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Vartotojy teisiy uZtikrinimas jsigyjant naujai statoma nekilnojamajj turta
Europos Sajungos valstybése narése

Siame darbe aptariamos vartotojy teisiy uztikrinimo priemonés jsigyjant naujai statomgq
nekilnojamgqji turtg Europos Sgjungos (ES) valstybése narése (Austrijoje, Belgijoje, Bulgarijoje,
Danijoje, Estijoje, Graikijoje, Ispanijoje, Italijoje, Kipre, Kroatijoje, Latvijoje, Lenkijoje,
Liuksemburge, Nyderlanduose, Portugalijoje, Pranciizijoje, Rumunijoje, Slovakijoje, Slovénijoje,
Suomijoje, Svedijoje, Vengrijoje ir Vokietijoje).

Analizuojant ES valstybiy nariy taikomq praktikqg, pagrindinis démesys skiriamas
preliminariyjy sutarciy teisinei galiai, rezervavimo mokescio / uzstato dydzio ribojimui,
nekilnojamojo turto vystytojy jsipareigojimy jvyvkdymo uZtikrinimui, taip pat aptariama vyraujanti
praktika dél statybos darby uzbaigimo laipsnio, apdailos, garantinio laikotarpio trukmeés, kt.

Daugumoje ES valstybiy nariy vartotojy teises jsigyjant naujai statomq nekilnojamgqjj turtq is
esmés uztikrina civiliniai kodeksai, jskaitant bendruosius reikalavimus sudaromoms sutartims ir
teisines pasekmes, kylancias dél sutarciy nejvykdymo. Atskiri statybos srities teisés aktai nustato
privalomus reikalavimus vystytojams (draudimas, garantija ir kt.), vartotojy teisiy apsaugos teisés
aktai saugo nuo nesqziningy sutarties sqlygy ir kt.

Pazymeétina, kad kai kuriose valstybése (pavyzdziui, Belgijoje, Lenkijoje, Liuksemburge, kt.)
yra ribojamas rezervavimo mokescio dydis, jsigyjant naujai statomq nekilnojamgjj turtq. Kitas
svarbus aspektas — galimybé preliminariojoje sutartyje numatyti galimg galutinés kainos pasikeitimg,
padidéjus kainy indeksui (Liuksemburgas, Nyderlandai, kt.).

ES valstybése narése skirtingai reglamentuojami reikalavimai dél statybos uzbaigtumo
parduodant naujai statomq nekilnojamgjj turtq, taip pat néra vieningo reglamentavimo dél
parduodamo biisto apdailos: daugeliu atveju tai yra susitarimo dalykas tarp pirkéjo ir pardavéjo,
iSskyrus Liuksemburgq, kur pagal vyraujanciq praktikq dauguma naujai statomy biisty yra
parduodami jrengti ,, iki rakty “, t. y. su visais eksploatacijai reikalingais jrenginiais (elektra, sildymu,
sanitariniais jrenginiais, sandéliavimo patalpomis ir kt.).

Aptariant atskiry valstybiy reguliavimq Sioje srityje remiamasi nacionaliniy parlamenty
administracijy atsakymais, pateiktais per Europos parlamentiniy tyrimy ir dokumenty centrq

(ECPRD)! ir kitais Saltiniais.

1 ECPRD Request no. 5329 — Regulation of construction (2023-02-07).



Ivadas

Kalbant apie preliminariyjy sutarciy reik§me ir paskirtj civilineés teisés (detaliau — prievoliy
teisés ir sutarciy teisés) instituty kontekste, pazymétina, jog preliminariosios sutarties institutas yra
jtvirtintas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso? 6.165 straipsnyje. Minétas straipsnis apibrézia,
jog preliminarigja sutartimi laikomas Saliy susitarimas, pagal kurj jame aptartomis sglygomis Salys
isipareigoja ateityje sudaryti kita — pagrinding — sutartj. Preliminarioji sutartis turi biiti rasytiné.
Formos reikalavimy nesilaikymas preliminarigja sutartj daro negaliojancia.

Straipsnyje taip pat pazymima, jog sutartyje turi buti nurodytas terminas. Jo nenurodymas
sutarties nedaro negaliojancia. Tokiu atveju sutarCiai galioja jstatymo nustatytas terminas — vieneri
metai, per kuriuos turi biiti pasiraSoma pagrindiné sutartis. Jeigu Salys per preliminariojoje sutartyje
nustatyta terming pagrindinés sutarties nesudaro, tai prievolé sudaryti $ig sutartj pasibaigia.

Kaip pagrindiné sutarties Saliy apsaugos priemoné straipsnyje nurodoma prievol¢ atlyginti
kitai Saliai patirtus nuostolius, jeigu preliminariajg sutartj sudariusi Salis nepagrjstai vengia ar atsisako
sudaryti pagrinding sutart].

Vertinant sutarciy teisés kontekste, galima teigti, kad preliminarioji sutartis uZima tarping
pozicija tarp Saliy intencijos sukurti sutartinius teisinius santykius ir pagrindinés sutarties pasiraSymo.
Todél preliminariosios sutarties pasiraSymas i$ dalies gali biiti priskiriamas ikisutartiniams teisiniams
santykiams, todé¢l kad preliminariosios sutarties pasiraSymas nesukuria visy teisiy ir pareigy (tik kai
kurias), kurios galéty kilti 1§ pagrindinés sutarties.

Apibendrinant — preliminarioji sutartis néra laikytina absoliu¢iu pagrindu sudaryti pagrindine
sutart]. Tod¢l vertinant preliminariosios sutarties instituto reikSme vartotojy (Sio darbo kontekste —
nekilnojamojo turto pirkéjy) interesy uZtikrinimo kontekste pazymétina, jog preliminariosios sutarties
institutas yra tik viena i§ galimy vartotojy teisiy uztikrinimo priemoniy, kuriy apimtis, be kita ko,
priklauso ir nuo konkrecioje sutartyje nustatyty salygy.

Vis délto, jstatymas ir teismy praktika numato, kad ir ikisutartiniuose santykiuose Salys turi
sgziningo 1ir ripestingo elgesio pareigg. Todél dél nesgziningo elgesio galima taikyti civiling
atsakomybe¢ nuostoliy atlyginimo forma. Lietuvos AuksCiausiasis Teismas yra pazyméjes, jog
ikisutartiniuose santykiuose Salys turi abipuses teises ir pareigas. Pagrindiné abipus¢ Saliy pareiga yra
sgziningumas.

Saziningumas ikisutartiniuose santykiuose reiSkia, kad yra draudziama vesti derybas
neketinant sudaryti sutarties. Nors ir néra Saliy pareigos sudaryti sutartj, taciau toli pazengusios
derybos negali biiti nutrauktos be jokios priezasties, kadangi tokiose derybose viena ar kita Salis turi
visiSkai pagrjsta pagrinda tikétis, jog prieSingos Salies ketinimai yra rimti ir sutartis tikrai bus
sudaryta.

Salis, kuri deryby metu elgiasi nesaziningai, privalo kitai $aliai atlyginti nuostolius. Taigi, §iuo
atveju galioja civiliné atsakomybé nuostoliy atlyginimo forma uz pagrijsto pasitikéjimo sugriovima,
o nuostolius sudaro deryby metu turétos islaidos bei prarastos galimybés piniginé verté?®,

Apibendrinant paZymétina, jog pagal savo paskirtj preliminarioji sutartis yra organizacinio
pobidzio sutartis d¢l pagrindinés biisimos sutarties sudarymo, kurioje aptariami Saliy ketinimai ir
esminés kitos blisimos sutarties salygos. Kaip jau pazyméta, pagal preliminarigja sutartj neatsiranda
mokéjimo pareiga, o preliminariosios sutarties jsipareigojimy vykdymo uztikrinimui gali bati
naudojami jvairiis Civiliniame kodekse numatyti uZtikrinimo btidai.

Austrija

Austrljo_]e pagrindinis $ig srit] reguhuOJantls teisés aktas yra Statybos rangos sutariy
jstatymas®. Sis teisés aktas nustato jvairias priemones, kurios gali biiti prilyginamos preliminariosios

2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas: https://www.e-tar.It/portal/It/legal Act/ TAR.8A39C83848CB/asr
32005-01-19 LAT nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-38/2005.

* Bautriigervertragsgesetz:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003474



https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.8A39C83848CB/asr
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003474
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sutarties suteikiamoms apsaugos priemonéms. Pagrindiniai vartotojy teisiy apsaugos nuostaty bruozai
pagal minétg jstatyma:

- jstatyme numatytos apsaugos priemonés buty ir komerciniy patalpy pirkéjams,
sumokantiems avansinius mokéjimus pries statant ar visiSkai renovuojant turtg;

- pirkéjy mokéjimai turi buti apsaugoti nuo galimo vystytojo nemokumo;

- Vienas i§ apsidraudimo budy — praktikoje dazniausiai naudojamas nekilnojamojo turto
registro uzstatas, pagal kurj mokéjimai leidziami tik pagal statybos eiga (vadinamasis jmoky planas),
o pirkéjai uztikrinami jrasu nekilnojamojo turto registre;

- pagal jstatyma, pirkéjas privalo atlikti tik tuos mokeéjimus, kurie atitinka statybos eiga;

- numaryta, kad gali buti taikomos ir kitos pirkéjo apsaugos priemonés, pavyzdziui,
nekilnojamojo turto vystytojo (pardavéjo) turima banko garantija;

- jstatymas taip pat apibrézia privalomus tarp pirkéjo ir vystytojo (pardavéjo) pasiraSomos
sutarties elementus (sutarties turinj), jskaitant pirkéjo teise atsisakyti sutarties.

Taigi, jstatymas parduodamo nekilnojamojo turto baigtuma pardavimo metu sieja su sutarties
turiniu ir pirké¢jo sumokétos kainos dalimis, kurios, kaip jau minéta, negali biiti reikalaujama i§
rangovo (vystytojo, pardavejo) pusés, neatlikus tam tikros dalies darby pagal fakta.

Belgija

Belgijoje aptariamg srit] reglamentuoja 1971 m. Busto statybos jstatymas (,,Breyne*
jstatymas)®, i§ esmés pakeistas ir i§déstytas nauja redakcija 1992 m. Siame jstatyme, be kita ko, yra
jtvirtintos ir vartotojy teisiy apsaugos, perkant naujos statybos nekilnojamajj turtg, nuostatos.

Siuo jstatymu daugiausia siekiama apsaugoti pirkéjus, sudariusius preliminariaja sutartj, kurie
jau yra atlike mokéjimus iki darby pabaigos. Sis jstatymas jpareigoja informuoti pirkéja apie visus
aspektus, jskaitant rangg atlieckan¢iy subjekty tapatybe, finansinius pajégumus, darby atlikimo
grafikus, kaing, mokéjimy terminus ir pan. Jei i, esmine laikoma informacija, sutartyje nenurodoma,
susitarimas laikomas negaliojanciu.

Pirmiausia rangovas turi jvykdyti numatytus jsipareigojimus ir sglygas, pateikdamas pazymas
apie techning kompetencijg ir finansinj bei ekonominj pajéguma. Numatomi griezti mokéjimy
grafikai ir moké&jimo etapy principai. Taip pat numatomos privalomos garantijos, apsaugancios
pirkéja nuo rangovo bankroto ar nemokumo, taisykles.

Detaliau kalbant apie kai kuriuos jstatymo reguliavimo aspektus, pazymétina, kad jstatymo
nuostatos taikomos, kai perkamas biistas jau yra pastatytas, yra statomas, arba planuojamas statyti.
Visais atvejais jstatymas apsaugo pirkéja nuo statytojo verslo nemokumo rizikos.

Istatymas (ir i§ jo kylancCios pirkéjo apsaugos nuostatos) taip pat gali buti taikomas ir jau
anksCiau pastatytam bustui, jei pardavejas jsipareigoja parduodama busta gerokai padidinti ar
rekonstruoti. Tokiu atveju bendra darby kaina turi sudaryti maziausiai 80 proc. biisto pardavimo
kainos, bet ne maziau nei 18 600 eury.

Kad ir kokia biity situacija, $io jstatymo taikymui yra biitinos dvi salygos:

- pastatas turi buti skirtas gyvenamosios paskirties arba profesionaliam ir gyvenamajam
naudojimui;

- biisimas savininkas pagal sutartj privalo sumoketi vieng ar kelias jmokas iki visiSko darby
uzbaigimo.

Istatymas netaikomas §iais atvejais:

- blisimas savininkas sudaro atskiras sutartis su skirtingais rangovais (viena jmoné statybos
darbams, kita stogui, kita Sildymui ir pan.);

- biisimas savininkas atliko darbus buste, kuris jam jau priklaus¢, ir Sie darbai nevyksta
perduodant nuosavybés teisés | biista;

- sutartis sudaroma su tam tikrais subjektais (pavyzdziui, savivaldybe);

S Loi du 9 juillet 1971 réglementant la construction d habitations et la vente d’habitations a construire ou en voie de
construction (Loi Breyne): https://gillescarnoy.be/toolbox/loi-breyne/
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- jprasta busimo savininko veikla — statyti biistus, siekiant juos parduoti;

- sutartis yra studijy sutartis, susijusi su statyba ir kai tenkinamos tam tikros salygos.

Apibendrinant i§ dalies jau aptartas pirkéjui suteikiamas garantijas, galima i$skirti esmines i$
ju. Taigi, Istatymas visy pirma suteikia Sias garantijas:

- avansas, kurj moka pirkéjas sudarant sutartj, negali virS§yti 5 proc. visos sutarties sumos;

- likutis turi biiti sumokétas dalimis. Jos negali biiti didesnés uz jau atlikto darbo verte;

- bendra kaina nustatoma i anksto (galima perzitiréti, bet esant tam tikroms saglygoms);

- busto priémimas turi vykti dviem etapais: preliminarus priémimas ir galutinis pri€mimas
(praéjus ne maziau kaip metams nuo preliminaraus pri€mimo);

- privaloma finansin¢ garantija, apsauganti biisimg savininkg jmonei nevykdant savo
isipareigojimy (pavyzdziui, bankroto atveju);

- atsakomybé turi buti aiSkiai apibrézta: jmoné (rangovas ar pardavéjas) yra atsakinga desimt
mety uz bet kokj rimtg akivaizdy ar paslépta triikuma, turintj jtakos biisto stabilumui ar tvirtumui.

Nesilaikant Sio jstatymo nuostaty, sutartis gali biiti pripazinta negaliojancia (civilinés
sankcijos), su visomis i$ to iSplaukianCiomis pasekmémis (pavyzdziui, su pirkéjo teise selektyviai
paskelbti tik tam tikras sutarties nuostatas negaliojanciomis). Numatytais atvejais gali biiti tatkomos
ir dar grieZtesnés — baudZiamosios sankcijos.

Bulgarija

Vartotojy teises jsigyjant naujai statomg nekilnojamgjj turtg, ypa¢ garantijas, uztikrina
2003 m. liepos 31 d. Isakymas Nr. 2 dél statybos darby uzbaigimo / jvedimo j eksploatacijg Bulgarijos
Respublikoje ir minimaliy garantiniy terminy uZbaigtiems statybos ir montavimo darbams,
jrenginiams ir statybos objektui. Papildomos garantijos taip pat gali biiti jtrauktos j nekilnojamojo
turto pirkimo—pardavimo sutartj.

Preliminarioji sutartis yra susitarimas, abipusis pazadas sudaryti galuting sutartj, o savo turiniu
ir teisinémis pasekmémis skirta jai uztikrinti bei parengti. Pagal Prievoliy ir sutarCiy jstatyma, kai
galutinei sutarciai reikalinga notariné forma, preliminarioji sutartis turi biiti raSytiné. Preliminarigja
sutartimi Salys susitaria dé¢l visy esminiy galutinés sutarties salygy, prisiima jsipareigojimus, kuriy
jvykdymas uztikrina galutinés sutarties sudarymag. Pagrindinis Saliy jsipareigojimas — sudaryti
galuting sutart] — gali buti garantuotas sumokant uzstatg ir / ar pradinj jnasa.

Statybos darby uzbaigimas garantuojamas statytojo ir vartotojo sudaryta preliminarigja
sutartimi, kurioje numatytos netesybos uz terminy nesilaikyma, jsipareigojimy nevykdyma, kt.
Teismy suformuota praktika taip pat uztikrina $iy vartotojy teisiy apsauga.

Bulgarijoje nekilnojamajj turtg galima jsigyti tiek i$ projekto, tiek statybos eigoje, tiek visisSkai
jrengta ,,iki rakty®. Teisés aktai nenumato reikalavimo, kad jsigyjant nekilnojamajj turta statybos
darbai bty visiskai baigti, t. y. pirkimas galimas bet kuriame statybos etape, dé¢l to susitaria statytojas
ir pirkéjas (sutartiniai santykiai)®.

Taip pat pazymétina, kad sutartyje numatomi garantiniai laikotarpiai negali biiti trumpesni,
nei jtvirtinti anks¢iau minétame teisés akte, t. y. naujai pastatytiems pastatams ir jrenginiams taikomas
ne trumpesnis nei 10 mety garantinis laikotarpis. Taip pat Sis teis¢s aktas suteikia teis¢ kiekvienam
vartotojui reikalauti atlyginti zala ar paSalinti defektus garantiniu laikotarpiu, net jei sutartyje tai
nenumatyta. Garantinis laikotarpis pradedamas skai¢iuoti nuo objekto eksploatacijos pradzios, teisé
reiksti reikalavimus atsiranda, kai tenkinamos Sios salygos:

- nustatyti defektai / zala, nesvarbu, ar jie egzistavo priduodant statinj, ar atsirado veliau;

- objektas buvo naudojamas pagal paskirtj ir laikantis reikalavimy (garantiniu laikotarpiu);

- statytojui apie nustatytg defekta pranesta per garantinj laikotarpj’.

& ECPRD Request no. 5329.
7 Construction Warranty: https://iviawfirm.com/en/construction-warranty/
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Danija

Danijoje nekilnojamojo turto sandoriy sudarymui yra naudojama speciali rangos sutarties
forma, vadinama ,,AB Consumer*. Bendrai $i sutarties forma naudojama sudarant sutartis tarp tam
tikros srities profesionalaus subjekto (3iuo atveju — statybos rangovo) ir vartotojo (pirkéjo). Sios
sutarties pagrindu susiformuoja teisiniai santykiai, pagal kuriuos apibréziama, jog vartotojas
,pasamdo“ rangova statyti nekilnojamajj turta, kurj vartotojas véliau jsigyja.

Paprastai rinkoje tarp Saliy yra naudojama standartiné (unifikuota) tokios sutarties forma. Jei
rangovas arba vartotojas nesilaiko Sios sutarties nuostaty, jy tarpusavio ginc¢o sprendimui yra sukurtas
ikiteisminis mechanizmas. Siuo atveju neteisminé ginéy sprendimo institucija yra Danijos statyby ir
statybos arbitrazo taryba.

Statydamas nauja pastata, statytojas privalo apsidrausti nuo galimos zalos. Draudimo tikslas
— 1§ dalies sumazinti biisto statybos klaidy ir defekty skaiciy, i§ dalies — pagerinti vartotojy padeét]
rimty statybos pazeidimy taisymo atvejais. Jei Zala atitinka draudimg, draudimo bendrové arba
atlygins Zalg, arba kompensuos biisto savininkui. Danijos socialiniy paslaugy ir biisto institucija yra
atsakinga uz pastato zalos draudimo kontrolg.

Kalbant apie nekilnojamojo turto pardavimg, Danijoje galima parduoti ir pirkti pastata,
nesvarbu, ar jis baigtas, ar ne. Pastato baigtumo lygj lemia tik pirkéjo ir pardavéjo susitarimas.

Estija

Estijoje rezervavimo sutartis ir preliminarioji pirkimo-pardavimo sutartis skiriasi.
Rezervavimo sutartimi pardavéjas jsipareigoja tam tikra laika neparduoti biisto. Si sutartis néra
tvirtinama notaro, ji nenustato prievolés pardavejui parduoti turtg, o pirkéjui — jj jsigyti. Preliminarioji
sutartis, kaip ir pagrindiné sutartis, turi bati patvirtinta notaro. Preliminariojoje sutartyje turi bati
aptartos visos pagrindinés salygos:

- kaina;

- kokios buklés nekilnojamasis turtas parduodamas;

- nekilnojamojo turto pagerinimas;

- ar galima (ir kokiais biidais) keisti biisto iSplanavimg bei interjero dizaing;

- koks bus nekilnojamojo turto perdavimo pirkéjui procesas;

- kada bus sudaryta pagrindiné sutartis;

- kita.

Preliminariojoje sutartyje taip pat yra galimybé numatyti galimg nekilnojamojo turto ploto
pasikeitimg (paprastai +/- 5 proc.), jei pastatas néra baigtas (tai paprastai nekeic¢ia kainos).
Preliminariojoje sutartyje yra dauguma pagrindinés sutarties salygy ir ji suteikia vartotojui daugiau
galimybiy, jei bustas dar néra visisSkai pastatytas.

Statytojo jsipareigojimy jvykdymas (statybos uZbaigimas) gali biti uZztikrinamas
preliminariojoje sutartyje numatant sutarting baudg. Taciau tai néra privaloma, t. y. jei pardavéjas
nesutiks preliminariojoje sutartyje jrasyti baudos, ji nebus jtraukta.

Naujai statomas bistas gali biiti parduodamas tiek visiSkai, tiek nevisiSkai uzbaigus statybas.
Nekilnojamojo turto rinkos augimo laikotarpiu daugiau nei pusé biisty parduodama i anksto®.

Graikija

Pagal Graikijos Civilinio kodekso® nuostatas, preliminarioji sutartis yra savarankiska sutartis,
turinti privalomaji pobudj, kaip Saliy sutikimo iSraiska, kuri pateikiama notarine forma ir jpareigoja
abi Salis atlikti apraSytg turto perleidimg. Pardavéjas privalo perduoti turta pirkéjui, o pirkéjas —

8 ECPRD Request no. 5329.
S AZXTIKOX KQAIKAY KAI EIXAT' QI'TKOX TOY NOMOZX: https://www.kodiko.gr/nomothesia/document/437467/p.d.-
456-1984
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sumokéti pardavéjui sutartg kaina, taip pat, tai sukuria abiejy $aliy saZiningumo pareiga. Siy
isipareigojimy pazeidimas uztraukia civiling atsakomybg.

Kalbant apie preliminariosios sutarties trukme, ji gali buti sudaroma arba konkreciam
laikotarpiui, po kurio aktyvuojamas galutinés sutarties pasiraSymas, arba su salyga, kad salys jvykdys
konkrecias salygas. Preliminarigja sutartimi pirkéjas netampa turto savininku.

Preliminariosios sutarties sudarymo metu pirkéjas nereikalauja uzstato (sutartinis, dazniausiai
5-10 proc. nuo sutartos turto pardavimo kainos). Tuo atveju, kai preliminariojoje sutartyje yra
numatytas uzstatas ir pardavéjas nusprendzia neparduoti turto, pardavéjas turi grazinti §j uzstatg ir
papildomai sumokéti tokio pat dydzio suma kaip kompensacija pirkéjui.

Minéta, jog preliminariajai sutarciai galioja notariné¢ forma. Notarinés formos nesilaikymas
daro Sig sutartj negaliojanc¢ia. Turto pirkimo-pardavimo ir perdavimo sutartimi netenkama prievoliy,
kylanciy i$ preliminariosios sutarties.

Pagal Civilinj kodeksa, nebaigty statyti buty pardavimo sutartys dél pastato statybos su jnasu,
sudarytos tik tarp vystytojo ir treciosios Salies, yra latkomos miSriosiomis sutartimis. Visy pirma, tai
yra pirkimo-pardavimo sutartys dél nepadalintos Zemés sklypo dalies ir sutarties sudarymo metu
esamo nebaigto statyti buto bei darby sutartys dél statomos buto dalies. Todé¢l tokiu atveju taikomos
nuostatos, susijusios ir su pardavimo, ir su rangos sutartimis. Rangovas-pardavéjas sutartimi
]sipareigoja baigti statyti nebaigta butg ir pristatyti ji pirkéjui paruosta naudoti. Kartu jis jgalioja
pastato savininkg (kuris daZzniausiai yra kitas subjektas nei rangovas-pardavéjas) perleisti pirkéjui
savo turtg. Pirkéjas turi sumokéti sutartg kaing. Tokiose sutartyse jprastos netesyby salygos, siekiant
laiku ir tinkamai pristatyti butus bei apsaugoti vartotojy teises.

Mokéjimas uz naujos statybos turtg, kai jis bus baigtas, sumokamas tik perduodant turta. Iki
to laiko (kai turtas yra 1§ dalies baigtas), pirkéjas turi sumokéti uzstata.

Kalbant apie parduodamo nekilnojamojo turto baigtumg, pazymétina, kad yra daug jvairiy
naujos statybos nekilnojamojo turto pardavimo varianty. Visy pirma, naujos statybos turtas gali biiti
parduodamas su pilna apdaila ar daline apdaila kiekviename pastato statybos etape. Be to, galimos
pirkimo schemos, kai statybos yra nebaigtos, ta¢iau numatomos baigti konkrec¢iu laiku. Tokiu atveju,
kai buto statybos dar nepradétos, o butai yra tik popieriuje, taciau jy statybas ketinama baigti
konkrec¢iu suplanuotu laiku — tokia opcija kainuoja pigiau ir pirkéjui yra patrauklesné ekonomiskai
(tadiau pirkéjas turi pateikti uzstatg). Be to, kita naujos statybos nekilnojamojo turto pardavimo
galimybé yra statybos sutartis su mokéjimo dalimis (atpirkimo) schema.

Ispanija

Statybos taisykliy jstatymas®® nustato su namo statyba susijusiy subjekty — nuo vystytojo iki
statybininko ir architekto — pareigas, civiling atsakomybe, garantijas busto pirkéjams, jskaitant
civilinés atsakomybés draudima, skirtg padengti zalai, kuri gali atsirasti statybos metu. Bendrasis
vartotojy ir naudotojy gynimo jstatymas!! nustato vartotojy teises, susijusias su prekiy ir paslaugy
pirkimu, jskaitant biisto pirkima (teis¢ i teisingg ir iSsamig informacija, terminus, galuting kaing, kt.).

Kiti kontrolés mechanizmai: pirkimo—pardavimo sutartis (be kity aspekty, sutartyje turi bati
nurodytos visos turto salygos ir specifikacijos, kaina, mokéjimo forma ir pristatymo salygos);
statybos uzbaigimo pazymeéjimas (8] dokumentg iS§duoda namo statyba priziiir¢j¢s architektas arba
technikas ir juo patvirtinama, kad darbai atlikti pagal projektg ir sutartyje nustatytas salygas); biisto
garantija (biisto pirkéjai turi teis¢ ] garantija, kuri galioja 10 mety ir apima galimus namo statybos
trukumus ar pasleptus defektus).

Preliminarioji sutartis Salims turi privalomg teising galig ir sukuria prievoles, kurios turi buti
vykdomos. Sios sutartys laikomos idankstiniu jsipareigojimu sudaryti pagrindine sutartj, todél Salys

10 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-
1999-21567

11 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General
para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-20555



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-20555
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privalo laikytis preliminariojoje sutartyje nustatyty salygy. Tai leidzia Salims reikalauti vykdyti
sutartj, taciau biitina atskiri du atvejus:

- kai ketinimas (pazadas) parduoti neapima busimos sutarties elementy ir aplinkybiy, jo
nejvykdymas suteikia teis¢ tik j nuostoliy atlyginima;

- kai ketinimas (pazadas) aiSkiai apibrézia blisimos sutarties elementus ir aplinkybes bei jame
yra daikto ir kainos atitiktis, galima reikalauti jj jvykdyti.

Teis¢ reikalauti vykdyti pazada turi ta Salis, kuri jvykdé savo jsipareigojimus.

Preliminarioji sutartis suteikia tam tikros garantijos pirkéjams nekilnojamojo turto srityje:

- nekilnojamojo turto rezervavimas: preliminarioji sutartis leidzia pirkéjui rezervuoti
nekilnojamajj turta, jskaitant statoma, ir uztikrinti, kad jis nebus parduotas kam nors kitam;

- pardavimo sglygy nustatymas: preliminariojoje sutartyje nustatomos pirkimo—pardavimo
salygos, jskaitant kaing, mokéjimo biidus ir pristatymo terminus;

- teisé susigrazinti sumokeétus pinigus: pardavéjui nejvykdZius jsipareigojimy, pirkéjas turi
teis¢ susigrazinti avansu sumokétas sumas (uzstatg) ir atitinkamas teisines paltikanas;

- teis¢ nutraukti sutart]: pardavéjui nejvykdzius jsipareigojimy, pirkéjas gali nutraukti
preliminariaja sutart] ir susigrazinti avansu sumokétas sumas kartu su atitinkamomis paliikanomis 2.

Statytojo jsipareigojimy jvykdyma, t. y. statybos uzbaigimg, uZtikrina Statybos taisykliy
jstatyme?® jtvirtintos nuostatos, kurios nustato tam tikras garantijas bei apsaugos mechanizmus:

- statytojo civilinés atsakomybés draudimas (statytojai privalo apdrausti savo civiling
atsakomybe, kad padengty Zala, kuri gali atsirasti statybos metu. Sis draudimas padengia Zalos
iStaisymo i$laidas, jei zala yra apdrausta pagal draudimo polisg);

- avansu sumokeéty sumy garantija (statytojas privalo garantuoti pirkéjy avansu sumokeétas
sumas, t. y. sumas, kurias pirkéjai sumokejo kaip avansa, jsigydami statoma nekilnojamajj turta. Sia
garantijg galima suteikti draudimu arba banko garantija, kuria padengiama avansu sumokéta suma);

- darby uzbaigimo pazyméjimas (uzbaiges statybg, statytojas privalo pirkéjams pateikti
baigiamyjy darby pazyméjima, kuriuo patvirtinama, kad statyba baigta ir atitinka reikalavimus);

- statinio priémimo aktas (uzbaigus statybos darbus, projekto vykdytojas turi prasyti iSduoti
pastato priémimo akta. Siame dokumente uZfiksuojami visi galimi defektai, o statytojas turi tam tikra
laikotarpj jiems pasalinti. PaSalinus defektus, pasiraSomas galutinis darby priémimo aktas).

Ispanijoje jprasta nekilnojamajj turta (naujos statybos) parduoti tik tada, statybos yra baigtos
100 proc. Taciau kai kuriais atvejais vystytojai gali nuspresti parduoti biistg tarpiniame statybos etape,
t. y. nevisiSkai uzbaigus statybos darbus. Tai vadinama ,,pardavimu ne pagal plang“ ir vystytojas
privalo pateikti pirkéjui iSsamig informacijg apie nekilnojamojo turto savybes, statybos darby
planavima, konkrety uzbaigimo terming ir pirkéjo avansu sumokéty pinigy garantijg. Vystytojas taip
pat gali pasiiilyti jsigyjama biista pritaikyti pirkéjo poreikiams (i§planavimas, apdaila ir pan.).

Italija

Vartotojy teisiy apsauga perkant naujus pastatus reglamentuoja 2005 m. birzelio 20 d.
Istatyminis dekretas Nr. 122 dél statomos nuosavybés pirkéjy nuosavybés teisiy apsaugos nuostaty®.

Salys tarpusavio susitarimo apimtyje negali nukrypti nuo $io dekreto nuostaty. Dekretas
nustato, kad pirkéjas negali atsisakyti jam teisés aktais numatytos apsaugos. Jei tokios apsaugos
atsisakoma sutartimi, visos sutarties saglygos yra laikomos niekinémis, o sutartis — negaliojancia.

Dekreto 6 straipsnis nustato, kad preliminarioji sutartis dél vélesnio nuosavybés ar kitos
daiktinés teisés  nekilnojamajj turta jgijimo turi biiti patvirtinta autentifikuotu asmeniniu parasu. Tada

12 ECPRD Request no. 5329.

13 ey 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-
1999-21567

14 ECPRD Request no. 5329.

15 DECRETO LEGISLATIVO 20 giugno 2005, n. 122. Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali degli acquirenti
di immobili da costruire: https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legislativo:2005;122



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legislativo:2005;122
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preliminarioji sutartis jraSoma | atitinkama registrg ir prilygsta nekilnojamojo turto pirkimo
uzsakymui, bei turi jrodomaja galig pries trecigsias $alis.

Nuo preliminariosios sutarties sudarymo nekilnojamojo turto objektas laikomas rezervuotu
pirkéjui, taip pat pirkéjui taikoma jstatyminé garantija rangovo nemokumo atveju. Preliminariosios
sutarties sudarymo metu rangovas jsipareigoja pateikti pirkéjui garantija, atitinkancig sumas, kurias
jis surinko i8 pirkéjo iki nuosavybés ar bet kokios kitos daiktinés teisés perleidimo. Istatymas nustato,
jog minétos garantijos pirkéjui nesuteikimas daro sutartj negaliojancia ir uztikrina automatinj pirkéjo
teisiy gynima.

Istatymas apibrézia, kad preliminariosios sutarties sudarymo metu yra sumokamas ne
mazesnis nei 3 proc. avansas.

Kipras

Kipro teisiniame reguliavime, kalbant apie preliminariyjy sutar¢iy statusg ir poveikj, yra
jtvirtintas vadinamojo ,,pasirinkimo sandorio* institutas. PripaZjstama, kad pasirinkimo sandoris turi
teising galig, yra vykdytinas ir sukuria Salims atitinkamas prievoles. Vis délto, reikia paZymeti, kad
toks pasirinkimo sandoris pripaZjstamas validziu, tik jeigu atitinka pagrindines sutarCiy teisés
nuostatas. Pasirinkimo sandorio validumas (taip pat — egzistuojant tam tikroms salygoms)
pripazjstamas ir Kipro Respublikos Auksc¢iausiojo Teismo praktikoje.

Taigi, vartotojo teisés uztikrinamos ir pardavéjo jsipareigojimai jtvirtinami tarp Saliy
pasiraSoma sutartimi. Tarp Saliy kylantys ginCai gali biiti sprendziami teismine tvarka. Be to,
pazymeétina, kad egzistuoja ir ikiteismin¢ atitinkamy gincy sprendimo tvarka. Vartotojas (pirkéjas),
dar prie§ pradedant teisminj gin¢a, jeigu rangovas (pardavejas) nesilaiko nustatyty sutarties salygy,
gali kreiptis ] Kipro mokslo ir technikos riimus, kurie yra jstatyminis valstybés techninis patar¢jas ir
visy Kipro statybos inzinieriy asociacijy skétiné organizacija. Mokslo ir technikos riimai gali parengti
preliminary (ne galutinj) gino sprendimg, kuriuo vartotojas (pirkéjas) gali sustiprinti savo
argumentus tolimesniame ginco sprendime neteisminiu keliu arba panaudoti Siuos argumentus toliau
gin¢g sprendziant teisme.

Kalbant apie parduodamo biisto baigtumo reikalavimus, Salyje vyrauja praktika, kad absoliuti
dauguma biisty yra parduodami tik visiSkai pastatyti ir 100 proc. jrengti. Vis délto, tai yra
susiformavusi praktika (ypac turint mintyje Salies specifikg dél didelés gausos parduodamy atostogy
busty). TeisiSkai pirkéjas ir pardavéjas turi teise susitarti dél bet kokio baigtumo lygio biisto pirkimo
— pardavimo sandorio. Nors gana reti apskritai, tokie sandoriai dazniausiai yra sudaromi tarp fiziniy
asmeny, o ne tarp nekilnojamojo turto vystytojo ir pirkéjo (fizinio asmens)*®.

Kroatija

Salyje preliminarigsias sutartis reglamentuoja Civiliniy prievoliy jstatymas®’. I§ Jstatymo 268
straipsnyje pateikto apibrézimo matyti, kad preliminarioji sutartis pati savaime yra sutartis, o tai
reiSkia, jog joje turi biiti visos esminés sudedamosios dalys kaip ir pagrindinéje sutartyje, kad ja bty
galima laikyti teisiSkai jpareigojancia.

Kita vertus, paZymétina, jog pagrindinis preliminariosios sutarties tikslas yra sudaryti
pagrinding sutartj, todél jos sudarymas nesukuria prievolés jvykdyti kokia nors sutarting prievolg, net
jei Salys jau pacioje preliminarioje sutartyje susitaré, i$ ko §i prievolé susideda. Pazymétina, jog toks
sutarties tikslo aiSkinimas atitinka ir Lietuvos teismy praktikoje susiformavusj preliminariyjy sutarciy
tiksly aiskinima.

Preliminarioji sutartis daZniausiai sudaroma perkant ir parduodant nekilnojamajj turta kaip
nekilnojamojo turto rezervavimo biidas per laika, per kurj pirkéjas uzsitikrina finansinius iSteklius,

16 ECPRD Request no. 5329.
17 Zakon o obveznim odnosima; https://www.zakon.hr/z/75/Zakon-0-obveznim-odnosima
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reikalingus nekilnojamojo turto kainai sumokéti arba kai yra bitina atlikti kai kuriuos kitus
parengiamuosius veiksmus. Preliminariosios nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutarties
sudarymo neuZztenka nuosavybés teiséms j nekilnojamajj turtg jgyti — tam biitina sudaryti galiojancig
pagrinding sutartj su nekilnojamojo turto savininku bei jregistruoti pirkéjo nuosavybés teises zemés
registre.

Istatymo 268 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad pareikalauti sudaryti pagrinding sutartj galima
per 6 ménesius nuo preliminariosios sutarties sudarymo. Vienai Saliai nejvykdzius prievolés pagal
preliminarigja sutartj, t. y., per tam tikrg laikotarpj nesudarius pagrindinés sutarties, kita Salis gali
pareiksti ieskinj teisme. Tada teismas jpareigos $alj per tam tikrg laikotarpj sudaryti pagrinding sutartj.
Jei atsakovas nevykdys teismo jsakymo, teismo sprendimas, kuriame turi buti nurodyti visi esminiai
galutinés sutarties elementai ir pagrindinis turinys, pakeis pagrindine sutartj t. y., teismo sprendimas
taps de facto ir de jure pagrindine sutartimi.

Tuo atveju, jei per nustatytg terming pagrindiné sutartis nesudaroma, o ieSkovas per nustatytg
terming nepareiSkeé ieSkinio dél preliminariosios sutarties jvykdymo, teisé sudaryti pagrinding sutartj
pasibaigia. Salys gali sudaryti pagrinding sutartj abiejy $aliy susitarimu net ir pasibaigus Siam
terminui.

Atskirai paZzymétina, jog prievolé sudaryti pagrinding sutart] gali baigtis ir iSskirtinémis
aplinkybémis. Tai atvejis, kai aplinkybés taip pasikeité, kad preliminarioji sutartis nebuty sudaryta,
jei jos biity buvusios jos sudarymo metu. Todél clausula rebus sic stantibus galioja ir preliminarioms
sutartims, taip pat kaip ir pagrindinei sutarciai.

Kroatijos Respublikoje nekilnojamojo turto pardavimas pagal plang (statybos eigoje) yra
Jprastas ir daznas. Nepastatyto nekilnojamojo turto pirkimo privalumas yra tai, kad jo kaina yra Siek
tieck mazesné nei jau pastatyto, taip pat pirkéjai gali susitvarkyti patalpas pagal savo pageidavimus.
Taciau toks pirkimas kelia rizikg, kad projekto realizavimas ir jsikélimas nejvyks dél investuotojo
bankroto ir pan.

Efektyviausia Siuo atveju taikoma vartotojo apsaugos priemoné yra banko garantija. Banko
garantijos taikyma nustato minétas Civiliniy prievoliy taikymo jstatymas. Garantija jpareigoja banka
laiduotojg sumokéti garantijos sumg garantijos gavejui, jei pagrindinis skolininkas nevykdo savo
prievolés. Todél garantijg iSduodantis bankas asmenj, kurio naudai buvo suteikta garantija (Siuo atveju
pirkéja), apdraudzia nuo skolininko prievolés nejvykdymo ar netinkamo jvykdymo rizikos,
atlygindamas garantijos gavéjui zala, sumokant nustatytg pinigy suma.

Taigi, banko garantija ekonomine prasme yra Zzalos, padarytos kreditoriui i$ sutartiniy
santykiy, atlyginimo riisis, jeigu skolininkas nevykdo savo sutartinés prievolés. Pirmenybé teikiama
garantijoms, kurios yra neatSaukiamos ir besglyginés. Garantijos kokyb¢ ir jos iSieSkomumas taip pat
priklauso nuo garantijos salygy. Taigi, jei investuotojas kiekvienam mokéjimui suteiks pirkéjui banko
garantijg, o pastatas dél kokiy nors priezas¢iy nebus baigtas, pirkéjas galés susigrgzinti savo pinigus.

Statybos jmonés neprivalo pateikti banko garantijos ar draudimo poliso, kad gauty statybos
leidima. Todé¢l nei investuotojas, nei bankas néra teisiSkai jpareigoti iSduoti garantijg, o tai yra tik
geros valios reikalas. Be to, Salys sutartyje, vadovaudamosi sutar¢iy laisvés principu gali nurodyti bet
kokig kitg prievolés uztikrinimo riisj, turinj ir iSdavimo budus.

Tuo atveju, jeigu pirkéjas neturi banko garantijos ar kitokios uZztikrinimo priemonés, o
investuotojas bankrutuoja dar nebaiggs statybos, pirkéjas turi teise reikalauti atlyginti nuostolius dél
sutarties nevykdymo ir grazinti uzstatg ar sumokéta sumg. Jei bankrutavusios Salies jsipareigojimus
perima trecioji Salis — pirkéjas gali reikalauti jgyvendinti jsipareigojima natiira. Bet kuriuo atveju, kai
kita Salis reikalauja jvykdyti sutartj, ji taip pat turi teis¢ j Zalos, patirtos dél delsimo, atlyginima.
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Latvija

Latvijoje vartotojy teises reglamentuoja Vartotojy teisiy apsaugos istatymas (angl. Consumer
Rights Protection Law)® tagiau jis nenustato naujai statomo nekilnojamojo turto preliminariyjy
sutar¢iy sudarymo taisykliy, i§ Siy sutar¢iy kylan¢iy garantijy, jvykdymo terminy ir pan.

Preliminariosios sutartys sudaromos pagal Civilinj jstatyma (Civil Law)!®, o ginéai, kylantys
i§ sutarciy, sudaryty dél nekilnojamojo turto pirkimo, statybos, sprendziami teisme pagal Civilinj
jstatymg ir specialius norminius aktus.

Svarbu pazyméti, kad Vartotojy teisiy apsaugos jstatyme nustatytos taisyklés dél nesgziningy
sutar¢iy salygy, kuriy negalima jtraukti j vartotojams sitilomas sutartis. Taigi, jei vartotojas turi ginca
su nekilnojamojo turto vystytoju (pardavéju) ir dél nesgziningy sutarties salygy gali biiti pazeistos
vartotojo teisés, atitinkamg sutarties salyga gali jvertinti Vartotojy teisiy apsaugos centras arba
teismas. Jeigu tokia sutarties salyga pripazjstama nesgzininga, ji neturi biiti tatkkoma vartotojui.

Latvijos Respublikoje galiojantys jstatymai ir kiti teisés aktai nereglamentuoja, kokiame

statybos etape nekilnojamasis turtas gali biiti parduodamas vartotojams?°.

Lenkija

Jstatymo dél gyvenamojo arba vienbucio namo pirkéjo teisiy apsaugos ir Vystytojo garantinio
fondo (lenk. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym)?! tikslas — apsaugoti vartotojy teises, jskaitant perkandiyjy
gyvenamosios paskirties nekilnojamgjj turtg pirmingje rinkoje (nauja statyba) apsaugg (taikoma tik
gyvenamosios paskirties nekilnojamajam turtui, t. y. neapima komercinés paskirties objekty).

Vartotojy teisiy apsaugos aspektu labai svarbus yra Vystytojo garantijy fondo sukiirimas, i$
kurio, be kita ko, bus iSmokamos 1€Sos vystytojo ar banko bankroto atveju, vir§ijanc¢ios Banky
garantijy fondo garantuojamg sumg. Be to, padidinama biisto vystytojo depozitinése (patikéjimo)
saskaitose?? sukaupty 1é8y panaudojimo prieziiira, mokéjimy grafikas susiejamas su statyby grafiku,
reglamentuojama vadinamoji plétros sutartis (umowa deweloperska) tarp vystytojo ir vartotojo, 1éSy
i§ depozitiniy (patikéjimo) saskaity?® ismokeéjimo priezitira, defekty $alinimas vystytojo saskaita arba
galimybé¢ atsisakyti sutarties, jei priimant nekilnojamajj turtg atsiranda esminiy trikumy. Minétame
teisés akte, be kita ko, jtvirtinama pareiga vystytojui, prie§ sudarant vystymo sutartj, pateikti
informacinj prospekta, nurodant, kokia informacija turi buti jtraukta j prospekta, rezervavimo
mokescio dydis apribojamas iki 1 proc. nekilnojamojo turto kainos ir reglamentuoti atvejai bei
salygos, kada jis gali biiti grgzinamas rezervavimo sutartj pasirasiusiam klientui.

Pagal Lenkijos civilinj kodeksa, preliminariojoje sutartyje turi buti iSdéstytos pagrindinés
galutinés sutarties nuostatos, taip pat nustatyti reikalavimai, susij¢ su laikotarpiu, per kurj ji turéty
biti jvykdyta. Civiliniame kodekse nustatyta, kad tuo atveju, kai Salis, privalanti vykdyti galuting
sutart], vengia ja jvykdyti, kita Salis gali reikalauti atlyginti visus nuostolius, kuriuos ji patyre
tikédamasi, kad galutiné sutartis bus jvykdyta. Preliminariojoje sutartyje Salys gali skirtingai nustatyti
zalos atlyginimo apimtj. Reikalavimams, kylantiems i§ preliminariosios sutarties, ieskinio senaties
terminas sueina praéjus 1 metams nuo tos dienos, kai turéjo biiti jvykdyta galutiné sutartis®*,

18 Consumer Rights Protection Law: https://www.vvc.gov.lv/en/laws-and-regulations-republic-latvia-english/consumer-
rights-protection-law-amendments-20052021?utm_source=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F

19 Civil Law: https:/likumi.lv/ta/en/en/id/225418-civil-law

20 ECPRD Request no. 5329.

21 Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym: https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2021/1177

22 Depozitiné (patikéjimo) saskaita — tai saskaita, kuri atidaroma tik jstatymuose numatytiems klientams jiems kity asmeny
patikéty piniginiy 1éSy saugojimui ir tvarkymui, kai Sios 1€Sos islieka jas patikéjusiy asmeny nuosavybe.

2 Depozitiné (patikéjimo) sgskaita — tai saskaita, kuri atidaroma tik jstatymuose numatytiems klientams jiems kity asmeny
patikéty piniginiy 1éSy saugojimui ir tvarkymui, kai Sios 1€Sos islieka jas patikéjusiy asmeny nuosavybe.

24 ECPRD Request no. 5329.
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Vystytojo jsipareigojimy vykdyma uztikrina anks¢iau minétas Istatymas dél gyvenamojo arba
vienbuéio namo pirkéjo teisiy apsaugos ir Vystytojo garantinio fondo?®, kuriame nustatytos galimos
sankcijos vystytojui. Pavyzdziui, vystytojams, kurie neparengia informacinio prospekto apie plétros
projekta, gali bati skirta bauda, uz melagingos informacijos pateikimg prospekte — bauda, laisvés
apribojimas arba laisvés atémimas iki dvejy mety. Tuo atveju, kai vystytojas neuzbaigia statybos (ar
nevykdo Kitos sutarties nuostatos), kaip buvo sutarta preliminarioje plétros sutartyje, vartotojas gali
pareiksti ieskinj vystytojui, remdamasis jvairiais Lenkijos civilinio kodekso straipsniais (Skolininko
atsakomybé uz nuostolius; Nejvykdymo pasekmés; Pavéluotas piniginis jvykdymas, kt.).

Lenkijoje daugiau nei pusé naujai pastatyty gyvenamyjy namy parduoda vystytojai (néra
informacijos, kiek objekty parduodama iki statybos pabaigos). Dauguma naujai statomy
nekilnojamojo turto objekty pirkéjams perduodami be vidaus apdailos: daznai sutartyse vartojamas
terminas ,,stan/status deweloperski‘, kurj reikéty suprasti, kaip ,,statytojo apdaila®, nors teisiskai

privalomo §io termino apibrézimo néra, o jo reik§mé gali skirtis, priklausomai nuo sutarties?®.

Liuksemburgas

Liuksemburge numatytas tam tikras vartotojy teisiy uztikrinimas, taciau statybos bendrovés
bankroto atveju — vartotojo sumokéty pinigy nelieka. Siekiant apginti vartotojy interesus, dazniausiai
Liuksemburge taikoma praktika — uZ naujai statomg nekilnojamajj turta mokama dalimis (angl.
future-completion sales)?’, t. y. sumokamas pradinis jnasas, tada pervedama nustatyta suma po
kiekvieno statybos darby etapo. Taigi, visg sumg statybos bendrové gauna tik tada, kai visiSkai
uzbaigia darbus.

Tuo atveju, kai statyby bendrovei i§ anksto pervedama visa suma (forward sales)?®, o
statytojas kazkuriame etape bankrutuoja, t. y. nejvykdo savo jsipareigojimy, vartotojas gali teikti
ieskinj teismui, ta¢iau tikimybeé atgauti pinigus yra maza®®,

Teisés aktuose atskirai jtvirtintos nuostatos dél naujai statomy (iki statyby) pastaty pardavimo.
Siekiant apsaugoti pirkéja, reikia laikytis konkreciy taisykliy ir formalumy. Tam, kad sutarciai biity
taikomos teisinés nuostatos dél nebaigty statyti pastaty pardavimo, ji turi atitikti tris sglygas:

- statomas pastatas turi biiti gyvenamosios arba gyvenamosios ir profesinés paskirties;

- pardavéjas turi turéti uztikrintus projekto savininko jgaliojimus;

- pardavimas turi biiti vykdomas uz jmokas, kurios pervedamos iki statybos uzbaigimo.

Kaip ir jprasto nekilnojamojo turto pardavimo atveju, pries parduodant nebaigtg statyti biistg
gali biiti sudaroma preliminarioji sutartis, vadinama ,,rezervavimo sutartis“. Skirtingai nei jprasto
pardavimo atveju, pirkimo—pardavimo sutartimi nebitina rezervuoti objekto, prie§ pasirasant notarinj
pardavimo aktg. Rezervavimo sutartimi sukuriamos kiekvienos sutarties $alies pareigos. Kaip atlygj
uz uzstata, sumokéta j saskaitg, atidarytg rezervuojancios Salies, pardaveéjas jsipareigoja rezervuoti
pastatg ar jo pastato dalj pirkéjui. UZstato dydis negali virSyti 2 proc. preliminarios kainos.

LéSy negalima atgauti iki pardavimo sutarties pasiraSymo, iSskyrus, kai:

- dél pardavéejo kaltés nesudaroma galuting sutartis per preliminariojoje sutartyje numatyta
laikotarpj; arba

- siiloma sutartis labai skiriasi nuo preliminariosios sutarties (pavyzdziui, galutin¢ pardavimo
kaina yra daugiau nei 5 proc. didesné, nei buvo numatyta i§ pradziy, arba vienas i§ planuoty jrangos
elementy nebuvo atliktas).

%5 Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym: https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2021/1177

26 ECPRD Request no. 5329.

27 Pardavéjas i§ karto perduoda pirkéjui teises j Zemés sklypg ir, kai taikoma, nuosavybés teises j esamus statinius. Pirkéjas
savininku tampa palaipsniui, kai vyksta statyba, ir moka dalimis, po kiekvienos statyby etapo uzbaigimo.

28 Baiges statyti pastatg, pardavéjas jsipareigoja ji perduoti pirkéjui, o $is savo ruoztu — priimti pastato perdavimg ir tg
dieng sumoketi sutartg kaing (tik uzbaigimo metu nuosavybés teis¢ i§ pardavejo pereina pirkéjui).

29 ECPRD Request no. 5329.
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Pazymétina, kad rezervuojancioji Salis neprivalo isigyti buisto. Jeigu ji isigyja, uZstatas
grazinamas, nes pirkéjas sumoka sutarta kaing, jei nejsigyja — uZzstatas licka kaip kompensacija
rezervacijg atlikusiai Saliai.

Pirkimo—pardavimo sutartj dél nebaigty statyby galima sudaryti tik tuo atveju, jei
kompetentingos institucijos yra iSdavusios planuojamai statybai reikalingus leidimus. Sutartis turi
biiti sudaryta notarine tvarka, joje privaloma nurodyti zemés ir statiniy savininko tapatybe,
administraciniy leidimy i8davimo datg ir jy i8davimo salygas, parduodamo pastato ar pastato dalies
apraSymg ir sutarta uzbaigimo laipsnj, kaing ir mokéjimo salygas, pastato pridavimo terminus,
parduodant nekilnojamajj turta, kuris bus baigtas statyti ateityje, — visiSko uzbaigimo garantijg.
Nesant $ios informacijos, sutartis laikoma negaliojancia:

Pazymétina, kad padidéjus kainy indeksui, nekilnojamojo turto vystytojas gali 2,5 proc.
padidinti visas mokéjimy jmokas uz statomg nekilnojamajj turtg (dél to padidés pardavimo kaina).
Taciau sutartyje turi biiti aiSkiai nurodyta, ar kaina gali biiti perzitirima, jei taip — kokiomis sglygomis.
Pirkéjas turi teis¢ nutraukti sutartj, jei dél tokios sglygos galutiné kaina tampa daug didesné, nei jis
tik¢josi sutarties sudarymo metu.

Statomo nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartyse (priedai) turi buti pateikiami
statybos planai su fasadais, jvairiy pastato auksty planai ir pastato pjiivio planas, aprasymas, kuriame
nurodomos pastato techninés savybés, naudotinos medziagos, jei statomas daugiabutis — daugiabucio
namo bendrijos jstatai.

Sutarties negaliojimu gali remtis tik pirkéjas ir tik iki statybos darby uzbaigimo.

Pastatas laikomas baigtu, kai pastatytos konstrukcijos ir sumontuoti pastato naudojimui butini
jrenginiai ir (arba) funkcionalumai. Pagal iSanksting sutartj parduoto pastato uzbaigimg patvirtina
Salys arba kvalifikuotas asmuo. Patvirtinimas jforminamas notariniu aktu, kurj parengia tas pats
notaras, kuriam buvo pateiktas pirminis i$ankstinio pardavimo aktas®.

Liuksemburge dauguma naujai statomo nekilnojamojo turto parduodama jrengus ,,iki rakty
(pranc. ,,Jmmeuble clé en main*). Tai reiskia, kad viskas biina padaryta 100 proc. ir galima jsikelti
gyventi be jokiy papildomy darby (jrengimo detalés derinamos su pirkéju)®t. Terminas ,,iki rakty®
reiskia: ,,pirkéjas gauna turta, kai jis yra baigtas ir tinkamas gyventi, t. y. su visais jo eksploatacijai
reikalingais jrenginiais (elektra, $ildymu, sanitariniais jrenginiais, sandéliavimo patalpomis ir t. t.)*%2,

(13

Nyderlandai

Isigyjant naujos statybos biistg, privaloma pasirasyti pirkimo—pardavimo sutartj, kurioje
jtvirtinamos pirkéjo ir pardavéjo teisés, pareigos, kiti susitarimai. Pirkimo—pardavimo sutartyje
(pavyzdiné forma) aptariama:

- finansiniai klausimai (bendra suma ir atskiros sumos uz Zzemés sklypg bei pastatg, mokéjimo
terminai, jstatymu nustatyta sustabdymo teis¢ (5 proc. sprendimas), paliikanos, kt.);

- statybos, darbo dieny skaicius ir pridavimas (uzbaigimas);

- garantija ir laidavimas (schema ir gincy, atsakomybés klausimy sprendimas);

- esminés sutarties sglygos (galimybé nutraukti sutartj, jei pirkéjas negauna finansavimo)®.

I pirkimo—pardavimo sutart] paprastai nejtraukiamas techninis projekto apraSymas,
pateikiama tik nuoroda (techninis apradymas, bréZiniai pateikiami kaip sutarties dokumentai)34,

Isigyjant naujos statybos biista, pirkimo—pardavimo sutartyje biitina atkreipti démes; i:

%0 Purchasing a pre-construction property: https://guichet.public.lu/en/citoyens/logement/acquisition/aspects-
contractuels/acquerir-bien-a-construire.html

31 ECPRD Request no. 5329.

32 Immeuble clé en main: https://quichet.public.lu/fr/support/glossaire/i/lmmeuble-cle-en-main.html

33 Koop-aannemingsovereenkomst: waar moet je op letten?: https://www.eigenhuis.nl/huis-
kopen/nieuwbouw/koopcontract-en-financieren/koop-aannemingsovereenkomst-waar-moet-je-op-letten

34 ECPRD Request no. 5329.
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- laidavimo ir garantijy sistemas, t. y. reikia patikrinti, ar statytojas (rangovas) priklauso
vienai i§ $iy organizacijy: ,,SWK“®, | Woningborg*®® ar , Bouwgarant*®’. Jos suteikia garantinj
pazyméjima (draudimo sertifikatg), kuris apsaugo pirkéja statytojo / rangovo bankroto atveju, taip pat
nustacius defektus po statybos uzbaigimo (jie bus iStaisyti, net jei rangovas jau bankrutavo);

- sutarties dokumentus, t. y. pirkimo—pardavimo sutarciai daznai naudojama pavyzdiné forma,
o kitus sutarties dokumentus paprastai sudaro bréziniai, pardavimo brositira, techninis aprasSymas;

- esmines sutarties salygas, pavyzdziui, ar yra numatyta galimybé tam tikrais atvejais (negavus
finansavimo, kt.) ir per tam tikrg laikotarpj atsisakyti pirkimo;

- sutarties jsigaliojimo salygas (pavyzdziui, sutartis jsigalioja tik tada, kai naujos statybos
projekte parduodamas tam tikras biisty skaicius);

- susitarimg dél papildomy darby (paprastai tai yra priedas prie pirkimo—pardavimo sutarties);

- objekto pridavimo / uzbaigimo terming, t. y. isigyjant naujos statybos buista, projekto
vystytojas, rangovas ar nekilnojamojo turto agentas pateikia statybos uzbaigimo terming — paprastai
nurodoma maksimali trukmé, taciau ji ne visada biina reali. Jei statybos uztrunka ilgiau, nei numatyta
sutartyje, pirkéjas gali reikalauti fiksuoto dydzio kompensacijos uz kiekvieng pavéluotg dieng pagal
sutart] (kai statytojas / rangovas priklauso ,,SWK*, ,,Woningborg* ar ,,BouwGarant*);

- galimg kainos pokytj, t. y. brangstant statybinéms medZiagoms, darbo jégai ir kt., statytojai
/ rangovai nori ] pirkimo—pardavimo sutartis jtraukti nuostatas, leidZiancias jiems keisti galuting

kaina, atsizvelgiant j anks¢iau minétas priezastis>®.

Portugalija

Pagrindiniy vartotojy teisiy apsauga jsigyjant naujos statybos nekilnojamajj turtg uztikrina
2021 m. spalio 18 d. jstatyminis dekretas Nr. 84/2021%. Pagal minéta teisés akta, jsigyjamam
nekilnojamajam turtui suteikiama garantija, jeigu jis neatitinka pirkimo—pardavimo sutartyje
nustatyty reikalavimy. Jei nekilnojamasis daiktas neatitinka reikalavimy, vartotojas turi teise
reikalauti, kad jis biity nemokamai pakeistas, suremontuotas, proporcingai sumazinta kaina arba gali
nutraukti sutart]. Nekilnojamojo turto remontas ar pakeitimas turi biiti atliktas per protingg terming,
atsizvelgiant ] neatitikties pobiidj, nesukeliant dideliy nepatogumy vartotojui.

Nuo 2022 m. sausio 1 d. jsigyjamam nekilnojamajam turtui suteikiamas 10 mety garantinis
laikotarpis, atsizvelgiant j defektus, kurie daro jtaka $io turto konstrukciniams elementams. Sis
pakeitimas atliktas po to, kai j nacionaling teis¢ buvo perkeltos dvi ES direktyvos, kuriomis siekiama
sustiprinti vartotojy apsauga*C.

Pagal Civilinio kodeksa*!, privaloma sudaryti pirkimo—pardavimo sutartj, ja pasiraso abi Salys
(ketinanti pirkti ir ketinanti parduoti). Sutartyje apibréziamos sandorio sglygos, kurios bus jformintos
véliau pasirasant galuting sutartj, jtvirtinamos abiejy Saliy teisés ir pareigos iki sutarties jvykdymo.

Prancuzija
Preliminarioji sutartis sudaroma prie§ pasiraSant autentiSkg pirkimo—pardavimo akta.

Teisiskai egzistuoja kelios sutarCiy rusys, kurias visas galima laikyti tam tikra preliminariosios
sutarties forma. Tai gali biiti preliminarioji pardavimo sutartis, rezervavimo sutartis arba vienasalis

35 SWK: https://swk.nl/
36 Woningborg: https://www.woningborg.nl/

37 Bouwgarant: https://www.bouwgarant.nl/

38 Koop-aannemingsovereenkomst: waar moet je op letten?: https://www.eigenhuis.nl/huis-
kopen/nieuwbouw/koopcontract-en-financieren/koop-aannemingsovereenkomst-waar-moet-je-op-letten

39 Decreto-Lei n.° 84/2021, de 18 de outubro: https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/67-2003-172938301

40 ECPRD Request no. 5329.

41 Cédigo Civil - CC - Artigo 410 https://dre.pt/dre/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-66198475
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pazadas parduoti. Visais atvejais tokioje parengiamojoje sutartyje nustatomos visos blisimo notarinio
akto teisinés ir ekonomingés salygos bei pardavimo kaina, taip pat pirkéjo ir pardavéjo jsipareigojimai.

Laikas nuo preliminariosios sutarties pasiraSymo iki autentiSko pirkimo—pardavimo akto
pasiraSymo paprastai yra 3 ménesiai. Preliminarioji sutartis suteikia galimybe pasinaudoti teise per
10 dieny nuo pasiraSymo atsisakyti sutarties. Pasirasius sutartj paprastai sumokama 5-10 proc.
perkamo biisto kainos.

Kalbant apie pagrindines nekilnojamojo turto pirkéjams suteikiamas garantijas, pazymétina,
jog net ir baigus statybos darbus, pirkéjas (naujasis savininkas) gali reikalauti statytojo atsakomybés.
Siuo atveju pazymétina, jog statytojo atsakomybé reiskia subsidiarig architekto, darby rangovo,
techninio prizidirétojo, konstruktyvo ar jrangos gamintojo atsakomybe. Sios garantijos apima:

- vadinamaja ,tobulo uZzbaigimo* garantija (pranc. garantie de parfait achévement)
vieneriems metams. Per §j laikotarpj rangovas jsipareigoja pasalinti visus darby priémimo akte
nurodytus defektus. Todél tai susije¢ su labai matomais triikkumais (netinkamai uzsidaran¢iomis
durimis, atsilaisvinusia grindy danga ir pan.);

- vadinamaja ,.geros biklés* garantija (garantie de bon fonctionnement) dvejiems metams. Si
garantija reikalauja, kad statytojas suremontuoty arba pakeisty sugedusig jranga. Tai taikoma visai
jrangai, kurig galima i8imti nepaZeidZiant pastato, pavyzdZiui, kar§to vandens bakui;

- 10 mety garantija (garantie décennale) kitoms pastato dalims. Si garantija reikalauja, kad
statytojas atitaisyty ala, kurios nebuvo galima aptikti perduodant darbus. Si garantija apima Zala,
kuri turi jtakos jrangos elementy, kuriy negalima atskirti vienas nuo kito, tvirtumui. Tai zala, dél
kurios pazeidziamas pastato tvirtumas arba dél to jis tampa netinkamas gyventi arba netinkamas
naudoti pagal paskirt;.

Pastargjag 10 mety garantijg paprastai dengia statybos darby draudimas, kuris yra privalomas
statybos rangos atveju. Draudimas apima zalg Siems elementams: pamaty ir karkaso darbams,
tinklams, drenazui, privaziavimo keliams, takams, verandoms, terasoms, jzemintiems baseinams,
kitiems jrangos elementams, kuriy negalima atskirti nuo pastato (vamzdziai, lubos, grindys, centrinis
Sildymas, dury ir langy rémai, jmontuota elektros instaliacija ir kt.).

Kalbant apie parduodamy pastaty baigtuma, pazymétina, jog paprastai (t. y., tai sudaro visiska
dauguma sandoriy) yra parduodami bustai, kuriuose galima i§ karto gyventi (naujai pastatyti arba
rekonstruoti senos statybos biistai). Vis délto, pastaruoju metu atsiranda naujy praktiky, kuomet yra
parduodami biistai apsaugoti nuo ,,vandens ir oro* (maisons hors eau / hors air). Tai yra naujos
statybos bstai, kurie néra visisSkai baigti, taciau jie turi biiti apsaugoti nuo iSorés elementy poveikio.
Tai reiskia, jog turi biiti jrengtos sienos, grindys, karkasas ir stogas, nepamirstant dury ir langy. Tai i$
esmés yra baigti konstrukciniai darbai, taciau iki baldy montavimo dar reikia atlikti kai kuriuos
apdailos darbus, tokius kaip santechnika, dazymas, elektra, tinkavimas, Silumos, garso izoliacija ir kt.

Rumunija

Pirkdamas nekilnojamajj, pirkéjas su vystytoju sudaro iSanksting pirkimo—pardavimo sutartj,
kurios sglygose, nevirsijant teisés akty nustatyty riby, jtvirtinamos Saliy pareigos ir teisés, susijusios
su konkre¢iomis situacijomis bei rizika. Sutartims taikomos Civilinio kodekso nuostatos.

Pirkéjas privalo atidziai ir riipestingai apzitiréti jsigyjamg nekilnojamajj turta, patikrinti jj
fiziSkai, pavyzdziui, ar yra privaziavimo kelias ir pan. Turto teisinis patikrinimas apima su turtu
susijusiy teisés akty arba tam tikry apsunkinimy buvimg / nebuvima (hipoteka, uzufrukto teis¢).

Preliminarioji sutartis pazymima Zemés registre pirkéjo praSymu. To nepadarius, turtas gali
biiti pazadétas ar parduotas kitai treciajai Saliai, nes Zemés registre jis rodomas kaip ,,laisvas nuo
apsunkinimy®. Atitinkamas asmuo nezinos turto padéties, todél bus laikomas s3ziningu pirkéju,
taikant jam teising apsauga, t. y. nebus galima atSaukti pardavimo.

Jei parduodant nekilnojamaji turta paaiskéja, kad faktinis plotas yra maZesnis uz nurodyta
sutartyje, pirkéjas gali reikalauti pardavejo perduoti jam sutartg plotg Jeigu to padaryti nejmanoma —
atitinkamai sumazinti kaing arba nutraukti sutartj, jei dél ploto skirtumo jsigyto turto nebus galima
naudoti pagal paskirtj, kuriai jis buvo jsigytas. Taciau paaiSkéjus, kad faktinis plotas yra didesnis uz
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numatytg sutartyje (perteklinis plotas vir§ija dvideSimtaja sutarto ploto dalj), pirkéjas turés sumokeéti
atitinkamg kainos priedg arba galés nutraukti sutartj. Jei papildomas plotas nevirsija dvidesSimtosios
sutarto ploto dalies, pirkéjas negali nutraukti sutarties, taciau taip pat neprivalo papildomai moketi.
Pardavéjas atsako uz pasléptus defektus, taciau jam netaikoma atsakomybé uz akivaizdzius
trakumus, t. y. tuos, kuriuos pirkéjas galéjo pastebéti jprastai apzitirédamas nekilnojamaji turta.
Garantiné prievolé dél paslépty defekty reiskia, kad pardavéjas privalo uztikrinti pirkéjui naudinga
daikto naudojimg pagal paskirt] ir daikto pobiidj, o i8kilus hipotezei, kad perdavimo dieng perleistas
daiktas turi paslépty defekty, dél kuriy jo negalima naudoti pagal paskirtj arba kurie sumazina jo
pagerinimg ar verte tiek, kad pirkéjas, apie tai zinodamas, nebiity jsigijes turto arba biity tai padares
uz mazesn¢ kaing, atsiranda pardavéjo teisiné atsakomybé. Jei tarp pirkéjo ir pardavejo kyla
nesutarimai dél akivaizdZziy nekilnojamojo turto defekty / kokybés, paprastai paskiriama ekspertizé*.

Slovakija

Vartotojy teises jsigyjant naujai statomg nekilnojamajj turtg uztikrina Civilinis kodeksas
(slovak. Obciansky Zdakonnik)*® ir Vartotojy apsaugos jstatymas (Zakon o ochrane spotrebitela)**.

Visos pasiraSytos sutartys, iskaitant preliminarigsias, yra vykdytinos. Sutartims, susijusioms
su nekilnojamuoju turtu, kai viena i8 Saliy — vartotojas, galioja didesné apsauga, taciau tam tikry teisiy
apsauga uztikrina tik Civilinis kodeksas, o Vartotojy apsaugos jstatymas saugo nuo nesgziningy
salygy ir praktikos, susijusios su nekilnojamuoju turtu.

Pagal Civilinj kodeksa, sutartis dél nekilnojamojo turto turi biiti sudaryta rasytine forma,
privaloma nurodyti sutarties dalyka (daikta) ir kaing. Tas, kas parduoda daiktg kitam asmeniui, atsako
uz tai, kad daiktas biity aiskiai nurodytas, jj biity galima naudoti pagal sutarties pobiid] ir paskirtj arba
taip, kaip Salys susitaré. Jeigu yra akivaizdziy defekty arba juos galima nustatyti i§ atitinkamy
nekilnojamojo turto registry, reikalavimas dél atsakomybés uz trikumus negali biiti reiSkiamas,
nebent perleidéjas aisSkiai uztikrino, kad daiktas neturi jokiy trukumy.

Teisés aktai nenurodo, taciau rekomenduojama, kad sutartyse, pasiraSomose jsigyjant biistg
naujame pastate, biity nurodyti kai kurie esminiai dalykai:

- nedviprasmiskas sutarties Saliy nustatymas;

- duomenys apie teritorijy planavimo sprendimg ir statybos leidima;

- blisto apraSymas: paskirtis, vietos apibrézimas, plotas, standartiné jranga;

- bendrosios dalinés nuosavybés dalies apibrézimas: namo bendryjy daliy, namo bendrosios
jrangos ir name ar gretimame Zzemés sklype esanciy priedy apskaic¢iavimas;

- zemes aprasSymas: zemes identifikavimas ir jos plotas, teisiy j Zemés sklypa, skirtag namo
statybal, patikslinimas, Zemés kaina;

- buisto kaina ir sglygos, kuriomis sutarta kaina gali buti pakeista (sutartyje turi biiti nurodyta,
ar ] kaing jskaicCiuotas pridétinés vertés mokestis);

- mokéjimo grafikas, t. y. atskiry jmoky datos ir nuo ko priklauso jy mokéjimas, statybos
bendrovés nuosavybes teisés perleidimo klientui biidas;

- terminai: statybos uzbaigimas, biisto perdavimas, nuosavybés teisés perdavimas pirkéjui;

- sankcijos dél statybos terminy, patvirtinimo ir kity sutar¢iy nuostaty nesilaikymo.

Isigyjant naujai statomg nekilnojamajj turta, galimos sudaryti sutar¢iy rasys:

- rezervavimo sutartis (jei suinteresuota Salis per nustatytg laikotarpj nesumoka rezervacijos
mokescio, visi statytojo jsipareigojimai jos atzvilgiu pasibaigia. Statytojas, savo ruostu, privalo
grazinti sumokéta mokesti, jei per nurodytg laikotarpj nesudaro pagrindinés sutarties. Rezervavimo
sutarciai taikomos Civilinio kodekso nuostatos);

- statybos sutartis (tai vienintelis buidas jgyti nuosavybés teis¢ | biista iki patvirtinimo —
pirkéjas jraSomas, kaip biisto savininkas. Sig sutartj biitina jregistruoti nekilnojamojo turto registre);

42 ECPRD Request no. 5329.

3 Obéiansky Zdkonnik: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201

4 Zaikon o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢ 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2007/250/
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- darbo sutartis (Sios sutarties pagrindu rangovas jsipareigoja atlikti darbus, t. y. pastatyti biista
pagal sutartg statybos uzbaigimo apimtj. Joje reglamentuojami techniniai viso proceso klausimai:
atskiry statybos etapy uzbaigimo terminai, darby perémimo salygos, salygos, mokéjimo grafikas, kt.);

- kitos riiSies sutartis (dél buisimos pirkimo—pardavimo sutarties, zemés sklypo nuosavybés
teisés perleidimo, nuosavybés teisés perleidimo, dél teisiy ir pareigy perleidimo i$ statybos rangos
sutarties ir i§ darby rangos sutarties, kuria iS§sprendziamas nuosavybés teisés pasikeitimas statybos
bendrovés bankroto atveju, kt.).

Perémes nauja pastata, pirkéjas turi teis¢ pareiksti pretenzijas dél galimy defekty ne véliau
kaip per 3 metus nuo pastato perémimo dienos. Taciau kai kuriems darbams gali buti taikomas
trumpesnis garantinis laikotarpis. Jei defekta galima pasalinti, pirkéjas turi teise reikalauti, kad jis
biity pasalintas nemokamai. Jei defektas yra nepasalinamas ir trukdo tinkamai naudotis turtu, pirkéjas
gali atsisakyti pirkimo—pardavimo sutarties. Be kita ko, pirkéjas turi teis¢ nutraukti sutartj net ir tuo
atveju, kai pakartotinai atsiranda paSalintas trilkumas, kuris trukdo tinkamai naudotis turtu. Jei
trilkumo negalima pasalinti, bet jis netrukdo tinkamai naudotis turtu pagal paskirtj, pirkéjas turi teise
1 pagristg nuolaidg nuo sutartos kainos.

Pirkéjas gali rinktis visiSkai baigtg statyti arba nebaigtg statyti bustg. | visiSkai baigta statyti
naujg bilistg naujasis savininkas paprastai gali jsikelti 1§ karto, o nebaigtame statyti projekte pirkéjui
tenka laukti kelis ménesius. NevisiSkai baigty statyti busty privalumas yra tas, kad asmuo,
besidomintis nepriduotu bustu, turi galimybe dalyvauti kuriant galutinj vaizdg, statybos metu
patikrinti jau atliktus darbus®.

Slovénija

Buty ir vienbu¢iy namy pirkéjy apsaugos jstatyme (angl. Protection of Buyers of Apartments
and Single Occupancy Buildings Act)* jtvirtintos pagrindinés nuostatos, susijusios su statytojo /
rangovo bankrotu, nemokumu, sumokéty pinigy grazinimu, sutarties nutraukimu, kt.

Isigyjant naujos statybos nekilnojamajj turtg, investuotojas (pardavéjas) ir pirkéjas sudaro
nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartj, kuria pardavéjas jsipareigoja perduoti parduodamag
turtg pirkéjui taip, kad Sis jgyty nuosavybés teise. Pirkéjas, savo ruoztu, jsipareigoja sumokeéti
pardavéjui sutarta sumg. Sutartis sudaroma rastu ir laikoma sudaryta, kai Salys ja pasiraSo, o paraSus
patikrina administracinis padalinys / notaras.

Sudarydamos nekilnojamojo turto sandorius, Salys daznai susitaria dél uzstato — sutartiniy
jsipareigojimy uztikrinimo priemonés. Susitarimo dél uzstato galiojimas priklauso nuo pirkimo—
pardavimo sutarties galiojimo, t. y. jei sutartis negalioja, tam tikros sumos iSankstinis mokéjimas
neturi uzstato galios. Siekiant apsaugoti pirkéja, sutarties pasiraSymo metu Salys daznai susitaria, kad
uzstatas bus laikomas pas patikimga trecigja Salj, pavyzdziui, notarg arba nekilnojamojo turto agenta.

Tuo atveju, kai pardavimo objektas yra neuzstatytame zemes sklype, kuriame investuotojas
statys nekilnojamajj turta zinomam pirké&jui, teisés aktai reikalauja, kad sutartis biity sudaryta notarine
forma (tik tada sutartis laikoma galiojancia). Notarinj akta, kuriame nurodomas sutarties turinys, turi
parengti notaras. Siuo atveju nesudaroma jokia iSankstiné (preliminarioji) sutartis, t. y. garantija
vartotojui uzfiksuojama notariniame akte.

Po sutarties pasiraS§ymo pardavéjas gali reikalauti i§ karto sumokéti visg sandorio suma, dar
prie§ pradédamas statybas, taCiau privalo turéti banko garantijg, atidaryti atitinkamag depoziting
(patikéjimo) saskaitg®’ arba pateikti draudimo bendrovés iSduota garantija. Pirkéjas gali sulaikyti
10 proc. sumos pervedima, kol pardavéjas suteiks galimybe patikrinti, ar turtas atitinka visas sutartyje
nurodytas savybes. Jei defektai pastebimi priemimo metu, o pardavejas nelaiko uZstato depozitinéje
saskaitoje, nepateikia banko garantijos pasléptiems defektams iStaisyti, pirkéjas gali sulaikyti 5 proc.

45 ECPRD Request no. 5329.

46 Protection of Buyers of Apartments and Single Occupancy Buildings Act:
http://www.pisrs.si/Pis.web/cm?idStrani=prevodi

4" Depozitiné (patikéjimo) sgskaita — tai saskaita, kuri atidaroma tik jstatymuose numatytiems klientams jiems kity asmeny
patikéty piniginiy 1éSy saugojimui ir tvarkymui, kai Sios 1€Sos islieka jas patikéjusiy asmeny nuosavybe.
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sumos pervedima. Si nuostata taikoma ir tada, kai pardavéjas nepateikia pirkéjui nuosavybés teisés
perdavimo salygy. Visa tai jtvirtinama pirkimo—pardavimo sutartyje, kuri sudaroma notarine forma.

Slovénijoje yra keletas budy sudaryti naujos statybos nekilnojamojo turto pardavimo sutartj:
isigyti nekilnojamajj turta, kuris pastatytas iki treciojo iSpléstinio statybos etapo, arba, jei taip
susitarta, iki ketvirtojo iSpléstinio statybos etapo; galima jsigyti ,,iki rakty® jrengta biista (paprastai
jie yra labai brangiis); daugiabuciai gyvenamieji namai parduodami visiskai pastatyti.

Pardavéjas 2 metus atsako uz defektus, kuriy nebuvo galima nustatyti priémimo metu.
Pasibaigus Siam terminui, pardavéjas neprivalo jy iStaisyti, taciau turi Salinti statybos vykdymo

trikumus, susijusius su pastato tvirtumu, jei jie atsiranda per 10 mety nuo darby uzbaigimo“®.

Suomija

Kalbant apie preliminariyjy sutar¢iy teisinj poveik] ir garantijas vartotojui, paZymétina, jog
Jjos pagrindiné funkcija — uZtikrinti pagrindinés sutarties sudarymg. Pirkéjas, pirkdamas nekilnojamajj
turtg, sumoka avansg, kuriuo patvirtinama, kad turtas nebus parduotas niekam kitam. Taip pat
preliminariojoje sutartyje fiksuojama busimo sandorio kaina. Procediira yra analogiska tiek naujos,
tiek ir senos statybos busto pirkimo atveju.

Kalbant apie garantijas ir kitus uztikrinimo mechanizmus, paZymétina, jog Suomijoje
nekilnojamojo turto pirkéjus gina Biisto sandoriy jstatymas (843/1994)*°. Didziausia rizika vartotojui
yra statybos brokas ir statytojo bankrotas. Nuo $iy riziky vartotojas yra apsaugotas i§ statytojo
reikalaujamu uzstatu. Baigus statyti pastata, pirkéjai atlieka pilng apzitirg (per 12—15 ménesiy) ir rastu
grazina uzstatg. Jei yra kokiy nors defekty ar kazkas nebaigta, pirkéjas neturéty grazinti uzstato, kol
viskas néra baigta.

Be to, pirkéja saugo nemokumo garantija, kurig akcininkas steigéjas privalo gauti pries
parduodamas jsteigtos biisto bendrovés butus vartotojams. Naujos statybos projektuose akcininkas
steig€jas paprastai yra statyby bendrove, kuri steigia buisto bendrove ir parduoda $ios biisto bendrovés
akcijas (kuriy materialus ekvivalentas — butai), statybos metu. DaZniausiai nemokumo garantija yra
draudimo bendrovés teikiamas draudimas, jis galioja 10 mety nuo pastato patvirtinimo.
Preliminariosiose sutartyse daznai nurodoma, kad likusig nekilnojamojo turto kaing (be avanso) reikia
sumokéti tik prie§ pat biistg parengiant jsikelti.

Kalbant apie busty baigtumg, pazymétina, jog Suomijoje nekilnojamasis turtas dazniau
parduodamas statybos etape. Tai reiSkia, kad 100 proc. baigtumas néra privalomas — tai susitarimo
dalykas. Pirkdamas turtg jo statybos metu, pirkéjas dazniausiai gali daryti jtakg turto dekoravimui.
Taip pat statyby metu perkant biistg pirkéjui yra prieinama daugiau vietos pasirinkimo galimybiy
(ypac tai aktualu populiariose nekilnojamojo turto vystymo vietose).

Svedija

Svedijoje preliminarioji sutartis yra privaloma, ja statytojas / pardavéjas jsipareigoja perduoti
/ perleisti nekilnojamajj turtg pirkéjui, o pirkéjas — ji isigyti. Preliminarioji sutartis galioja tik tuomet,
jeigu ja sudarant laikomasi tam tikry formalumo reikalavimy. Be kita ko, sutartis turi biiti sudaryta
raStu, joje pateikiant konkrecig informacija, pavyzdziui, data, kada pirkéjas turés galimybe naudotis
Isigyjamu turtu, kt. Preliminarioji sutartis, sudaryta pazeidZiant nustatytus reikalavimus, negalioja.

Pirkéjas, be kita ko, turi teise atsisakyti sutarties, jei nekilnojamojo turto perdavimas dél
pardavéjo aplaidumo nejvyksta per protinga laika, atsizvelgiant j sutartyje nurodyta perdavimo
momentg (81 nuostata taikoma, jei statyba nebaigta). Jei biistas yra netinkamos biiklés, pardavéjas
privalo pasalinti trikumus / defektus. Jei biikl¢ tam tikrais atzvilgiais yra prasta, pirkéjas turéti teise
1 ekonoming kompensacija, o tam tikrais atvejais — atSaukti pirkima.

48 ECPRD Request no. 5329.
49 Housing transactions act: https://www.finlex.fi/fi/laki/kaannokset/1994/en19940843.pdf
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Svedijoje nereglamentuotas nekilnojamojo turto baigtumo (proc.) pardavimo metu, tai yra
civilinés teisés klausimas, dél kurio turi susitarti pirkéjas ir pardavéjas®,

Vengrija

Vengrijos Civilinis kodeksas®® nustato, jog jeigu 3alys susitaria véliau sudaryti sutartj ir
nustato esmines Sios sutarties salygas, teismas, bet kurios Salies praSymu, gali sudaryti sutartj pagal
sutartas sglygas. ISankstinés sutartys sudaromos sutartims reikalaujama forma. Preliminariajai
sutar¢iai atitinkamai taikomos taisyklés, taikomos sutarciai, sudarytai pagal iSankstinés sutarties
sudarymo nuostatas.

Realiai preliminarigja sutartimi garantijos (pavyzdziui, galimybé¢ jrasyti jnasg j nekilnojamojo
turto registra) néra prieinamos, o pirkéjas gali pasikliauti tik pardavéjo jsipareigojimais ir jo
patikimumu.

Kalbant apie vystytojo jsipareigojimy jvykdymo garantavimg, paZymétina, kad Cia galioja
bendrosios salygos, reglamentuojancios sutarties pazeidimo atvejus, t. y. sutarties paZzeidimas reiSkia
bet kokiy jsipareigojimy pagal sutartj nevykdyma, sutarties pazeidimo atveju nukentéjusi Salis turi
teis¢ reikalauti, kad paslauga bty atlikta natiira, arba patirta Zala kompensuojama kitais btidais ir t.t.

Preliminariosios sutarties nutraukimo ar atSaukimo atveju galima taikyti ir pakaitinio sandorio
taisykles. Pakaitinis sandoris, pirminio sandorio nutraukimo ar atSaukimo atveju, leidZia subjektui
(Siuo atveju — nekilnojamojo turto pirkéjui) sudaryti sutartj, leidziancig pasiekti buvusioje sutartyje
numatyta tiksla, ir reikalauti i§ skolininko, vadovaujantis Zalos atlyginimo taisyklémis, atlyginti
skirtumg sutartyje nustatytos vertés ir pakaitiniame sandoryje nustatytos vertés, taip pat iSlaidas,
atsirandancios del pakaitinio sandorio sudarymo.

Bendrosios Zalos atlyginimo taisyklés reiskia, kad asmuo, paZeides sutartj ir padares Zalg kitai
Saliai, privalo jg atlyginti. Jis atleidZiamas nuo atsakomybés, jeigu jrodo, kad sutarties pazeidimg lémé
aplinkybés, kuriy jis negaléjo kontroliuoti ir kuriy nebuvo galima numatyti sutarties sudarymo metu,
bei nebuvo galima tikétis, kad jis tos aplinkybés gali iSvengti arba gali iSvengti Zalos.

Kalbant apie vyraujancig naujos statybos nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutarciy
praktikg, pazymétina, jog naujos statybos nekilnojamasis turtas Vengrijoje daznai pradedamas
pardavinéti dar neprasidéjus statyboms, Kai yra tik jo planai. Esant tokiai situacijai, Salys dazniausiai
sudaro iSanksting sutartj, kurioje pardavéjas sutinka pastatyti pastatg, jkurti daugiabuciy namy
bendrijg ir tada galutine pirkimo-pardavimo sutartimi perduoti buto nuosavybés teise pirkéjui.

Daugeliu atvejy pardavéjui svarbu gauti kuo didesne pirkimo kainos dalj i§ pirkéjo remiantis
iSankstine sutartimi, net ir dalimis, nes esminiu projekto finansavimo Saltiniu gali biiti sumokéti jnasai
1§ pirkéjy. D¢l Sios priezasties neretai pirkéjai sumoka 80—90 proc. pirkimo kainos prie§ gaunant
galutinj leidimg gyventi ir Salims pasirasant galuting sutart;.

Tai reiSkia, kad pirkéjai dalj investicijos verslo rizikos dalijasi su pardaveju. IS tiesy, jei
investicija dé¢l kokiy nors priezas€iy stringa arba Zlunga, kyla abejoniy, ar pirkéjai gaus graza uz
atliktus mokéjimus, ir ar galés susigrazinti sumokétas jmokas.

Vokietija

Jau pastatyto nekilnojamojo turto objekto pardavimo sandorius reglamentuoja Civilinio
kodekso®? 433 straipsnis (bendrosios pirkimo—pardavimo sutar¢iy nuostatos) ir 311b straipsnis
(sutartys deél Zemés ir kity nekilnojamo turto objekty). Minétos nuostatos apibrézia, kad tokios
sutartys privalo biiti notarinés formos. Sios formos nesilaikymas daro sutartj negaliojancia.

0 ECPRD Request no. 5329.
51 The Civil Code of Hungary: https://njt.nu/jogszabaly/en/2013-5-00-00
52 Biirgerliches Gesetzbuch: https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/



https://njt.hu/jogszabaly/en/2013-5-00-00
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/

19

Kalbant apie dar nepastatyto biisto pardavima, yra taikomos visiskai kitos Civilinio kodekso
nuostatos, kurios reguliuoja rangos sutartinius santykius (631 ir tolimesni straipsniai), o detaliau —
statybos rangos sutartinius santykius (650a—650n straipsniai).

Be to, egzistuoja dar viena (miSri) sutaréiy grupé — vadinamosios vystytojy sutartys (650u
straipsnis). Pagal tokio pobudzio sutartj verslininkas jsipareigoja pastatyti arba rekonstruoti namg ar
kitag nekilnojamajj turtg ir perduoti uzsakovui nuosavybés teis¢ j turta, o uzsakovas jsipareigoja
sumokéti nustatytg kaing.

Galioja bendra taisyklé, kad nustatytos kainos sumokéjimas siejamas su nekilnojamojo turto
pastatymo faktu. Tai reiskia, kad galutiné kaina i§ esmés gali biiti sumokéta tik tada, kai turtas jau yra
pastatytas. Be to, pries sumokant galuting kaing, uzsakovas turi priimti objekta ir jsitikinti, kad jis
atitinka tokj kokybés ir baigtumo lygi, koks buvo numatytas sutartyje. Galutinis mokéjimas
vykdomas pagal fakting rangovo pateikta saskaita, su aiskiai iSdéstytomis rangovo uzsakovui suteikty
paslaugy pozicijomis.

Rangovas gali susitarti dél daliniy ar periodiniy mokéjimy rangos sutarties jgyvendinimo
laikotarpiu, arba atsiskaitymo uz tam tikrus atlikty darby etapus. Taciau tokiy daliniy mokeéjimy
rangovas gali reikalauti 1§ uzsakovo, tik jei tokios nuostatos buvo aiSkiai aptartos sutartyje,
nepazeidziant bendryjy sutar¢iy teisés nuostaty.

Vystytojy sutartis turi teis¢ sudaryti tik rangovai, turintys atitinkamg komercing licencijg pagal
Prekybos reguliavimo kodeksa®. Klientai, sudarantys sutartis su atitinkamais vystytojais, yra laikomi
vartotojais ir jiems yra taikomos vartotojy teisiy apsaugos nuostatos. Be kita ko, rangovas yra
jpareigotas atskleisti esmine informacijg apie rangos metu naudojamas technologijas, medziagas ir
pateikti pirkéjui realius numatomy darby baigimo terminus. Be to, rangovas, priémegs dalinio
mokéjimo sumas i$ uzsakovo, turi pastarajam pateikti garantijg. Kita vertus, galutinis turto perleidimo
faktas gali biiti patvirtinamas tik notarine sutartimi.

Atsizvelgiant j auk$¢iau aptartas nuostatas, Vokietijos teisinis reguliavimas §ioje srityje yra
gana unikalus, o aptarta vystytojo sutarties forma ir galiojan¢ios nuostatos turi jvairiy skirtingy
sutariy bruozy ir negali biiti vienareikSmiskai prilyginamos, pavyzdziui, preliminariosioms
sutartims, nes pagal Vokietijos teisinj reguliavimg vystytojo sutartis visy pirma kvalifikuojama kaip
rangos sutartis, turinti Kity sutarciy bruozy (misri sutartis).

Parengé

Informacijos ir komunikacijos departamento

Tyrimy skyriaus vyriausioji specialisté Aisté Griskonyté
Tel. (8 5) 239 6182, el. p. aiste.griskonyte@Irs. It

Patar¢jas dr. Tomas LaviSius
Tel. (8 5) 239 6181, el. p. tomas.lavisius@Irs.It

Seimo kanceliarijos Informacijos ir komunikacijos departamento Tyrimy skyriaus parengti
analitiniai ir informaciniai darbai skirti Seimo nariy parlamentinei ir Seimo kanceliarijos veiklai.
Siuose darbuose pateikta informacija néra oficiali Lietuvos Respublikos Seimo pozicija.
Sj darbg atgaminti, isleisti, platinti, versti, perdirbti, viesai skelbti, isskyrus jstatymy nustatytas
isimtis, galima tik gavus Seimo kanceliarijos leidimq.

Visais atvejais naudojant i darbg privaloma nurodyti Saltinj.

© Lietuvos Respublikos Seimo kanceliarija, 2023
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