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Kaunas

Kauno apylinkés teismo Kauno rimy teiséjas Tomas Ridikas,
sekretoriaujant teismo posédziy sekretorei Sigitai Martikaitytei,
dalyvaujant ieskovo UAB ,,Elile* atstovams - vadovui T. I. ir advokatui Nerijui Katiliui,

vieSsame teismo posédyje, Zodinio proceso tvarka, iSnagringjo civiling bylg pagal
ieSkovo UAB ,.Elile® 2021-02-25 ieskinj atsakovui J. R. dél sumokéto avanso, netesyby (baudos),
palikany bei bylinéjimosi islaidy priteisimo, kurio pagrindu buvo priimtas 2021-02-26 preliminarus
sprendimas.

Teismas
nustateé:

Ieskovas UAB ,.Elile” (toliau - ir ieSkovas) ieSkiniu, pareikStu 2021-02-25
dokumentinio proceso tvarka, prasé priteisti 1§ atsakovo J. R. (toliau - ir atsakovas) - 7 000,00 Eur
sumoketa avansa, 7 000,00 Eur netesybas (bauda), 5 proc. dydzio metines paliikanas uz priteista suma
nuo bylos iSkélimo teisme dienos iki teismo sprendimo visiSko jvykdymo bei visas patirtas
bylin¢jimosi iSlaidas.

Ieskovas ieskinyje nurode, kad 2021-01-19 ieSkovas ir atsakovas sudaré Preliminarigja
pirkimo-pardavimo sutartj (toliau - Preliminarioji sutartis), kurios pagrindu susitaré iki 2021-02-19
sudaryti nekilnojamojo turto objekto - buto, esan¢io Traky g.31-25, Kaunas (toliau - Butas),
pagrindine pirkimo-pardavimo sutartj. Salys susitaré, kad ieskovas iki 2021-01-21 sumokés atsakovui
7 000,00 Eur pradinj jnasa (avansg) uz parduodamag butg. Minétg sumg ieSkovas mokejimo pavedimu
sumokéjo atsakovui 2021-01-19. Po preliminariosios sutarties sudarymo: (1) ieSkovui 2021-01-31
el. laiSku buvo pateikta informacija, kad daugiabu¢iam namui, kuriame yra Butas, numatyta atlikti
renovacija, kas yra susije su Butui tenkancia renovacijos sanaudy dalimi, kurig sumokéti pareigg turés
Buto savininkas; (2) 2021-02-01 buvo atlikta Buto elektros instaliacijos apzitira, po ko, ieskovas
suzinojo, jog Buto elektros instaliacija turi esminiy trilkumy, kurie yra susij¢ ne tik su galimais
nelaimingais atsitikimais dél netinkamos elektros instaliacijos, bet ir su papildomy islaidy patyrimu
Salinant nustatytus trikumus. IeSkovas 2021-02-08 praneSimu paprasé atsakovo pateikti susidariusios
situacijos sprendimo biidg. Atsakovas 2021-02-16 atsiunté el. laiska, kuriuo ieskovui buvo nurodyta
susisiekti dél pagrindinés sutarties sudarymo. 2021-02-18 el. laisku ieSkovas nurodé atsakovui, kad yra
pasirenges 2021-02-19 sudaryti pagrinding Buto pirkimo-pardavimo sutartj tomis sglygomis, kurios
atitinka Preliminariaja sutartj bei faktine situacijg dél paaiskéjusiy buto trikumy ir renovacijos islaidy.
Taciau iki preliminarioje sutartyje nustatyto termino - 2021-02-19 - pagrindiné Buto pirkimo-
pardavimo sutartis sudaryta nebuvo. Ieskovas laiko, kad pagrindiné Buto pirkimo-pardavimo sutartis
nebuvo sudaryta dél atsakovo kaltés. Vadovaujantis Preliminariosios sutarties nuostatomis, nejvykus



sandoriui dél pardavéjo (atsakovo) kaltés, pardavéjas ne véliau kaip per tris dienas, nuo sandorio
jvykdymo termino pabaigos, grazina pirkéjui (ieSkovui) pradinj jnasg (avansg) ir sumoka pradinio
inaso (avanso) dydzio netesybas (bauda). Kadangi atsakovas gera valia to nepadaré¢, minétos sumos
turi biiti priteistos teismo tvarka.

Kauno apylinkés teismo Kauno ramai 2021-02-26 priémé preliminary sprendima,
kuriuo ieskovo UAB ,,Elile* ieskinio reikalavimus patenkino visiskai.

Atsakovas Justas Randis 2021-03-24 pateiké prieStaravimus dél Kauno apylinkés
teismo Kauno ramy 2021-02-26 preliminaraus sprendimo.

Pateiktuose prieStaravimuose atsakovas nurodé, kad i§ tiesy 2021-01-19 su ieSkovu
sudaré Preliminarigjg sutartj d¢l Buto pirkimo-pardavimo. Susitar¢, kad pagrinding gin¢o nekilnojamo
turto pirkimo-pardavimo sutartj sudarys iki 2021-02-19. Taip pat susitaré dél to, kad jei dél kurios nors
i§ Saliy kaltés pagrindiné Buto pirkimo-pardavimo sutartis nebus sudaryta iki nurodyto termino, tai kita
Salis, dél kurios kaltés tai nebus padaryta, turés atlyginti nuostolius, kurie nustatyti avanso dydzio.
Elektroniniu pastu buvo derinamos pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties sglygos (Bute
priregistruoty asmeny iSregistravimas; elektros jvado galia; parduodamo inventoriaus ir buitinés
irangos sgrasas; kt.). IeSkovo pasirinktam notary biurui el. paStu pateiké visus pagrindinei Buto
pirkimo-pardavimo sutarCiai sudaryti reikalingus dokumentus. Taciau 2021-01-31 ieSkovas
pareikalavo pateikti daugiabucio namo, kuriame yra Butas, renovacijos sutartj. Atsakydamas ] $j
papildoma ieskovo reikalavima, jis nurodé, kad Siuo metu néra sudaryta daugiabucio namo renovacijos
sutartis, todél jokie jsipareigojimai néra prisiimti, 0 tiksli darby apimtis ir kaina paaiskés tik atlikus
vieSyjy pirkimy procediirg bei darby sgmatg patvirtinus daugumos daugiabu¢io namo savininky
balsavimu. Be to, nurod¢, kad daugiau informacijos apie inicijuojama renovacijos procesg gali suteikti
namo administratoriaus atstové A. V., ar namo atstovas T., pateiké jy kontaktinius duomenis. 2021-02-
01 ieskovas prane$¢, kad nutraukia sudarytg Preliminarigjg sutartj ir reikalauja grazinti sumokéta
avansg. Tokj sprendima ieSkovas motyvavo tuo, kad jam sagmoningai nebuvo atskleista informacija dél
daugiabu¢io namo renovacijos, o tai i§ esmés keicia jsigyjamo turto verte, kuri ieSkovui nebéra
priimtina. Su ieSkovu toliau vyko susira$inéjimas el. pastu, kuriuo metu jis ne karta nurodé, kad
neatsisako sudaryti pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties Preliminariojoje sutartyje
nustatytomis sglygomis. Taciau ieSkovas sudaryti pagrinding ginco nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutartj atsisaké. Laiko, kad pagrindiné Buto pirkimo-pardavimo sutartis nebuvo sudaryta
del ieskovo kaltés. Jis nepagristai atsisaké ja sudaryti motyvuodamas daugiabucio namo renovacija,
nors apie ja ieSkovui buvo atskleista visa informacija dar iki ginco Preliminariosios sutarties
pasiraSymo. Atsizvelgiant | tai, laiko, kad jo atzvilgiu pareikStas ieSkovo ieSkinys yra visiSkai
nepagrjstas.

Atsakovo priestaravimus i$siuntus ieSkovui, pastarasis 2021-04-08 pateiké atsiliepima
] juos. Pateiktame atsiliepime | prieStaravimus UAB ,,Elile” detaliai atskirto j visus atsakovo J. R.
nurodytus nesutikimo su pareiksto ieSkinio reikalavimais motyvus.

Teismo posédzio metu ieSkovo atstovas vadovas T. . papildomai paaiskino faktines
aplinkybes. Pazyméjo, kad susitikimo su pardavéju metu, jam buvo nurodyta, kad J. R. jau yra pasirases
daugiabucio namo renovacijos sutart] ir biitent jam teks pareiga padengti visus, su renovacijos procesu,
susijusius kastus. PrieSingu atveju, jis Preliminariosios sutarties nebiity pasirases.

Teismo posédzio metu ieSkovo atstovas advokatas Nerijus Katilius teisiniais
argumentais pagrind¢ procesiniuose dokumentuose nurodytas faktines aplinkybes ir pras¢ Kauno
apylinkeés teismo Kauno riimy 2021-02-26 preliminary sprendimg palikti nepakeista.

Atsakovas J. R. teismo posédzio metu papildomai paaiskino faktines aplinkybes.
Pazymé¢jo, kad tiek skelbime apie parduodama Buta, tiek ir susitikus su ieSkovo vadovu, buvo nurodyta,
jog daugiabutis namas, kuriame yra gin¢o Butas, bus renovuojamas. Buvo nurodyta preliminariai gin¢o
Butui teksianti renovacijos kasSty dalis. Tac¢iau niekada nebuvo teigta, kad jis jau yra pasiraSes Buto
renovacijos sutart], nes tokios sutarties apskritai néra.

Teismo posédZzio metu atsakovo atstovas advokato padéjéjas Julius PaskeviCius
teisiniais argumentais pagrindé procesiniuose dokumentuose nurodytas faktines aplinkybes ir prasé
Kauno apylinkés teismo Kauno rimy 2021-02-26 preliminary sprendimg panaikinti, o ieSkovo UAB
,Elile® 2021-02-25 ieskinj atmesti.



2021-02-26 preliminarus sprendimas naikintinas. IeSkinys atmestinas.
Nagrinéjamoje civilinéje byloje nustatytos reiksmingos faktinés aplinkybés:

Nagrinéjamoje civilinéje byloje tarp Saliy néra ginco, kad 2021-01-19 buvo sudaryta
Preliminarioji sutartis, kurios pagrindu ieskovas ir atsakovas susitaré iki 2021-02-19 sudaryti Buto (t.y.
buto, esancio Traky g. 31-25, Kaunas) pagrinding pirkimo-pardavimo sutartj. Gin¢o Salys susitar¢, kad
bendra Buto kaina bus 137 000,00 Eur.

Tarp Saliy taip pat néra ginco, kad Buto pardavimo procesg organizavo nekilnojamojo
turto pardavimo brokeris S. D., kuris patalpino parduodamo gin¢o nekilnojamojo turto skelbima,
pirmasis Bute susitiko su ieSkovo vadovu T. I., uzpildé Preliminariaja sutartj.

Buto apzitira jvyko 2021-01-19, dalyvaujant nekilnojamojo turto pardavimo brokeriui
S. D., ieskovo UAB , Elile* vadovui T. I. ir atsakovui J. R.

Ta pacia dieng kai jvyko Buto apzitra ir buvo pasiraSyta Preliminarioji sutartis (t.y.
2021-01-19) ieskovas pervedé atsakovui Preliminariojoje sutartyje numatyta 7 000,00 Eur pradinj
Inasa (avansg).

2021-01-20 ieskovo vadovas T. I. el. laiSku informavo nekilnojamojo turto pardavimo
brokerj S. D., kad pageidauja, jog pagrindiné Buto pirkimo-pardavimo sutartis biity pasiraSoma pas
notar¢ Renatg Kriivelyte, nurodé sandorio sudarymui reikalingus dokumentus, nurodé klausimus, kurie
turi buti iSspresti su Buto pardavéju iki pagrindinés pirkimo-pardavimo sutarties pasiraSymo (dél
gyvenamaja vieta deklaravusiy asmeny; dél elektros jvado galios; d¢l parduodamo inventoriaus ir
buitinés technikos saraso).

IS esmés tapaty el. laiSka UAB ,,Elile” vadovas T. Il. iSsiunté nekilnojamojo turto
pardavimo brokeriui S. D. ir 2021-02-21.

2021-01-26 notaré¢ Renata Kruvelyté el. paStu persiunté atsakovui J. R. parengta
pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties projekta.

Tos pacios dienos (t.y. 2021-01-26) el. laisku atsakovas J. R. informavo notare, kad
pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties projektas jam yra tinkamas.

UAB ,,Elile* vadovas T. I. 2021-01-31 el. laisku paprasé atsakova pateikti namo / biisto
renovacijos sutartj.

Atsakovas J. R. apie daugiabucio namo renovacijos proceso eiga informacija ieSkovui
pateiké 2021-01-31 el. laisku. Nurodé¢, kad daugiabucio namo renovacijos sutartis néra pasirasyta, jokie
jsipareigojimai néra prisiimti, tiksli darby apimtis ir kaina paaiSkés tik UAB ,,Mano biistas*
organizavus konkursg rangovui surasti. Be to, atsakovas pazyméjo, kad daugiau informacijos apie
inicijuojama renovacijos procesg gali suteikti namo administratoriaus atstové A. V., ar namo atstovas
T., pateiké nurodyty asmeny kontaktinius duomenis.

2021-02-01 buvo atlikta Buto elektros instaliacijos apziiira, kurig atliko UAB ,,EDS
projektai“. Po apzitiros buvo suraSytas ApZitiros aktas / Ataskaita Nr. 21/02/01, kurioje uZfiksuoti Buto
elektros instaliacijos defektai (netvarkingas elektros laidy paskirstymo skydelis; vonios kambaryje
nesutvarkyta elektros instaliacija; skalbimo masina netinkamai prijungta prie elektros tinko; svetainéje
ir miegamajame elektros instaliacija yra dvigyslé, néra trec¢io jzeminimo laido).

Ieskovo atstovas vadovas T. I. 2021-02-01 e¢l. laisku informavo atsakovg J. R., kad
pastarasis galimai nutyléjo fakting aplinkybe apie daugiabucio namo renovacija. Laiko, kad $i faktiné
aplinkybé yra itin reikSminga, ji i§ esmés keicia ketinamo jsigyti buto kaing, kuri tampa nepriimtina.
Atsizvelgiant | tai, ieSkovo vadovas pareikalavo atsakova grazinti avansa, o sandorj nutraukti.

Toliau tarp ginco Saliy vyko susirasinéjimas el. laiSkais, ko pasékoje, ieskovui ir
atsakovui gera valia susitarti dél Buto pirkimo-pardavimo proceso uzbaigimo nepavyko.

leskovo ieskinio reikalavimy pagristumo jvertinimas.

Preliminarigja sutartimi laikomas Saliy susitarimas, pagal kur; jame aptartomis
salygomis Salys jsipareigoja ateityje sudaryti kitg - pagrinding - sutartj (Lietuvos Respublikos CK 6.163
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str. 1 d.). Kasacinio teismo praktika, aiSkinanti materialiosios teis€s normas, reglamentuojancias
preliminariosios sutarties instituta, yra pakankamai iSplétota. Joje konstatuota, kad preliminarioji
sutartis - tai ikisutartiniy santykiy stadijoje sudaromas organizacinio pobiidzio susitarimas dél kitos
sutarties sudarymo ateityje; tai néra susitarimas dél konkreciy veiksmy (turinéiy tam tikra verte
savaime arba tokiy, kuriais perduodama tam tikra vertybé) atlikimo; vienas i§ esminiy preliminariosios
sutarties bruozy yra tas, kad jos negalima reikalauti jvykdyti natiira, taciau jos pazeidimo (nepagristo
vengimo ar atsisakymo sudaryti pagrinding sutartj) atveju kaltoji Salis privalo atlyginti kitai Saliai
padarytus nuostolius (zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus plenarinés sesijos
2006-11-06 nutarimas, priimtas civilinéje byloje Nr. 3K-P-382/2006; Lietuvos Auksciausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus 2010-02-17 nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-3-82/2010; Lietuvos
Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2017-05-17 nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. e3K-3-
226-695/2017, Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2021-04-07 nutartis, priimta
civilinéje byloje Nr. e3K-3-75-378/2021, kt.). Taigi preliminariosios sutarties objektas yra ne turtas,
veiksmy rezultatas ar pan., dél kuriy jgijimo susitaria sutarties Salys, bet kitos sutarties sudarymas
ateityje.

Kaip jau buvo nurodyta anksciau, tarp ieskovo (Pirkejo) ir atsakovo (Pardavéjo) 2021-
01-19 buvo sudaryta Preliminarioji sutartis, kurios pagrindu ieSkovas ir atsakovas susitaré iki 2021-02-
19 sudaryti pagrinding Buto pirkimo-pardavimo sutartj. Preliminariosios sutarties sudarymo metu
ieSkovas sumokejo atsakovui avansg - 7 000,00 Eur, kuris buvo jskaitytas i perkamo turto kaing. Iki
nurodyto termino (t.y. iki 2021-02-19) pagrindiné pirkimo-pardavimo sutartis sudaryta nebuvo.

Preliminaria sutartimi ginco Salys susitaré, kad nejvykus sandoriui dél Pirkéjo kaltés,
Pardavéjas turi teise pasilikti i§ Pirkéjo gauta pirminj jnasg (avansg). Tuo tarpu nejvykus sandoriui dél
Pardavéjo kaltés, Pardavéjas ne véliau kaip per tris dienas, nuo sandorio jvykdymo termino pabaigos,
grazing Pirkéjui pradinj jnasg ir sumoka pradinio jnaso dydzio bauda.

Nagrin¢jamojoje civilingje byloje ieSkovas (Pirkéjas) UAB ,,Elile pareikstu ieskiniu
prasé priteisti i§ atsakovo (Pardavéjo) 7 000,00 Eur sumokétg avansg ir 7 000,00 Eur netesybas (bauda).
Tai grindé tuo, kad jo nuomone, pagrindiné Buto pirkimo-pardavimo sutartis nebuvo sudaryta nustatytu
terminu iSimtinai dél atsakovo (Pardavéjo) kaltés: (1) dél to, kad jis nuslépé reikSmingas faktines
aplinkybes dél daugiabu¢io namo renovacijos, taip pat (2) dél to, kad po Preliminariosios sutarties
pasiraSymo paaiSkéjo perkamo Buto elektros instaliacijos trikumai.

Atsakovas (Pardave¢jas) su ieskiniu nesutiko, motyvuodamas tuo, kad (1) ieSkovui
(Pirkéjui) buvo suteikta visa jo turéta ir reikSminga informacija apie daugiabucio namo renovacijg, 0
(2) elektros instaliacijos truikumai buvo akivaizdis, ieSkovo vadovas T. I. juos maté apzitirédamas
Buta, jie jam netrukdé pasirasyti Preliminariosios sutarties, be to, tokie triikumai yra lengvai iStaisomi.
Iki pat 2021-02-19 tikéjosi su ieSkovu pasirasyti pagrinding Buto pirkimo-pardavimo sutartj. To
nepavyko padaryti iSimtinai dél ieSkovo UAB ,,Elile* veiksmy - nepagristo atsisakymo pasiraSyti
pagrindine Buto pirkimo-pardavimo sutartj.

Teismas pazymi, kad sudarant preliminarigja sutartj, prisiimama pareiga ateityje
sudaryti pagrindine sutartj, kuri gali buti uztikrinta netesybomis pagal sutart] (Lietuvos Respublikos
CK 6.70 str.). Jeigu ikisutartiniuose santykiuose sumokamas avansas, tai Lietuvos Respublikos CK
nedraudzia susitarti, kad avanso suma biity naudojama kaip netesybos. Tokia sutarties nuostata yra
pagrindas civilinéms teiséms ir pareigoms atsirasti (Lietuvos Respublikos CK 1.136 str. 1 d.), nes
neprieStarauja jstatymams.

Avansas yra mokejimas, kuris atliekamas buisimy mokéjimy vykdant pagrinding sutartj
saskaita. Pagal Lietuvos Respublikos CK 6.309 str. 2 d. pinigy sumos sumokéjimas parduoti daiktg
Jsipareigojusiam asmeniui pripazjstamas dalies kainos sumokéjimu (avansu). Jis vykdo mokéjimo
paskirtj, bet Sia paskirtimi gali biiti naudojamasi, jeigu ateityje atsiranda mokeéjimo prievolé. Jeigu
ateityje mokéjimo prievolé neatsiranda, nes, pvz., pagrindiné sutartis nesudaroma, tai néra pagrindo
sumokeétg avansg naudoti pagal mokéjimo paskirt. Tai savaime nereiskia, kad avansu sumokéti pinigai
turi biiti visaisi atvejais grazinti. Reikia jvertinti, ar avansu sumokéti pinigai nebuvo Saliy susitarimu
ar kitu pagrindu numatyti panaudoti pagal kita paskirtj, pvz., kaip netesybos prievolés jvykdymui
uztikrinti. Nuostatos dél avanso mokeéjimo gali buti jtrauktos ] preliminarigjg sutartj, nes ji susijusi su
bisimu pagrindinés sutarties sudarymu ateityje, o pagal pagrinding sutartj gali biiti vykdomi mokéjimai
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(zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2018-05-10 nutartis, priimta civilinéje
byloje Nr. e3K-3-209-695/2018; ir kt.). Taigi avansg arba preliminariosios sutarties jvykdymui
uztikrinti pinigy suma sumokejusi Salis turi teis¢ reikalauti grazinti juos visais atvejais, iSskyrus tuos,
kai 1§ preliminariosios sutarties turinio galima daryti i§vada apie Sios sutarties Saliy susitarimg dél
atsakomybés uz Sioje sutartyje nustatyty jsipareigojimy nevykdyma netesyby forma.

Atsizvelgiant | tai, teismas sprendzia, kad ginco Salys - UAB ,Elile“ ir J. R. -
pasiraSydamas Preliminarig sutartj, joje tiesiogiai ir nedviprasmiskai susitaré dél netesyby (baudos)
taikymo tuo atveju, jeigu viena i§ jos Saliy nepagrjstai atsisakyty iki nustatyto termino sudaryti
pagrindinge Buto pirkimo-pardavimo sutartj.

Preliminariosios sutarties Saliy prievolé sudaryti pagrinding sutartj, kaip ir bet kuri kita
prievolé, kaip ji suprantama pagal Lietuvos Respublikos CK 6.1 str., gali biti uztikrinta netesybomis
pagal sutartj (Lietuvos Respublikos CK 6.70 str.). Netesybos pagal sutartj - sutarties nustatyta pinigy
suma, kurig skolininkas privalo sumokéti kreditoriui, jeigu prievolé nejvykdyta ar netinkamai jvykdyta
(Lietuvos Respublikos CK 6.71 str. 1 d.). Kasacinis teismas yra iSaiSkings, kad netesyby, kurios atlicka
ir esamy bei busimy prievoliy jvykdymo uztikrinimo funkcija, tikslas - kompensuoti kreditoriaus
galimus praradimus nejvykdzius ar netinkamai jvykdzius sutartinius arba ikisutartinius
jsipareigojimus. Saliy teisé¢ i§ anksto susitarti dél netesyby reiskia, kad kreditoriui nereikia jrodinéti
savo patirty nuostoliy dydzio, nes sutartimi apibréztos netesybos laikomos i§ anksto nustatytais
blisimais kreditoriaus nuostoliais, kurie gali blti pripazinti minimaliais nuostoliais (zr. Lietuvos
Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2007-10-12 nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-T-
304/2007; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2019-06-04 nutartis, priimta
civilinéje byloje Nr. e3K-3-193-469/2019; ir kt.). Kasacinio teismo praktikoje pazyméta, kad
preliminariosios sutarties Salis Lietuvos Respublikos CK 6.165 str. 4 d. prasme turi teis¢ reikalauti ir
netesyby, kaip minimaliy nuostoliy, patirty dé¢l kitos Salies nepagristo vengimo ar atsisakymo sudaryti
pagrinding sutartj, atlyginimo, jeigu tokia turtiné prievolé yra jtvirtinta sutartyje (zr. Lietuvos
Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2020-02-06 nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-3-
11-469/2020; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2021-04-07 nutartis, priimta
civilinéje byloje Nr. e3K-3-75-378/2021; ir kt.).

Sprendziant dél preliminariosios sutarties Salies atsisakymo (vengimo) sudaryti
pagrinding sutart] padariniy, t.y. civilinés atsakomybés netesyby arba nuostoliy forma, reikia nustatyti,
ar buvo pagrjstas atsisakymas (vengimas) sudaryti pagrinding sutartj (Zr. Lietuvos AukSciausiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011-04-11 nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-3-166/2011; kt.).
Istatyme nedetalizuojama, kas sudaro pagrindg atsisakyti sudaryti pagrindine sutartj (Lietuvos
Respublikos CK 6.165 str. 4 d.). Tai, ar pagrjstai atsisakyta sudaryti pagrinding sutartj, yra vertinamoji
savoka, priklausanti nuo konkreciy bylos aplinkybiy.

Kasacinio teismo praktikoje taip pat iSaiskinta, kad Lietuvos Respublikos CK 6.165 str.
nenustatyta preliminariosios sutarties nutraukimo taisykliy, taciau jtvirtinta sutarties Salies atsakomybé
tuo atveju, jeigu $i Salis nepagristai vengia ar atsisako sudaryti pagrinding sutartj. Civilinei atsakomybei
pagal Lietuvos Respublikos CK 6.165 str. 4 d. taikyti yra batini du teisiSkai reikSmingi faktai: (1)
preliminariosios sutarties Salies atsisakymas ar vengimas sudaryti pagrinding sutartj; (2) atsisakymas
ar vengimas sudaryti pagrinding sutart] turi biiti nepagristas. Pazymétina, kad Sios salygos yra
kumuliatyvios - preliminariosios sutarties Salies atsakomybei atsirasti nepakanka nustatyti, jog kita
Salis atsisaké sudaryti pagrinding sutartj. Galimos tokios situacijos, kai viena preliminariosios sutarties
Salis atsisako sudaryti pagrinding sutartj, taciau toks jos elgesys yra nulemtas objektyviy - nuo jos
valios nepriklausanciy - priezasciy (kitos preliminariosios sutarties Salies neteiséti veiksmai, faktinés
aplinkybés, kuriy atsiradimo rizikos néra prisiémusi sutarties Salis, ir pan.), - tokiais atvejais, nors ir
egzistuoja pirminé sglyga, néra pagrindo taikyti civiling atsakomybe pagal Lietuvos Respublikos CK
6.165 str. 4 d. Kasacinio teismo iSaiskinta, kad civiliné atsakomyb¢, kylanti nevykdant preliminariosios
sutarties, yra grindZiama kalte, t.y. pagrindas taikyti civiling atsakomybe yra tik tada, jeigu Salis ne tik
pazeidé preliminarigjg sutartj, kaip tokio pobiidzio sutarties pazeidimas suprantamas pagal Lietuvos
Respublikos CK 6.165 str. 4 d., bet ir egzistuoja jos kalté dél sutarties pazeidimo (Zr. Lietuvos
Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2020-02-06 nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-3-
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11-469/2020; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2021-04-07 nutartis, priimta
civilinéje byloje Nr. e3K-3-75-378/2021; ir kt.).

Teismas laiko, kad UAB ,,Elile” vadovo T. I. 2021-02-01 el. laiSkas, rasytas atsakovui
J. R., negin¢ijamai patvirtina, kad bitent ieSkovas (Pirkéjas) atsisaké sudaryti pagrinding Buto pirkimo-
pardavimo sutart] Preliminariojoje sutartyje nustatytomis sglygomis. Atsizvelgiant | tai, sprendZiant
tarp Saliy kilusj ginc¢g biitina nustatyti, pagristai ar nepagristai ieSkovas UAB ,,Elile* tai padaré.

Kaip jau buvo minéta anksciau, ieSkovas UAB ,,Elile* ieSkinyje nurodé dvi esmines
aplinkybes, dél kuriy buvo atsisakyta sudaryti su atsakovu J. R. pagrinding Buto pirkimo-pardavimo
sutartj: (1) dél to, kad atsakovas nuslépé reikSmingas faktines aplinkybes dél daugiabucio namo
renovacijos, bei (2) dél to, kad po Preliminariosios sutarties pasiraSymo paaiskéjo perkamo Buto
elektros instaliacijos trikumai. Taciau teismas, atsizvelgdamas | civilinés bylos faktiniy duomeny
viseta, sprendzia, kad nurodyti ieSkovo argumentai dél pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties
nesudarymo yra nepagrijsti.

Dél argumenty susijusiy su daugiabuéio namo renovacija, teismas pazymi, kad
skelbime apie parduodamg Butg buvo aisSkiai nurodyta, kad ,,Siais metais (2021), planuojama namo
renovacija (jau nuspresta, gyventojy pasirasyta, rengiamas projektas.. IS to seka, kad informacija apie
daugiabuc¢io namo, kuriame yra gino Butas, renovacijg buvo iSvieSinta pa¢iame pirminiame ginc¢o
nekilnojamojo turto pardavimo etape - skelbime. Todél i informacija ieSkovui neabejotinai turéjo bati
zinoma dar prie§ atvykstant | Buto apziiira. Aplinkyb¢, kad daugiabuc¢io namo renovacija yra susijusi
su papildomomis islaidomis visy be iSimties buty (ar kity patalpy, esan¢iy daugiabu¢iame name)
savininkams, laikytina visuotinai Zinoma (Lictuvos Respublikos CPK 182 str. 1 p.). Ji neabejotinai
turéjo biiti zinoma ir ieSkovui, nes UAB ,Elile* yra nekilnojamojo turto srityje veikiantis juridinis
asmuo, t.y. savo srities profesionalas. Tiek atsakovas J. R., tiek ir liudytoju apklaustas nekilnojamojo
turto pardavimo brokeris S. D., teismo posédzio metu patvirtino, kad ieskovo vadovui T. I. atvykus
apzitréti Buto, buvo nemazai kalbéta apie daugiabucio namo renovacija, jam buvo nurodyti
pagrindiniai renovacijos proceso aspektai, aiskiai pazyméta, kokia preliminari renovacijos kasty suma
(apie 10 000,00 - 15 000,00 Eur) teks konkregiai gin¢o Butui, kokio dydZio bus valstybés parama. Sia
fakting aplinkybe 1§ esmés pripazino ir ieSkovo vadovas T. I., teismo posédzio metu patvirtines, kad
susitikus su atsakovu Bute, pastarasis buvo uzsimings apie daugiabu¢io namo renovacijg. Nors ieSkovo
atstovas teigeé, kad atsakovas jj patikino, kad jau yra pasirases renovacijos sutart] (ko paséekoje jis
suprato, kad visus renovacijos kastus prisiims butent J. R.), taiau be subjektyviy T. |. paaiskinimy,
Sios faktinés aplinkybés civilingje byloje nepatvirtina jokie faktiniai duomenys (Lietuvos Respublikos
CPK 178 str., 185 str.). Atsakovas J. R. teismo posédzio metu nepripazino, kad tokias faktines
aplinkybes bty nurodes ieSkovo atstovui. Kad bty iSsakyti ieSkovo atstovo nurodyti teiginiai apie jau
neva pasirasyta daugiabucio namo renovacijos sutartj, nepatvirtino ir pasirasant Preliminarig sutartj
dalyvaves nekilnojamojo turto pardavimo brokeris S. D., kurio parodymais (duotais prisickus teisés
akty nustatyta tvarka) teismas neturi pagrindo abejoti. Be to, kaip nekilnojamojo turto srityje veikiantis
verslininkas profesionalas, ieSkovas UAB ,,Elile” pirmiausiai privaléjo jsitikinti atsakovo galimai
1Ssakyty teiginiy pagrjstumu (pvz. papraSyti pateikti pasiraSyta renovacijos sutartj; patikrinti tokia
informacijag kreipdamasis ] daugiabu¢io namo administratoriy, ar pan.), o tik po to prisiimti
isipareigojimus, pasiraSydamas Preliminarigja sutartj. Neatlikus nurodyty veiksmy (nepatikrinus
reikSmingos informacijos teisingumo), butent ieSkovui tenka tokio nerlipestingo, neatsargaus ir
neatidaus elgesio (Preliminarioji sutartis buvo pasiraSyta vos vieng kartg apzitréjus ginco Buta; i$ karto
po jo apziliros; ieSkovui nepatikrinus galimai svarbios Preliminarios sutarties sudarymui informacijos
teisingumo), kuris neatitinka Lietuvos Respublikos CK 1.5 str. 1 d. jtvirtinty principy, rizika ir galimos
neigiamos pasekmeés.

D¢l argumenty susijusiy su perkamo Buto elektros instaliacijos trikumais, teismas
pazymi, kad pats ieskovo vadovas T. |. teismo posédzio metu nurodé, kad jau apzitirint Butg maté
netvarkingg elektros laidy paskirstymo skydelj, maté neizoliuotus laidus vonioje. To nelaiké rimtais
trikumais, buvo jsitikings, kad tai galima pataisyti ne itin dideliais kastais. 2021-02-01 UAB ,,EDS
projektai* Apzitros akte / Ataskaitoje Nr. 21/02/01 yra uzfiksuoti Buto elektros instaliacijos defektai
(netvarkingas elektros laidy paskirstymo skydelis; vonios kambaryje nesutvarkyta elektros instaliacija;
skalbimo masSina netinkamai prijungta prie elektros tinko; svetainéje ir miegamajame elektros
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instaliacija yra dvigyslé, néra trecio jZeminimo laido), taip pat nurodyta, kokius darbus biitina atlikti
norint minétus truokumus iStaisyti. Atsakovas J. R.kartu su prieStaravimais preliminariam teismo
sprendimui pateiké UAB ,Elektra jums LT parengta samata, kuri liudija, kad elektros instaliacijos
trikumy Bute iStaisymui reikalinga 454,04 Eur suma. Analogiska elektros instaliacijos trukumy
Salinimo samatg pateike ir ieSkovas UAB ,,Elile®, kurios suma nors ir didesné (1 305,03 Eur), taciau
leidzia teismui daryti i§vada, kad Bute esantys elektros instaliacijos triikumai yra mazareikSmiai ir
pasalinami nedidelémis sgnaudomis (lyginant su bendra sandorio verte - 137 000,00 Eur). Itin svarbia
(esmine) aplinkybe teismas laiko tai, kad UAB ,,Elile” vadovo T. I. 2021-02-01 el. laiske, iSsiystame
atsakovui J. R., kuriuo buvo pareikalauta grazinti sumokétg avansg ir sandorj nutraukti, Buto elektros
instaliacijos trikumai nejvardijami nei kaip pagrindine, nei kaip Salutiné prieZastis nepasirasSyti
pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties. Minétame laiSke kaip esminé ir vienintelé prieZastis,
ieSkovo nuomone, sudaranti kliGitis pasiraSyti pagrinding Buto pirkimo-pardavimo sutart] yra
jvardinama tik tariamai atsakovo nuslépta informacija apie daugiabucio namo renovacija. IS to seka,
kad ir pats ieSkovas UAB ,,Elile®, rengdamas 2021-02-01 e. laiskg atsakovui, Buto elektros instaliacijos
trikumy net nelaiké (ir nejvardijo) priezastimi nepasirasyti pagrindinés pirkimo-pardavimo sutarties.
Sis argumentas buvo suformuluotas tik ie§kovo atstovo advokato Nerijaus Katiliaus 2021-02-08
parengtame pranesime ,,Dél UAB ,,Elile* pazeisty teisiy ir teiséty interesy, susijusiy su 2021-01-19
sudaryta preliminariagjg pirkimo-pardavimo sutartimi®, kas laikytina tik papildoma, dirbtinai sumanyta,
pagrindinés Buto pirkimo-pardavimo sutarties nepasira§ymo priezastimi. Remiantis tuo, teismas laiko,
kad nezymis ir nesunkiai (nedideliais kastais) paSalinami Buto elektros instaliacijos trilkumai, buve
jau ieSkovo vadovui T. |. apzitrint Butg 2021-01-19, negali biiti pripazjstami pagrjsta priezastimi
atsisakyti pasiraSyti pagrindine Buto pirkimo-pardavimo sutartj.

Vadovaudamasis nustatytomis faktinémis aplinkybémis ir iSdéstytais teisiniais
argumentais, teismas sprendzia, kad ieSkovas UAB ,,Elile* nepagrjstai atsisaké sudaryti pagrinding
Buto pirkimo-pardavimo sutartj, kai tuo tarpu atsakovas niekada nevengé minétg sutartj pasirasyti
Preliminarioje sutartyje nustatytomis salygomis. Todél atsakovui J. R. neatsirado pareiga nei grazinti
ieSkovui UAB ,,Elile** avansu sumokéta 7 000,00 Eur suma, nei sumokéti ieSkovui analogisko dydzio
netesybas (bauda).

Procesiné bylos baigtis:

Atsizvelgiant ] tai, kas buvo iSdéstyta ankscCiau, teismas sprendzia, jog ieSkovo UAB
,.Elile® pareikStas materialinis / teisinis reikalavimas dél 7 000,00 Eur sumokéto avanso ir 7 000,00
Eur netesyby (baudos) priteisimo yra visiSkai nepagrijstas. Todél Kauno apylinkés teismo Kauno riimy
2021-02-26 preliminarus sprendimas, kuriuo ieSkovui UAB ,.Elile” buvo i§ atsakovo J. R. buvo
priteistas 7 000,00 Eur sumokétas avansas, 7 000,00 Eur netesybos (bauda), 5 proc. dydzio metinés
paluikanos uz priteista sumg nuo bylos iSkélimo teisme dienos iki teismo sprendimo visisko jvykdymo
bei bylinéjimosi i$laidos - 158,00 Eur Zyminis mokestis, naikintinas, o 2021-02-25 pateiktas ieSkinys
atmestinas (Lietuvos Respublikos CPK 430 str. 6 d. 2 p.).

Bylinéjimosi islaidy paskirstymas:

Priimdamas galutinj sprendimg, teismas privalo iSspresti bylinéjimosi iSlaidy
paskirstymo tarp Saliy klausimag (Lietuvos Respublikos CPK 430 str. 7 d.). Pagal Lietuvos Respublikos
CPK 93 str. 1 d., saliai, kurios naudai priimtas sprendimas, jos turétas byliné¢jimosi i§laidas teismas
priteisia i§ antrosios Salies.

Atmetus ieSkovo UAB ,Elile* 2021-02-25 ieskinj, i§ jo, atsakovo J. R. naudai,
priteistinos patirtos bylin¢jimosi iSlaidos - 610,00 Eur advokato padéjéjo teisinei pagalbai apmokéti.

ISlaidos, susijusios su procesiniy dokumenty jteikimu, yra mazesnés uz nustatyta
minimalig valstybei priteisting bylinéjimosi i§laidy suma, todé¢l jos i§ ieSkovo valstybés naudai
nepriteistinos (Lietuvos Respublikos CPK 79 str., 88 str. 1 d. 3 p., 92 str., 96 str., 98 str., Lietuvos
Respublikos Teisingumo ministro ir finansy ministro 2020-01-13 jsakymas Nr. 1R-19/1K-2).



Teismas, vadovaudamasis Lietuvos Respublikos CPK 92 str., 93 str., 263 str., 265 str.,
270 str., 430 str. 6 d. 2 p.ir 7d.,

nusprendzia:

Kauno apylinkés teismo Kauno riimy 2021-02-26 preliminary sprendima panaikinti.

Atmesti ieSkovo UAB ,Elile” (j.k. 302312560) 2021-02-25 ieskinj dél sumokéto
avanso, netesyby (baudos), palikany bei bylin¢jimosi i$laidy priteisimo 1§ atsakovo J. R.

Priteisti atsakovui J. R. i§ ieSkovo UAB ,,Elile* (j.k. 302312560) patirtas bylin¢jimosi
iSlaidas - 610,00 Eur (Sesis simtus desimt eury) advokato padéjéjo teisinei pagalbai apmokéti.

Sprendimas per 30 d. (trisdeSimt dieny) apeliaciniu skundu gali buti skundziamas
Kauno apygardos teismui per Kauno apylinkés teismo Kauno riimus.

Teiséjas Tomas Ridikas
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