i/ CEE Attorneys

Dazniausiai iSkylancios problemos su
NT pardavéjais pasirasius
. preliminarig sutartj —

kaip jy isvengti?




Kokias klaidas dazniausiai daro pirkéjai?

KLAIDA NR. 1
NETIKRINA ESMINIY TURTO DOKUMENTUY !

v NTR israsas (nuosavybés teisé, baigtumas, jregistruotos
daiktines teises, juridiniai faktai);

v’ Statiniy iSdéstymo planas Zzemés sklype;

v' Zemés sklypo planas;

v' Zemés sklypo naudojimosi tvarkos planas;

v Kadastriné turto byla;

v Komunikacijy dokumentai (vandens grezZinio pasas ir pan.);

v’ Statinio (jo dalies) projektas (ne vizualizacija ar turto
isplanavimo brezinys!);



PROJEKTO ISTRAUKA?
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O Koncepcijy ribos

v ® Detalieji planai ir
pertvarkymo projektai
Sluoksniai patvirtinti

. ® Patvirtintos galiojimo
Zymejimas ribos

® Sklypai
Jrankiai ® Sklypy dalys
® Vietos
Atviri duomenys
® Inzinerinés atkarpos
® Inzinerinés vietos
Pagalba
® Atkarpos InZinerinés vietos
® Senitutai
® Uzstatymo teritorijos
O Transporto objektai

® Reglamentai



https://maps.vilnius.lt/

Kokias klaidas dazniausiai daro pirkéjai?

KLAIDA NR. 2
NEISNAGRINEJA VIESU REGISTRU DUOMENU IR APLINKINES TERITORIJOS

v’ https://maps.vilnius.|It/
v’ https://www.regia.lt/

v’ https://www.geoportal.lt/map/
v’ http://www.tpdr.lt/home

v www.citify.eu



https://maps.vilnius.lt/
https://www.regia.lt/
https://www.geoportal.lt/map/
http://www.tpdr.lt/home
http://www.citify.eu/

Kokias klaidas dazniausiai daro pirkeéjai?

KLAIDA NR. 3
NESIGILINA | TURTO STATYBOS / APDAILOS DARBUY APIMT] STATINYJE IR UZ JO RIBY!

Lei ”-’l-1’..-._|-’f’-|-3"-"|’-4-|’-5-|-6-|-?-|-EI-|-9-|-10-|-11-|-12-|-13-|-14-|-15-|-16-|-17-|-13_.--_Il-19'l
PRIEDAS N1. 3
PARDAVEJO atliekamu statybos darby apimtis

1) Pastatyti gyvenamajj nama su pilnai pabaigta namo iSorés apdaila ir daline vidaus apdaila (ne maZesniu kaip
85 % baigtumu); fasado spalva turi biiti pasirenkama PIRKEJO i3 PARDAVEJO nurodytos / pateiktos dazy

paletés.

2) Pirmame aukste i3vedZiojamas grindinis Sildymas, garaZo patalpoje taip pat: Sildymo vamzdynas suvedamas
1 kolektorius, su kolektoriy déze.

3) Name iSvedZiojama elektros instaliacija iki numatyty prietaisy (galingumas — 10 kW), iki 100 elektros tasku,

ju jrengimo vietos atskirai suderinamos su PIRKEJU: taip pat jrengiama elektros jvadai name ir elektros lizdo

vieta lauke su PIRKEJU i3 anksto suderintose vietose:
4) Sumontuoti santechnikos jvadai. Name iSvedziojami vandentiekio ir kanalizacijos vamzdziai. Privedama iki
numatyty santechnikos prietaisy vietos arba atskirai su PIRKEJU suderinty viety;
5) Sumontuoti langai, jéjimo durys, lauko palangés: vidaus palangés nejrengiamos;
6) Sildymo sistema oras-vanduo arba dujos. I kaing Silumos siurblys / katilas nejskai¢iuotas:
7) Vandentiekis — vietinis:; Irengtas ir pajungiamas grezinvs aprupinantis 1 nama- naSumas: 4-5 asmenu Seimai:
8) Kanalizacija — vietiné: jrengiamas ir pajungiamas namui individualus valymo jrenginys -—,Svaisté” BV.GP

15%;




Sutarties turinys Nepastatytas turtas Pastatytas turtas
Objektas 1. Unikalus Nr. (jeigu priskirtas); 1. Unikalus Nr.;
2. Adresas (jeigu priskirtas); 2. Adresas;
3. Plotas; 3. Plotas;
4. Kambariy skaicius; 4. Kiti paliekami daiktai / jrenginiai.
5. Baigtumo lygis;
6. |rengimo medziagos;
7. Kiti pardavejo jrengimo jsipareigojimai.
Kaina 1. Kaina; 1. Kaina;
2. Avansas; 2. Avansas;
3. Kainos sumokéjimo tvarka (tiesiogiai pardavéjui arj 3. Kainos sumokéjimo tvarka (tiesiogiai pardavéjui arj
notaro depozitine sgskaita); notaro depozitine sgskaitg).
4. Kainos keitimo tvarka (jeigu pasikeicia turto plotas
uzbaigus statybas, pasikeiCia statyby samata ir pan.)
ENS 1. Terminas, per kurj pardavéjas jsipareigoja isduoti 1. Energinio naudingumo sertifikato perdavimas (notarinés
energinio naudingumo sertifikatg pirkéjui sutarties pasiraSymo metu)
N UOSHVVbéS perdavimo 1. sandorio pasirasymo metu; 1. sandorio pasirasymo metu;
2. sumokeéjus visg ar dalj turto kainos; 2. sumokeéjus visg ar dalj turto kainos;
momentas 3. iki xx dienos pasiradant atskirg perdavimo — priémimo 3. iki xx dienos pasiradant atskirg perdavimo — priémimo
akta. akta.
4. Faktinis turto perdavimo terminas 4. Faktinis turto perdavimo terminas

(jeigu nuosavybe pereina pirkejui ne notarinio sandorio
pasirasymo metu)

(jeigu nuosavybe pereina pirkéjui ne notarinio sandorio
pasiraSymo metu)




Sutarties aprasymas

Nepastatytas turtas

Pastatytas turtas

Turto apzitra

Aptarti turto apzitros tvarkg ir terminus;

Aptarti apzZilros metu pastebétus defektus ir jy
iStaisymo terminus;

Pasirasyti skaitikliy rodmeny fiksavimo akta.

Jsipareigojimas aprodyti turtg pirkéjams prieS apsirasant
notarine sutartj’

Surasyti esamus defektus, jskaitant turto statybos, remonto
darbus, atliktus pardavéjo;

Pasirasyti skaitikliy rodmeny fiksavimo akta.

Notarinio sandorio sudarymo terminas
(jeigu sudaroma preliminarioji sutartis)

Terminas, iki kada Salys turi pasiraSyti notarine
pirkimo — pardavimo sutart;.

Terminas, iki kada Salys turi pasirasyti notarine pirkimo —
pardavimo sutart;j.

Sutarties nutraukimo tvarka ir pasekmés

Aptarti sutarties nutraukimo terminus ir tvarka;
Nustatyt baudas uZ sutartiniy jsipareigojimy
nevykdyma.

Aptarti sutarties nutraukimo terminus ir tvarka;
Nustatyt baudas uz sutartiniy jsipareigojimy nevykdyma.

Garantiniai jsipareigojimai

Terminas, per kurj vystytojas / pardavéjas turi pateikti
garantiniy jsipareigojimy uztikrinimo priemones;
Aptarti buste esantiems jrenginiams taikomus
garantinius terminus ir perduoti jrenginiy naudojimosi
instrukcijas.

Aptarti bUstui taikomas garantijas (jeigu jos dar nepasibaige);
Aptarti biste esantiems jrenginiams taikomus garantinius
terminus ir perduoti naudojimosi instrukcijas.

Kitos sglygos

Aptarti, kam (pirkéjui ar pardavéjui) tenka pareiga
jforminti blsto statybos uzbaigimg 100% baigtumu ir
terminus jiems atlikti;

Aptarti bisto jrengimo taisykles;

Aptarti turto jkeitimo (jeigu jis bus jkei¢iamas) sglygas
ir terminus.

patikrinti, ar turto iSplanavimas néra pakeistas taip, kad
tokiems pakeitimams buty reikalingi statybg leidziantys
dokumentai (ypac tais atvejais, kai buvo isgriauta laikancioji
konstrukcija);

patikrinti, ar pardavéjas yra / néra daves sutikimy dél pastato
modernizavimo ar kt. investicijy.




Pardaveéjas
didina turto

jsigijimo kaing
del statybos

kasty
pabrangimo ar
JEENE]
nutraukti?

PAGRINDINIAI SUTARTIES VYKDYMO PRINCIPAI:

» ,Pacta sunt servanda“ - kiekviena jsigaliojusi sutartis
jos salims yra privaloma; Salys privalo s3aziningai ja
vykdyti.

» ,Favor contractus” - sutarties Salys turi deéti
maksimalias pastangas issaugoti sutartj, o sutarties
nutraukimas turi buati ultima ratio (lot. paskutine
priemoné).

» Sutartis Salims turi jstatymo galig (CK 6.189 str.).

» Preliminarioji sutartis negali buti priverstinai vykdoma
natdra (gali bati iSimciy).



Jei pardavéjas nutrauke

Kaip ginti savo teises

Teismy praktika



Lietuvos Auksciausiojo teismo 2018 m. lapkricio 12 d. nutartis

civilinéje byloje Nr. e3K-3-434-695/2018

O Sioje byloje pirkéjas prasé pripaZinti preliminariaja sutartj, sudaryta dél nepastatyto turto, pagrindine pirkimo - pardavimo
sutartimi. Pardaveéjas leido pirkéjui bustg jsirengti

O Pirkéjas nurodé, kad su pardavéju sudaré preliminarigjg nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartj, pagal kurig sutare,
jog pirkéjas sumokeés avansg, o likusig sumg jie sumokés pasirasant notarine sutart;.

O CK 6.401 straipsnyje reglamentuojama preliminarioji nepastatyto busto (gyvenamojo namo ar buto) pirkimo—pardavimo
sutartis yra specifiné preliminariosios sutarties rusis, turinti ir bendryjy preliminariosios sutarties pozymiy, ir specifiniy,
iSskirianciy ja is kity preliminariyjy sutarciy.

L Teismas nusprendé, pirkéjai savo pazeistas teises gali ginti reikalaudami prievole jvykdyti natiira (t. y. jpareigoti pardavéja
sudaryti su pirkéju gyvenamojo namo ar buto pirkimo—pardavimo sutartj) .



Lietuvos apeliacinio teismo 2018 m. geguzeés 3 d. nutartis

civilinéje byloje Nr. e2A-286-302/2022

O Sioje byloje pirkéjas prasé pripazinti preliminariaja sutartj pagrindine buto ir emés sklypo dalies pirkimo - pardavimo
sutartimi.

O Pirkéjas nurodé, kad su pardavéju sudaré preliminarigjg nekilnojamojo daikto pirkimo—pardavimo sutartj, pagal kurig sutare,
jog pirkéjas sumokeés avansg, o likusig sumg jie sumokés pasirasant notarine sutart;.

O Sutartimi pardavéjas leido pirkéjams jsirengti butg ir faktiSkai valdyti, taciau Pardaveéjas sieké vienasaliskai pakelti kaing ir

nesutiko sudaryti notarinés sutarties pirminémis preliminariosios sutarties sglygomis.

O Teismas nusprendé, kadangi pardavéjas pirkéjui turtg perdavé faktiskai valdyti, taciau vengé jforminti pagrindine sutart;j,
todél teismas jy sutartj pripazino pagrindine.



Lietuvos Auksciausiojo teismo 2022 m. rugséjo 12 d. nutartis

civilinéje byloje Nr. e3K-3-188-1075/2022

O Pirkéjas iesSkiniu reikalavo Zalos, nes pardavéjas nepagrjstai atsisaké sudaryti pagrindine pirkimo — pardavimo sutartj, ir
turtg perleido brangiau kitam asmeniui.

L Pirkéjas nurodé, kad pardavéjas nepagrjstai, siekdamas turto vienetg kitam subjektui parduoti uz didesne kaing, atsisake
sudaryti pagrindine notarine sutartj su pirkéju, todeél pirkéjas reikalavo pardavéjo gautg kainy skirtumg pripazinti
pirkéjo zala.

0 Teismas pasaké, jog pirkéjas turi teise j restiticiniy nuostoliy atlyginima, kurie apskai¢iuojami pagal pardavéjo gauta
nauda.

L Nauda nebdtinai suprastina kaip kainy skirtumas. Nors Sioje byloje buvo reiskiamas bltent toks reikalavimas, taciau
teismas grazino bylg Zzemesnés instancijos teismui nustatyti pardavejo gautg naudg, kuri galéty bati priteisiama pirkéjui.



Kokios ,,naujovés” laukia pirkéjy preliminariose sutartyse? (1/ 2)

Numatoma j preliminarias sutartis jtraukti salyga,
jog tam tikru dydziu isaugus statybos kastams,
buty teisine galimybe preliminaria
sutartj nutraukti ir ismokéti kompensacijg pirkéjui
dél negaléjimo jvykdyti sutarties !



Kokios ,,naujovés” laukia pirkéjy preliminariose sutartyse? (2/2)

K3 daryti pirkéjui? TARTIS..!

e Kokiu procentu ar suma pabrangus statybos darby kainai, gali buti nutraukiama sutartis;

e Kokiy darby apimtyje buty vertinamas darby kainos pabrangimas (ar tik statinio statybos, ar ir
gerbuvio sutvarkymo darby apimtyje ir pan.);

e Kaip pirkéjas gali jsitikinti statybos darby kainos realiu pabrangimu, o ne tik pardavéjo formaliu
pretekstu nutraukti sutartj, suradus pirkéjg galintj mokéti zenkliau daugiau uz tg turtg;

e Kokiais atvejais turto kaina nedidinama, net jeigu iSauga statybos darby kastai;

e Per kiek laiko pardaveéjas gali pasinaudoti Sia sutarties nutraukimo salyga;

e Kokio dydzio ir per kiek laiko iSmokama kompensacija (netesybos) bei grazinamas pirkéjo
sumokeétas avansas, nutraukus sutartj dél statybos darby kainos pabrangimo.



ACIU UZ DEMES] !

KRISTINA SABALIAUSKIENE, advokaté

Advokaty kontoros ,CEE Attorneys”
Partneré, Nekilnojamojo turto ir statyby
teisés skyriaus vadove

kristina@ceeattorneys.com
+37065670303
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