinti pagrindine, jeigu iS susitarimo turirgalima spgsti apie
aiSkip Saliy valia sudaryti preliminadja sutart. Be to, darbe sprendziamas civn
atsakomybs GSies probleminis klausimas. Atliktos teignpraktikos analigs pagrindu
atskleidZziama nuostalj atlyginting pazeidus preliminagja sutari, apimtis. Pazymima,
kad jie apima ne tik tiesioginius nuostolius, bigtrarastos galimybs pinigire verte. Sios
konstrukcijos apska&iavimo metod, taikyty teismy praktikoje, gausa ne tik stebina, bet ir
kuria civiliniy teisiny santykiy dalyviams netikrumo jausan RySium su tuo sioma
teismy praktikoje ijtvirtinti vieninteli metod,, kuriuo remiantis tty apskatiuojamas
prarastos galimyds dydis. Autoé parodo nuoseldl principinés taisykés ,preliminariosios
sutarties Salis negalitb priversta sudaryti pagrindés sutarties” teism praktikoje
laikymasi. Kad ir kaip bebty, Si taisyké pamirStama kalbant apie preliming4i sutart,
itvirtinta Civilinio kodekso 6.401 straipsnyje — Siuo atvigismai sutatiy laiswes principo
(bent jau pardayjo atzvilgiu) nepaiso. Tam, kadity iSvengta tolimesmi prieStaravim ir
neaiskum, siilomaistatymy leidéjui vienareikSmiskaitvirtinti, jog preliminarioji sutartis

visais atvejais negalidti priverstinaiigyvendinta.
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The application of the institute of a preliminary agreement in court

practice

SUMMARY

This Master’s thesis analyzes the dynamic integpiet and application of the institute of
a preliminary agreement in Lithuanian court practwithin recent decade. The author
emphasizes the substantial problems concerningréieninary agreement; introduces the
evaluation of the positions made by the courtssives of the solution of the problems.
Obligatory elements and conditions of the contdrthe preliminary agreement are set in
this thesis. It is emphasized that the partiehefgreliminary agreement must specify the
essential conditions of the main agreement, amamghy undoubtedly, the object of the
main agreement must be pointed out. Inconsistehayterpretation of the payment made
pursuant to the preliminary agreement in the cpuattice is chronologically introduced
and evaluated and conclusion is drawn that thestearof money made pursuant to the
preliminary agreement does not fail to meet thairegnents of mandatory provisions of
law. On the contrary, the seriousness of the imanof the party is indicated by the
transfer of money. Moreover, it is emphasized tthet set condition of the advance
payment in the preliminary agreement cannot be thge to qualify it as the main
agreement if the content of the agreement solebyvshthat the parties are in favour to
conclude the preliminary agreement. In additiore fpinoblematic issue concerning civil
liability is analyzed. On the basis of the analysfishe court practice the author discloses
the amount of damages which should be reimbursetthenbreach of the preliminary
agreement. It is emphasized, that they cover nbyt direct damages, but alsoonetary
value of the lost opportunityrhe number of methods to calculate this strucamgied in
the court practice does not only give a feelingsofprise but also creates the sense of
uncertainty for the parties of the civil-juridicatlationship. In connection to this it is
suggested to establish a single method to calcthat@mount of lost opportunity in the
court practice. The author highlights the consistetlowing of the rule “the party of the
preliminary agreement cannot be compelled to calecthe main agreement” in the court
practice. However, this rule is forgotten in comsation of the preliminary agreement
which is specified in the Article 6.401 of the Qi@ode — in this case the courts ignore the
principle of the freedom of the agreement (at leagarding the purchaser). In order to
avoid further disagreements and obscurities thesliEgr is offered to unilaterally

establish the statement that the preliminary ages¢mwannot be enforced in any case.
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