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Preliminarioji busto

pirkimo-pardavimo

sutartis
Pagrindine busto
pirkimo-pardavimo
sutartis

BUSTAS JUSU!
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Preliminarioji busto pirkimo-pardavimo sutartis

= Sutarties objektas — blsima pagrindiné blsto pirkimo-

pardavimo sutartis, o ne konkretus daiktas (blstas).

Pagrindiniai sutarties bruozai:

= aiskus saliy susitarimas ateityje sudaryti kitg — pagrindine
sutart;

= Saliy sutarimas del esminiy pagrindinés sutarties sglygu;

» terminas, per kurj turi bati sudaryta pagrindiné sutartis;

= susitarimo jforminimas rastu.
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Preliminarioji busto pirkimo-pardavimo sutartis

Esamo (realiai jau Busimo (realiai dar
egzistuojancio ir vieSame neegzistuojancio)
registre jregistruoto) busto pirkimo-pardavimo
busto preliminarioji pirkimo- sutartis

pardavimo sutartis
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Preliminariosios pirkimo-pardavimo sutartys
dazniausiai sudaromos, kai:

= siekiama uztikrinti, kad norimas bustas nebity parduotas
Kitam pirkéjui;

= daiktas neparengtas pardavimui;

= pardavejas neturi tam tikro reikalingo leidimo;

= daiktas nesuformuotas kaip atskiras nekilnojamo turto
objektas.
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Situacija:

i A L | Preliminarioji sutartis # Pagrindine sutartis
Pirkéjas siekia preliminarig
blsto pirkimo pardavimo K j 4 = : : _ o
sutartj pripaZinti pagrindine, Atsizvelgiant | tai, kad salys sieké susitarti tik

- dél pirkimo—pardavimo sutarties sudarymo
= pirkejas sudaré ateityje, néra pagrindo tokio susitarimo
preliminarigjg sutart; kvalifikuoti pagrindine pirkimo—pardavimo
nenoredamas jsigyti S B
jkeisto daikto; sutartimi®.
= pardavejas turéjo
panaikinti parduodamo
daikto hipoteka;
= hipotekos kreditorius * | AT 2014-01-10 nutartis Nr. 3K-3-134/2014

nesutiko panaikinti
hipotekos.
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Pazeidus preliminarigjq pirkimo-pardavimo sutartj:

= negalima reikalauti sutartj jvykdyti nattra; tacCiau
= jos pazeidimo (nepagrjsto vengimo ar atsisakymo sudaryti pagrindine
sutartj) atveju kaltoji salis privalo atlyginti kitail Saliai padarytus nuostolius;

* avansas Saliy susitarimu gali buti lalkkomas netesybomis baudos

forma.



Situacija:

= Pasirasote preliminarig
buto, kuris jau pastatytas,
pirkimo-pardavimo sutartj,
pries tai butg apziurejote;

= veéliau pastebite buto
trikumus, tokius kaip:
nelygios sienos, silpna
garso izoliacija ir kt.;

 Ir todel atsisakote sudaryiti
pagrindine buto pirkimo-
pardavimo Sutartj.

Ka daryti toliau? ] Attorneys
Preliminariosios pirkimo—pardavimo sutarties galima atsisakyti ir dél
neesminiy daikto trGkumy, svarbu, kad Sie trikumai buvo paslepti
(nezinomi pirkejui sudarant preliminarigjg sutartj) ir pirkéjas, apie
tuos tritkumus zinodamas, arba nebuty sudares preliminariosios
sutarties, arba nebity sutikes uz daiktg tiek mokéti, TACIAU

Sioje konkregioje byloje nurodyti buto trikumai yra akivaizdas ir
kiekvienas atidus pirkejas juos buty pastebeéjes be jokio specialaus
tyrimo, todel atsisakymas sudaryti pagrindine sutartj laikomas
nepagrjstu.

Kokios pasekmeés?

Kadangi Pirkejas atsisake pasirasyti pagrindine sutart] nepagrijstai,
pardavejas turi teise jskaityti jo sumokétg avansg kaip baudg pagal
preliminarigjg sutartj*.

* LAT 2017-05-17 nutartis Nr. e3K-3-226-695/2017
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BUSIMO (NEPASTATYTO) BUSTO PIRKIMO-PARDAVIMO SUTARTIS

Tai specifiné preliminariosios sutarties rusis, kurios salys jsipareigoja:

= pardaveéjas (juridinis asmuo) — pastatyti preliminarioje sutartyje numatyta
blstg Ir sudaryti su pirkeju pagrindine bsto pirkimo-pardavimo sutartj;

= pirkgjas (fizinis asmuo) — nupirkti pastatytg blstg uz preliminarioje

sutartyje nurodytg kaing.
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BUSIMO (NEPASTATYTO) BUSTO PIRKIMO-PARDAVIMO SUTARTYJE
PRIVALO BUTI NURODYTA:

= pirkéjo teiseé per deSimt dieny nuo sutarties sudarymo dienos atsisakyti
preliminariosios sutarties;

= blsimo gyvenamojo namo ar buto kaina ir jos patikslinimo ar pakeitimo sglygos;

= sutarties dalyko aprasymas ir darbai, kuriuos privalo atlikti pardavéjas;

= gyvenamojo namo ar buto statybos terminai;

= teisés | gyvenamajj namg ar butg suvarzymai (tiek esantys, tiek basimi);

" rangovas, architektas, inzinierius ir Kiti statybg ir jos priezitrg atliksiantys asmenys;

= zemés sklypo, kuriame bus statomas namas ar butas, teisinis statusas ir nusipirkusio
gyvenamajj namag ar butg pirkeéjo teisés | zemés sklypa;

= neatskiriama preliminariosios sutarties dalis yra gyvenamojo namo ar buto projektas,
jo sgmata ir kiti dokumentai.



Situacija:

Salys sudaré buto statybos
sutartj, pagal kurig
pardavéjas jsipareigojo
pastatyti ir perduoti pirkejui
43,54 kv. m dviejy kambariy
buta;

dar iki buto perdavimo
pirkejas jau buvo pardavéjui
sumokeéjes 64% buto kainos;
butas pirkéjui buvo
perduotas gyvenimui, bet
nesudaryta jokia sutartis;
pardavejui buvo iSkelta
bankroto byla, o pirkéjas
pripazintas antraeiliu
Kreditoriumi.
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Kokios pasekmes?

Esant situacijai, kai nekilnojamojo daikto pirkéjas yra
vartotojas ir uz pastatytg blstg yra sumokeéjes
didesne dal} sutartos busto pirkimo kainos, taip pat
kal butas realial perduotas pirkéjui tik perdavimas
nejformintas sutartyje nustatyta tvarka, ir tolesnis
sutarties vykdymas nutrGksta iSimtinai tik del
pardavejo — rangovo — verslininko bankroto,
vartotojas gali blti ginamas nustatyta tvarka
pripazjstant pirkejui nuosavybés teise | statomg
blstag™.

* LAT 2011-06-08 nutartis Nr. 3K-3-261/2011; LAT 2017-07-05 nutartis Nr. 3K-3-316-611/2017
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ISIGYTAS BUSTAS TURI TRUKUMUY. JUS GALITE:

= reikalauti sumazinti pirkimo kaing;

= reikalauti pardavéjo pasalinti blsto trikumus arba atlyginti jo iSlaidas
trikumams istaisyti;

= reikalauti nutraukti sutart] ir grgzinti sumoketg kaing.
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. @] REIKALAVIMAS SUMAZINTI PIRKIMO KAINA

Sia teise jgyvendinti pirkéjas gali, kai:

 daiktg galima naudoti pagal paskirtj, nepasalinus jo trikumuy;
 pirkimo metu nebuvo jvertinti daikto trikumai;

 daikto pirkimo kaina neatitinka daikto kokybeés.

Kiek gali buti sumazinta pirkimo kaina?

Pirkéjas gali reikalauti sumazinti kaing tokiu santykiu, kokiu verte,
kurig turéjo parduodamas daiktas, kai buvo perduodamas, atitinka
verte, kurig tuo paciu momentu turéty daiktai, atitinkantys kokybes
reikalavimus.
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| REIKALAVIMAS PASALINTI DAIKTO TRUKUMUS ARBA
ATLYGINTI ISLAIDAS TRUKUMAMS ISTAISYTI

Sia teise jgyvendinti pirkéjas gali, kai:

daikto su trtkumais naudoti pagal paskirtj (ne)galima;

trbkumai gali bati pasalinti  (trtkumams iStaisyti nereikia
neproporcingail dideliy islaidy);

trdkumy pasalinimas atliekamas pardavéjo saskaita (pirkéjas
trdkumus gali pasalinti pats ar trecCiyjy asmeny pagalba; jam
atlyginamos protingos, batinos trikumy istaisymo islaidos);
pardavéjas istaisyti daikto trikumus privalo per protingg terming;
pirkéjas, pasinaudojes Siuo reikalavimu, nepraranda teisés
reikalauti nuostoliy atlyginimo.
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& ) REIKALAVIMAS NUTRAUKTI SUTART]

Sia teise jgyvendinti pirkéjas gali, kai:
e daikto trikumai yra esminiai, t. y. tokie reiksmingi, kad jie
pateisina sutarties nutraukima; ir

b~ trOkumai negali bati pasalinti; arba

| * pardaveéjas atsisako istaisyti trkumus ar atlyginti trikumy
pasalinimo iSlaidas; arba

 trikumy pasalinimo budai néra priimtini pirkéjui; taciau
9k ¥ ° tai paskutiné teisiy gynimo priemoné, kai kity teisiy gynimo

budy nepakanka pazeistoms teisems apginti.



Situacija:

Pirkejas jsigijo butg (buvo
sudaryta pirkimo-pardavimo
sutartis);

pradéjes gyventi jsigytame
bute, pirkéjas po kurio laiko
pradéjo jausti itin didele
drégme, patalpose pasirode
drégmés pedsaky, ant langu,
lubose ir kitose buto vietose
atsirado pelésis, supelijo
baldai, uzuolaidos, namy
apyvokos daiktai;

pardavéjas atsisake pripazinti
pastatyto ir parduoto buto
trGkumus;

pirkéjas reikalavo grazinti
sumoketg kaing ir nutraukti
sutart;.

A Attorneys
Kokios pasekmes? = ¥

Kadangi pirkejo bute nustatyta itin didelé drégme, atsirado pelésis
Ir grybeliai, nebuvo ventiliacijos, Slapo lauko sienos, ir tai neatitiko
esminiy statiniui keliamy reikalavimy, dél ko buvo sugadinti baldai,
buitiné technika, drabuziai, palangés, grindys ir pan., bute toliau
nejmanoma gyventi dél susidariusio pelésio, be to

atsizvelgiant j tai, kad pardavejui buvo zinoma, kokiu tikslu
pirkejas perka daiktg, t. y. kad bustas skirtas Seimai gyventi, blsto
pirkimo ir jrengimo islaidoms padengti yra imamas kreditas, todél
negaléjimas naudoti daikto pagal tikslg pripazintinas esminiu
pirkejo interesy ir sutarties sglygy pazeidimu. Esant esminiam
sutarties sglygy pazeidimui, sutarties nutraukimas ir sumoketos
kainos grazinimas laikytinas proporcinga priemone pazeistoms
pirkejo teisems apginti*.

* LAT 2015-03-13 nutartis Nr. 3K-3-142-687
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SU NEKILNOJAMUOJU TURTU SUSIJUSIO KREDITO |]STATYMAS

Taitkomas, kai: Netaitkomas:

= Kkredito gaveéjas — fizinis asmuo, imantis = =
kreditg asmeninéms, Seimos, namy
tkio reikméms; -
= kredito gavéjo jsipareigojimy
jvykdymas uztikrinamas nekilnojamojo -
turto hipoteka arba su nekilnojamuoju
turtu susijusia teise;
= kredito paskirtis — jgyti arba islaikyti :
teise | zemés arba kito esamo ar
projektuojamo nekilnojamojo turto
nuosavybe.

kai kreditas suteikiamas be pallkany ir

jokiy kity mokesciuy;

Iki 1 ménesio termino sgskaitos
Kreditavimo sutartims;

kredito sutartims, kurios yra sudaromos
pagal susitarimg, pasiektg teisme arba
viesojo administravimo institucijoje;
kredito sutartims, sudaromoms pagal
Lietuvos Respublikos valstybés
paramos daugiabuCiams namams
atnaujinti (modernizuoti) jstatyma.
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SALYGOS, PALANKIOS PIRKEJUI

Ikisutartiniai santykiai:

= griezta kredito suteikimo proceduros struktura;

= klientui pateikiamos informacijos gausa;

= Kredito suteikimo procesg valdo klientas;

= |pareigojantis pasitlymas — kreditoriaus laisvés suvarzymas.

,Kredito atostogy“ galimybe:

p ’ jsipareigojimy pagal kredito sutart] vykdymo atidejimas ne ilgesniam
I negu 3 meén. laikotarpiui susikloscius iSimtinéms aplinkybéms
(nutraukus santuokg; mirus sutuoktiniui; tapus bedarbiu; pripazinus
nedarbingu arba is dalies darbingu).
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SALYGOS, PALANKIOS PIRKEJUI

Skoly valdymas:

= kreditorius privalo bendradarbiauti su skolininku ir svarstyti
priemones |siskolinimui valdyti;

= kredito sutarties nutraukimas - tik véluojant > 120 dieny.

Kredito gavejo apsauga:

= teisé atsisakyti kredito sutarties;

= ribotas isankstinio grgzinimo mokestis;

= maksimalios netesybos 0,05 %/d.;

= ribotas paltkany didinimas pazeidimo atveju;

= reikalavimy perleidimas tik kitiems kredito davéjams, jrasytiems |
sgrasa.




Situacija:

= Tarp Saliy buvo sudaryta

kredito sutartis su
vélesniais pakeitimais ir
papildymais;

kredito gavejas vélavo
vykdyti savo
Jsipareigojimus kreditoriui;
todél

kreditorius pareikalavo
kredito gavejo sumokeéti
0,08% delspinigius bei
11% metines

pallUkanas uz nejvykdytus
jSipareigojimus.

3 ) L Attorneys
Kokios pasekmes?

Lietuvos Respublikos su nekilnojamuoju turtu susijusio
kredito jstatymo 16 str. 6 d. nustato, kad pavéluoto
kredito jmoky mokéjimo atvejais kredito gavejui taikomos
netesybos negali bati didesnés kaip 0,05% pradelstos
sumoketi sumos uz kiekvieng pradelstg diena.

Atsizvelgiant | jstatymo nuostatas, kredito gavejo
sudarytoje kredito sutartyje Nr. BS1133040103 su
vélesniais pakeitimais ir papildymais nustatyti 0,08%
delspinigiai mazinami iki 0,05%, o 11% paltkanos —

IKi 5%*.

* Vilniaus apygardos teismo 2017-09-07 nutartis Nr. e2A-25-590/2017
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GYVENAMOSIOS VIETOS DEKLARAVIMAS
BE NUOMOTOJO SUTIKIMO

= Jeigu Salys pasiraso nuomos sutartj, kuri yra rasytiné (nesvarbu, ar
Ji ISviesinta, ar neisviesinta, ar notariskai patvirtinta, ar
nepatvirtinta), gyvenamosios vietos registracija savivaldybéje su
tokia sutartimi yra priimtina; taciau

" jeigu nuomojamas bustas jsigytas su kreditu, reikalingas
kreditoriaus, t. y. banko, sutikimas; be to

» bltina atkreipti démesj, ar pasirasyta sutartis terminuota, ar
galutinio termino vis délto neturi. Jeigu sutartis terminuota,
registracija buste baigiasi kartu su nuomos sutartimi.
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Situacija:

Salys sudaré bisto
nuomos sutartj;
sutartyje numatyti
0,2% delspinigiai uz
veélavimg sumokéti
nuomos mokestj;
nuomotojo prasomos
priteisti netesybos
sudaro beveik 30%
ViSO huomininko
nesumokéto nuomos
mokescio.

* LAT 2016-07-26 nutartis Nr. e3K-3-376-313/2016

Ar teismas gali sumazinti nuomos sutartyje
nurodytus delspinigius?

Atsizvelgiant | tai, kad nuomos sutarties tikslas buvo
uzsitikrinti gyvenamaja vieta, abi salys yra fiziniai asmenys, k=

T vi—, \
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nuomotojas nenurode, kokius konkreciai nuostolius jis
patyré dél nuomos mokescio, kuris turés buti visiskai J’ i
atlygintas, nesumokeéjimo, nuomininko turtine padeét;,
delspinigiy ir nesumokéto nuomos mokescio dydziy
santyk], laikytina, kad sutartyje nustatytos netesybos yra
per didelés, neproporcingos, jy dydis priestarauja
protingumo, sgziningumo principams, todél netesyby
dydis mazinamas perpus*.
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Rent2Buy — geriausia iseitis neturint pradinio jnaso?

Privalumai: Trukumai:

= nereikia pradinio jnaso; * nera jokio isankstinio kredito jstaigos

= paprastai sudaroma dvejy mety jsipareigojimo ateityje suteikti kredita;
nuomos sutartis, sumokeétas nuomos = suteikdama paskolg bustui jsigyti
mokestis véliau gali bati pripazintas kredito jstaiga turi jvertinti atitiktf ASN*
sukauptu pradiniu jnasu; reikalavimams;

= nuomininkui suteikiama pirmumo teisé = Kkredito neteikimo rizika pasikeitus
jsigyti bsta. vartotojo finansinei padéciai;

= kredito neteikimo rizika pasikeitus
ASN, kredito jstaigy reguliavimui ar
Kitam teisiniam reglamentavimu,

= pdsto kainy pasikeitimo rizika.
*Lietuvos banko patvirtinti Atsakingojo skolinimo nuostatai
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