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Pardaveéjo atsakomybeé nutraukus
preliminarig sutart;.

Kokius nuostolius realiai gali prisiteisti
pirkeéjas ir nuo ko tai priklauso?



(' SUTARTIES NUTRAUKIMO PASEKMES (CK 6.221 str.):




NUOSTOLIAI IKISUTARTINIUOSE SANTYKIUOSE

Ikisutartinius santykius reglamentuojanciy CK 6.163 — 6.165 straipsniy
sisteminé analizé leidzia daryti isvadq, kad, pradéjus derybas, salis sieja
specifiniai — pasitikejimo teisiniai santykiai, kurie reikalauja abipusio
sgziningumo viena kitos atzvilgiu. Taigi derybose dél sutarties sudarymo
salys, kaip ir vykdydamos sutartis, privalo elgtis sqziningai, ir tai jtvirtinta
CK 1.5, 6.4, 6.158, 6.163 straipsniuose.

Sios pareigos pazeidimas yra pagrindas taikyti civiline atsakomybe.



NUOSTOLIY RUSYS




TIESIOGINIAI NUOSTOLIAI
Pvz:

Perkamo turto vertinimo ataskaitos parengimo islaidos;

ISlaidos butinai teisinei pagalbai (pvz. preliminarios sutarties perziurai
patirtos islaidos, dalyvavime derybose ir pan.);

ISlaidos tikrinant turto duomenis vieSuose registruose;

Turto vertinimo ataskaitos parengimo islaidos (pvz. kai reikalinga
pateikti kredito jstaigai, finansuojanciai busto jsigijima).



NETIESIOGINIAI NUOSTOLIAI
Pvz.:

Negautos pajamos (pvz. turimo bidsto nuomos pajamos), bet jos turi bati realios, ne
hipotetinés;

Kitos negautos pajamos, kurias pirkéjas buty gaves pardavéjui tinkamai jvykdzius
prievole, t.y. tai, kuo blty pageréjusi pirkéjo turtiné padétis (negautas pelnas);

Sumokéta GPM suma nuo turéto buto pardavimo pelno (netiesioginiai nuostoliai), t.y.
negaléjote pasinaudoti mokestine lengvata pagal GPM| 17 str. 53, 54 p. (per vienerius
metus nuo turimo turto pardavimo nejsigijote kito turto dél pardavéjo kaltés).



PRARSATOS GALIMYBES NUOSTOLIALI

Prarastos galimybés pinigine verté del preliminariosios sutarties nevykdymo gali bati atlyginama remiantis
kainy skirtumo principu tik tais atvejais, kai nustatomos visos Sios aplinkybeés:

1) kaltoji Salis nepagrjstai atsisaké (vengé) sudaryti pagrindine sutart;j;

2) yra priezastinis rySys tarp neteiséety kaltosios Salies veiksmuy (nepagrjsto atsisakymo ar vengimo sudaryti
sutartj) ir nukentéjusios Salies nuostoliy;

3) dél pasitikéjimo nesgzininga Salimi nukentéjusi Salis atsisaké realios galimybés sudaryti sutartj su
treCiuoju asmeniu;

4) dél nesgziningos Salies kaltés nutrukus deryboms per protingg terming buvo sudaryta pakeiciancioji
pagrindiné sutartis.

Pastaroji, kaip nuostoliy ruasis, taikoma ikisutartiniuose santykiuose, priskirtina uz pasitikéjimo intereso suzlugdymq atlyginamy nuostoliy
kategorijai ir apibréziama kaip kompensacija uz prarastq galimybe sudaryti alternatyvy sandorj su trecigja salimi.

Vienas is budy, kuriuo gali remtis nukentéjusi salis, siekdama jrodyti prarastos galimybés piniginés vertés nuostolius, yra kainy skirtumo metodas.



NUOSTOLIY REGLAMENTAVIMAS
CK 6.249 str. 2 d.

,Jeigu atsakingas asmuo is savo neteisety veiksmy gavo naudos, tai
gauta nauda kreditoriaus reikalavimu gali bati pripazinta nuostoliais.”
(restituciniai nuostoliai).

CK 6.258 str. 5 d.

JJeigu salis nutrauké sutartj dél to, kad kita salis jg pazeide, ir per
protingg terming sudaré nutrauktg sutartj pakeiciancig sutartj, tai ji turi
teise reikalauti is sutartj pazeidusios salies kainy skirtumo bei kity véliau
atsiradusiy nuostoliy atlyginimo” (prarastos galimybés / liikescio
praradimo nuostoliai).







KAINY SKIRTUMO METODAS (CK 6.258 str. 5 d.)
(nuostoliy tikrumo interesas — ginamas pirmiausiai)

,Vienas is budy, kuriuo gali remtis nukentéjusi Salis, siekdama jrodyti prarastos galimybés piniginés
vertés nuostolius, yra kainy skirtumo metodas. Pabreztina, kad prarastos galimybés piniginé verte déel
preliminariosios sutarties nevykdymo gali bati atlyginama remiantis kainy skirtumo principu tik tais
atvejais, kai nustatomos visos sios aplinkybes:

1) pradine sutartis turi buti nutraukta nukenteéjusios salies;

2) si sutartis turi bati nutraukta del kitos salies padaryto pazeidimo (sutarties nejvykdymo),

3) nukentéjusi Salis turi sudaryti pakeiCiancig sutartj su treciuoju asmeniu, t.y. jsigyti kitqg panasy butq
ar dél jo sudaryti preliminariq sutartj;

4) pakeicianti sutartis turi bati sudaryta per protingg terminag.

Esant siy sqglygy visetui, nukentéjusi salis gali reikalauti is sutartj pazeidusios salies tarp pradinés ir
pakeiciancios sutarties esancio kainy skirtumo bei kity véliau atsiradusiy nuostoliy atlyginimo.



2022 m...

Lietuvos Aukscilausiasis Teismas

SUPYKOQO!..



Lietuvos Auksciausiojo Teismo (LAT) praktika (2022-09-12 nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-188-1075/2022):

» Teismas pirmg kartg savo praktikoje suteiké ralia galimybe

nesgziningos salies, t. y. pardaveéjos, gauta naud'&.aiinti pirkéjo
 RAMdal (ck 6.249 str. 2 d.).




Lietuvos Auksciausiojo Teismo (LAT) praktika (2022-09-12 nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-188-1075/2022):

Pirkéjas byloje prase priteisti iS pardavejos (jmones) 23 000 EUR,
t. yv. kainy skirtumg tarp pardavejos gautos naudos sudarant
sutarty su antruoju pirkeju (30 000 EUR) ir nesudarytos tarp
pPIrmojo pirkejo ir pardavejos sutarties kainos (7 000 EUR).

Siai pozicijai LAT i§ esmés pritaré.

Taciau LAT atkreipé demesj j tal, kad tokials atvejais svarbus ne
,mechaniskas” kainy skirtumo nustatymas, o privalu nustatyti
pazeidimg jvykdziusio asmens (pardavejos) gautg ,gryngjg”
naudg, t. y. atskaiCiavus nuo SioS sUMos sumoketus mokescius ir
kKitas islaidas.



ABSTRAKTUSIS NUOSTOLIY APSKAICIAVIMO METODAS (1)

Net ir nesudarius pakeiCianCio sandorio, asmeniui be pagrindo nutraukus toli
pazengusias derybas, nuostoliai galés buti apskaiciuojami taikant abstrakty
metodag, t. y.:

» Pagal nesaziningos Salies su nauja Salimi pasiraSytos sutarties kainos (grynojo
pelno) skirtumag, pvz.:

* Turto pardavimo kaina preliminarioje sutartyje: 100 000 EUR;

* Pardavejo ir naujo pirkejo sutarta turto kaina: 150 000 EUR;

« Pardavéjo sumokéti mokesciai ir kitos islaidos: 31 500 EUR

* Priteistina nuostoliy suma: (150 000 - 100 000- 31 500) = 18 500 EUR.



ABSTRAKTUSIS NUOSTOLIY APSKAICIAVIMO METODAS (2)

Net ir nesudarius pakeiCianCio sandorio, asmeniui be pagrindo nutraukus toli
pazengusias derybas, nuostoliai galés buti apskaiciuojami taikant abstrakty
metodag, t. y.:

» pagal preliminariosios sutarties nutraukimo metu esama turto rinkos vertés ir
prel. sutartyje nurodytos pardavimo kainos skirtumag, pvz.:

= Jurto rinkos verte sutarties nutraukimo dieng: 150 000 EUR,
= Jurto pardavimo kaina preliminarioje sutartyje: 100 000 EUR;
= Priteistina nuostoliy suma: (150 000 - 700 000) =50 000 EUR.



ABSTRAKTUSIS NUOSTOLIY APSKAICIAVIMO METODAS (3)

Net ir nesudarius pakeiCiancio sandorio, asmeniui be pagrindo nutraukus toli
pazengusias derybas, nuostoliai galés buti apskaiciuojami taikant abstrakty
metodag, t. y.:

» pagal vienaSaliSkai pasiulyta didesne turto pardavimo kainag.

2023 m. birzelio 30 d. Lietuvos apeliacinio teismo nutartis civ.b.Nr. e2A-403-912/2023:

,<...> remiantis tiek CK 6.165 straipsnio 4 dalimi, kurioje jtvirtinta teisé j nuostoliy atlyginimg vienai
preliminariosios sutarties saliai nepagrjstai atsisakius sudaryti  pagrindine sutartj, tiek
vadovaujantis CK 6.258 straipsnio 5 dalimi, pagal kurig jtvirtinta teise reikalauti ne tik nutrauktos sutarties ir
pakeiciancios sutarties kainy skirtumo, bet taip pat ir kity véliau atsiradusiy nuostoliy atlyginimo, nustatydamas
nuostoliy dydj, teismas gali taikyti abstraktyjj nuostoliy apskaiciavimo metodq ir prarastos galimybés pinigine
verte skaiciuoti pagal pasibaigusioje sutartyje nustatytq pradinés kainos ir naujai biisimos pardaveéjos pasiulytos
didesnés to paties buto kainos skirtumgq.”



https://www.infolex.lt/ta/12755
https://www.infolex.lt/tp/2175297
https://www.infolex.lt/ta/12755
https://www.infolex.lt/tp/2175297

ABSTRAKTUSIS NUOSTOLIY APSKAICIAVIMO METODAS (4)

» ,Teiséjy kolegija atkreipia déemesj j tai, kad apelianté yra nekilnojamojo turto
statytoja ir pardavéja. Dél to jos pasialyta kaina pirkéjams laikytina realia,
atitinkancia rinkos kainas”;

» Pirkéjas turi teise derétis dél nekilnojomojo turto kainos, bet parduodamo
nekilnojamojo turto kaina (jos dydis) priklauso iSskirtinai nuo pardaveéjo valios”.

» ,Svarbu tai, kad ieskove, suéjus 2021 m. liepos 24 d. preliminariojoje sutartyje
nustatytam terminui pagrindinei sutarciai sudaryti, turéjo galimybe tqg patj butq
jsigyti uz apeliantes 2022 m. birzelio 9 d. pasiulytq 100 000 Eur kaing, bet neteko
galimybés sj butg nusipirkti preliminariojoje sutartyje nustatytqg 84 000 Eur kaing.
Dél to jos prarastos galimybeés pinigine verte pirmosios instancijos teismas teisingai
apskaiciavo pagal 2021 m. liepos 24 d. preliminariojoje sutartyje nustatytos buto
kainos ir, siai sutarciai jau pasibaigus, apeliantés 2022 m. birzelio 9 d. pasiulytg to
paties buto kainos skirtumg (100 000 — 84 000 = 16 000)".
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ACIU UZ DEMES]!
LINA LIOGE, advokato padéjéja
Advokaty kontora , CEE Attorneys”
Nekilnojamojo turto ir statyby teisés

specialisté

lina@ceeattorneys.legal
+37064058880
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