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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Siame darbe nagrinéjamos buty ir kitos paskirties patalpy savininky teisés ir tam tikri
ypatumai bei probleminiai aspektai, kurie iSkyla jiems jgyvendinant Sias teises | bendrojo
naudojimo objektus. Nurodant buty ir kitos paskirties patalpy savininky teises, pabréziami
Ju ir bendruosius bendraturciy santykius reglamentuojanciy nuostaty skirtumai. Papildomai
pateikiama informacija apie bendrojo naudojimo objektus bei tam tikros su jais kylanc¢ios
problemos, situacijos iliustravimui. Be kita ko, i$skiriamos bendrojo naudojimo objekty
valdymo formos, kuriy pagalba buty ir kitos paskirties patalpy savininkai jgyvendina savo

teises, kaip jungtiné veikla, bendrija ar pastaty administravimas.

Pagrindiniai Zodziai:
Butai, kitos patalpos, bendraturciai, bendrojo naudojimo objektai, jungtiné veikla, bendrija,

pastaty administravimas.

This work examines the rights of owners of apartments and other purpose premises
and certain peculiarities and problematic aspects that arise when they try to carry them out
on the objects of common use. When referring to the rights of the owners of flats and other
purpose premises, the differences between the provisions governing them and the general
relations between co-owners are emphasized. In addition, information about common use
objects and some of the problems related to them are provided to illustrate the situation.
Among other things, forms of management of common use objects are described, with the
help of which the owners of flats and other purpose premises carry out their rights via joint

activities, community or administration of buildings.

Keywords: Flats, other premises, co-owners, objects of common use, joint activities,

community, building administration.
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JZANGA

Temos aktualumas. Remiantis Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos internetiniame
puslapyje pateikiama informacija, Lietuvoje yra mazdaug 40 000 daugiabuciy namy,
kuriuose yra apie 880 000 buty — juose gyvena beveik 2 milijony zmoniy. Be kita ko,
spaudoje nuolat mirga antrastés apie did¢jantj nekilnojamojo turto burbulg ir naujai
statomus daugiabuc¢iy namy kvartalus. Atsizvelgiant j $ig informacijg ir suprantant, jog tai
yra itin didelé subjekty grup¢, galime teigti, jog tinkamas buty ir kitos paskirties patalpy
savininky santykiy reglamentavimas, prisidéty prie sklandaus minéty savininky teisiy bei
pareigy jgyvendinimo. Taciau, neretai tarp buty ir kitos paskirties patalpy savininky kyla
nesutarimai bei jvairios specifinés problemos, jiems naudojantis, valdant ar disponuojant
savo turimu turtu ir bendrojo naudojimo objektais. Tai sunkina $iy savininky padétj ir
trukdo jiems tinkamai jgyvendinti savo teises ir pareigas. Bendrojo naudojimo objekty
valdymo formos, tokios kaip: savininky sudaroma jungtinés veiklos sutartis, buty ir kity
patalpy savininky bendrija ar bendrojo naudojimo objekty administratorius — turédami
padéti buty ir kitos paskirties patalpy savininkams tinkamai valdyti bendrojo naudojimo
objektus, neretai piktnaudziauja savo padétimi ir naudojasi paciy savininky vangumu
priimti sprendimus ar dalyvauti, valdant jiems bendrgja daline nuosavybe priklausantj turta.
Prie visy problemy prisideda ir savivaldybiy vykdomuyjy institucijy nepakankamai
efektyviai atliekama bendrojo naudojimo objekty valdymo formy kontrolé — taip leidziant
minétoms valdymo formoms nesilaikyti nustatyto reguliavimo bei apsunkinti buty ir kitos
paskirties patalpy savininky situacijg. Be kita ko, pabréztina, jog santykiy, susiklostanciy
buty ir kity patalpy savininkams jgyvendinant teises j bendrojo naudojimo objektus,
ypatumai ir jy teisinis reglamentavimas yra keliantis problemas bei sudétingas, patvirtina
ir faktas, kad Siuos santykius reglamentuojancios teisés normos ne vieng kartg buvo
atitikties Konstitucijai patikros objektu. Taigi, visy $iy, esamy ir bisimy, buty ir kitos
paskirties patalpy savininky santykiy ypatumus, praktikoje kylancias problemas, privalu
analizuoti ir nagrinéti, siekiant sumazinti iy problemy skaiciy kasdieniniuose bendraturciy
santykiuose. Papildomai, reikéty iSskirti, jog yra parengtas Daugiabu¢iy namy bendrojo
naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas, kuris yra nemazai Sukritikuotas
ziniasklaidoje, taigi, Sis magistro darbas prisidéty ir prie Sio jstatymo projekto tobulinimo,
pabrézdamas tam tikras, daznai kylancias problemas, kurioms reikalingi kiek kitokie

reguliavimo sprendimai.



Darbo tikslas — nustatyti, ar esamas buty ir kitos paskirties patalpy savininky teisiy ir
pareigy reguliavimas, suteikia galimyb¢ minétiems savininkams, tinkamai jgyvendinti savo
interesus j bendrojo naudojimo objektus.

Darbo uzdaviniai:

1) Apibrézti buty ir kitos paskirties patalpy savininky reguliavimo skirtumus, lyginant
juos su bendrosiomis bendratur¢iams taikomomis nuostatomis;

2) Nurodyti bendrojo naudojimo objektus bei tam tikras specifines problemas ir
ypatumus, kylancias i teisiy j juos jgyvendinimo;

3) Atskleisti valdymo formy, kuriy pagalba buty ir kitos paskirties patalpy savininkai
jgyvendina teises ] bendrojo naudojimo objektus, specifines problemas bei
ypatumus;

4) Isskirti jstatyminio reguliavimo keitimo iniciatyvy pozityvius bei negatyvius
aspektus.

Objektas. Darbe nagrinéjama buty ir kitos paskirties patalpy savininky teisiy jgyvendinimo
] bendrojo naudojimo objektus situacija tik Lietuvoje, nelyginant jos su uzsienio Salimis ir
neisskiriant, ar savininkas yra fizinis, ar juridinis asmuo. Pasirinktos nagringjimui tam
tikros problemos, kurios yra susijusios su darbo autorés profesine patirtimi pastaty
administravimo jmongje. Minétoms problemoms atskleisti dazniausiai naudojama teismy
praktika nuo 2016 mety, tam, kad bty pateikiamos, kuo aktualesnés arba vis dar aktualios
problemos ir jy sprendimo budai.

Tyrimo metodai. Darbe naudoti teisiniy dokumenty analizés, sisteminis, teleologinis ir
lingvistinis metodai. Teisiniy dokumenty analizés ir sisteminis metodai buvo naudojami
nagrin¢jant jstatymus bei jy projektus, poistatyminius aktus ir teismy praktika, siekiant
apibrézti buty ir kitos paskirties patalpy savininkams kylanc¢ias specifines problemas,
iSskiriant jy teises ir pareigas. Teleologinis ir lingvistinis metodai buvo naudojami norint
atskleisti jstatymuose pateiktas sgvokas bei apibrézimus, analizuojant jstatymy projektus,
jy atsiradimo priezastis.

Darbo originalumas. Buty ir kitos paskirties patalpy savininky teisés ir pareigos bei jy
igyvendinimas néra ta tema, kuria biity parasyta atskiry, moksliniy monografijy, taciau jy
santykiai gali biiti paminéti bendrai daiktinei teisei skirtuose leidiniuose, kaip pavyzdZiui
E. Baranausko, K. Laurinavi¢iaus, V. Pakalniskio ir D. Vasarienés 2010 metais isleistas
vadoveélis ,,Daiktiné teis¢“. Papildomai, pasitaiko ir pavieniy, mazdaug pries deSimtmet] ar
straipsniai ,JJuristas® Zurnale: ,,Bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo

formos* ir ,,Bendro naudojimo patalpy valdymo ypatumai‘; taip pat V. Pakalniskio ir S.

3



Cirtautienés 2009 mety straipsnis ,,Jurisprudencija“ Zurnale ,,Atidalijimo i§ bendrosios
dalinés nuosavybés jgyvendinimo problemos Lietuvos teismy praktikoje®. Taigi, nors néra
gausaus kiekio moksliniy monografijy arba straipsniy $ia tema, tafiau, yra nemazai
magistro moksliniy darby apie bendraturCiy teises ir pareigas bei jgyvendinimo ypatumus
— dauguma jy parasyti 2011-2014 metais. Kai kuriuose Siek tiek panagrinéjamos buty ir
kitos paskirties patalpy savininky teisés ir pareigos, iSskiriamos tam tikros problemos,
taCiau tema néra nagrinéjama iSsamiau. Artimiausi magistro darbai savo tematika yra
Mykolo Romerio universiteto studenciy Rugilés Zabelnikovaités 2014 metais paraSytas
magistro darbas tema ,,Nuosavybés teisés | daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus
jgyvendinimo ypatumai‘ ir Ingos Paskonytés 2012 metais paraSytas magistro darbas tema
,Bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimo daugiabuc¢iuose namuose problemos®. Nors
minéti magistro darbai ir §is darbas yra panasiis savo tematika, t. y. buty ir kitos paskirties
patalpy savininky teisiy ir pareigy apZzvalga bei dalimi aptariamy problemy dél jy
aktualumo ir Siandieng — minéti darbai ir §is darbas yra skirtingi savo struktiira,
informacijos pateikimu. Taip pat, reikéty pabrézti, jog minéti darbai negali buti laikomi
visiS§kai aktualiais ir Siomis dienomis dél to, nes jie buvo parasyti pakankamai seniai, t. y.
prie§ 8-10 mety. Taigi, nors dalis apraSomy temy yra panasios, nes pats pamatinis
reguliavimas yra nepasikeites, taCiau galime teigti, jog minéti darbai ir $is darbas yra
akivaizdziai skirtingi. Sis darbas pabrézia tam tikrus naujus aspektus: reguliavimo
pasikeitimus bei planuojamus Kitus, jo keitimus, buty ir kitos paskirties patalpy savininky
teisiy, pareigy ir bendrojo naudojimo objekty skirstyma, placiau pabréZiant tam tikras
problemas. Be Kita ko, skiriasi ir kartu naujais aspektais Siame darbe pristatomos, buty ir
kitos paskirties patalpy savininky pasirenkamos bendrojo naudojimo objekty valdymo
formos — savininky sudaroma jungtinés veiklos sutartis, buty ir kity patalpy savininky
bendrija ar bendrojo naudojimo objekty administratorius.

Svarbiausi S$altiniai. Darbe daugiausiai naudojami Lietuvos Respublikos jstatymai,
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimai, Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
jsakymai ir teismy praktika. Kadangi Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas apibrézia
pagrindines bendraturciy teises ir pareigas, jo ketvirtojoje knygoje, skirtoje daiktinei teisei,
nurodytos normos, nagrinéjamos buty ir kitos paskirties patalpy savininky kontekste.
Papildomai, vienu i$ svarbesniy Saltiniy laikytinas ir Lietuvos Respublikos daugiabuéiy
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas, dél jame tiksliau
i§skirty bendrojo naudojimo objekty saraSo. Be kito ko, Siam darbui labai svarbis ir
Lietuvos Respublikos Vyriausybés ir aplinkos ministro priimti nutarimai ar jsakymai,

apibréziantys, ar patikslinantys, tam tikras buty ir kitos paskirties patalpy savininky teises
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ir pareigas, arba minétoms bendrojo naudojimo objekty valdymo formoms keliamus
reikalavimus. Papildomai, Siame darbe yra labai svarbi teismy praktika, kuri padeda
atskleisti pagrindines problemas, kurios kyla buty ir kitos paskirties patalpy savininkams
jgyvendinant savo teises. Daugiausiai stengtasi naudoti Lictuvos Auks¢iausiojo Teismo
nutarimus, tac¢iau daliai temy buvo aktualis ir apeliacinés instancijos nutarimai. Kaip jau
minéta, moksliniy monografijy ar straipsniy darbo tema néra daug, taigi, jie néra laikomi

vienu i§ svarbiy darbo Saltiniy, taciau prisid¢jo prie bendro nagrin¢jamos temos supratimo.



I.  BUTU IR KITOS PASKIRTIES PATALPU SAVININKU SANTYKIU
SPECIFIKA IR REGULIAVIMAS

Bendrosios nuosavybés teisé Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau —
Civilinis kodeksas) 4.72 straipsnyje jvardijama kaip dviejy ar keliy savininky teis¢ valdyti,
naudoti jiems priklausantj nuosavybés teisés objekta bei juo disponuoti (Civilinis kodeksas,
2000). Nors i§ esmés, eiliniam asmeniui, Sis bendrosios nuosavybés teisés apiblidinimas
atrodyty pakankamai aiSkus ir nesudétingas, taciau praktikoje uz jo slepiasi begale gincy
tiek kasdieniniame bendraturiy gyvenime, tiek teismuose. 4.72 straipsnyje pateiktas
bendrosios nuosavybés teisés apibudinimas leidzia iSskirti vieng i§ pagrindiniy
bendraturciy teisiniy santykiy pozymiy. Bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai,
bendraturciy ir treiyjy asmeny atzvilgiu, yra absoliutiniai daiktiniai teisiniai santykiai,
kuriy ypatumas pasireiskia tuo, jog nors §iuo atveju savininkai yra keli (ar daugiau),
iSoriniuose santykiuose jie laikomi vienu subjektu (Pakalniskis, Cirtautiené, 2009, p. 280).
Vidiniai bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai susidaro tarp paciy bendraturciy. Pagal
savo prigimtj jie yra laikomi i§vestiniais nuosavybés teisiniais santykiais — bendratur¢iams
savo nuosavybés teis¢ jgyvendinant kaip individualiems savininkams (Baranauskas et al,
2010, p. 178). Bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai gali susiformuoti sutar¢iy
pagrindu, pavyzdziui, jungtinés veiklos (partnerystés), pirkimo-pardavimo ar dovanojimo
atvejais. Kartu galimi ir nesutartiniai bendrosios nuosavybés atsiradimo pagrindai, kurie
numatyti jstatymuose, taigi, ne visada atspindi subjekty valig tapti bendrasavininkais.
Nesutartiniais bendrosios nuosavybés susiformavimo pagrindais galime laikyti tokius
atvejus, kai: bendroji nuosavybé atsiranda santuokoje; kai mirusiojo asmens turtas yra
paveldimas keliy jpédiniy ir Sis paveldétas turtas laikomas jpédiniy bendrgja daline
nuosavybe; sodininky bendrijos nariui bendrgja daline nuosavybe priklausancios
bendrosios 1éSos ar bendrojo naudojimo objektai; daugiabu¢io namo savininkui, kartu su
asmeninés nuosavybés turtu (t. y. butu ar kitos paskirties patalpomis), kartu jgyjant ir
bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ j namo bendrojo naudojimo patalpas, pagrindines
konstrukcijas, bendrojo naudojimo mechaning, elektros, sanitaring-techning ar kitokia
jranga (Baranauskas et al, 2010, p. 178). Taigi, bendroji nuosavybé gali susiformuoti
jvairiais skirtingais pagrindais, kurie padeda jvertinti bendraturCio padétj ir pritaikyti

atitinkama reguliavima, jeigu jis skiriasi nuo bendryjy bendraturé¢iams taikomy nuostaty.

! Siame darbe bus pla¢iau nagrinéjamas pastarasis minétas vidiniy santykiy atvejis, susijes su buty ir kitos
paskirties patalpy savininkais.
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Atsiradus bendrosios nuosavybés teisiniams santykiams, vienu i§ anksc¢iau minéty
pagrindy, bendraturciai jgyja bendrosios nuosavybés dalj, kuri vadinama idealigja dalimi.
Pabréztina, jog vienas i$ esminiy bendrosios nuosavybés teisés ypatumy ir poZymiy yra tai,
jog ,.bendraturio dalis bendrojoje nuosavybéje yra ne materiali, o ideali, t. y. dalis
subjektinéje teis¢je, nes objektas yra vienas® (Baranauskas et al, 2010, p. 175). Idealiosios
dalies dydzio nustatymas yra svarbus tuo, jog $ios dalies dydis nurodo nuosavybés teisés
subjekto teisiy ir pareigy apimtj, susijusig su bendru daiktu (Teismy praktikos nagrinéjant
gincus dél.., 2009, p. 2). Idealiosios dalys nenurodo, kokia bendro daikto dalis kam
priklauso ir yra apibudinamos matematine iSraiSka. Bendraturciai, savo idealiosiomis
dalimis, gali disponuoti laisvai — perleisti kitam asmeniui, tac¢iau naudoti ar valdyti bendra
daikta, kaip bendraja nuosavybe, gali tik visy bendraturéiy sutarimu. ISskirtina, jog
bendratur¢io naudojimasis tam tikra realia daikto dalimi, pavyzdziui, kokia nors patalpa,
negali nulemti, koks bus jo idealiosios dalies dydis bendrame daikte, nes idealioji dalis turi
biiti nustatyta remiantis vienu, i§ jau minéty, nuosavybés teisés pagrindy (Lietuvos
Aukséiausiojo Teismo 2020 m. kovo 19 d. nutartis civilinéje byloje). Idealiosios dalies
nustatymas ypatingai aktualus nagrinéjant buty ir kitos paskirties patalpy savininky
santykius, t. y. jiems jgyvendinant tam tikras teises ir pareigas, kaip pavyzdziui, atidalijimas
i§ bendrosios dalinés nuosavybés ar tam tikry bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo
1Slaidy tinkamas paskirstymas ir panasiai.

Nepriklausomai nuo to, kokia idealioji dalis bendrojoje dalingje nuosavybéje
Kiekvienam i§ bendraturciy priklauso, atsizvelgiant j jy santykiy specifika, remiantis
Civilinio kodekso 4.75 straipsnio 1 dalimi, visos Sios dalys turi biiti valdomos, jomis
naudojamasi ir disponuojama bendraturéiy sutarimu (Civilinis kodeksas, 2000). Teismy
praktikoje $i straipsnio nuostata aiskinama, kaip bendraturciy pareiga, ,,Siems jgyvendinant
valdymo, naudojimo ir disponavimo teises, iSnaudoti visas galimybes suderinti savo valig
del bendro daikto likimo, nesiekti savo interesy apsaugos kito bendraturCio teisiy
suvarzymo saskaita ir aktyviai ieSkoti priimtiniausio visoms Salims sprendimo bido*
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2020 m. kovo 12 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, kaip
atrodys pats ,,sutarimas* tarp bendraturciy, daug priklauso nuo to, koks konkreciai daiktas
bus laikomas nuosavybés teisés objektu. Remiantis Civilinio kodekso 4.74 straipsniu,
bendrosios nuosavybés teisés objektu gali biiti kiekvienas daiktas ir kitas turtas, jeigu
jstatymai nenustato ko kita (Civilinis kodeksas, 2000). Reikéty pabrézti, jog Siuo atveju
bendrosios nuosavybés objektas yra svarbus tuo, jog priklausomai nuo to, koks jis yra,
atitinkamai gali skirtis ir tai, kaip bendrg turtg turintys savininkai jgyvendins savo teises ]

ta objektg. Taigi, vienaip bendrosios dalinés nuosavybés teises jgyvendins savininkai,
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kuriems priklauso daugiabuc¢iy namy patalpos ir kitaip, tie savininkai, kuriuos sieja zemes
sklypas, kaip bendros nuosavybés objektas (Adomaviciite, 2008, p. 10). Atsizvelgiant |
bendrosios nuosavybés atsiradimo pagrindg bei Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 1 dalj,
subjektas, jgydamas butg ar kitos paskirties patalpg savo asmenine nuosavybe
daugiabu¢iame name, kartu jgyja ir bendrojo naudojimo objektus? (Civilinis kodeksas,
2000) — pagrindines pastato konstrukcijas, inzinerines sistemas, bendrojo naudojimo
patalpas, vietinius inzinerinius tinklus bei, tam tikrais atvejais, ir bendrojo naudojimo
zemés sklypg. Reikéty pabrézti, jog jgydamas patj turta, savininkas nesiekia tapti
bendraturciu. Jis siekia jgyti asmening¢ nuosavybe, taCiau dél nuosavybés atsiradimo
pagrindo — jgyja ir bendrojo naudojimo objektus, kurie negali biti atidalyti ar Kitaip atskirti
nuo jgyto buto ar kitos paskirties patalpos. Tai nulemia tam tikrus buty ir kitos paskirties
patalpy savininky teisiy ir pareigy reguliavimo skirtumus, lyginant juos su bendrosiomis,

bendraturciy teiséms reguliuoti skirtomis, normomis.

1.1 Teisé perleisti bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausancia dalj

Remiantis Civilinio kodekso 4.78 straipsniu, bendraturtis gali kitam asmeniui
perleisti nuosavybén, iSnuomoti ar kitu bidu perduoti naudotis savo turima dalj bendrojoje
dalinéje nuosavybéje. Sia norma papildo 4.79 straipsnis, kuriame numatoma pirmenybé
kitiems bendratur¢iams pirkti parduodama turta ta kaina ir tokiomis sglygomis, kuriomis
jis yra parduodamas (Civilinis kodeksas, 2000). Siuo apribojimu yra siekiama, kad tuo
atveju, kai vienas i§ bendratur¢iy parduoda jam bendrgja daline nuosavybe priklausancia
dalj, kitas bendraturtis galéty minétg dalj jsigyti ir padidinti savo dalj bendrojoje
nuosavybéje, arba tapti vieninteliu turto savininku (Teismy praktikos nagrinéjant gincus
dél.., 2009, p. 20). Suteikiant bendratur¢iams pirmenybe prie§ treciuosius asmenis jsigyti
parduodamg bendrosios dalinés nuosavybés dalj, sudaroma galimybé sumazinti
bendraturéiy skaiCiy arba tam tikrais atvejais — pakeisti bendrgja nuosavybg¢ asmenine,
kuomet visas turtas tampa vieno subjekto nuosavybe. Bendraturciy teisé valdyti, naudotis
ir disponuoti bendru daiktu yra komplikuota, todé¢l kai vienas i§ bendratur¢iy parduoda savo
dalj kitam, turto valdymas esant mazesniam savininky skaiciui arba tik vienam savininkui
— tampa patogesnis ir efektyvesnis (Teismy praktikos nagringjant gincus dél.., 2009, p. 20).
Pabréztina, jog pirmumo teisé bendraturiams suteikiama tik parduodant daikta. Taciau,

jeigu daiktas yra dovanojamas arba mainomas — pirmumo teisé¢ bendratur¢iams néra

2 Bendrojo naudojimo objektai pladiau aptariami $io darbo I1-ajame skyriuje.
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suteikiama (Adomavigiaite, 2008, p. 12). Sj skirtumag lemia tai, jog tiek mainy, tiek
dovanojimo sutartimi néra siekio gauti tam tikrg perleidziamo daikto vertg atitinkancia
suma. Jtvirtinus pirmumo teis¢ mainy ar dovanojimo sutartims, buty pazeidziamas daikta
perleidziancio subjekto interesas jgyti kitg, individualiais pozymiais apibiidintg daiktg arba
padovanoti daiktg kitai Saliai.

Minétas Civilinio kodekso 4.79 straipsnio apribojimas bendratur¢iui parduodant savo
bendrosios dalinés nuosavybés dalj, néra taikomas buty ir kitos paskirties patalpy
savininkams, norint perleisti savo turimg turtg. Butas ar Kkitos paskirties patalpa
savininkams priklauso asmeninés nuosavybés teise bei, kaip jau minéta, atsizvelgiant j
bendrosios nuosavybés atsiradimo pagrindg — $ios asmeninés nuosavybés neatskiriama ir
neatsiejamai susijusi dalis yra pastato bendrojo naudojimo objektai, priklausantys visiems
pastate esanciy buty ar kitos paskirties patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés
teise. Remiantis Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 2 dalimi, buty ir kity patalpy savininkai
negali perduoti tokios bendrosios nuosavybés dalies, kuri laikoma namo bendro naudojimo
patalpomis, pagrindinémis namo konstrukcijomis ar susijusi su bendrojo naudojimo
mechanine, elektros, sanitarine-technine jranga, t. y. bendrojo naudojimo objekty (Civilinis
kodeksas, 2000). Todél galima teigti, jog bendroji taisyklé, reglamentuojanti disponavimag
bendrojo naudojimo patalpomis, yra, kad ,,bendroji daliné nuosavybé j bendrojo naudojimo
patalpas negali biiti perleidziama atskirai nuo nuosavybés teisés | butg ar kitg patalpa, t. y.
naujajam patalpy savininkui kartu pereina visos buvusio savininko turétos bendrosios
dalinés nuosavybés teisés j namo bendrojo naudojimo patalpas® (Lietuvos Auks¢iausiojo
Teismo 2014 m. spalio 3 d. nutartis civilinéje byloje). Taciau $iam apribojimui gali biti
taikoma iSimtis, jeigu siekiama perduoti tokig bendrojo naudojimo objekty dalj, kuri gali
bati (arba, jg pertvarkius, galés biti) naudojama kaip atskiras daiktas bei toks naudojimas
netrukdys naudoti kity, buty ir kitos paskirties patalpy, pagal paskirtj (Civilinis kodeksas,
2000). Kadangi dauguma bendrojo naudojimo objekty atskirti ir naudoti kaip atskirg daiktg
bty itin sudétinga ar net nejmanoma, dazniausiai $i iSimtis taikoma daliai bendrojo
naudojimo patalpy, kaip pavyzdziui, daliai riisio, palépés, pastogés ar kitos jmanomos
naudoti atskirai patalpos.

Norint nustatyti, ar bendrosios dalinés nuosavybés teise valdomas objektas — kaip
minéta, daznai tai biina tam tikra patalpa — gali buti naudojamas kaip atskiras daiktas,
privalu atsizvelgti j tai, ar norima atskirti dalis atitinka atskiram daiktui keliamus teisés akty
reikalavimus ir gali bati registruojama Nekilnojamojo turto registre (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2014 m. spalio 3 d. nutartis civilingje byloje). Be kita ko, svarbi ir

jau minéta aplinkybé, jog toks atskirtas daiktas, neturi trukdyti kitiems buty ir kitos
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paskirties patalpy savininkams naudoti savo patalpy pagal paskirtj. Siuo atveju bity
sudétinga jvardinti, kg konkreciai galétume laikyti ,,trukdymu®. Tarkime, galima biity
teigti, jog norint laipting, kuria naudojasi daugiau nei vienas savininkas, paversti atskira
patalpa, tai buty laikoma trukdymu, nes tos laiptinés savininkai tikétina susidurty su tam
tikrais trikdziais, norédami patekti j savo turimas patalpas. Taciau, jeigu ta, minéta laiptiné,
aptarnauja tik vieno savininko poreikius — ja galétume laikyti atskira ir toks atskyrimas
tikétina nieckam netrukdyty. Todél kiekvienu atveju, situacija reikéty vertinti atskirai. Taigi,
jeigu tam tikros patalpos, jvertinus jvairius aptartus aspektus, gali bati laikomos atskiru
daiktu, tai ,namo patalpy savininkas, kuris yra jregistraves savo bendrosios dalinés
nuosavybés teises | Sias patalpas, perleisdamas individualiai nuosavybés teise valdomas
patalpas kitam savininkui, i$laiko nuosavybés teises | bendrgja nuosavybés teise valdoma
jregistruotg atskiru daiktu patalpa, jeigu individualaus daikto perleidimo akte nenurodo,
kad perleidzia ir jregistruotas bendrgja daline nuosavybés teise valdomas patalpas‘
(Lictuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2014 m. spalio 3 d. nutartis civilinéje byloje). Todél nors
pagal bendrajj buty ir kitos paskirties patalpy savininkams nustatytg reguliavimg, negalima
perleisti tokios dalies, kuri priklauso bendrgja daline nuosavybe teise, taiau galimos tam

tikros i§imtys, atsizvelgus | tai, ar t3 norima perleisti dalj yra jmanoma atskirti.

1.2 Teisé atidalyti dalj i$ bendrosios dalinés nuosavybés

Remiantis Civilinio kodekso 4.80 straipsniu, bendraturtis turi teis¢ reikalauti, jog jo
dalis i§ bendrosios dalinés nuosavybés bty atidalyta. Bendratur¢iams nesutariant deél
atidalijimo biido, pagal bet kurio 1§ bendraturcio ieSkinj, daiktas gali biti padalijamas
natlira arba vienas i§ bendraturéiy gali gauti kompensacing iSmoka pinigais (Civilinis
kodeksas, 2000). Svarbu pabrézti, jog atidalijant bendraja daline nuosavybe priklausantj
daikta natura, privalu atsizvelgti ] tai, kad toks atidalijimas nepadaryty neproporcingos
zalos daikto paskirCiai. Bitent $is ypatumas daZnu atveju trukdo jgyvendinti atidalijima
natiira keliems savininkams turint butg ar kitos paskirties patalpg daugiabuc¢iame name.

Visiskas sklypo ar namo atidalijimas nattira i§ bendrosios dalinés nuosavybés yra,
kad ir sunkus, bet daznu atveju jmanomas. Taciau kiek kitokia situacija yra su butais ar
kitos paskirties patalpomis, esanciomis daugiabuciuose namuose. Kaip jau minéta,
remiantis Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 2 dalimi, buty ir kity patalpy savininkai negali
perduoti tokios bendrosios nuosavybés dalies, kuri laikoma namo bendro naudojimo

patalpomis, pagrindinémis namo konstrukcijomis ar susijusi su bendrojo naudojimo
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mechanine, elektros, sanitarine-technine jranga (Civilinis kodeksas, 2000)3. Kartu,
atidalijant daikta natiira, privalu atsizvelgti | tai, jog toks atidalijimas nesukelty
neproporcingos zalos daikto paskir¢iai. Daznu atveju, patalpos esancios daugiabuciuose
namuose, turi vieng j&jima, virtuve ar vonios kambarj — taigi, $iy bendro naudojimo patalpy
nebiity galima atidalyti. Be to, toks atidalijimas gali lemti kitus, besinaudojanciy
atidalytomis dalimis, savininky gincus (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2011 m. geguzés
24 d. nutartis civilingje byloje). Kity objekty, kaip pavyzdziui pagrindiniy namo
konstrukcijy ar bendro naudojimo jrangos atidalijimas taip pat yra nejmanomas d¢l
neproporcingos zalos. Taigi, dazniausiai teismy praktikoje keliems savininkams norint
atsidalinti savo dalj i§ bendrgja daline nuosavybe priklausanc¢io buto yra taikomas
kompensacijos pinigine iSmoka buidas.

Minéta piniginé kompensacija gali biti priteisiama be savininko sutikimo
atsidalijamam bendraturciui. Taip daroma tokiu atveju, kai iSnaudojamos visos galimybés
bandant jvertinti, ar yra galimi kitokie bendratur¢iy turimos bendrosios dalinés nuosavybés
atidalijimo budai (Vilniaus apygardos teismo 2019 m. birzelio 25 d. nutartis civilingje
byloje). Paprastai teismo sprendimas skirti kompensacine pinigine iSmoka yra
kompleksinis, jvertinus ir kitas aplinkybes, kaip pavyzdziui, jeigu yra nustatyta
naudojimosi daiktu tvarka, ar ji yra efektyvi, ar jg taikant buity galima atidalyti daiktg ir
panasiai. Kartu vertinama ir kito bendraturcio, kuriam likty daiktas, galimybé sumokeéti
piniging kompensacijg atsidalinti siekian¢iam bendraturéiui (Lietuvos Auks¢iausiojo
Teismo 2011 m. geguzés 24 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, Kiekvienu atveju privalu
vertinti, ar yra galimybé butg ar kitos paskirties patalpg bendroje dalin¢je nuosavybéje
atidalyti natiira, taciau daznu atveju d¢l atvejy sudétingumo ir bendratur¢iy santykiy
kompleksiSkumo, pasirenkamas piniginés kompensacijos skyrimas, kaip vienas i8

atidalijimy i$ bendrosios dalinés nuosavybés budy.

1.3 Teisé padidinti bendraja daling nuosavybe

Be jau iSvardinty teisiy, Civilinio kodekso 4.77 straipsnis suteikia bendraturciui
galimybe savo l1éSomis padidinti bendrajj daiktg ar jo vertg. Pabréztina, jog bendraturtis
tokig savo teis¢ gali jgyvendinti tik turédamas kity bendraturCiy sutikimg (Civilinis

kodeksas, 2000). Butent Sios teisés prieSingai nei kity jau ankséiau aptarty teisiy,

3 Isskyrus 1.1 poskyryje aptartas i§imtis, kai bendrojo naudojimo objekto atskyrimas yra galimas, jeigu
norima atskirti dalis atitinka atskiram daiktui keliamus teisés akty reikalavimus bei toks atskyrimas
netrukdyty kitiems buty ir kitos paskirties patalpy savininkams naudoti savo patalpas pagal paskirt;.
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jgyvendinimo atzvilgiu, buty ir kity patalpy savininkai neturi iSskirtiny ar kitokiy 4.77
straipsnyje jvardinty salygy. Vieno i§ bendratur¢iy noras padidinti bendrajj daikta ar jo
verte, gali padaryti reikSmingos jtakos kity bendraturciy teiséms naudoti, valdyti ar kitaip
disponuoti daiktu — todél toks bendrojo daikto ar jo vertés padidinimas, neturéty tapti kity
bendraturciy teisiy ar jy teiséty interesy pazeidimo priezastimi (Adomaviciaté, 2008, p. 13).
Taigi, siekiant apsaugoti kity bendraturciy teises bei interesus, bendraturtis gali padidinti
bendra daikta ar jo vertg, tik tokiu atveju, jeigu iSpildo visas Sias salygas: turi Kity
bendraturciy sutikimg, laikosi jstatymuose nustatyty taisykliy ir toks padidinimas yra
atliekamas jo léSomis. Reikéty isskirti, jog kity bendraturéiy duodamas sutikimas yra
skirtas ne bendrai teisei j statybg jgyvendinti, o biitent konkretiems statybos darbams atlikti
— todeél, bendraturtis norédamas gauti sutikimg bendro daikto ar jo vertés padidinimui,
2008, p. 13). Tinkamu, biisimos rekonstrukcijos plany atskleidimu, galéty buti laikomas
projektinio pasiilymo pateikimas ar kita informacija, kurioje buty pateikti konkrettis
statybos darbai, jy paskirtis, atlikimo laikas bei panasi informacija (Teismy praktikos
nagrinéjant gincus dél.., 2009, p. 4-5). Jeigu bendraturtis pasinaudoja 4.77 straipsnyje jam
suteikta teise neturédamas kity bendraturéiy sutikimo ir, jeigu tokio padidinto bendro
daikto ar jo vertés dalies néra galimybés atskirti nesukeliant zalos pa¢iam bendram daiktui,
kity bendratur¢iy dalys bendroje nuosavybéje proporcingai padidéja (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2018 m. gruodzio 20 d. nutartis civilinéje byloje).

Kiekvienas bendraturtis gali laisva valia sutikti arba nesutikti su kito bendraturcio
planuojamu bendro daikto ar jo vertés padidinimu — taciau toks atsisakymas turéty biiti
motyvuotas. Bendraturcio teis¢ nesutikti su bendro daikto ar jo vertés padidinimu bty
laikoma pagrijsta, jeigu toks daikto pakeitimas prieStarauja vieSosios teisés reikalavimams
arba pazeidzia jo, kaip daikto savininko teises. Siuo atveju, pareiga jrodyti, jog atsisakymas
yra pagristas, turi neduodantis sutikimo bendraturtis (Teismy praktikos nagrinéjant gincus
dél.., 2009, p. 4). Jeigu jis Sio atsisakymo nemotyvuoja arba motyvai nebiina pakankamai
jrodyti, bendraturtis, siekiantis padidinti daikta, gali kreiptis su ieskiniu j teisma dél
trukdymo jgyvendinti savo bendrosios dalinés nuosavybés teise. Siuo atveju, bendraturtis,
siekiantis padidinti turta, kaip ieSkovas byloje, turéty pareiga jrodyti, jog jis tinkamai
informavo kitus bendraturCius apie ketinamus atlikti pakeitimus, o nedave sutikimo
bendraturciai turi jrodyti, jog planuojami pakeitimai pazeis jy, kaip bendraturciy,
bendraturcio atsisakymas duoti sutikimg yra trukdantis kitam bendraturciui jgyvendinti

savo teises, teismas tik konstatuoja atsisakyma, kaip nepagrista ir suteikia daikta
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siekianciam padidinti bendraturciui teis¢, gauti projektavimo salygas ir leidimg statyti, be
bendraturciy sutikimo.

Tam, kad atsirasty Civilinio kodekso 4.77 straipsnyje nustatyti padariniai, padidinus
bendrg daiktg ar jo verte, visada turi iSlikti daikto, kaip bendrosios nuosavybés statusas
(Lietuvos apeliacinio teismo 2013 m. liepos 30 d. nutartis civilinéje byloje). Tokie atvejai,
kai bendraturtis atkuria turtg bendrame daikte, kuris buvo apgadintas, neturéty buti laikomi
bendro daikto ar jo vertés padidinimu. Esant tokioms aplinkybéms, bendraturtis gali
pasinaudoti Civilinio kodekso 4.76 straipsniu, ir atkiires bendrg daikta, turi teis¢ reikalauti
1§ kity bendraturciy atlyginti iSlaidas, proporcingai jy dalims bendrosios dalinés nuosavybés
teis¢je, kurias jis patyré dél bendro daikto atkiirimo (Lietuvos apeliacinio teismo 2013 m.
liepos 30 d. nutartis civilinéje byloje). Todél kiekvienu atveju, svarbu tiksliai jsivertinti, ar
bendraturtis tikrai siekia padidinti daikta ar jo verte, ar vis d¢l to, bendras daiktas yra tiesiog
atkuriamas ] pries tai buvusia padéti. Papildomai, kaip jau minéta, Sios teisés jgyvendinimo
atzvilgiu, buty ir kitos paskirties patalpy savininkams néra taikomos skirtingos nuostatos

ar papildomi apribojimai.

1.4 Teisé naudotis bendraja daline nuosavybe ir i§ jos kylancios pareigos

Civilinio kodekso 4.76 straipsnyje nurodoma, jog kiekvienas i$ bendratur¢iy turi teis¢
1 bendro daikto duodamas pajamas, proporcingai savo daliai bendrojoje dalingje
nuosavybéje. Kartu be Sios teisés, bendraturciai privalo atsakyti tretiesiems asmenims pagal
prievoles, kurios yra susijusios su bendru daiktu bei apmokéti islaidas, skirtas bendro daikto
iSlaikymui ir iSsaugojimui, mokes¢iams, rinkliavoms ar kitoms jmokoms (Civilinis
kodeksas, 2000). Siuo atveju i§laidas, reikéty suprasti, kaip tokio tipo lésas, kurios prisideda
prie bendro daikto i§saugojimo nuo zuvimo ar galimo jo vertés pablogéjimo. Tokias iSlaidas
apibudina bitinumo ir protingumo kriterijai. Bitinosiomis iSlaidomis laikomos tokios
i8laidos, kurios yra privalomos, norint apsaugoti bendrg daikta nuo Zuvimo bei islaikyti jo
esama verte. Tokios i8laidos vertinamos per protingumo kriterijy, t. y. ar atsizvelgiant |
daikto savybes, butent tokios i$laidos yra reikalingos tinkamam jo i§saugojimui (Teismy
praktikos nagrinéjant gincus dél.., 2009, p. 24).

Buty ir kitos paskirties patalpy savininkai, remiantis Civilinio kodekso 4.82
straipsnio 3 dalimi, taip pat, privalo apmokeéti iSlaidas savo namui i$laikyti ir iSsaugoti bei
mokéti jstatymais nustatytas rinkliavas ar mokesc¢ius, proporcingai tai daliai, kuri jiems
priklauso. Buty ir kitos paskirtos patalpy savininky bendroji dalinés nuosavybés dalis
apskaiciuojama pagal jiems nuosavybés teise priklausanciy patalpy naudingojo ploto ir

13



gyvenamojo namo naudingojo ploto santykj. Priedo prie to, remiantis to pacio straipsnio 4
dalimi, buty ir kitos paskirties patalpy savininkai turi reguliariai kaupti 1¢Sas, kurios véliau
galéty buti skirtos gyvenamajam namui atnaujinti pagal nustatytus statiniy naudojimo ir
prieziuros reikalavimus. Nors Sios léSos yra visy patalpy savininky bendroji daliné
nuosavybé, i§ jy negali biiti vykdomas iSieSkojimas bei jos negali biiti atskirtos, t. y.
perleidus patalpa, susikaupes 1&8y likutis atitenka naujajam savininkui (Civilinis kodeksas,
2000). Taigi, lyginant asmenis, kuriy bendros nuosavybés objektas yra ne buty ar kitos
paskirties patalpos gyvenamajame name su tais asmenimis, kuriy yra — iSlaidy atzvilgiu,
galime rasti panaSumy (pavyzdziui, prievolé apmokéti iSlaidas, skirtas bendro daikto
iSlaikymui ar iSsaugojimui), taciau kartu galime rasti ir skirtuma, jog buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai turi ne tik mokéti, taciau ir prevenciskai, privalomai kaupti 1éSas namo
atnaujinimo ar remonto darbams.

Bendratur¢iy teis¢ naudotis bendrgja daline nuosavybe papildo Civilinio kodekso
4.81 straipsnis, kuriame nurodoma, jog nekilnojamojo daikto bendraturciai turi teise, sutare
tarpusavyje, nustatyti tam tikrg tvarka, atskiry ar izoliuoty nekilnojamojo daikto konkreciy
daliy naudojimuisi, atsizvelgiant j; bendratur¢io dalj bendrojoje dalinéje nuosavybegje
(Civilinis kodeksas, 2000). Toks susitarimas gali biiti jregistruotas vie$ajame registre tam,
kad buty privalomas atsiradus naujam bendrojo daikto savininkui. Bendro daikto
naudojimosi tvarka gali biiti nustatoma ir teismo tvarka, pagal vieno 1§ bendraturciy ieskinj,
jeigu patys bendraturciai tokios tvarkos sutarti negali. Naudojimosi tvarkos nustatymas
leidzia tinkamai jvykdyti bendraturcio teis¢ naudotis bendru daiktu, t. y. tinkamai
1Snaudojant daikto naudinggsias savybes, gauti kiek jmanoma didesn¢ nauda (Teismy
praktikos nagringjant gincus dél.., 2009, p. 6). Be kita ko, naudojimosi tvarkos nustatymas
ne visada gali sukelti naudos. Jeigu nustatyta naudojimosi bendru daiktu tvarka: nepagrjstai
suteikia prioritetg vienam i$ bendraturéiy; paskirtos naudojimui dalys labai skiriasi nuo
bendratur¢iy dalies bendrojoje dalinéje nuosavybéje; tvarka pazeidZia teisés aktais
nustatytus reikalavimus; arba sukelia priezastis pastoviems konfliktams (Teismy praktikos
nagrinéjant gincus dél.., 2009, p. 6) — tokia naudojimosi tvarka galéty buiti pripazinta
neteiséta, nes ji pazeidzia anksCiau jvardinta naudojimosi tvarkos nustatymo ypatumag
maksimaliai i$naudoti bendrojo daikto naudinggsias savybes.

Naudojimosi tvarkos nustatymg papildo Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 1 ir 2
dalys, kurios yra skirtos buty ir kitos paskirties patalpy savininkams. Sio straipsnio
pirmojoje dalyje yra dar kartg pabréZziama, jog buty ir kity patalpy savininkai, naudodamiesi
namo bendrojo naudojimo objektais pagal jy funkcine paskirtj, turi atsizvelgti ir nepazeisti

kity patalpy savininky teisiy bei galimy teiséty interesy. Papildomai 4.83 straipsnyje
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nurodoma, jog teisétais kity savininky interesais turéty biiti laikomas gyvenamojo namo
priezitros taisykliy nustatymas, bendrojo naudojimo objekty tinkama priezitra ir
iSlaikymas, namo prieziiiros tkinio ir finansinio plano parengimas, privalomyjy lésy
kaupimas galimiems namo bendryjy objekty remontams ar atnaujinimams (Civilinis
kodeksas, 2000). Bendraturtis, norédamas gin¢yti kito savininko elgesj, kaip darantj zalg jo
teiséms ir teisétiems interesams, turi jvertinti, ar pats savo veiksmais, siekdamas
jgyvendinti savo teis¢ | bendraja daling nuosavybe, nesukele padéties, apsunkinancios
bendrojo daikto naudojima (Teismy praktikos nagrinéjant gincus dél.., 2009, p. 26). Taigi,
nors zymaus skirtumo buty ir kitos paskirties patalpy savininkams nuo bendrojo
reguliavimo néra, taCiau Siuo atveju papildomai pabréziama, jog naudodamiesi
bendrosiomis gyvenamojo namo patalpomis, savininkai turéty siekti tarpusavio sutarimo.

Kaip jau minéta, nagrinéjant kitas bendraturciy teises, bendras daiktas yra valdomas,
naudojamas ir juo disponuojama bendraturé¢iy sutarimu (Civilinis kodeksas, 2000). Buty ir
kitos paskirties patalpy savininkams, jeigu jy yra daug (tarkime, apie 50 skirtingy
savininky) rasti sutarimg bendrojo naudojimo objekto valdymo ir naudojimo Kklausimais,
biity labai keblu ir pakankamai sudétinga. Kiekvienas i§ savininky gali biti skirtingos
nuomonés vienu ar Kitu Klausimu, arba i§ vis nebiti tuo metu, kai yra atlickamas
sprendimas, pavyzdZiui, jeigu sprendimui priimti, yra organizuojamas susirinkimas — taip
apsunkinant bendro sutarimo pasiekimg. Todél buty ir kitos paskirties patalpy savininkams,
Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 1 ir 2 dalys, i$skiria tam tikras i§imtis, kurios palengvina
$iy savininky bendrg sutarimag (Civilinis kodeksas, 2000).

Pirmojoje dalyje nurodoma, jog sprendimai d¢l bendrojo naudojimo objekty valdymo
ir naudojimo ar naujy, tokiy objekty sukiirimo ir disponavimo, priimami buty ir kitos
paskirties patalpy savininky dauguma, t. y. naudojama taisyklé ,,.50+1%, kai sutinka bent 50
procenty savininky, kartu su bent dar vienu Zmogumi. Kiekviena patalpa Siuo atveju turi
vieng balsa. Esant tokiai situacijai, kai butas priklauso keliems savininkams, jie turéty
bendru sutarimu priimti viena sprendima, kuris reikSty vieng balsa, daugiabucio namo
atzvilgiu (Civilinis kodeksas, 2000). Isskirtina, jog iSimtis dél daugumos negalioja
igyvendinant disponavimo teisg, nes ji gali sukelti bendrosios dalinés nuosavybés netekimo
padarinius — taigi, sprendziant dél Siy klausimy, biitinas visy bendraturciy sutikimas tam,
kad biity kiek jmanoma daugiau apsaugotos, jstatymy garantuotos, savininky teisés
(Teismy praktikos nagrinéjant gincus dél.., 2009, p. 28).

Antrojoje, minéto straipsnio, dalyje iSskiriamas supaprastinimas organizuojant
bendraturciy susirinkimus. Jeigu suSaukus buty ir kitos paskirties patalpy savininky

susirinkimg, nesusirenka pakankamas skaiCius bendratur¢iy sprendimo priémimui,
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susaukus pakartotinj susirinkimg pagal tg pac¢ig darbotvarke¢ po dviejy savaiciy, sprendimai
gali buti priimami dalyvaujanciy asmeny dauguma, jeigu dalyvauja bent %4 visy buty ir
kitos paskirties patalpy savininky. Reikéty pabrézti, jog §i iSimtis negalioja, jeigu
susirinkimo metu norima priimti sprendimus dél 1éSy skolinimosi, naujy bendrojo
naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais, ar kitokiy klausimy, numatyty
jstatymuose, kai reikalinga savininky balsy dauguma (Civilinis kodeksas, 2000).

Tam, kad buty ir kitos paskirties patalpy savininkai galéty tinkamai ir, be jau minéty,
keblumy jgyvendinti savo teises bei pareigas, jie turi, remiantis Civilinio kodekso 4.83
straipsnio 3 dalimi, steigti buty ir kity patalpy savininky bendrijg arba sudaryti jungtinés
veiklos sutartj, arba pagal nustatyta tvarka, iSsirinkti bendrojo naudojimo objekty
administratoriy (Civilinis kodeksas, 2000). Nors praktikoje pasitaiko jvairiy situacijy, kai
minétos valdymo formos biitent ir yra tos, kurios sukelia vadinamasias keblias situacijas,

taciau butent jos jstatyme yra nurodytos kaip turin¢ios padéti bendratur¢iams jgyvendinti

ju valdymo, naudojimo ir disponavimo teises j bendrojo naudojimo objektus.
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1. BENDROJO NAUDOJIMO OBJEKTAI

Buty ir kity patalpy savininky santykiy reguliavime daznai vartojama sgvoka
,,bendrojo naudojimo objektai®. Lietuvos Respublikos daugiabuéiy gyvenamyjy namy ir
kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo (toliau — Bendrijy jstatymas) 2
straipsnio 15 dalyje, jvardintas bendrojo naudojimo objekty tikslesnis apra§ymas, nurodant,
kokios konkreCiau namo dalys priklauso buty ir kitos paskirties patalpy savininkams
bendrosios dalinés nuosavybés teise (Bendrijy jstatymas, 1995). Kitaip jvardinant, toks
tikslesnis §iy objekty jvardijimas padeda tiek patiems savininkams, tiek gincus
nagrinéjantiems teismams, orientuotis, kurie objektai laikomi bendros priezitiros objektais.
Kaip jau minéta, buty ir kitos paskirties patalpy savininkai yra atsakingi uz bendrojo
naudojimo objekty prieziiira, t. y. jie turi apmokeéti iSlaidas, skirtas bendrojo naudojimo
objekty iSlaikymui, iSsaugojimui ar remontui. I$laidos apmokamos proporcingai savo daliai
bendrojoje dalinéje nuosavybéje (Civilinis kodeksas, 2000). Daugiabu¢io namo ir jo
bendrojo naudojimo objekty priezitira yra ne tik privatus, paciy buty ir kitos paskirties
patalpy savininky, interesas, tafiau ir vieSasis interesas (Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas). Taigi, yra ypatingai svarbu saugoti ir
tinkamai eksploatuoti daugiabucius pastatus.

Tam, kad minéty bendrojo naudojimo objekty priezitira bty sklandesne, turéty biiti
patvirtintas daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato bendrojo naudojimo
objekty aprasas (toliau — bendrojo naudojimo objekty aprasas). Siame aprase pateikiama
bendroji informacija apie daugiabut] namg ar kitos paskirties pastata, iSskiriami bendrojo
naudojimo objektai taip, kaip jie jvardijami Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje kartu
nurodant, kurie buty ar kity patalpy savininkai yra susije su paminétais bendrojo naudojimo
objektais (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010 lapkrigio 2 d. jsakymas). Sio,
bendrojo naudojimo objekty apraSo nauda, atsiskleidzia, kai kyla nesutarimy tarp
bendraturciy dél bendrojo naudojimo objekty i§saugojimo, remonto ar atnaujinimo islaidy
pasiskirstymo. [prastai, kaip jau minéta, tokio pobudzio islaidas, buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai apmoka proporcingai savo daliai, nepriklausomai nuo to, ar jie naudojasi
bendrojo naudojimo objektais, ar ne. Taciau, jeigu yra sudarytas bendrojo naudojimo
objekty apraSas, tokiu atveju yra galimybe¢ atskirti tam tikrus bendrojo naudojimo objektus,
jvertinus jy funkcionaluma, atskiruma ir i§ anksto nustatyti kitokias naudojimo ir valdymo
salygas, kurios biity 1§ anksto Zinomos kitiems bendratur¢iams (Lietuvos AukSciausiojo
Teismo 2018 m. kovo 9 d. nutartis civilinéje byloje). Galime teigti, jog bendrojo naudojimo

objekty aprasas suteikia galimybe buty ir kitos paskirties patalpy savininkams jgyvendinti,
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jau minéta, teise susitarti dél bendrojo naudojimo objekty naudojimo ir valdymo. Taip pat,
svarbu pabreézti, kad $i teisé turi biiti jgyvendinta iki bendrojo naudojimo objekty remonto
ar kitokiy, pavyzdziui priezitiros, vartojimo, i§laidy atsiradimo. Kadangi, praktikoje daznai
bendrojo naudojimo objekty aprasas néra patvirtinimas, kyla jvairiy problemy dél bendrojo
naudojimo objekty remonto islaidy apmokéjimo. Todél, svarbu issiaiskinti, kokie bendrojo
naudojimo objektai yra iSskirti Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje, kartu isskiriant

tam tikras pagrindines problemas, susijusias su jy prieziiira ir remonto i§laidy apmokéjimu.

2.1 Pagrindinés pastato konstrukcijos

Pirma, kaip bendrojo naudojimo objektas, minétoje Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15
dalyje, yra iSskiriamos pagrindinés pastato konstrukcijos, kurias sudaro: pamatai; namg
laikanciosios sienos ir kolonos; iSorinés sienos bei vidinés pertvaros, kurios skiria bendrojo
naudojimo patalpas nuo buty ar kity patalpy, kurios priklauso skirtingiems savininkams;
perdangos bei stogas; fasado architektiiros detalés bei kitos iSorinés konstrukcijos, kaip
balkony, lodzijy ar terasy laikanciosios konstrukcijos, aptvarai, stogeliai, iSor¢je esancios
durys ar laiptai; tarp auksty esanciy laipty konstrukcijos, nuozulnos (Bendrijy jstatymas,
1995). Kiekvieno daugiabu¢io namo pagrindinés konstrukcijos gali buti skirtingos,
tarkime, pastatui neturint vienos ar kitos konstrukcijos ir panasiai. Taigi, reikéty kiekvienu
atveju atskirai vertinti, kurios pastato konstrukcijos galéty bati laikomos bendrojo
naudojimo objektais.

Vienos i§ iSvardinty pastato konstrukcijy, daznai pasitaikancios daugelyje
daugiabuc¢iy namy ir sukelian¢ios nemazai problematisky situacijy, buty ir kitos paskirties
patalpy savininky santykiuose, yra balkonai. Nesutarimai ar gincai dazniausiai kyla dél to,
nes balkony remonto ar atnaujinimo darby kainos yra itin auks$tos. Ypatingai kaina
padidéja, jeigu namas yra senas ir, tarkime, privalu islaikyti tokig pacia fasado i$vaizda,
pavyzdziui, senamiestyje. Todé¢l jprastai tiems buty ar kitos paskirtiems patalpy
savininkams, kurie balkono neturi, atrodo nesuprantama, kodél jis yra laikomas tokia
konstrukcija, kuri priklauso visiems savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise. Tiek
teisiniame reguliavime, tiek teismy praktikoje, balkonai yra latkomi namo fasado elementu.
Klaipédos apygardos teismas civilingje byloje nagringjo ginca dél asmens, kuris neleido
Jmonei, atliekanc¢iai daugiabuc¢io namo fasado atnaujinimo darbus, demontuoti neteisétai
jstiklinto balkono langy bei atitvaro. Teismas pripazino, jog balkonas, jo jstiklinimas ir
atitvaras néra asmens nuosavybé. Balkonas turi laikancigsias konstrukcijas, yra namo

fasado sudedamoji dalis tiek konstrukciniu, tiek architekttriniu pozitriu, nes yra namo
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estetinio vaizdo dalis — taigi, priklauso visiems daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise (Klaipédos apygardos teismo 2019 m.
geguzés 10 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, nepriklausomai nuo to, jog pasitaiko tikrai
nemaza dalis savininky, kuriems atrodo nesuvokiamas balkony priskyrimas bendrojo
naudojimo objektams, teismy praktikoje jie yra laikomi bendraja pastato konstrukcija.
Norint keisti esamg reguliavimg, 2016 metais buvo teikiamas projektas dél Civilinio
kodekso 4.82, 4.83, 4.84 ir 4.85 straipsniy pakeitimo, kuriame buvo siiiloma 4.83 straipsnio
4 dalj pakeisti, nurodant, jog buty ir kity patalpy savininkai neprivalo apmokéti islaidy,
kurios yra susijusios su kity savininky individualiai naudojamomis pastato dalimis,
pavyzdziui balkonais, lodzijomis ar terasomis, iSskyrus su jais susijusiy fasado puosybos
elementy remontu (Civilinio kodekso 4.82, 4.83,..projektas, 2016). Sio projekto
aiSkinamajame raste nurodoma, jog toks pakeitimas sitilomas dél to, nes kyla daug gincy
dél apmokéjimo uz balkony bei jy laikanciyjy konstrukcijy remonta, kai jais disponuoja ne
visi buty ir kity patalpy savininkai. Papildomai nurodoma, jog i§ esmés nesant balkony,
kiti, Sio pastato elemento neturintys savininkai kartu neturéty ir jy remonto iSlaidy. Taip
pat, atkreipiamas démesys j kity Saliy praktika, jog balkonu jprastai naudojasi tik buto, prie
kurio yra prijungtas balkonas, savininkas (Civilinio kodekso 4.82,...aiSkinamasis rastas,
2016). Lietuvos Respublikos Vyriausybé nepritaré jstatymo pakeitimo projektui
aptariamoje dalyje, argumentuodama tuo, jog jprastai yra remontuojamos balkony, lodZijy
ar terasy laikanciosios konstrukcijos. Kadangi jos yra vienos i§ pagrindiniy pastato
konstrukcijy, finansiné¢ nasta vienam savininkui, biiti atsakingam uz Sios konstrukcijos
remontg, gali biiti per didelé. Taigi, kilty grésmée bendrai pastato biiklei bei kity bendrojo
naudojimo objekty ir kartu paciy savininky saugumui. Taip pat, nutarime nurodoma, jog
toks sitilomas reguliavimas pazeisty principa, jog bendraturtis turi proporcingai prisidéti
prie visy i8laidy, skirty namui bei jo bendrojo naudojimo objekty i§laikymui, i§saugojimui
ar atnaujinimui (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2016 lapkri¢io 30 d. nutarimas).
Sutiktina su Lietuvos Respublikos Vyriausybés iSsakyta pozicija, jog $iuo atveju néra
tinkama pripazinti balkonus ir su jy atnaujinimu kylancias islaidas tik vienam savininkui,
nes, kaip jau minéta, balkony remonto kainos yra ypatingai aukstos. Sias i§laidas perkélus
moketi tik vienam savininkui, tikétina ateityje buty dar daugiau avarinés buklés balkony

bei tai sukelty grésme ir kitoms pastato konstrukcijos dalims, jy ilgaamziSkumui.

2.2 Bendrosios pastato inZinerinés sistemos
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Antras, Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalies, punktas nurodo, kad pastato
bendrojo naudojimo objektais yra laikomos bendrosios pastato inzinerinés Sistemos. Jas
sudaro pastato bendrojo naudojimo mechaniné, elektros, dujy, Silumos, sanitarinés
technikos bei kita, pastate esanti jranga. Kartu prie bendryjy pastato inzineriniy sistemy
jskaitoma ir elektros skydiné, Silumos punktas, Sildymo ir karSto vandens sistemos
vamzdynai kartu su radiatoriais, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynais, rankSluosciy
dziovintuvai (Bendrijy jstatymas, 1995). Kartu, reikéty pabrézti, jog Statybos techninio
reglamento 1.01.08:2002 ,,Statinio statybos rasys“ 6.9 punkte yra atskirai jvardijama
statinio bendroji inzineriné sistema ir vartotojo inzineriné sistema, kuri yra laikoma
anksCiau minétos, bendrosios inzinerinés sistemos dalis. Vartotojo inzineriné sistema gali
biti atskiriama nuo bendrosios inZinerinés sistemos jvairiais apskaitos prietaisais,
uzdaromaisiais ar paskirstomaisiais jtaisais, kaip sklendés, ventiliai, jungikliai arba kitomis
priemonémis, kurios nustato vartotojo atsakomybés ribas. Tuomet laikoma, jog tokia
vartotojo inzineriné sistema tenkina butent tam tikros statinio dalies gyventojy ar patalpos
naudotojy reikmes (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 gruodzio 5 d. jsakymas).
Galime teigti, jog daiktas, kuris laikomas jau vartotojo inzineriné sistema, nebegali biiti
laikomas bendrojo naudojimo objektu, buto ir kitos paskirties patalpos savininko atzvilgiu.

Vartotojo inzinerinés sistemos atskyrimas nuo bendrosios inzinerinés sistemos yra
aktualus tais atvejais, kai yra siekiama atriboti, kas yra atsakingas uz sukeltg Zalg,
pavyzdziui, kito buto uZliejima. Lietuvos Auksciausiasis Teismas nagrinéjo byla, kurioje
buvo sprendZiamos, kilusios Zalos atsakomybes ribos, dél atsiradusio vamzdyno defekto, t.
y. triikus $alto vandens atSakai ties ventiliu buvo uZlietos Zemiau esangios patalpos. Sioje
byloje, teismas vadovavosi anks¢iau minétu Statybos techninio reglamento 1.01.08:2002
»Statinio statybos ruSys* 6.9 punktu, siekdamas nustatyti, kas bus atsakingas uz kilusig zalg
deél triikusio vamzdzio — buto savininkas, kurio bute jvyko nelaimé, ar daugiabuti nama
administruojanti jmoné. Kadangi buvo nustatyta, jog $iuo atveju vamzdis triiko iki ventilio,
t. y. bendrojoje pastato inzinerinéje sistemoje, buvo pripazinta, jog dél kilusios Zalos yra
atsakinga daugiabutj administruojanti jmoné (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2017 m.
gruodzio 13 d. nutartis civilinéje byloje). Panasiy nagrinéjamy byly yra ir daugiau, kaip
pavyzdziui, Siauliy apygardos teismo nagrinéta byla, kurioje teismas grazino byla nagrinéti
i§ naujo j pirmajg instancijg, nes nebuvo nustatyta, kurioje vietoje triikko vamzdis — iKi
ventilio, t .y. bendrojoje inzineringje sistemoje, ar po ventilio, t. y. vartotojo inZinering¢je
sistemoje (Siauliy apygardos teismo 2019 m. vasario 12 d. nutartis civilingje byloje). Taigi,
praktikoje daznai yra svarbu nustatyti, kas yra atsakingas uz jvykusig Zalg daugiabuciame

name, kai nemaza dalis inzinerinés sistemos pastate yra bendra. Taciau, svarbu atsizvelgti
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ir | jau minéta ypatuma, jog tam tikrais atvejais, inZineriné sistema gali biiti pripazinta ir ne
bendraja, o buto savininko asmenine. Tai suteikia tam tikros atsakomybés bei kontrolés ir
paciam buto ar kitos paskirties patalpos savininkui, neleidziant jam visiskai apleisti jo

zinioje esancios inzinerinés sistemos dalies priezitir0s.

2.3 Bendrojo naudojimo patalpos

Trecia, kaip pastato bendrojo naudojimo objektus, galime i$skirti pastato bendrojo
naudojimo patalpas, tokias kaip laiptinés, holai, koridoriai, galerijos, palépés, sandéliai,
rusiai, pusriisiai bei kitas panaSaus pobiidzio patalpas, bendrojo naudojimo balkonus,
lodzijas, terasas (Bendrijy jstatymas, 1995). Privalu pabrézti, jog yra svarbu nustatyti, ar
minétos patalpos nepriklauso atskiriems savininkams, kaip daznai nutinka su risiais ar
palépémis, nes tokiu atveju, jos negaléty buti laikomos bendrojo naudojimo patalpomis.
Vilniaus apygardos teismas nagrin¢jo byla, kurioje buto savininkai kreipési | teisma,
praSydami nustatyti risio patalpy naudojimosi tvarka, nes kartu su butu, jie jsigijo rusj,
kuris, jy nurodymu, yra bendroji daliné nuosavybé visy savininky, gyvenanciy
daugiabuciame name. Teismas nurodé, jog tam, kad biity galimybé nustatyti naudojimosi
tvarka riisio patalpose, privalu iSsiaiskinti, ar riisio patalpa yra bendrojo naudojimo
objektas, ar §i rusio patalpa yra kity savininky individualaus naudojimo nuosavybés
objektas. Teismas pazyméjo, jog gyvenamojo pastato patalpos, negali biiti priskirtos prie
bendrojo naudojimo objekty, jeigu jos nuosavybés teise priklauso atskiriems asmenims.
Teismas papildomai nurodé, jog tik risio patalpos bendraturéiai gali praSyti nustatyti
naudojimosi tvarka $ioje patalpoje. Sios konkregios bylos atveju, perzitréjus vieSajame
registre pateiktus duomenis buvo iSsiaiSkinta, kad dalis buty ir kity patalpy savininky turéjo
rasj, kaip buto priklausinj, taciau kita dalis — kaip ir ieskovai — neturéjo, todél buvo
pripaZinta, kad jie Siuo atveju neturi reikalavimo teisés dél naudojimosi tvarkos nustatymo
(Vilniaus apygardos teismo 2020 m. kovo 17 d. nutartis civilingje byloje). Taigi, kiekvienu
atveju, reikéty atskirai vertinti, ar tam tikra patalpa gali biiti laikoma bendrojo naudojimo
patalpa. PrieSingu atveju, buty ar kitos paskirties patalpy savininkai gali netekti galimybés
jgyvendinti savo turimg teis¢ — nagrinétu atveju, naudojimosi tvarkos nustatymo.

Bendrojo naudojimo patalpos yra vienos i$§ ty bendrojo naudojimo objekty, kuriais
bendraturciai naudojasi tiesiogiai, t. y. vaiksSto laiptinéje, koridoriais, naudojasi riisiu.
Taciau teismy praktikoje nuolat kyla gin¢y dél apmokéjimo uz bendrojo naudojimo patalpy
Sildyma. Iprastai tokie gincai kyla i$ ty savininky pusés, kurie yra atsijunge nuo bendrosios

Sildymo sistemos, esancios name, arba tokiy savininky, kuriems priklauso negyvenamosios
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patalpos, esancios daugiabuciame name. Lietuvos Auksciausiasis teismas, nagrinéjo byla,
kurioje uz Sildyma daugiabuc¢iame name atsakinga jmone, kreipési su praSymu priteisti
skolg uz neapmokétas Sildymo saskaitas. Savo ruostu, atsakovas, kuris yra atsijunges nuo
Sildymo sistemos, prasé perskaiCiuoti sgskaitas, atsizvelgiant j tai, jog pastato laiptin¢ yra
nesSildoma beli, atsakovo nuomone, jam yra neteisétai priskirtas mokestis uz karsto vandens
paruosimg. Teismas nurodé¢, jog ir atsijunge nuo bendros Sildymo sistemos savininkai, turi
pareiga iSlaikyti bendrojo naudojimo patalpas ir proporcingai savo daliai, apmokéti
kylancias iSlaidas, susijusias su bendro naudojimo daikto iSlaikymu bei priezitra. Teismas
patikslino, jog teismy praktikoje yra iSaiSkinta, kad buty ir kitos paskirties patalpy
savininkai, Silumos energijos naudojimo atzvilgiu, be i§ Silumos ir karSto vandens
vartojimo kylanéiy santykiy, taip pat atsiranda ir i$laidy atlyginimo, uz bendrojo turto
islaikymg, aspektas. Silumos energija, kuri yra tiekiama j nama, kartu yra naudojama ir
bendrosioms patalpoms $ildyti, todél visa energija, kuri yra tiekiama j namg — apskaitoma.
Viena jos dalis yra apmokama ja sunaudojusiy konkre¢iy vartotojy, o kita, tokia kaip
bendryjy patalpy Sildymas ar karSto vandens temperatiiros palaikymas — paskirstoma namo
savininkams, proporcingai jy daliai bendrojoje dalin¢je nuosavybeje, remiantis Civilinio
kodekso 4.76 straipsniu (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m . rugséjo 26 d. nutartis
civilingje byloje). Papildomai, Lietuvos Respublikos Silumos fikio jstatymo (toliau —
Silumos jstatymas) 25 straipsnio 1 dalyje nustatyta, jog daugiabu¢io namo buty ir kity
patalpy savininkai apmoka suvartota Silumg daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo
patalpoms Sildyti, pagal jiems tenkancig dalj, nepriklausomai nuo to, kaip yra Sildomos
patiems savininkams priklausandios patalpos (Silumos jstatymas, 2003). Taip pat,
nagrinétoje nutartyje, minima, jog daZznai, senos statybos namuose, atsizvelgiant j pastato
inzineriniy sistemy konstrukcija, néra galimybés visiSkai atskirti j pastato bendrojo
naudojimo patalpas patenkancio kar§to vandens temperatiiros palaikymo sistemos
energijos kiekj. Taigi, néra ir teisinio pagrindo visiskai atleisti tokius savininkus, kurie yra
atsijunge nuo centralizuoto Sildymo ir kar§to vandens tiekimo sistemy, nuo karsto vandens
palaikymo mokesciy (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. rugséjo 26 d. nutartis
civilingje byloje).

Taciau, kiekvienu atveju, reikéty vertinti konkrecios situacijos aplinkybes, bandant
suprasti, ar tikrai visada buty ir kitos paskirties patalpy savininkai turi apmokeéti su Sildymu
susijusias bendrojo naudojimo patalpy islaidas. Tai puikiai iliustruoja, Lietuvos
Auksciausiojo Teismo nagrinéta byla dél negyvenamuyjy patalpy, atjungty nuo
centralizuoto Sildymo, savininko pareigos mokéti uz Silumos energija, tiekiama

daugiabucio namo bendrosioms reikméms. Siuo atveju unikali situacija tuo, jog nagrinétoje

22



byloje buvo keli pastatai — daugiabutis gyvenamasis namas ir negyvenamasis pastatas,
kuriame buvo jsiktirusi parduotuvé. Biitent pastarosios buvo prasoma apmokéti $ildyma
bendrosioms reikméms. Byloje nurodoma, jog pastatai turi dalj bendros sienos bei buvo
susije tarpusavyje inzinerinémis komunikacijomis, t. y. Silumos jvadas j€jo j Silumos
punkta per negyvenamojo pastato risj. Taigi, i$ $ilumos punkto iSeinantys vamzdynai buvo
skirti Silumai ir karStam vandeniui tiekti tiek daugiabu¢iam namui, tiek negyvenamajam
pastatui. Taciau, kaip minéta, negyvenamajame pastate Sie vamzdynai buvo atjungti ir pats
pastatas nenaudojo Silumos energijos tickiamos j daugiabutj namg. Kaip nurodyta nutartyje,
negyvenamajj pastatg su daugiabu¢iu namu siejo bendra $iy abiejy pastaty siena, per kurig
¢jo karStas vanduo ] sanitarinj mazgg. Teismas nurodé, jog atsizvelgiant | tai, kad
negyvenamasis pastatas nuo pat jo atsiradimo buvo formuojamas kaip atskiras
nekilnojamojo turto objektas, o bendrojo naudojimo patalpy Sildymas yra bendraturciy,
buty ir kitos paskirties patalpy savininky atsakomybé, biity netinkama vertinti, jog Siuo
atveju ir negyvenamojo pastato savininkas turi mokeéti uz Sildyma, skirta bendrosioms
reikméms. Papildomai buvo atmesta ir ta aplinkyb¢, jog negyvenamajj pastatg ir daugiabutj
nama sieja bendra siena, per kurig tiekiant Silumos energija yra Sildomos tiek vieno, tiek
kito namo konstrukcijos, nurodant, kad negyvenamosios patalpos savininkas taip pat Sildo
savo patalpas elektra, taciau nepaisant patiriamy Sildymo sanaudy, nesiekia atlyginimo i
daugiabutyje gyvenanciy buty ir kity patalpy savininky (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
2020 m. kovo 5 d. nutartis civilingje byloje). Taigi, palyginus abi aptartas teismy nutartis,
galime teigti, jog kiekvienu atveju, yra ypatingai svarbu tiksliai nustatyti, kas yra bendros
konstrukcijos arba bendrojo naudojimo patalpos pastate — prieSingu atveju, galime pazeisti
kity subjekty, net nesusijusiy su daugiabuc¢iu namu, teises ar teisétus interesus. Ypatingai,
tikslus nustatymas aktualus tiems atvejams, kuomet problema yra susijusi su pastato

inzinerinémis sistemomis ar tinklais.

2.4 Vietiniai inzZineriniai tinklai

Ketvirta, prie pastato bendrojo naudojimo objekty, iSskirty Bendrijy jstatymo 2
straipsnio 15 dalyje, nurodyti vietiniai inzineriniai tinklai (Bendrijy jstatymas, 1995).
Papildomai, jstatyme pateikiama, jog Sios sgvokos apibrézimo reikéty ieskoti Lietuvos
Respublikos statybos jstatyme (toliau — Statybos jstatymas). Remiantis Statybos jstatymo
2 straipsnio 111 dalimi, vietiniais inZineriniais tinklais laikomi inZineriniai tinklai su
maitinimo 3altiniais, kurie yra skirti vieno vartotojo ar jy grupés poreikiy tenkinimui. Siuo

atveju pacius inzinerinius tinklus reikéty suprasti, kaip komunalinius ar vietinio
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vandentiekio, nuoteky Salinimo, S$ilumos, naftos, dujy ar kito kuro, technologinius
vamzdynus, elektros perdavimo, energijos ir elektroniniy rysiy tinklus (Statybos jstatymas,
1996). Kadangi vietiniai inzineriniai tinklai jprastai yra prizitirimi specializuoty jmoniy bei
daugiabuciai namai jprastai yra miestuose, kur i§ esmes, inzineriniai tinklai yra gerai
1Svystyti — reCiau pasitaiko nesutarimy, kurie yra susij¢ su vietiniais inzineriniais tinklais.
Kaip ir su bendrojo naudojimo patalpomis, taip ir su vietiniais inzineriniais tinklais,
daugiausiai nesusipratimy kyla dél Sildymo ir siekio atsijungus nuo $iy inZineriniy tinkly,
nebemokéti mokes¢iy susijusiy su jy prieziira. Taciau teismy praktikoje laikomasi
pozicijos, kad atsizvelgiant j tai, jog buty sunku kiekvienam i§ buty ir kitos paskirties
patalpy savininky individualizuoti priklausanc¢ia bendrojo naudojimo objekty dalj, prie Siy
objekty iSsaugojimo turi prisidéti visi bendratur¢iai proporcingai jy daliai bendrojoje
nuosavybéje. Taigi, netgi ir atsijungg, nuo, minétu atveju, Silumos ir karSto vandens
perdavimo tinkly, savininkai iSliecka Silumos ir karSto vandens sistemy bendraturciais
(Kauno apygardos teismo 2014 m. spalio 13 d. nutartis civilingje byloje). Taigi, buty ir
kitos paskirties patalpy savininkai yra atsakingi ir uz ty Sildymo jrenginiy priezitirg, nuo
kuriy jie yra atsijunge. Tikétina, jog esant galimybei tiksliai identifikuoti, buto ar Kitos
paskirties patalpos savininko dalj inzineriniy tinkly dalyje, baty jmanomas pilnas jo
atjungimas nuo jy, taciau praktikoje tokiy atvejy nepasitaiko.

Be su atsijungimy nuo vietiniy inzineriniy tinkly kylan¢iy problemy ar tam tikry
ypatumy, galimos problemos tarp bendraturciy ir siekiant prisijungti prie tam tikry vietiniy
inzineriniy tinkly. Klaipédos apylinkés teismas nagrinéjo byla, kurioje buto savininkas
siekée atlikti vandentiekio jvado jrengimo darbus be bendraturcio, administraciniy patalpy
savininko tame paciame pastate, sutikimo. Kadangi bylos metu, buvo kiles klausimas dél
nuoteky sistemos ir buitiniy nuoteky tinkly, teismas nagriné¢jo ir buto savininko teorinj
galimuma prisijungti prie jy. Buvo nurodyta, jog byloje néra duomeny, kad administraciniy
patalpy savininkui nuosavybés teise priklausyty inzineriniai lauko ar vidaus nuoteky
tinklai. Teismas nurodé¢, jog tai, kad jie yra eksploatuojami sutarties pagrindu, nepatvirtina
fakto, kad administraciniy patalpy savininkui nuosavybés teise priklauso pastato nuoteky
tinklai. Kadangi prie pastato bendrojo naudojimo objekty priskiriami ir vietiniai inZineriniai
tinklai bei néra nurodyta, jog jie priklausyty atskiriems savininkams, teismas nurode, jog
yra pagrindas manyti, kad nuoteky tinklai yra vie$i ir vartotojai, Siuo atveju ir buto
savininkas, gali naudoti juos pagal paskirtj, be atskiro bendraturciy sutikimo (Klaipédos
apylinkés teismo 2019 m. kovo 8 d. sprendimas civilingje byloje). Taigi, kiekvienu atveju,

svarbu jvertinti, ar vietiniai inzineriniai tinklai tikrai yra laikomi bendrojo naudojimo
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objektu bei ar néra jy priklausomybés atskiriems savininkams, kas nagrinétoje byloje galéjo

pakeisti teismo nuomong nagrinétu aspektu.

2.5 Bendrojo naudojimo Zemés sklypas

Penkta, prie pastato bendrojo naudojimo objekty, priskiriamas ir bendrojo naudojimo
zemés sklypas, kuris bendrosios dalinés nuosavybés teise ar Kitais jstatymuose nurodytais
pagrindais naudojamas ir valdomas daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties
pastaty savininky (Bendrijy jstatymas, 1995). Reikéty pabrézti, jog bendrojo naudojimo
zemes sklypas, yra vienas i§ ty bendrojo naudojimo objekty, kuris nebiitinai gali priklausyti
buty ir kitos paskirties patalpy savininkams bendraja daline nuosavybés teise. Tai priklauso
nuo to, ant kokios Zemés pastatytas daugiabutis namas — privacios ar valstybinés. Privati
zeme, kurioje pastatytas daugiabutis namas (daznai, naujos statybos), buty ir kitos
paskirties patalpy savininkams priklauso bendrosios dalinés nuosavybés teise.
Daugiabuciui namui esant ant valstybinés zemés, pacios zemés savininké yra valstybé.
Naujos statybos daugiabuciai namai, pastatyti ant valstybinés Zemés, daznu atveju turi
valstybinés zemés nuomos sutartis. Kiek kitokia situacija yra su senesniais, sovietmeciu
statytais, daugiabuciais namais. Vykdant buty privatizavimo procesg pagal 1991 m. priimta
Buty privatizavimo jstatyma, buvo vykdomas tik buty arba namy privatizavimas, Zemeés
vertés nejskaiCiuojant | privatizuojamo objekto kaing bei atskirai nereglamentuojant
valstybei priklausancios Zemés ir ant jos stovincio daugiabucio santykio (Matiukas, 2013,
p. 7-8). Todél zemé liko Kaip ir priskirta tam tikram daugiabuciui namui, taciau kartu
konkreciai neapibrézta. Taciau, galime teigti, kad atsizvelgiant | minétg bendrojo
naudojimo Zemés sklypo apibiidinima, pateikta Bendrijy jstatyme — buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai, kuriy senesnés statybos daugiabutis namas yra pastatytas ant
valstybinés zemés, galéty biiti laikomi tokios Zemés naudotojais ar valdytojais. Taigi,
galime i$skirti du atvejus: jeigu daugiabutis namas yra pastatytas privacioje Zeméje — buty
ir kitos paskirties patalpy savininkai bus laikomi tokios Zemés bendraturciais, arba, jeigu
daugiabutis namas yra pastatytas valstybinéje Zeméje — buty ir kitos paskirties patalpy
savininkai bus laikomi tokios Zemés naudotojais ar valdytojais.

Be kita ko, nuo to, kokioje Zeméje — privacioje ar valstybinéje — stovi daugiabutis
namas, priklauso ir tai, ar bus mokamas zemés mokestis. Pastatui esant valstybingje zeméje,
turéty buti mokamas valstybinés Zemés nuomos mokestis. Reikéty iSskirti, jog prievolé
mokeéti Zzemés nuomos mokest] néra siejama tik su Zemés nuomos sutarties sudarymu,

mokestis gali buti skai¢iuojamas ir tokios sutarties neturint — tokiu atveju laikoma, jog
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asmenys naudojasi zemés sklypais. Zemés nuomos mokestj reglamentuoja Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,D¢l Zemés nuomos mokescio uz valstybinés zemes
sklypy naudojima®, kuriame nustatyta, jog iki nuomos arba pirkimo-pardavimo sutarties
sudarymo, valstybinés Zemés sklypy naudotojai moka Zemés nuomos mokestj, iSskyrus
tuos atvejus, kai Zemé buvo perduota naudotis panaudai. Taip pat, minétame nutarime
nurodoma, jog konkretiis Zemés nuomos mokescio tarifai bei valstybinés zemés sklypy
naudotojy informavimas yra vykdomas savivaldybiy, kuriy teritorijose yra naudojami
valstybinés zemés sklypai (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 lapkri¢io 10 d.
nutarimas). Papildomai, savivaldybiy tarybos, i§ savo biudZeto, turi teis¢ mazinti zemeés
nuomos mokestj arba i§ vis nuo jo atleisti. Pavyzdziui, Vilniaus miesto savivaldybés
tarybos sprendime ,,Dél valstybinés Zemés nuomos mokescio tarify ir administravimo
taisyklés*, nurodomos jvairios situacijos ir variantai, kuomet dél vienos ar kitos priezasties
(valstybinés Zemés sutarties sudarymo datos, fizinio arba juridinio asmens statuso ir pan.)
yra taikomi skirtingi tarifai Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimui. Minétame sprendime
nurodoma ir lengvaty taikymo tvarka. Remiantis ja, Vilniaus miesto savivaldybés taryba
nusprendé neapmokestinti tokiy daugiabu¢iy namy uzimtos zemés, kuriuose yra trys butai
ir daugiau, i8skyrus tokius atvejus, kai patalpos daugiabuciame name priklauso juridiniams
asmenims, arba yra valdomos fiziniy asmeny komercine ar iikine paskirtimi (Vilniaus
miesto savivaldybés tarybos 2017 lapkri¢io 22 d. sprendimas). PanaSios lengvatos
daugiabuciy namy savininkams yra taikomos daugelyje savivaldybiy, taigi, neretai tie, buty
ir kitos paskirties patalpy savininkai, kurie gyvena daugiabuciuose namuose, pastatytuose
ant valstybinés zemés, nemoka valstybinés zemés nuomos mokescio.

Buty ir kitos paskirties patalpy savininkai, kuriems nuosavybés teise priklauso
patalpos daugiabuciuose namuose, pastatytuose privacioje zeméje, jprastai moka ne
valstybinés Zemés nuomos, o tiesiog — zemes mokestj. Tokia situacija susiklosto dél to, nes
1sigydami butus ar kitos paskirties patalpas naujos statybos pastatuose, savininkai jprastai
jgyja ir dalj zemés, kuri yra po namu (Vai¢ekauskyté, 2015). Remiantis Lietuvos
Respublikos Zemés mokeséio jstatymo (toliau — Zemés mokescio jstatymas) 12 straipsnio
1 dalimi, Sis mokestis apskaiiuojamas zemés mokestinei vertei, t. y. vidutinés rinkos
vertei, taikant savivaldybés tarybos nustatyta tarifa (Zemés mokesio jstatymas, 1992).
Minimame jstatyme taip pat nurodomas ir sgraSas subjekty, kurie §io mokes¢io nemokeéty,
taciau, atvirkS¢iai nei su valstybinés Zzemés nuomos mokesc¢iu, daugiabuciy pastaty
savininkai néra minimi. Savivaldybiy tarybos turi galimybe, savo biudzeto saskaita,
sumazinti arba visai atleisti nuo Zemés mokescio mokejimo, taciau atsizvelgiant j tai, jog

zemés mokestis kasmet pakankamai didelémis sumomis papildo savivaldybiy biudzetus —
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néra tikétina, jog savivaldybés suteikty lengvaty Sio mokescio atzvilgiu. Taciau, jeigu buto
ar kitos patalpos savininkui priklauso nedidelé dalis zemés arba pati zemé néra brangioje
vietoje, jam gali atsirasti galimybé pasinaudoti Zemés mokeséio jstatymo 8 straipsnio 1
dalies 4 punkte nurodyta iSlyga, jog mokétinam zemés mokesciui nevirsijus dviejy eury —
jis yra nemokamas (Zemés mokeséio jstatymas, 1992). I3 vienos pusés atrodyty, jog dél
mokamo zemés mokescio, geresnés salygos suteikiamos tiems buty ir kitos paskirties
patalpy savininkams, kuriy daugiabutis namas pastatytas ant valstybinés zemés, nes jiems
nereikia mokéti $iy, su Zeme susijusiy, mokes¢iy. Taciau kiekvienu atskiru atveju reikia
vertinti konkrecig situacijg. Tie buty ir kity patalpy savininkai, kurie turi privaty sklypa,
gali laisviau jgyvendinti savo teises ir pareigas j bendrojo naudojimo zemés sklypa, t. y. be
valstybés ar savivaldybés jsikiS$imo, o tik savo bendru sutarimu, su sutartimi sudarytos
jungtinés veiklos dalyviy, buty ir kity patalpy savininky bendrijos arba bendrojo naudojimo

objekty administratoriaus pagalba.
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1. BENDROJO NAUDOJIMO OBJEKTU VALDYMO FORMOS IR JU
KONTROLE

Buty ir kitos paskirties patalpy savininkai privalo prizitiréti, remontuoti ir ripintis
bendrojo naudojimo objekty iSsaugojimu ir priezitira. Tam, jog Sios pareigos vykdymas
nebiity apsunkintas, esant jprastai gausiam bendraturciy skaiciui daugiabuciuose namuose,
sklandziam bendrojo naudojimo objekty valdymui, remiantis Civilinio kodekso 4.83
straipsnio 3 dalimi, buty ir kity patalpy savininkai turi jsteigti buty ir kity patalpy savininky
bendrija (toliau — bendrija) arba sudaryti jungtinés veiklos sutartj (toliau — jungtiné veikla).
Jeigu bendrija nejsteigiama arba jungtinés veiklos sutartis néra sudaroma, Civilinio
kodekso 4.84 straipsnio pagrindu yra skiriamas arba renkamas bendrojo naudojimo objekty
administratorius (toliau — pastato administratorius). Visas $ias bendrojo naudojimo objekty
valdymo formas priziiiri ir kontroliuoja savivaldybés, kurios teritorijoje yra pastatytas buty
ir kitos paskirties patalpy savininky valdomas pastatas (Civilinis kodeksas, 2000).
Pabréztina, jog bet kuriuo atveju, teise spresti dél bendrojo naudojimo objekty naudojimo,
valdymo ir disponavimo turi buty ir kitos paskirties patalpy savininkai, nepriklausomai nuo
to, kokig forma Siy teisiy jgyvendinimui jie pasirenka. Kadangi bendraturéiy teisés ir
pareigos tarpusavyje yra konkreciai apibudintos jstatyme arba bendraturciy tarpusavio
sutarime, Sie santykiai taip pat turi ir prievoliniy teisiniy santykiy pozymiy, pavyzdziui,
Saliy valios autonomijos, sutarciy laisvés ar privalomumo, bendradarbiavimo ir panasiai
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. birzelio 30 d. nutartis civilingje byloje). Taigi,
siekdami jgyvendinti savo teises ] bendrojo naudojimo objektus, buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai jas jgyvendina su jungtinés veiklos, bendrijos ar pastato
administratoriaus pagalba.

3.1 Buty ir kity patalpy savininky sudaroma jungtinés veiklos sutartis

Kiekviena 1§ bendrojo naudojimo objekty valdymo formy — jungtiné veikla, bendrija,
pastato administratorius — yra jkuriama ar paskiriama skirtingais buidais. Jungtiné veikla
yra jkuriama sudarius sutartj, kurios pavyzdiné forma yra patvirtinta Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro jsakymu ,,Dél pavyzdinés daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziliros jungtinés veiklos sutarties formos
patvirtinimo*. Remiantis §iuo sutarties pavyzdziu, pasirinkdami jungtinés veiklos valdymo
forma, buty ir kitos paskirties patalpy savininkai turi iSsirinkti jgaliotinj, kuris bus
Ipareigotas atstovauti kity savininky interesus, susijusius su bendrojo naudojimo objekty

valdymu, naudojimu, priezitira ar remontu (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012
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gruodzio 4 d. jsakymas). Teismy praktikoje i$skiriama, jog prieSingai nei esant paskirtam
pastato administratoriui, kuomet teisinio santykio dalyviais laikomi savininkai kartu su
administratoriumi — sudarius jungtinés veiklos sutartj, tik daugiabucio namo buty ir kitos
paskirties savininkai yra laikomi teisinio santykio dalyviais, nes tik jiems atsiranda tam
tikros teisés ir pareigos sutarties pagrindu (Lictuvos Auks¢iausiojo Teismo 2016 m. vasario
12 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, nors yra sudaryta jungtinés veiklos sutartis ir visi jos
dalyviai laikomi atsakingais bendrojo naudojimo objekty atzvilgiu, visus organizacinius
dalykus, susijusius su bendrojo naudojimo objekty islaikymu, derina jgaliotas asmuo.
Todél néra reikalingas visy buty ir kitos paskirties patalpy savininky jsikiSimas atliekant
jvairius administracinius darbus, jeigu yra paskiriamas jgaliotas asmuo. Kadangi buty ir
kitos paskirties patalpy savininkai jprastai praktikoje yra vangis priimant sprendimus ar
atliekant kitas butinas pareigas susijusias su daugiabucio namo prieziiira — jgalioto asmens
paskyrimas iSsprendzia dalj iy problemy.

Jungtinés veiklos sutartis laikoma sudaryta, jeigu jai pritaria buty ir kitos paskirties
patalpy savininky balsy dauguma, arba pakartotinio susirinkimo atveju, sutarties sudarymui
pritaria ne maziau nei %, ir ja pasiraSo daugiau kaip ¥4 visy patalpy savininky (Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2012 gruodzio 4 d. jsakymas). Nors yra senesniy teisiniy
straipsniy, kuriuose nurodoma, jog jungtinés veiklos sutartis turi biiti raSytiné ir patvirtinta
notaro, kas prieSingu atveju, nesilaikant Sios formos, sutartj daryty negaliojancig
aiSkinimo nesilaikoma. Lietuvos AuksCiausiajame Teisme, pastato administratoriui
kreipiantis | teisma su praSymu pripazinti negaliojan¢ia daugiabucio namo jungtinés
veiklos sutartj, buvo nagrin¢jama byla dél teisés normy, reglamentuojanciy jungtinés
veiklos sutarties forma, aiskinima ir taikyma. Sioje byloje teismas nurod¢, jog atsizvelgiant
i tai, kad jungtinés veiklos sutartis néra susijusi su pelno siekimu, ji turéty biti tapatinama
su asociacijos sutartimi, kuri yra konsensualine, t. y. laikoma sudaryta nuo to momento, kai
Salys, susitarusios dél esminiy salygy, patj susitarimg iSreiSkia tokia forma, Kkuri
reikalaujama jstatyme. Papildomai nurodoma, jog, atsizvelgiant j tai, kad asociacijos
sutartims néra taikomas notarinés formos reikalavimas, jungtinés veiklos sutartims — jis
taip pat neturéty biti taitkomas, nes jos laikomos paprastgja partneryste, sudaryta ne pelno
siekimo tikslais. Notarinés formos neprivalomumas pabréziamas nurodant, jog Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro jsakyme (minétas anksciau), Kuriuo jtvirtinta pavyzdiné
jungtinés veiklos sutartis, néra nurodoma, jog sutarties jsigaliojimui yra reikalinga notariné
forma (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. vasario 12 d. nutartis civilingje byloje).

Kartu reikéty pabrézti, jog jungtinés veiklos sutarciai yra taikomi tam tikri reikalavimai —
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jai reikalingas jregistravimas Nekilnojamojo turto registre, kg galime matyti i§ pavyzdinés
sutarties formos baigiamyjy nuostaty bei jgaliotiniui suteikty pareigy dél sutarties
dokumenty perdavimo registro tvarkytojui (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012
gruodzio 4 d. jsakymas). Taigi, jungtinés veiklos sutartis turi savotisky sudarymo ir
jsigaliojimo ypatumy, taciau notariné forma jai néra privaloma.

Jungtinés veiklos valdymo forma po truputi vis daugiau populiaréja atskiruose
miestuose, nes ji sukelia maziau problemy buty ir kitos paskirties patalpy savininkams,
atverdama daugiau administravimo galimybiy pasirinkimo. Pavyzdziui, Klaipédos miesto
savivaldybés bendrijos patikrinimy ataskaitoje, nurodoma, kad 2021 metais padaugéjo
namy, kurie valdymo forma pasirenka jungting veikla, paskui kartu sudarydami papildoma
sutart] su jmonémis dél administravimo paslaugy suteikimo. Ataskaitoje nurodoma, jog
2019 metais Klaipédoje tokiy naujy sutarciy buvo 10, 2020 metais — 22 sutartys, o 2021
metais — 35 sutartys, t. y. tris kartus daugiau lyginant su 2019 metais (Daugiabuciy
gyvenamyjy namy buty ir kity.., 2022). Taigi, ir viena dazniausiy problemy, nagriné¢jamy
teismuose yra jungting veiklg jkiirusiy savininky ir pastato administratoriaus santykiai.
Buty ir kitos paskirties patalpy savininkams, nusprendus atsisakyti pastato administravimo
valdymo formos ir pasirinkus sukurti jungting veikla, per kuria, sutartiniais pagrindais,
administravimas biina perduodamas kitai pastaty administravimo jmonei — daznai kyla
ginCas dél jungtinés veiklos sutarties ir kity savininky priimty sprendimy teisétumo. Viena
1§ tokiy byly buvo nagrinéta Lietuvos AukSc¢iausiojo Teismo, kurioje buvo pasisakyta, kad
pastato administratorius néra jungtinés veiklos sutarties viena i§ Saliy, $ia sutartimi néra
Nustatomos jo teisé€s ar pareigos, taigi, néra priezasties teigti, kad pastato administratorius
gali turéti materialyjj teisinj suinteresuotumg sutartimi. Papildomai jvardijama, jog pastato
administratoriui, teisé gin¢yti jungtinés veiklos sutartj, néra nurodoma teisés aktuose, taigi,
jis negali turéti ir procesinio teisinio suinteresuotumo. Kadangi byloje kilo klausimas ir dél
procediiriniy jungtinés veiklos sutarties formos paZeidimy, t. y. susirinkimo nesusaukimo,
teismas pazymeéjo, jog net ir nustacius, kad buvo jvykdyti susirinkimo susaukimo tvarkos
pazeidimai, tai nesudaryty priezas¢iy, jungtinés veiklos sutartj pripazinti niekine. Siuo
atveju svarbu, jog buty ir kitos paskirties patalpy savininkai pagal Civilinio kodekso 4.85
straipsnio 7 dalies nuostatas, gali priimti sprendimus ir rastu — kg ir padaré, pasiraSydami
ant jungtinés veiklos sutarties (Lietuvos AuksSc¢iausiojo Teismo 2016 m. vasario 18 d.
nutartis civilingje byloje). Taigi, i§ esmés, tokia teismo suformuota pozicija, parodo, jog
svarbus yra buty ir kitos paskirties patalpy savininky iSreikstas noras jkurti jungting veikla
ir patiems valdyti bendrojo naudojimo objektus, arba perduoti §j valdymg kitam

administratoriui, sutarties pagrindu. Jvairas procediriniai pazeidimai néra laikomi esminiu
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pazeidimu, galinCiu sutartj padaryti negaliojancig, nes pati sutartis parodo Saliy valig — norg
buti atsakingiems patiems. Panasios situacijos teismuose kyla ir tuomet, kai buty ir kitos
paskirties patalpy savininkai nori atsisakyti pastato administratoriaus ir jsteigti bendrija.
Taip pat, kaip ir su jungtinés veiklos sutartimi, pastato administratoriai jprastai gincija
bendrijos jsteigima, nes tokiu atveju, jie praranda tam tikrg pajamy Saltinj. Taigi, teisinga
teismy praktika, kreipdama démesj | buty ir kitos paskirties patalpy savininky valia,

neleidzia pastato administratoriui piktnaudziauti savo padétimi.

3.2 Buty ir kity patalpy savininky bendrija

Be jungtinés veiklos, buty ir kitos paskirties patalpy savininkai, sickdami jgyvendinti
savo teises | bendrojo naudojimo objektus, kaip valdymo formg, gali pasirinkti jsteigti
bendrija. Sios valdymo formos steigima, valdyma, veikla, reorganizavima, likvidavima bei
teises ir pareigas reglamentuoja kiek anksc¢iau minétas Bendrijy jstatymas. Jame nurodoma,
jog bendrijos steigimas prasideda, kai iki steigiamojo susirinkimo, bendrijos steigimo
iniciatoriai surenka pritarian¢iyjy bendrijos steigimui savininky parasus. Kartu turi buti
paruosta steigiamojo susirinkimo darbotvarké bei bendrijos jstaty projektas, su kuriais
savininkai yra supazindinami iki steigiamojo susirinkimo. Papildomai jstatyme nurodoma,
Jog pats steigiamasis susirinkimas laikomas teisétu, jeigu jame dalyvauja daugiau kaip pusé
visy buty ir kitos paskirties patalpy savininky, o sprendimai yra priimami savininky balsy
dauguma (Bendrijy jstatymas, 1995). Be kita ko, pats susirinkimas turi biti
protokoluojamas ir tai turéty biti atlickama pagal Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
patvirtintg pavyzdine forma, kurioje jvardijama pagrindiné su steigiamuoju susirinkimu
susijusi informacija (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012 birzelio 28 d. jsakymas).
Taip pat, Bendrijos steigiamajame susirinkime turi biiti patvirtinti bendrijos jstatai bei
iSrinktas bendrijos valdymo organas. Kartu, Bendrijy jstatyme nurodoma, jog Steigimo
dokumenty atitikimg jstatymams turi patvirtinti notaras. Po steigiamojo susirinkimo,
bendrija jregistravus Juridiniy asmeny registre, ji laikoma jsteigta bei jgyja juridinio
asmens teises (Bendrijy jstatymas, 1995). Lyginant §] bendrijos Steigimo procesa su
jungtings veiklos bendrojo naudojimo objekty valdymo forma — §is procesas atrodo Zymiai
kompleksiSkesnis, sudétingesnis ir reikalaujantis didesnio buty bei kitos paskirties patalpy
savininky jsitraukimo.

Buty ir kitos paskirties patalpy savininkams jkiirus bendrija, daznai manoma, kad
turéty palengvéti savininky teisiy ir interesy jgyvendinimas. Taciau, praktikoje susiduriama

su tam tikromis problemomis, kaip pavyzdziui, bendrijos pirmininko savavaliSku veikimu
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ar pareigy nevykdymu, kuris pazeidzia buty ir kitos paskirties patalpy savininky teises.
Daznai savininkams kyla klausimy dél bendrijos vykdomos apskaitos, atlickamy darby
butinumo, dél to, kaip paskirstyti mokeséiai ar kity, panasiy problemy. Lietuvos
Auksciausiajame Teisme buvo nagrin€¢jama byla, kurioje viena i§ daugiabucio namo
savininkiy kreipési ] teismg, praSydama jpareigoti bendrijg suteikti galimybe savininkei
susipazinti su bendrijos apskaitos dokumentais, atsiskaitomyjy saskaity iSrasais, apskaitos
registrais, buhalterinémis saskaitomis bei bendrijos metinémis finansinémis bei veiklos
ataskaitomis. Byloje nurodoma, kad savininké kreipési j bendrijos pirmininkg su praSymu
pateikti minétg informacijg, taciau jis $io praSymo nejvykdé, argumentuodamas, jog
nepagristas praSomy duomeny tikslas ir pagrindas. Teismas nurod¢, jog Bendrijy jstatymo
21 straipsnio 4 ir 5 dalyje nurodyta, kad buty ir kitos paskirties patalpy savininkai turi teisg
gauti informacijg apie bendrosios dalinés nuosavybeés teisés objekty iSlaikymui ar remontui
nustatytas jmokas, kaupiamasias 1éSas bei kity, su pastato prieziira susijusiy, imoky
informacija; susipazinti su bendrijos nariy ar jgaliotiniy sarasu bei gauti bendrijos organo
nariy kontaktinius duomenis; be teisés teikti sitilymus, kartu gauti ir informacijg apie
bendrijos veiklg ir valdyma. Kaip nurodé teismas, remiantis to paties Bendrijy istatymo 14
straipsnio 6 dalies 6 punkto nuostatomis, uz Sios informacijos pateikima, buty ir kitos
paskirties patalpy savininky prasymu, atsako bendrijos pirmininkas. Teismas pasisaké, kad
nors ir dalis savininkés prasomos informacijos buvo pateikta nagrin¢jant byla keliose
instancijose, netikslinga buvo Zemesniy instancijy teismy iSvada, jog bendrija bylos
nagrinéjimo metu pateiké visg informacijg. Papildomai teismas nurodé, jog bendrija viso
nagrinéjimo metu laikési pozicijos, jog néra tikslo savininkei teikti dokumentus, kuriuose
yra informacija susijusi su bendrijos apskaita, atsiskaitomyjy saskaity iSrasus, apskaitos
registrus, ar buhalterines sgskaitas, nes, bendrijos nuomone, tokia teisé néra suteikta
jstatymu. Taigi, tokia bendrijos pozicija ir Kiti bylos $aliy argumentai, leido teismui daryti
iSvada, jog bendrija ne tik kvestionavo savininkés teis¢ gauti finansinius duomenis, taciau
tokiy duomeny ir nepateiké. Papildomai teismas rémési Bendrijy jstatymo 14 straipsnio 7
dalimi ir 21 straipsnio 4 dalies 4 punktu, nurodydamas, jog savininkei yra suteikta teisé, o
bendrijos pirmininkui pareiga, pateikti iS$samig informacija apie bendrijos organy
sprendimus, bendrijos turtg, kaupiamasias 1éSas, jmokas ar kitus mokejimus, kurie yra
susij¢ su bendrijos veikla — tame tarpe ir bendrijos finansinius dokumentus (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2021 m. kovo 24 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, informavimas
yra labai svarbi bendrijos bei kity valdymo formy funkcija, kurios nevykdant, gali kilti
ginCy ir pagristy arba nepagrijsty abejoniy dél bendrijos ar kitos valdymo formos vykdomos

veiklos. Privalu atsizvelgti ir ] tai, jog dél jau anks¢iau minéto bendrijos sukiirimo, valdymo
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ir apskaitos suvokimo sudétingumo, bendrija turéty padéti buty ir kitos paskirties patalpy
savininkams, kuo geriau suprasti kaip yra vykdoma veikla, kas yra planuojama su jy
valdomu daugiabuc¢iu namu ir panasiai. Todél netinkamas informavimas daznai yra viena
i§ pagrindiniy priezasc¢iy kilti gincui, po kurio buty ir kitos paskirties patalpy savininkai
pradeda nepasitikéti esama valdymo forma ir gali siekti jg keisti.

Be kita ko, neretai kyla problemy ir dél to, kai asmenys, nesantys bendrijos nariais,
nesutinka su bendrijos priimtais sprendimais arba nenori apmokéti islaidy, susijusiy su
bendrojo naudojimo objekty priezitra. Kauno apygardos teisme buvo nagrinéta byla,
kurioje bendrija kreipési ] teismg su prasymu priteisti skolg i§ buto savininko uz
neapmokeétas administravimo, eksploatavimo ir komunalines paslaugas. Buto savininkas su
pateiktu ieskiniu nesutiko, nurodydamas, kad jis buvo prie§ bendrijos jkiirima, néra jos
narys ir nesutinka apmokéti susidariusiy sumy, remdamasis Civilinio kodekso 4.83
straipsnio 4 dalimi, jog savininkas neprivalo apmoketi iSlaidy, dél kuriy néra daves
sutikimo. Teismas Sioje byloje nurodé, jog be Civiliniame kodekse numatytos buty ir kitos
paskirties patalpy savininky pareigos vykdyti tinkamg bendrojo naudojimo objekty
prieziiirg, jie taip pat turi susidariusias tokios prieziiiros iSlaidas, apmokéti proporcingai
savo daliai. Papildomai, teismas pasisaké, jog pagal kasacinio teismo praktika, buty ir kitos
paskirties patalpy savininkams galioja bendrijos visuotinio susirinkimo priimti sprendimai
deél namo prieZiiiros iSlaidy, nepriklausomai nuo to, ar savininkas yra bendrijos narys ar ne.
Be kita ko, teismas nurodé, kad savininkas, nesutinkantis su bendrijos visuotinio
susirinkimo sprendimu, gali jj gin€yti teisme, taciau, nenugincijus atitinkamo sprendimo —
savininkas privalo ji vykdyti ir proporcingai savo daliai apmokéti susidariusias iSlaidas
(Kauno apygardos teismo 2016 m. lapkri¢io 10 d. nutartis civilingje byloje). Sia teismo
nutartj papildo ir Bendrijos jstatymo 21 straipsnio 2 dalies nuostata, kurioje nurodyta, kad
»buty ir kity patalpy (pastaty) savininky pareigos, susijusios su bendrosios dalinés
nuosavybeés teisés objekty valdymu, naudojimu, priezilira ir atnaujinimu, yra lygios
neatsizvelgiant j tai, ar buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai yra bendrijos nariai, ar ne
(Bendrijy jstatymas, 1995). Tokiu atveju labai svarbus buty ir kitos paskirties patalpy
savininky daugumos sprendimas jkurti bendrija, nes kaip minéta anks¢iau — retai pasitaiko
atvejy, jog savininkai atitinkamus sprendimus priimty vienbalsiai, todé¢l natiiralu, jog bus
kity savininky, kurie su tam tikrais bendrijos ar kitos valdymo formos priimtais sprendimais
nesutiks. Taciau, kaip ir buvo nagrinétu atveju, nepriklausomai nuo to, ar asmuo priklauso
bendrijai ar ne, jis taip pat, kaip ir bendrijos nariai ar kiti savininkai, yra atsakingas uz

bendrojo naudojimo objekty priezitira ir i§ to kylancias islaidas.
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3.3 Bendrojo naudojimo objekty administratorius

Remiantis Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 1 dalimi, jeigu buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai nejkuria bendrijos bei nesudaro jungtinés veiklos sutarties, arba yra
panaikinama bendrija ar jungtiné veikla — skiriamas pastato administratorius. Kokj pastato
administratoriy pasirinkti, sprendzia buty ir kitos paskirties patalpy savininkai. Jeigu jie
neisrenka pastato administratoriaus, savivaldybés vykdomoji institucija priima sprendimg
dél pastato administratoriaus skyrimo. Be to, administratorius gali biti ne tik skiriamas
savivaldybés vykdomosios institucijos, taCiau ir pasirenkamas savanoriskai, sutarties
pagrindu t. y. buty ir kitos paskirties patalpy savininkai, jkiir¢ bendrija arba jungting veikla,
gali sudaryti sutartj su norimu pastato administratoriumi dél jy daugiabu¢io namo
administravimo (Civilinis kodeksas, 2000). Tokiu atveju pastato administratorius veikia ne
pagal Vyriausybés patvirtintas nuostatas, bet pagal su bendrija ar jungtine veikla sudarytos
sutarties nuostatas (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2016 m. spalio 5 d.
nutarimas). Taciau, tokiems, ne paskirtiems, taciau galime jvardinti, jog pasirinktiems
pastato administratoriams, islieka taikomos Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 5 ir 6 dalys
dél informacijos apie veiklag skelbimo bei civilinés atsakomybés draudimo privalomumo
(Civilinis kodeksas, 2000).

Vyriausybé savo nutarime apraso pastato administratoriaus atrankos ir skyrimo
tvarka. Nurodoma, jog pretendentus, norin¢ius teikti bendrojo naudojimo objekty
administravimo paslaugas, atrenka savivaldybés vykdomoji institucija ir $ig informacija
skelbia savivaldybés interneto svetainéje. Atrinktas galimy administratoriy sgraSas,
pateikiamas savivaldybés vykdomosios institucijos organizuotame buty ir kitos paskirties
patalpy savininky balsavime rastu arba susirinkime dél administratoriaus pasirinkimo.
Pastato administratorius laikomas isrinktu, jeigu uz jj balsuoja daugiau kaip 50 procenty
visy buty ir kitos paskirties patalpy savininky, arba per pakartotinj susirinkima — daugiau
kaip 50 procenty balsavime raStu ar susirinkime dalyvavusiy savininky, tol kol tai néra
maziau nei ¥ visy buty ar kitos paskirties patalpy savininky. Taciau, jeigu né vienas i$
administratoriy, esanéiy sgraSe nesurenka daugumos — laikoma, jog savininkai pastato
administratoriaus neiSsirinko. Tokiu atveju, savivaldybés vykdomoji institucija, per 20
darbo dieny paskiria pastato administratoriy: jvykus susirinkimui, taciau né vienam i§
pretenduojanciy administratoriy nesurinkus daugumos — savivaldybés vykdomoji
institucija iSrenka tg administratoriy, kuris surinko daugiausiai balsy. Nejvykus

pakartotiniam susirinkimui — savivaldybés vykdomoiji institucija, atsizvelgusi j buty ir kitos
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paskirties patalpy savininkams pateiktus pretenduojanciy administratoriy sgraso duomenis,
pati iSrenka pastato administratoriy (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2013 birzelio 20 d.
nutarimas). Be kita ko, remiantis Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 4 dalimi, nors pastato
administratorius yra skiriamas 5 metams, jeigu bty ir kitos paskirties patalpy savininkai
nori pakeisti pastato administratoriy — jiems suteikta tokia teisé tai padaryti. Papildomai,
besibaigiant 5 mety terminui, bent 1/5 buty ir kitos paskirties patalpy savininky isreiskus
norg pakeisti pastato administratoriy, arba savivaldybés vykdomajai institucijai gavus
pagristy skundy dél pastato administratoriaus veiklos — pastaty administratoriaus
paskyrimas néra pratgsiamas dar 5 mety laikotarpiui ir organizuojama naujo pastato
administratoriaus skyrimo procediira. Kartu remiantis to paties straipsnio 10 dalimi, pastato
administratoriaus veikla baigiasi ir Civilinio kodekso 4.250 straipsnio pagrindais bei buty
ir Kitos paskirties patalpy savininkams jregistravus bendrija arba jungting veikla (Civilinis
kodeksas, 2000). Taigi, pati pastato administratoriaus skyrimo daugiabu¢iam namui tvarka
néra sudétinga lyginant jg su bendrijos steigimu ar jungtinés veiklos sutarties sudarymu —
vienintelé ypatyb¢, jog jvairiuose jo skyrimo etapuose turi biti jtraukta ir savivaldybés
vykdomoji institucija.

Nuostata, kuri negalioja renkantis kitas bendrojo naudojimo objekty valdymo formas,
yra tai, jog remiantis Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 7 dalimi, pastaty administratoriais
negali biti ,Silumos, elektros energijos, dujy, geriamojo vandens tiekéjai, asmenys,
teikiantys atlieky vezimo paslaugas, lifty nuolatinés priezitiros paslaugas (iSskyrus namus,
kuriuose néra lifty), jeigu jie dirba tos pacios savivaldybés teritorijoje, taip pat kiti asmenys,
tiesiogiai ar netiesiogiai susij¢ su iSvardytais asmenimis pagal Konkurencijos jstatymag*
(Civilinis kodeksas, 2000). Pabréztina, jog papildomai nurodoma, kad toks draudimas
negalioja tiems pastaty administratoriams, kurie administruoja turtg vietose, kuriose
gyvena maziau negu 100 000 gyventojy, Lietuvos statistikos departamento duomenimis.
Sia nuostaty, galime jvardinti, kaip tam tikra ribojima, pasirinkti pastato administratoriy.
Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas (toliau — Konstitucinis Teismas) nagrinéjo
byla dél buty ir kity patalpy savininky galimybés pasirinkti bendrojo naudojimo
administratoriy ribojimo. Vilniaus miesto apylinkés teisme buvo nagrin¢jama byla, kurioje
daugiabu¢iy namy gyventojai gin€ijo Vilniaus miesto savivaldybés administracijos
atsisakymg tenkinti jy praSymus dél tam tikro pastato administratoriaus paskyrimo,
remiantis Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 7 dalimi. Kartu ieskovai nurodé¢, jog bendrijai
ar jungtinei veiklai toks ribojimas néra taikomas ir jie, sutarties pagrindu, gali paskirti bet
kurj pastato administratoriy. Teismas, suabejojes Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 7 dalies

atitiktimi Konstitucijai — kreipési j Konstitucinj Teismg, prasSydamas istirti §10S nuostatos
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atitikt] Konstitucijos 23 straipsnio 2 daliai, 29 straipsnio 1 daliai ir 35 straipsnio 2 daliai.
Konstitucinis Teismas nurodé, jog ribojimas asmenims, galintiems teikti bendrojo
naudojimo objekty administravimo paslaugas, vietovése, kuriose gyvena ne maziau nei 100
tukstan¢iy gyventojy, yra taikomas, nes yra siekiama apsaugoti buty ir kitos paskirties
patalpy savininky interesus. Norima uztikrinti, jog su namo priezitra susij¢s paslaugy
pirkimas ir tokiy paslaugy sutartys, biity sudaromos savininkams palankiomis sglygomis,
tinkamai kontroliuojant jy vykdyma bei kartu uztikrinant vie$ajj interesa, t. y. tinkama
daugiabuciy namy eksploatavimg ir iSsaugojimg. Papildomai, Konstitucinis Teismas
pasisaké, jog nagrin€¢jamas jstatymas neapribojo buty ir kitos paskirties patalpy savininky
teisiy daugiau, nei yra privaloma, atsizvelgiant j teiséto ir visuotinai reikSmingo tikslo
uztikrinimg — tinkamg daugiabuciy namy priezitirg (Lietuvos Respublikos Konstitucinio
Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas).

Papildomai, nagrinéjamoje byloje, Konstitucinis Teismas nurodé, jog lyginant
savivaldybés vykdomosios institucijos paskirtg pastato administratoriy ir bendrijos ar
jungtinés veiklos pasirinkta pastato administratoriy sutartiniais pagrindais — pastarojo
atveju, nebiitinai pastato administratorius gali biiti atsakingas uz pirkimus, susijusius su
paslaugomis, skirtomis namo prieziiirai. Siuo atveju, konkredias salygas, bendrija ar
jungtine veikla jkire savininkai, nustato sudarytoje sutartyje. Konstitucinis Teismas
pabrézia, jog net ir sutartyje numacius, jog uz paslaugy pirkimus yra atsakingas pastato
administratorius, bendrijos ar jungtinés veiklos pagrindu veikiantys savininkai, gali
kontroliuoti pastato administratoriaus veikla, stebédami, ar paslaugy pirkimai daromi
siekiant patenkinti buty ir kitos paskirties patalpy savininky poreikius, nes Saliy santykiai
yra paremti sutartimi. Kadangi skirtingos salygos, pastato administratoriui veikiant
sutarties pagrindu ir pastato administratoriui esant paskirtam savivaldybés vykdomosios
institucijos, yra nustatytos dél objektyviy priezasCiy, toks skirtingy pastato
administratoriaus pasirinkimo sglygy nustatymas, negali biiti laikomas vertimu priklausyti
bendrijai (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas).
Taigi, toks Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 7 dalyje nurodytas apribojimas skiriant pastato
administratoriy néra prieStaraujantis Konstitucijai, nes jis laikytinas objektyviai butinu,
siekiant uZtikrinti tinkamg buty ir kitos paskirties patalpy savininky interesy jgyvendinima
bei kartu uztikrinant ir vie$ajj interesa — tinkama daugiabuciy namy priezitirg bei tam tikrg
kontrole, norint sumazinti pelno siekianciy tikio subjekty piktnaudziavima.

Minétame Konstitucinio Teismo nutarime pabréziama, jog tam tikri ribojimai
nagrinétame jstatyme yra nustatyti, siekiant uZtikrinti buty ir kitos paskirties patalpy

savininky interesus — ypatingai pastato administratoriui atlickant paslaugy pirkimus
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(Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas). Tai viena i$
ty pastato administratoriaus pareigy, kuria jie neretai piktnaudziauja, t. y. atlikdami
pirkimus, ne visada atsizvelgia j buty ir kitos paskirties patalpy savininky reikmes®.
Remiantis Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 8 dalimi, pastato administratorius turi
administruoti bendrojo naudojimo objektus, pagal Vyriausybés patvirtintas nuostatas, t. y.
»,Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatus® (Civilinis
kodeksas, 2000). Jy 7 punkto papunkciuose nurodyta, jog pastato administratorius savo
funkcijas bei pareigas turi atlikti apdairiai, saziningai ir tik naudos gavéjy — turint omenyje,
buty ir kitos paskirties patalpy savininky — interesais. Papildomai, pastato administratorius
turi sudaryti perkamy paslaugy sutartis, o pagal jas atlikus darbus, leisti buty ir kitos
paskirties patalpy savininkams susipazinti su $iy atlikty darby ar paslaugy sutartimis,
sagmatomis, darby priémimo aktais. Priedo prie to, minéty nuostaty 7.7 punkte nurodoma,
jog pastato administratorius taip pat privalo imtis butinyjy priemoniy, jeigu bendrojo
naudojimo objekty biiklei kyla grésmé, tam, kad ji buity pasalinta bei buity iSvengta galimos
zalos (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2015 rugpja¢io 5 d. nutarimas). Sia pareiga,
pastato administratorius gali i$pildyti, vykdydamas nuolating bendrojo naudojimo objekty
priezitrg.

Remiantis Statybos techniniu reglamento STR 1.07.03:2017 ,,Statiniy techninés ir
naudojimo prieziiiros tvarka. Naujy nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo
tvarka“ 84 punktu, bendrojo naudojimo objekty valdytojas (toliau — valdytojas) — Siuo
atveju, pastato administratorius — vykdo daugiabucio gyvenamojo namo techning prieziiira.
Sio minéto Statybos techniniu reglamento STR 1.07.03:2017 vienas i§ tiksly yra kiek
Jmanoma daugiau sumazinti avarijy tikimybe, grésme zmogaus gyvybei, sveikatai ir
aplinkai. Taigi, galime teigi, jog jame pateikti tam tikri privalomi statiniy naudojimo ir
priezilros reikalavimai. Kaip nurodyta minétame Statybos techniniame reglamente STR
1.07.03:2017, namo biiklés tinkamam vertinimui turi biiti vykdomos nuolatinés (dazniau
kaip karta per 2 ménesius), periodinés (pavasarj ir rudenj, priklausomai nuo $ildymo
sezono) ir specializuotos (atsitikus nelaimei, pastato griti¢iai ar po kitokiy reiskiniy)
apzitros. Papildomai gali bti vykdomi pastato statybiniai tyrimai, ekspertizé, energijos
vartojimo auditas, energetinis naudingumo sertifikavimas. Namo apzitras ar kKitus tyrimus

organizuoja valdytojas — $iuo atveju, pastato administratorius —, o juos atlieka, valdytojo

v —

4 Tokia pati problema pasitaiko ir kitose bendrojo naudojimo objekty valdymo formose, kaip jungtiné veikla
ar bendrija. Taigi, toliau aptariamos nuostatos dél Statybos techniniu reglamento STR 1.07.03:2017 —
taikomos ir joms.
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95, 96 ir 97 punktai, apibrézia, kaip turi elgtis pastato administratorius, kai jvykdzius
bendrojo naudojimo objekty apzitirg, yra nustatomi tam tikri defektai. Jeigu esami defektai
sukelia pavojy zmogaus gyvybei, sveikatai ar aplinkai, arba galimi dideli materialiniai
nuostoliai — valdytojas turi nedelsdamas organizuoti Siy gedimy ar defekty Salinima,
avarijos lokalizavimo ir likvidavimo darbus. PrieSingu atveju, jeigu nustatyty defekty
pasalinimas, pagal jy pobudj, néra skubus, t. y. néra avarinis, ar keliantis pavojy —
valdytojas planuoja tokiy defekty pasalinimg metiniame ir ilgalaikiame plane. Prie Statybos
techninio reglamento STR 1.07.03:2017, esanc¢iame 6 priede, pateikiamas ,,Daugiabuciy
gyvenamyjy namy techninés priezitiros pagrindiniy darby sgrasas®, kuriame su pastato
priezitra susij¢ darbai yra iSskiriami j bendrojo pobiidZio organizacinius ir tvarkomuosius
darbus, specialiyjy inzineriniy sistemy priezitiros darbus ir neplaninio pobtidzio darbus
(Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2016 gruodzio 30 d. jsakymas). Toks i$skirstymas
padeda susiorientuoti tarp jvairiy skirtingy bendrojo naudojimo objekty priezitiros darby,
i§skiriant juos j aiSkesnius papunk¢ius. Taciau tai nepadeda i$spresti problemos, kuri kyla
tarp pastato administratoriaus ir buty bei kitos paskirties patalpy savininky, kuomet jie
nesutinka net su avariniy defekty Salinimu, ir pastato administratorius turi nuspresti, ar
atlikti defekty Salinimg be ar su savininky sutikimais.

Remiantis Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 4 dalimi, buty ir kitos paskirties patalpy
savininkai, neprivalo apmokeéti tokiy iSlaidy, kurioms jie néra dave sutikimo, jos
nesusijusios su tam tikrai nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo ir priezitiros
reikalavimais arba kai néra priimtas buty ir kitos paskirties patalpy savininky sprendimas
dél iy islaidy, susirinkimo metu (Civilinis kodeksas, 2000). Ziiirint j §ig nuostata, galime
teigti, jog jeigu pastato administratorius organizuoja defekty Salinima tokiems bendrojo
naudojimo objektams, kurie patenka po privalomojo statiniy naudojimo ir prieziliros
reikalavimais — atitikmuo buty, jau minéti, privalomieji darbai pagal Statybos techninis
reglamentg STR 1.07.03:2017 — tuomet néra reikalingas buty ir kitos paskirties patalpy
savininky sutikimas. Taciau teismy praktikoje pasitaiko jvairiausiy atvejy. Kauno
apygardos teisme nagrinéta byla dél zalos atlyginimo — vandeniui prasiskverbus pro
iSorines namo konstrukcijas buvo sulietas butas ir jame esantis turtas. | teisma kreipési
draudimo jmong¢, kaip ieskové ir nurode, jog atsakovas, pastato administratorius, tur€jo
uztikrinti pagrindiniy konstrukcijy prieZitirg ir iki avarijos, organizuoti jy remontg, taciau
to nepadaré. Pastato administratorius nurodé, jog buvo atlikta statinio apZiiira, nustatyti
namo stogo defektai bei apie tai informuoti savininkai. Taciau organizavus savininky
balsavima rastu dél stogo remonto darby kelis kartus — du 18 trijy savininky nesutiko, taigi,

stogo remonto darbai nebuvo atlieckami. Teismas, remdamasis jau minétu Statybos
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techniniu reglamentu STR 1.07.03:2017, pasisaké, jog ta aplinkybé, kad savininky
dauguma nepritaré stogo remontui, kai jis yra susij¢ su privalomaisiais statiniy naudojimo
Ir priezitros reikalavimais, nepanaikina pastato administratoriaus atsakomybés dél
atsiradusios zalos. Teismas nurodé¢, jog Siuo atveju, pastato administratoriaus pareigy
nevykdymas pasireiSké tuo, jog nebuvo laiku pasalintas namo stogo defektas — taip pastato
administratorius pazeidé¢ ,,Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administravimo
nuostatus®, minétg Statybos techninj reglamenta STR 1.07.03:2017 bei pareiga elgtis
atidziai ir riipestingai, kuri numatyta Civilinio kodekso 6.246 straipsnio 1 dalyje (Kauno
apygardos teismo 2020 m. kovo 24 d. nutartis civilinéje byloje). Taigi, pastato
administratoriui, nustacius defekta, negavus buty savininky sutikimo stogo remonto
darbams ir savo iniciatyva jy neatlikus — kilo atsakomybé uz jvykusig nelaimg.

Kiek kitokia situacija buvo nagrinéjama Vilniaus apygardos teismo byloje, kurioje
buvo kiles gincas dé¢l atlikty balkony demontavimo darby, kuriems savininkai nedave
sutikimo. Pastato administratorius kreipési j teisma su praSymu priteisti i§ atsakovo, vieno
1§ daugiabucio namo savininky, skolg uz atliktus darbus. Savininkas su $ia skola nesutiko,
nurodydamas, kad jis neturi mokéti uz darbus, kuriems nedavé sutikimo, Civilinio kodekso
4.83 straipsnio 4 dalies pagrindu — buvo derintas balkony remontas, o ne demontavimas.
Teismas, pagal uzfiksuotus duomenis statybos zurnale bei darby priémimy aktuose,
konstatavo, jog pastato administratoriaus pasamdytas rangovas balkony nesuremontavo, kg
privaléjo padaryti, pagal numatyta projekta, o juos demontavo, neturédamas buty ir kity
patalpy savininky daugumos sutikimo. Siuo atveju teismas vertino rezultata, t. y. savininky
siekj balkonus suremontuoti. Taciau toks rezultatas nebuvo pasiektas — balkonai buvo
demontuoti, o tam savininkai nebuvo dave sutikimo. Taigi, teismas pasisaké, jog jie neturi
pareigos apmoketi ir véliau atliktus darbus, susijusius su balkony atsiradusiy ertmiy
konservavimu. Papildomai teismas nurod¢, jog balkony demontavimo darbai negali biiti
laikomi privalomaisiais darbais, kuriems netaikomas savininky sutikimo reikalingumas,
nes atlikus statinio techninés prieziiiros patikrinimg, buvo nurodyta balkonus remontuoti, o
ne demontuoti (Vilniaus apygardos teismo 2019 m. gruodzio 2 d. nutartis civilinéje byloje).
Taigi, minétas Statybos techniniu reglamento STR 1.07.03:2017 yra svarbus $altinis tiek
pastato administratoriams, tiek bendrijoms ar jungtinés veiklos dalyviams, ir tiek patiems
savininkams suprasti, kokie pastato remonto darbai yra laikomi privalomaisiais ir kaip turi
biti uztikrinama pastaty techniné priezira. Siuo atveju, ypatingai buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai turéty orientuotis esamoje teisinéje medziagoje siekiant iSvengti pastaty
administratoriaus, bendrijos ar jungtinés veiklos dalyviy piktnaudziavimo savo padétimi ar

atlickant teisés aktus pazeidziancius paslaugy pirkimus. Be kita ko, siekiant uztikrinti, jog
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minétos valdymo formos nesinaudoty savo padétimi ir buty bei kitos paskirties patalpy
savininky vangumu, organizuojant sprendimy priémima, labai svarbus tinkamas kontrolés

vykdymas.

3.4 Savivaldybés vykdomosios institucijos atliekama kontrolé

Visas bendrojo naudojimo objekty valdymo formas — jungting veikla, bendrija,
pastato administratoriy — Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 d. pagrindu, prizidri ir
kontroliuoja savivaldybés, kurios teritorijoje yra buty ir kitos paskirties patalpy savininky
valdomas pastatas (Civilinis kodeksas, 2000). Kontrol¢é vykdoma pagal Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro jsakyma, kuriuo nustatytos pavyzdinés taisyklés funkcijy
vykdymui, priezidirai ir kontrolei bei jvardijama, jog sitiloma savivaldybiy taryboms taip
pat patvirtinti tokio pobiidzio taisykles (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2019
birzelio 11 d. jsakymas). Siose taisyklése i§skiriami planiniai ir neplaniniai valdytojo
veiklos patikrinimai. Planinio patikrinimo metu, siekiama surinkti tam tikrg informacija bei
duomenis apie valdytojo veikla ir jg jvertinti. Tokie patikrinimai vykdomi pagal patvirtintg
metin] plang, kuris sudaromas, atsizvelgiant | tam tikrus veiksnius, pavyzdziui, ar
valdytojas nebuvo tikrintas kazkok;j skai¢iy mety i$ eilés, arba ar valdytojo veikloje per
paskutinius metus buvo nustatyti tam tikri teisés akty pazeidimai ir panasiai. Neplaniniai
patikrinimai yra kitokie savo pobuidziu, kurj iSduoda jy pavadinimas — jie vykdomi
neplanuotai, kai savivaldybé gauna buty ar kitos paskirties patalpy savininko skunda.
Neplaninis patikrinimas organizuojamas, kai remiantis skundu, kyla jtarimy, jog valdytojo
veiksmai arba neveikimas gali paZeisti teisés akty nuostatas arba norima jsitikinti, jog po
paskutinio patikrinimo, valdytojas pasalino prie§ tai buvusio patikrinimo metu nustatytus
trikumus (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2019 birzelio 11 d. jsakymas). Taigi,
tiek planiniais, tiek neplaniniais patikrinimais yra siekiama jsitikinti, jog valdytojas
tinkamai atlieka savo pareigas bei kartu prevenciSkai uzkirsti kelig naujy teisés akty
pazeidimy atsiradimui.

Pasibaigus kalendoriniams metams, savivaldybés vykdomoji institucija turi savo
interneto svetainéje paskelbti ataskaitg apie vykdytus planinius ir neplaninius patikrinimus
(Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2019 birzelio 11 d. jsakymas). Jeigu patikrinimo
metu, biina nustatomi pazeidimai, daugiabucio namo valdytojui gali biiti skirta nuobauda —
bauda arba jspéjimas. Remiantis Klaipédos miesto savivaldybés administracijos paskirty
daugiabuc¢iy namy administratoriy valdymo organy priezitiros ir kontrolés metiné veiklos

ataskaita uz 2021 m., dazniausiai nustatomas pazeidimas, atliekant patikrinimus yra teisés
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akty neatitinkantis patalpy savininky informavimas bei pavéluotai pateikiami atsakymai
(Klaipédos miesto savivaldybés administracijos paskirty.., 2022). Tokiais atvejais yra
pazeidziamas Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu patvirtintas Daugiabucio namo
bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostaty 14 punktas, kuriame nurodyta, jog
administratorius informacija skelbia interneto svetain¢je, namo skelbimy lentose, gerai
prieinamose namo vietose, patalpy savininkams j pasto dézutes, pastu ar elektroniniu pastu,
ar Kitais sutartais buidais (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2015 rugpjicio 5 d.
nutarimas). IS 25 patikrinimy, $is pazeidimas buvo nustatytas 21 patikrinimo metu, taigi,
galime teigti, jog tai yra tikrai daznai pasitaikantis pazeidimas. Kiti pazeidimai nurodyti
ataskaitoje (mazéjancia tvarka): bendro naudojimo objekty aprase ar Gikiniame plane, ar
ilgalaikiame plane uzfiksuotas informacijos trikumas ar netikslumai; taikomi tarifai yra
negristi arba neatitinka sutar¢iy; pateikta neteisinga informacija arba neparengta metiné
ataskaita; rangos darby pirkimai atliekami pazeidziant teisés aktus; kaupiamosios léSos
naudojamos ar tvarkomos pazeidziant teisés aktus; tkinis planas ar ilgalaikis planas;
neparengti arba nesuderinti, arba nepatvirtinti patalpy savininky; nepateiktas ar
neatnaujintas buty savininky saraSas; pats administravimo faktas neuzfiksuotas arba
neatnaujintas Registry centre (Klaipédos miesto savivaldybés administracijos paskirty..,
2022). Taigi, nemazai nustatyty pazeidimy galétume priskirti administracinio pobudzio
pazeidimams, dél kuriy, atsiradus informavimo spragoms, buty ir kitos paskirties patalpy
savininkai kreipiasi | savivaldybe su skundu.

Klaipédos miesto savivaldybé yra paruoSusi tokio pat pobiidzio ataskaita, taciau
skirta ne pastato administratoriy veiklos patikrinimams, o bendrijy. Kaip buvo minéta,
neplaniniai patikrinimai daZniausiai yra vykdomi gavus skundg 1§ buty ar kitos paskirties
patalpy savininky dél valdytojo veiklos. Remiantis minéta Klaipédos miesto savivaldybés
ataskaita, skirta bendrijoms, daugiausiai gauta skundy arba prasymy (mazéjancia tvarka):
del bendrijos veiklos kontrolés ir priezitros vykdant teisés akty reikalavimus; dél
informacijos ir dokumenty teikimo; dé¢l vykdyty darby ir apmokéejimo; dél sprendimy
priemimo; dél mokesCiy skaiiavimo. Dalis Siy skundy arba praSymy yra dél
administracinio pobiidzio problemy. Panasi situacija yra ir su nustatytais pazeidimais —
atliekant patikras, daugiausiai pazeidimy nustatyta dél (maZéjancia tvarka): neparengto
arba nepatvirtinto tikinés veiklos ar metinés veiklos, ar ilgalaikio plano; nesusaukto arba
suSaukto pavéluotai visuotinio susirinkimo; bendrijos nariy nepatvirtinty tarify; neparengto
arba nepatvirtinto bendrojo naudojimo objekty apraso; netinkamai teikiamos informacijos
arba nagrinéjamy skundy; neperrinkty arba nejregistruoty valdymo organy; nesudaryto arba

neatnaujinto bendrijos nariy saraSo; netinkamai tvarkomy kaupiamyjy 1¢Sy; valdyboje
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nederinamy pirkimy (Daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir kity.., 2022). Vélgi, dauguma
pazeidimy yra administracinio pobtidzio. Lyginant juos su pazeidimais nustatytais vykdant
pastato administratoriy patikrinimus, daugumos pazeidimy pobiidis sutampa, iSskyrus tuos
pazeidimus, kurie yra buidingi tik bendrijoms dél jy, kaip valdytojy strukttros. Taigi, galime
teigti, jog atsizvelgiant j Klaipédos miesto savivaldybés pateiktg ataskaitg, Klaipédoje tiek
administratoriy, tiek bendrijy valdomuose daugiabuc¢iuose namuose, buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai susiduria su tokiomis paciomis problemomis. Tikétina, jog panaSios
problemos yra ir kitose savivaldybése, kadangi dalis $iy gin¢y persikelia ir j teismus — taip

parodant, jog reglamentuoti kontrolés biidai néra pakankami.
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IV. ISTATYMINIO REGULIAVIMO KEITIMO INICIATYVU
APZVALGA

Siekiant sumazinti kylancias problemas ir padaryti daugiabuciy namy valdyma
skaidresnj, Aplinkos ministerija parengé Daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty
valdymo jstatymo projekta. Remiantis Sio jstatymo projekto aiskinamuoju rastu, pagrindine
Sio jstatymo projekto atsiradimo priezastimi, jvardijama kylanti problema, jog daugiabuciy
namy valdytojai dé¢l nedidelio baudy dydzio, piktnaudziauja savo padétimi ir sgmoningai
nevykdo jiems pavesty funkcijy, taip netinkamai atstovaudami buty ir kitos paskirties
patalpy savininky teises bei interesus. Kartu jvardijamas ir paciy savininky pasyvumas
priimti sprendimus dél pastaty remonto, tod¢l daznai biina neuztikrinama tinkama pastaty
techniné priezitra. Todél §iuo jstatymo projektu siekiama keliy tiksly — vienoje vietoje
jtvirtinti bendrojo naudojimo objekty valdyma, naudojimg, disponavima, kartu nustatant ir
buty bei kitos paskirties patalpy savininky bendrijy, sudaromy jungtinés veiklos sutarCiy ir
bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos reguliavimg. Taigi, jeigu §is jstatymo
projektas buty priimtas, Bendrijy istatymas bei Civilinio kodekso 4.84 straipsnis netekty
galios, o Civilinio kodekso 4.82, 4.83, 4.85 straipsniai ir Lietuvos Respublikos valstybés
paramos daugiabuCiams namams atnaujinti (modernizuoti) jstatymas — biity keiCiami
(Aiskinamasis rastas dél Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy.., 2020). Nors i§ esmés
atrodyty, jog $is ijstatymo projektas, apjungiantis nemazai jstatymy Kkartu, turéty
supaprastinti ir pagerinti buty bei kitos paskirties patalpy savininky padétj — deja,
visuomeng¢je yra sulaukes nemazai kritikos dél savo tam tikry diskutuotiny nuostaty.

Pirminis Daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas
pasirodé dar 2019 metais ir sulauké nepasitenkinimo visuomengje, ypatingai i§ buty ir kitos
paskirties patalpy bendrijy ir bendrojo naudojimo objekty administratoriy pusés. Lietuvos
daugiabuciy gyventojy teisiy gynimo centro vadovo nuomone, planuojamame jstatymo
projekte, nurodytos atsakomybés yra sunkiai jgyvendinamos ir gali sukelti rizika bendrijy
iSirimui bei sustabdyti bendrojo naudojimo objekty administratoriy veikla (Mocitnaite,
2019). Perzitréjus minétg jstatymo projekta (Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo.., 2020), autorés nuomone, galime jZvelgti tiek tokiy nuostaty, kurios
prisidéty prie problemy i$sprendimo, tiek tokiy — kurios esamas problemas dar labiau
pagilinty. DidZioji dalis jstatymo projekte esaniy nuostaty, netgi pozityviy, yra
diskutuotinos, taigi, dél gausaus jy kiekio, toliau bus apzvelgta tik dalis jy.

Viena i§ nuostaty, kuri padéty iSspresti dalj problemy, yra balsavimas elektroninémis
rySio priemonémis, nurodytas keliuose straipsniuose, kuriuose minimas balsavimas raStu,

kaip pavyzdziui, 14 straipsnio 3 ir 4 dalys, 15 straipsnio 2 dalis, 30 straipsnio 1 dalies 1
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punktas. Sia nuostata siekiama buty ir kitos paskirties patalpy savininkams palengvinti
sprendimy priémimg dél bendrojo naudojimo objekty, taip kartu bandant iSspresti ir
savininky pasyvumo problemg. Kita jstatymo projekto nuostata, kurig galétume laikyti
dalinai pozityve, yra privalomo pranesimo pastato administratoriui, dél planuojamos kurti
bendrijos, panaikinimas (Lictuvos Respublikos daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo..,
2020). Siuo metu galiojanéiame jstatyme, nurodyta, jog bendrijos iniciatoriai turi prie§ 30
dieny iki numatomo steigiamojo susirinkimo dienos, raStu pranesti apie planuojama
susirinkima, pastato administratoriui (Bendrijy jstatymas, 1995). Galima teigti, jog toks
pastato administratoriaus neinformavimas sukelia neZinomybe, tac¢iau kartu nesuteikia
laiko administratoriui pakeisti buty ir kitos paskirties patalpy savininky nuomonés |
priesingg pus¢ bei procediriskai trukdyti bendrijos steigimui — kas nutinka itin daznai. Taip
pat, manytina, jog dalinai padésiancia i$spresti dalj problemy, galétume laikyti jstatymo
projekto 8 straipsnio 1 dalyje nurodyta nuostatg, jog bendrijg galéty steigti tik vieno
daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininkai, t. y. tokiy bendrijy, kurioms priklauso
didelis namy skai¢ius — nebelikty (Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy bendrojo
naudojimo.., 2020). Vélgi, galima teigti, jog tapty lengvesné bendrijos pirmininko ar
valdybos keitimo tvarka, taciau pasunkeéty finansiné nasta buty ir kitos paskirties patalpy
savininkams, nes bendrijos ir bendrojo naudojimo objekty priezitiros kastai btty dalinami
tik vienam namui. Tokiu atveju, biity galima spresti dél kompromiso — leisti bendrijoms
jsikurti ir keliuose namuose su iSskirtinomis salygomis, pavyzdZiui, jeigu juos sieja tie
patys bendrojo naudojimo objektai — inzineriniai tinklai, pastato konstrukcijos ar panasiai.
Dar viena dalinai pozityvi nuostata yra ta, jog jstatymo projekto 36 straipsnyje nurodyta,
kad minétoms valdymo formoms, netinkamai vykdant savo funkcijas, galéty biiti skirta
pakankamai jsptudingo dydzio bauda — trys - $esi tukstanciai eury, o uz pakartoting
pazeidimg — keturi - aStuoni tiikstanéiai eury (Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo.., 2020). Dabartinis nustatytas galimas baudos dydis — nuo vieno §imto
iki trijy Simty eury, o pakartojus pazeidimg — nuo dviejy Simty iki SeSiy Simty eury
(Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodekso.., 2015). Viena vertus, tokie
baudy dydziai, nurodyti jstatymo projekte, tikétina atgrasyty minétas valdymo formas nuo
piktnaudziavimo savo padétimi, taciau patys baudy dydziai yra neapgalvoti. Remiantis
Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodekso 614 straipsnio 1 dalimi,
teismuose nagrin¢jami tokie nusizengimai, kuriy bauda vir$ija vieng tikstantj penkis Simtus
eury (Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodekso.., 2015). Taigi, tokiu

atveju, savivaldybés vykdomoji institucija negaléty tiesiog skirti baudos minétoms
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valdymo formoms, nusiZzengimas turéty biiti nagrinéjamas teisme — kas padaryty esama
baudos skyrimo procediirg Zymiai sudétingesne ir ne tokia operatyvia.

Be pozityviy nuostaty, Daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo
jstatymo projektas, turi nemazai ir jJdomesniy nuostaty, kurios praktikoje, tikétina, sukelty
neigiamy pasekmiy ir pagilinty esamas problemas. Viena i$ jy nurodyta jstatymo projekto
24 straipsnio 2 dalyje, kad jungtinés veiklos sutartj galéty sudaryti tik visi pastato
savininkai (Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo.., 2020). Siuo
metu, jungtinés veiklos sutartis yra sudaroma, esant buty ir kitos paskirties patalpy
savininky daugumai. Atsizvelgus j tai, jog retai biina taip, kad visi buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai priimty sprendimus vienbalsiai, manytina, jog daugiabuciy namy,
kuriuose biity jgyvendinta jungtiné veikla — praktiSkai nebelikty. Kita nuostata, galinti ne
pasalinti, o pagilinti esamas problemas, yra siekis pakeisti pirkimo procediira, nurodant
jstatymo projekto 33 straipsnyje, jog vienai i§ minéty bendrojo naudojimo objekty valdymo
formy, atlikus tam tikrus su buty ir kitos paskirties patalpy savininkais suderintus pirkimus,
kartg j ketvirtj, turéty parengti atlikty pirkimy ataskaita, kuri turés biiti patvirtinta savininky
— tokios ataskaitos tvirtinimas vykty susirinkimo metu. Jeigu buty ir kitos paskirties patalpy
savininkai ataskaitos nepatvirtinty — viena i§ minéty valdymo formy galéty kreiptis su
tokios ataskaitos tvirtinimu j savivaldybés vykdomaja institucija. Jeigu tiek savininkai, tiek
savivaldybé pirkimy ataskaitos nepatvirtinty, viena i§ minéty valdymo formy turéty savo
1¢Somis apmokeéti nupirktas prekes, darbus ar paslaugas (Lietuvos Respublikos daugiabuciy
namy bendrojo naudojimo.., 2020). Tokia pirkimy ataskaitos tvirtinimo procediira skamba
itin sudétingai bei jtraukia nemazai pasaliniy dalyviy ] Sios ataskaitos tvirtinimg. Taigi,
manytina, jog tokia procediira biity per paini ir jneSty ne norimo skaidrumo, o papildomo
sudétingumo | pacig situacija. Taip pat, nesutiktina su tuo, jog pirkimo ataskaitos
nepatvirtinimo atveju, viena i$ minéty valdymo formy turéty apmokéti viska savo 1éSomis
—tokiu atveju atsirasty galimybé gyventojams piktnaudziauti ir nemokéti uz atliktus darbus.
Papildomai, didele tikimybé, jog tokiu atveju, minétos valdymo formos vengty atlikti
remonto darbus, taip, kaip su darby atlikimu bei apmokéjimu daznai vengia sutikti
savininkai. Tai galéty sukelti rimty problemy, nes pastaty biiklé tik blogéty, taciau nebiity
iniciatyvos né¢ i§ vienos puses — savininky ar minéty valdymo formy — situacijg keisti. Dar
vienas, jau anks¢iau minétas, pakeitimas, nurodytas jstatymo projekto 4 straipsnio 4 dalies
3 punkte, kuris tikétina pagilinty esamas problemas — balkony, lodZijy ir terasy remonto
i8laidy priskyrimas tos patalpos savininkui, kuris iSskirtinai juo naudojasi (Lietuvos
Respublikos daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo.., 2020). Kaip jau minéta, panasia

nuostatag buvo siekiama priimti 2016 metais, taiau Vyriausybé atsisaké $ig nuostata
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tvirtinti, nurodant, jog tai buity per didelé finansiné nasSta vienam savininkuli, taip sukeliant
rizika, jog daugiabuciy namy priezitra suprastety.

Taigi, Daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas
yra pakankamai painus — turintis gery idéjy, ta¢iau jos néra tinkamai i$pildytos. Galime
teigti, jog néra iSsiaiskintas visuomenés poziiiris ] tam tikras nuostatas bei neistirtas tikryjy
pokyc¢iy poreikis. Be kita ko, dalj nuostaty buty galima pakeisti, tiesiog iSimant ar pridedant
dalj nuostaty prie jau galiojancio reguliavimo, nekuriant atskiro jstatymo. Papildomai,
vertinant atskirai balkony, lodzijy ir terasy atvejj — neatsizvelgta ir j pries tai teiktas i§vadas
dél 2016 metais buvusio jstatymo projekto. Pabréztina, jog $is Daugiabuciy namy bendrojo
naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas nebuvo teiktas Vyriausybei svarstymui
(Jockus, 2020), taciau jtrauktas, kaip neregistruotas teisés akto projektas nuo 2020 mety |
Seimo pavasario ir rudens sesijy programy projektus. Paskutinj kartg buvo jtrauktas 1 2021
mety Seimo rudens sesijos programos projekta (Lietuvos Respublikos Seimo 2021 rugséjo
8 d. nutarimo projektas). Taigi, kol kas Daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objekty
valdymo jstatymo projekto ateitis néra aiSki, taCiau kaip galime spresti i§ jau minéty

argumenty — ji dar nemazai reikéty koreguoti.
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ISVADOS

1. Civiliniame kodekse pateiktas buty ir kitos paskirties patalpy savininky santykiy
reguliavimas turi tam tikry skirtumy, lyginant j; su bendrosiomis bendratur¢iams
taikomomis nuostatomis. Vienas i8 ryskiausiy skirtumy yra susijes su bendrosios dalinés
nuosavybés pardavimu. Kadangi patalpos daugiabu¢iame name savininkams priklauso
asmeninés nuosavybeés teise, 0 bendrojo naudojimo objektai yra laikomi Siy patalpy
neatsiejama dalimi, norint jas parduoti, néra taikoma pirmumo teisé¢ bendratur¢iams
jsigyti parduodama turtg. Kitas pabréztinas skirtumas yra tai, jog daznai buty ir kitos
paskirties patalpy savininkams néra taikomas atidalijimas i§ bendrosios dalinés
nuosavybés nattira. Kadangi itin daznai, norint atidalyti dalj patalpos, yra didelé
tikimybé, jog toks atidalijimas sukels neproporcingos zalos daikto paskir€iai —
pasirenkamas kompensacijos pinigine iSmoka biidas. Kaip papildoma skirtuma, galima
1$skirti tai, jog buty ir kitos paskirties patalpy savininkai ne tik turi apmokéti iSlaidas
susijusias su daugiabucio namo priezitira ir atnaujinimu, tadiau ir prevenciskai jas
kaupti. Be kita ko, skirtumu laikytina ir tai, jog buty ir kitos paskirties patalpy
savininkams, norint priimti sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty, néra biitinas
visy bendratur¢iy sutarimas — jiems taikoma daugumos taisyklé. Taigi, atsizvelgus j
Siuos skirtumus, galima teigti, jog jie apibrézia buty ir kitos paskirties patalpy savininky

specifinius santykius bei atskleidzia i$skirtinio reguliavimo butinuma.

2. Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje yra jvardijamas konkretus sgrasas
bendrojo naudojimo objekty, kurj sudaro: pagrindinés pastato konstrukcijos, bendrosios
pastato inZinerinés sistemos; bendrojo naudojimo patalpos; vietiniai inZineriniai tinklai
ir bendrojo naudojimo Zemés sklypas. Bendrojo naudojimo objekty i§skyrimas padeda
praktikoje susiorientuoti, kokiems butent objektams turéty biti taikoma proporcingy
savo daliai iSlaidy apmokéjimo taisyklé. Nors ir Kiekvienas i§ $iy bendrojo naudojimo
objekty turi tam tikry, tik jiems biidingy ypatumy, taciau kartu galima iSskirti ir viena
pagrindinj probleminj aspekta: kiekvienu atveju, privalu atsizvelgti | tai, ar nagrin¢jamas
bendrojo naudojimo objektas (pastato konstrukcija, patalpa, inzinerinis tinklas ar
sistema) nepriklauso atskiriems savininkams, asmeninés nuosavybés teise. Jeigu toks
bendrojo naudojimo objektas nepriklauso atskiriems savininkams, galima teigti, jog jis
gali biiti laikomas buty ir kitos paskirties patalpy savininky bendraja daline nuosavybe

ir jo priezitiros iSlaidos turi buiti apmokamos proporcingai savininko daliai bendrojoje

47



nuosavybéje. Kartu, atsizvelgiant j §j aspekta, iSskirtiniu galima jvardinti bendrojo
naudojimo zemés sklypa, nes nemaza dalis daugiabuCiy namy yra pastatyti ant
valstybinés zemés, todél buty ir kitos paskirties patalpy savininkai laikomi jo

naudotojais ar valdytojais — ta¢iau ne savininkais.

Kadangi daugiabuciuose namuose neretai yra itin didelis buty ir kitos paskirties patalpy
savininky skai¢ius, tam, kad $iy savininky naudojimas, valdymas ir disponavimas
bendrojo naudojimo objektais biity sklandesnis, remiantis Civilinio kodekso 4.83 ir 4.84
straipsniy nuostatomis, jie gali pasirinkti vieng i$ Siy bendrojo naudojimo objekty
valdymo formy: sudaryti jungtinés veiklos sutartj, jsteigti buty ir kity patalpy savininky
bendrijg arba turéti savivaldybés vykdomosios institucijos paskirtg bendrojo naudojimo
objekty administratoriy. Kiekviena i§ minéty valdymo formy turi tam tikry, tik joms
biudingy probleminiy aspekty, dél jy struktiiros, sudéties, steigimo ar skyrimo biudo.
Taciau dalis kylan¢iy problemy, yra panasios visose valdymo formose — tokios kaip:
netinkamas buty ir kitos paskirties patalpy savininky informavimas, netinkama bendrojo
naudojimo objekty priezitira bei piktnaudziavimas vykdant atnaujinimo ar remonto
paslaugy pirkimus. Kadangi itin daznai, pastargja minéta problema, piktnaudziauja
bendrojo naudojimo objekty administratoriai, d¢l didelio prizitirimy daugiabuc¢iy namy
skaiCiaus, jiems Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 7 dalimi yra skirtas specialus
reguliavimas, kuriuo taikomas ribojimas asmenims, galintiems teikti bendrojo
naudojimo objekty administravimo paslaugas, vietovése, kuriose gyvena ne maZiau nei
100 tukstan¢iy gyventojy. Atsizvelgus j Sio straipsnio atitikties Konstitucijai vertinima,
galima teigti, jog $i straipsnio nuostata laikoma objektyviai biitina, siekiant uztikrinti
tinkama buty ir kitos paskirties patalpy savininky interesy vykdyma bei mazinti pelno
siekian¢iy wkio subjekty piktnaudziavimg. Kartu pabréztina, jog savivaldybés
vykdomosios institucijos nesugeba uztikrinti tinkamos bendrojo naudojimo objekty
valdymo formy kontrolés, taip parodant, jog $iuo metu egzistuojantys kontrolés biidai

bei baudy dydziai yra nepakankami.

. Norédama pakeisti esamg buty ir kitos paskirties patalpy savininky reguliavima,
Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija parengé Daugiabuc¢iy namy bendrojo
naudojimo objekty valdymo jstatymo projekta. Siuo jstatymo projektu sickiama ispresti
dazniausiai pasitaikancias problemas, buty ir kitos paskirties patalpy savininky
santykiuose bei padaryti bendrojo naudojimo objekty valdymg skaidresniu. Perzitiréjus

Jstatymo projekta, jame galima jzvelgti tokiy nuostaty, kurios prisidéty prie buty ir kitos
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paskirties patalpy savininky problemy sprendimy. Taciau didzioji dalis nuostaty yra
diskutuotinos ir tikétina, jog esminiy problemy, su kuriomis susiduria buty ir kitos
paskirties patalpy savininkai jgyvendindami savo teises ir pareigas — nepasalinty, o tik
dar labiau jas pagilinty. Todél Siam, Daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty
valdymo jstatymo projektui, reikéty papildomo koregavimo, atsizvelgiant j darbe

pateiktas tam tikry nuostaty pastabas.
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SANTRAUKA

Buty ir Kkitos paskirties patalpy savininky teisés i bendrojo naudojimo objektus

igyvendinimo ypatumai bei probleminiai aspektai

Ingrida Vanagé

Sis darbas nagringja buty ir kitos paskirties patalpy savininky santykiy reguliavimo
ypatumus ir pateikia tam tikrus probleminius aspektus, kurie atsiranda minétiems
savininkams jgyvendinant teises ir pareigas j bendrojo naudojimo objektus. Pirmojoje
darbo dalyje nagrin¢jami buty ir kitos paskirties patalpy savininky santykiy reguliavimo
skirtumai, lyginant juos su bendrosiomis bendratur¢iams taikomomis normomis.
Pagrindiniai skirtumai matomi buty ir kitos paskirties patalpy savininkams jgyvendinant
pardavimo, atidalijimo teises bei 1éSy kaupimo, daugumos sutarimo pareigas. Antrojoje
darbo dalyje apibréZziami bei konkreciau jvardijami bendrojo naudojimo objektai, kartu
nurodant ir tam tikrus probleminius aspektus su kuriais susiduriama teismy praktikoje,
nagrinéjant su jais susijusius gincus. Treciojoje darbo dalyje nurodomos problemos,
kylancios buty ir kitos paskirties patalpy savininkams, kuomet bendrojo naudojimo objekty
valdymo formos — savininky sudaroma jungtinés veiklos sutartis, buty ir kity patalpy
savininky bendrija, bendrojo naudojimo objekty administratorius — piktnaudziauja savo
padétimi arba netinkamai vykdo savo funkcijas. Papildomai nagrin¢jama ir savivaldybiy
vykdomuyjy institucijy vykdoma nepakankama minéty valdymo formy kontrolé.
Ketvirtojoje, ir kartu paskutiniojoje, darbo dalyje vertinamas Daugiabuc¢iy namy bendrojo
naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas, pateikiant tam tikrus pozityvius arba
neigiamus aspektus, kurie prisidéty prie esamy buty ir kitos paskirties patalpy savininky

reguliavimo problemy Salinimo arba atvirkS¢iai — Sias problemas pagilinty.
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SUMMARY

Peculiarities and Problematic Aspects of the Implementation of the Right of Owners

of Apartments and Other Purpose Premises to Objects of Common Use

Ingrida Vanagé

This paper examines the peculiarities of the regulation to the relationship between the
owners of apartments and other premises and presents some problematic aspects that arise
in the implementation of the rights and obligations of the owners to the objects of common
use. The first part of the work examines the differences in the regulation of the relationship
between the owners of apartments and other purpose premises, comparing them with the
general regulation applicable to co-owners. The main differences are seen in the exercise
of the rights of sale, severance and accumulation of funds by the owners of flats and other
purpose premises. The second part of the work defines and more specifically names the
objects of common use, together with certain problematic aspects that are encountered in
the case law when dealing with disputes related to them. The third part of the work refers
to the problems that arise for the owners of apartments and other premises, when the forms
of management of common use objects - a joint activity agreement concluded by the
owners, the association of owners of apartments and other premises, the administrator of
common use objects - abuse or improperly perform their functions. Insufficient control of
the above-mentioned forms of management by the municipal executive institutions is
additionally examined. The fourth and last part of the work evaluates the draft Law on the
Management of Multi-apartment Buildings for Common Use, presenting certain positive
or negative aspects that would contribute to the elimination of existing problems of
regulation of apartment and other premises owners or, conversely, exacerbate these

problems.
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