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IZANGA

Nuosavyles tei€ — savo turiniu pldausia daiktig teis. Nuosavyks
teisiniai santykiai sudaro valst§® ekonomias sistemos pagring todl jie yra
pagrindinis civilinio teisinio reglamentavimo objek. Lietuvosikis grindziamas ne tik
privacios asmeniés nuosavybs teise, bet ir privdos bendrosios nuosawd kurios
specifiSkumas (o kartu ir séiihgumas) pasireiSkia savinipkdaugeto valdzZia vienam
objektui, teise. Nuosavyb teigs igyvendinimo ribos skiriasi priklausomai nuo to, ar
nuosavyk yra asmenié ar bendroji. Bendrosios nuosagtspecifika lemia speciabios
nuosavybs teisiniy santykiy reglamentavimp ir atitinkany tokio reglamentavimo
aiSkinima. Lietuvos teiss doktrinoje tokiam aiSkinimui nebuvo skirta pakamiai
démesio, todl darbo tema yra aktuali teoriniu ir praktiniu akfaes.

Darbo tikslas. Siame darbe siekiama parodyti bendrosios nuosgavyb
teiges skirtumus lyginant su asme#ésn nuosavybs teise bei analizuoti vienos iS
bendrosios nuosavyb 1Sy — bendrosios dalés nuosavybs teigs jgyvendinimo
ypatumus. Sio tikslo siekiama iSkelizdaviniy pagalba:

1. Siekiant analigs tikslumo, pateikti bendrosios nuosaggbteigs
samprai, nurodant esminius skirtumus tarp nuosagyleies ir
bendrosios daliks nuosavyes teigs;

2. Remiantis Siuolaikine teisin praktika aiSkinti bendrosios dadi
nuosavyks jstatyminio reglamentavimo speciik

Darbo objektas. ISkelty uzdaviny pagalba yra apibziamos objekto ribos
— analizuojanistatymin bendratwtiy teisiy ir pareig reguliavim bei tokio reguliavimo
aisSkinima Lietuvos Auksgiausiojo Teismo (toliau — LAT) praktikoje atskleisendrosios
dalinées nuosavybs teigs igyvendinimo ypatumus. Temos platumas ir ribota darb
apimtis vetia apsibézti darbo ribas. Darbo ribos apsibramos iS esgs tik bendgja
daline nuosavybe, nes daugiausia neaisk(@i@ matyti iS teismuose nagéjamu byly
skatiaus ir teigs aiSkinimo jose sudingumo) @&l bendratutiy teisiy ir pareig
igyvendinimo kyla btent bendrosios daks nuosavybs santykiuose. Darbo objektas ir
iSkelti uzdaviniai nuimé darbo strukira, kuri susideda i$ tmj pagrindini; daliy. Pirmoje
dalyje pateikiama bendrosios nuosasg/lieigs samprata, antroje dalyje analizuojamos
bendratukiy teises ir pareigos, ti@oje — atskleidziama daugiatiu namy savininky
bendrosios nuosavyb teigs specifika.

Tyrimo metodai. Uzsibrzty tikshy siekiama pasitelkiant sistenpiriogini,
apibendrinimo, lingvistinbei teleologifn metodus. SistemiSkai analizuojamos bendrosios
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nuosavykbs teigs subjeki teiss ir pareigos, iS analizi daromos logiskos iSvados.
Pasitelkiant apibendrinimo metgd formuluojami pagrindiniai viso darbo teiginiai,
galutirnés iSvados, naudojant lingvisiimetod, aiSkinamos g/okos. Teleologinio metodo
pagalba parodomastatym leidéjo tikslas specialaus reglamentavimo pagalba attkle
daugiabdiy nam; savininky bendrosios dalis nuosavybs teigs igyvendinimo
specifika.

Darbo originalumas. Lietuvos teigs doktrinoje Si tema mazai nagta —
néra atlikta ne tik mokslim tyrimy, bet ir parengta Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso (toliau — CK) IV knygos komentaro, kuriarbaty aiSkinamas sudingas
bendratutiy teisiy ir pareigy bei ju igyvendinimo reglamentavimas.

Saltiniai. AtskleidZiant bendrosios daligs nuosavybs ypatumus ir $ios
teisss skirtumus nuo asmers nuosavybs teigs darbe pasitelkiama Rusijos tas
doktrina. Tok pasirinkimy nulemé tai, kad Sios valstys teigs doktrina tutjo jtakos
Lietuvos teigs doktrinai savininko teigi turinio sampratos formavimosi aspektu, o tai
savo ruoztu néimé bendrosios dal#s nuosavybs subjekt teisiy ir pareigy turini.
Bendrosios daliess nuosavybs dalyvip teisiy ir pareigi igyvendinimo ypatumams
atskleisti darbe daugiausia remiamasi LAT prakgksuformuluotomis taisy&nis ir

iSaiSkinimais.



1. BENDROSIOS NUOSAVYBES TEISES SAMPRATA

Nuosavylkes tei® — viena svarbiausi prigimtinih zmogaus teisi
Nuosavyles tugjimas yra Zmogaus egzistencijos, gyvenimo pilésitvsaviraiSkos bei
realausjgyvendinimo to, k apima zZodzio ,lais¥ suvokimas, pagrindas [2.1., p. 60].
Nuosavyks neligiamuny bei apsaugitvirtina Europos Zmogaus teisir pagrindiniy
laisviy apsaugos konvencijos (toliau — EZTK) Pirmojo paiho protokolo 1 straipsnis
[1.2.] bei pagrindinio Saliegstatymo — Lietuvos Respublikos Konstitucijos 2&igisnio
[1.1.] nuostatos. Aiskindamas Sias konstitucinesostatas Konstitucinis Teismas
pazynejo, kad pagal Konstitucij savininkas turi tetssu jam priklausatiu turtu atlikti
bet kokius veiksmus, iSskyrus uzdrausistatymu, naudoti savo tgrir lemti jo likima
bet kuriuo du, t&iau nepazeisdamas kiasmen teisiy ir laisviy. Kiti asmenys privalo
nepazeisti $§i savininko teisi, o valstylg turi pareig ginti ir saugoti nuosavybnuo
neteisto késinimosij ja, kitu paZeidiny [3.1.]. Si Konstitucijos nuostata idreiksta CK
4.37 straipsnio 1 dalyje, kuriojgvirtinta, jog nuosavyés tei€ yra iSimtire daikting
savininko tei8 savo nuodira, nepaZeidzianistatymy ir kity asmen teisi ir interes
valdyti, naudoti nuosavyis teigs objekd ir juo disponuoti. Nuosavyis santykiai sudaro
valstyles ekonomins sistemos pagringd todl Sie teisiniai santykiai yra pagrindinis
teisinio reglamentavimo objektas.

Teisine prasme nuosawylsuvokiama kaip visuomeniniai santykiai, kurie
susiklosto tarp asmerdél daikty (ar kito turto), tai Ara asmens santykis su daiktu. Bet
koks visuomeninis santykis susiklosto tarp ne makiap dviej subjekt, ne iSimtis ir
nuosavyks teisiniai santykiai. Specifika Siuo atveju yra kad nuosavys teisiniame
santykyje vienoje puge yra asmuo (asmenys) valdantis, naudojantis ispioduojantis
nuosavyks teigs objektu, o kitoje puge — asmenys, privalantys elgtis su Siuo daiktu
kaip su svetimu. Nuosavyb teisiniuose santykiuose iSrg§k esminis nuosavyis tei€s
skirtumas nuo kit daiktiniy teisiy — savininko tei&s i turta nepriklauso nuo kit asmen
[2.5., p. 250-251]. T@au nuosavyks teig néra absoliuti, ji, kaip ir kiekviena teisturi
savo jgyvendinimo ribas, kurias ap##ia jstatymy normos bei kii asmen teiss ir
interesai, tod savininkas turi teisvaldyti, naudoti bei disponuoti jam priklausanturtu
savo nuodira, t&iau nepazeisdamastatymy ir kity asmen teisiy ir intereg; (CK 4.37
str. 1 d.). Nuosavyds teigs igyvendinimo ribos suponuoja du aspektus: pozityv
reiSkiant, kad savininkas turigyvendinti savo teises niekieno netrukdomasjata

atsizvelgdamasg jstatymus bei kif asmen interesus ir negatyyi, reisSkiani treciuyju



asmeim pareig netrukdyti savininkuijgyvendinti savo nuosavyb teisip. Pazyngtina,
kad, norgstatymiskai savininko teigiturini sudaro valdymo, naudojimo bei disponavimo
teisiy visuma, téiau nuosavybs teisiniai santykiai ¢ra statiski, jie nuolat kinta, tét
ngmanoma y visapusiSkai sureguliuoti. Teés doktrinoje sutinkama nuom@nkad
savininko teisi turinio suctiniy daliy (vadinamosios ,triados”) ,neretky sureikSminti,
nes ji neatskleidzia tikrosios nuosaggbteigs esmés [2.2., p. 77]. T&@au tokia
nuomore nepaneigia nuostatos, kad savininkas pats galriqids nuosavylés teigs
igyvendinimo Ida bei turi teig perduoti kitam asmeniui \shuosavybs tei€s objeks

ar jo dalis arba tik konktgas savininko teisi turinj sudaratias teises (CK 4.37 str. 2 d.).

Visa tai, kas pasakyta, atskleidzia nuosagyteies esm, tatiau Sio darbo
tikslas, kaip jau miéta, yra iSnagriéti bendrosios dalikse nuosavybs teigs
igyvendinimo ypatumus, teétlSiame kontekstetbina atskleisti bendrosios nuosaggb
teisss samprat apibgziant jos prigimi, reguliavimo dalyk, objekt, subjektus bei
igyvendinimo ribas. Nuosavyb teigs igyvendinimo ribos skiriasi priklausomai nuo to,
ar daiktas priklauso vienam asmeniui, ar kelienmeasms vienu metu, t.y. ar nuosagyb
yra asmenié ar bendroji. Asmenigs nuosavybs atvejui daikia nukreipta tik vieno
asmens (savininko) valdzia, jo t&sq daikia neriboja kity savininky (bendratutiy) teise,
todél asmeniks nuosavybs subjekto teisi ribos yra pléiausios. Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.72 straipsnio 1 dalis nurodadk,bendrosios nuosavgb teie yra
dvieju ar kely savininky teiss valdyti, naudoti jiems priklausganhuosavybs teigs
objekt, bei juo disponuoti — taip viema daikia yra nukreiptos ne viena, bet atitinkamai
dvi ar daugiau nuosavyb teisiy, kurios tarpusavyje gali konkuruoti, varzyti viekida.
To paties straipsnio 2 dalis reglamentuoja, kaddksngiu gali bati kiekvienas asmuo,
galintis hiti nuosavyls teisiny santykiy subjektu. Taigi bendrat€inis gali huti fiziniai,
juridiniai asmenys, mitti subjektai ir valstyb, kelios valstybs. Batent Sis savinink
daugetas lemia tai, jog susiklosto ne nuosésylbet bendrosios nuosawgb teisiniai
santykiai [2.3., p.214].

Bendrosios nuosavyb teigs objektas ir asmenia nuosavybs teigs
objektas sutampa — juo galiatb kiekvienas daiktas ir kitas turtas, jeigatatymai
nenustato ko kita (CK 4.74 str.). Pazyma, kad nuosavyis teigs bendruma kuria
daiktas ar keli daiktai (kitas turtas) — bendrosimsosavybs teigs objektas, kuris
bendrosios nuosavyb teigs atveju yra vienas, kai tuo tarpu subjeita ne maziau nei
du.

IstatymiSkai yra skiriamos dvi bendrosios nuosasylieigs mSys —
bendroji dalie nuosavyb ir bendroji jungti nuosavyb (CK 4.73 str.). Skirtumas tarp



Siy bendrosios nuosavyb Sy yra tas, kad bendrosios dalnnuosavybs teigje yra
nustatytos kiekvieno savininko nuosaegb teigs dalys, o bendrojoje jungtie
nuosavykje nuosavybs teigs dalys ®ira nustatytos (CK 4.73 str.1 d.), be to, bendrosios
jungtinés nuosavyés teig gali atsirasti tikistatymy numatytais atvejais (CK 4.86 str. 2
d.), o bendrosios daks nuosavybs atzvilgiu toks ribojimasdra numatytas.

Siame darbe apsiribota bendrosios dalinuosavybs teigs analize, tod
butina iSsiaiskinti zodzio ,daligl’ reikSme. Buitine prasme Sis zZodis suprantamas kaip
dalus, padalintag dalis, t&iau bendrosios dalés nuosavybs teigs kontekste terminas
.daliné” nereiskia, kad tokios nuosawg tei€s objektas yra padalintas, prieSingai, jei
bendrosios nuosavyb objektas padalijamas, tai reiSkia bendrosios andss teies
pasibaigim. Taipogi tai nereiSkia, jog bendrosios dédinnuosavybs teigs objektas
butinai turi biti dalus daiktas — toks bendrosios nuosasytieigs objektas éra dalijamas
tarp bendrosios nuosawgteigs subjeki, jis priklauso jiems visiems bendrai tuocpa
metu, vig; pirma toctl, kad daugeliu atveju toks daiktas yra nedalué.[p. 117].

Nors jstatym leidéjas, pateikdamas bendrosios nuosasyteigs svoka,
neapibézé bendrosios nuosavyb teigs jgyvendinimo rily, taiau sistemiskai aiSkinant
CK 4.37 str. 1 dalies, 4.72 str. 1 dalies bei 4%51 dalies normas, darytina iSvada, kad
bendrosios nuosavyb teigs subjektai, turi teis bendrosios nuosavyb teies objeky
valdyti, naudoti bei juo disponuoti savo nuoa, nepazeisdamnistatymy, kity asmen
teisiy ir interes, visy bendratutiy sutarimu. Tokiu bdu darytina iSvada, kad bendrosios
nuosavyks teigs jgyvendinimo ribos yra siauressinegu asmenés nuosavybs teigs,
nes jas riboja ne tikstatymai, kit asmen teiss bei interesai, bet ir reikalavimas visus
bendro objekto valdymo, naudojimo bei disponavirfemgimus spgsti bendru sutarimu.
Sis CK 4.75 straipsnio 1 dalyjgvirtintas imperatyvas nustato pagrindireikalaviny
bendrosios nuosavyb teigs igyvendinimui, reikalavimas susitarti yra esminigbsliam
ir ekonomiskam bendro daikto valdymui, naudojindisponavimui, be to, reikalavimo
susitartiigyvendinimui neturi reikS¥s bendratufiui priklausartios daikto (turto) dalies
dydis [2.4., p. 128]. Sistatymo nuostatgpareigoja bendrattius, ijgyvendinant savo
teises, iSnaudoti visas galimybes suderinti savoa @&l bendro daikto, nesiekti savo
interesy apsaugos kito bendratim teiq; suvarzymo gskaita ir aktyviai ieSkoti
priimtiniausio sprendimo iWo [3.16.], nes nei vienas iS bendraturneturi absoligios
nuosavyks teigs i konkret; bendrosios nuosavyb teigs objeky — Si teig¢ yra varzoma
Kity bendratutiy teissmis | bendn daikia. Batent bendrosios daks nuosavybs teigs
objekto (ne tik bendro daikto, bet ir kito turtcg@riirumas varzo kiekvieno bendr&iar

laisve bei autonomy igyvendinant teise§ daikty ir kartu suponuoja bendrosios



nuosavyks teisiniy santykip dvilypuma — visy pirma, tarp bendrattin susiklosto
vidiniai santykiai, kurie suprantami kaip téss ir pareigos vienas Kkito atzvilgiu,
pavyzdziui, teig proporcingai savo turimai daliai gauti bendro daikturto) duodamas
pajamas, pareiga apmkiSlaidas bendram daiktui ilaikyti ir pan. Siatveju turima
omeny bendratdro idealioji dalis, kuri reiSkia ne bendratio daf natira, bet jo teisj ir
pareig; | bendn daikfy (turta) apimi. Tuo tarpu visi bendrattiai, kaip vienas subjektas,
igyvendina santykius su tfiaisiais asmenimis — moka mokess, atsako pagal
prievoles, susijusias su bendru daiktu ir pan.géltaduo atveju susiklosto iSoriniai
bendrosios dalis nuosavybs teisiniai santykiai. ISoriniai ir vidiniai benduaciy
santykiai yra vieni su kitais sugjjiSoriniai santykiai gali nulemti vidinius santys ir
atvirk&iai.

Bendroji nuosavyks teig kiekvienam savininkui reiSkia jo teis visa
bendn objekt. Kaip jau mirtta aukgiau, bendrosios dalés nuosavybs teigje yra
nustatytos kiekvieno savininko nuosaggtieiss dalys (CK 4.73 str. 1 d.). Sicjgtatymo
formuluogje nurodoma, jog turimos omenyje dalys nuosasyteigje 1 bends turty
(idealiosios dalys), bet ne ame bendrame turte. Tos dalys galitibiSreikStos
trupmenomis, pavyzdZziui, ¥, ¥ ir pan. arba pragienpavyzdziui, 25%, 75 % ir pan. —
bet kokiu atveju vig bendratutiy daliy suma turi sudaryti viengiarba 100 %. CK 4.73
straipsnio 3 dalis numato, kad, jeigu ,konkretugkkieno bendratdro daliy dydis
nenustatytas, tai preziumuojama, kadlalys yra lygios“. Reikia téti omeny, kad tokia
bendratukio dalis suprantama kaip idealioji, reiSkianti tgidendn daikty (turta), bet ne
realioji, nustatanti konkeeg turto dal nafira, kas reik§t bendrosios daliis nuosavyés
teises pasibaigim. Tockl, pavyzdziui, zuvus bendro turto daliai, bendrétwnuosavybs
teis iSlieka | visa likus; turta, nes tokiu atveju, nors ir sumgus turto vertei,
bendratwiy daliy dydziai nesikeiia. Bendrosios daliis nuosavybs objektas tarp
bendrosios dalis nuosavybs teigs subjekii néra dalijamas nata (toks objektas
juridiskai suprantamas kaip nedaloma visuma) —sdadéindrojoje dalije nuosavybje
reiSkia teig i daikty, kuria turi keletas subjekt[2.4., p. 118]. Tokiu ©du bendrosios
dalinés nuosavyes teigs subjektai éra nusistag realios dalies bendrame daikte (turte),
kuri nustatoma tikgyvendinant bendrattin teis; nusistatyti naudojimosi bendru daiktu
tvarka bei bendrosios daléis nuosavybs pasibaigimo atveju — bendratiams atsidalijus
savo dalis iS bendrosios dalthnuosavybs (CK 4.80 str.). Té@au bet kokiu atveju dalis
bendrosios nuosavyb teigje yra bendratwio asmeninis turtas, kuris galitid
savarankiSku civilias apyvartos objektu — ,kiekvienas bendraturtis teis; perleisti
kitam asmeniui nuosavygh, iSnuomoti ar kitu #du perduoti naudotigkeisti ar kitaip



suvarzyti vig savo dgl ar dalies, turimos bendrosios daknnuosavyés teise, dal
ISskyrus Siame kodekse nustatytas iSimtis“ (CK 4fr§.

Kaip jau mireta, istatymas nustato, jog bendroji jungtinuosavyb gali
atsirasti tikijstatymo numatytais atvejais, tuo tarpu bendrosasas nuosavybs atveju
toks ribojimas nenumatytas. TadistemiSkai analizuojant CK nuostatas, darytévada,
kad bendrosios dakis nuosavybs teigs igijimo pagrind; sarasas (nebaigtinis) pateiktas
CK 4.47 straipsnyje. Praktikoje dazniausiai sutmkaie pagrindiniai bendrosios dais
nuosavyks teigs atsiradimo pagrindai:

1) pavel@jimo badas (paveldima pag@tatymy arba pagal testament
nelitinai lygiomis dalimis);

2) sutartinis lndas (toks bdas yraimanomas, kai keli asmenys bendrai
igyja konkrety daikty arba kai vienas bendratiy parduoda savo
dali bendrojoje daligje nuosavybje tretiajam asmeniui);

3) bendrai sufirus ar pasisavinus daikt(Siuo atveju svarbu, kad
asmenys ne tik sukurtbendrn daikia, bet siekii jgyti toki daikia
bendrosios dalis nuosavybs teise, aiSkiai iSreikSdami tplsiek
istatymy nustatyta tvarka) [3.22.].

Zinomas ir specialus bendrosios dasimuosavybs atsiradimo pagrindas —
naujo daikto atsiradimas susijungus kilnojamiesiataktams, kai éra galimyl@s juos
atskyrus gizinti | pirming bukle arba tai sustj su pernelyg didémis iSlaidomis, nors
savininkai nebuvo specialiai susifadél daikty sujungimo (CK 4.54 str.). Kaip
reglamentuoja CK 4.54 str. 1 dalies norma ,Sidab atsirags naujas kilnojamasis
daiktas laikomas bengja daline nuosavybe, kurios kiekvienam bendiatimpriklauso
dalis, proporcinga jo susijungusio daikto vertendiame daikte*. Siuo atveju svarbu
nustatyti, ar savininkas nebuvo ¥i&mas prieS savo valisujungti nuosavyp su kito
asmens nuosavybe, kas reik&avininko teisi pazeidim (CK 4.93 str. 2 d. 2 p.).
Pamirétina, kad CK 6.835 straipsnyje numatytos pasaugtatses atveju priimi daikiy
sumaisymas su kitais tosqpas 1sies ir kokylés daiktais, kuriuos saugoti yra perdav
kiti asmenys, negali i suprantamas kaip naujo daikto 8tiknas — tokiu atveju
sumaisomi daiktai nebuvo individualizuoti, thtbendroji nuosavys teig neatsiranda.

IS to, kas iSéistyta, darytina iSvada, kad bendrosios nuoseyieies
igyvendinimas yra sus$ su bendratdry interest derinimu, nuosavyds teigs
ribojimais, suponuotais savininkdaugeto bendram nuosavgbteigs objektui bei IS
tokio objekto naudojimo kylaty ypatumy. Toks ypatumas vispirma suprantamas kaip
istatymire benratu€iy pareiga valdyti, naudoti berdidaikta bei juo disponuoti vig



sutarimu (CK 4.75 str. 1 d.). Praktikoje takusitarim pasiekti gra paprasta, ygatarp
daugiabdiy namy savininkg, kurie kartu yra ir bendro naudojimo patalpei pagrindini
namo konstrukcij bendratutiai — visa tai susg su bendratwiy gincais, kuriuos tenka
spresti teismams. Tad pagistai galima teigti, kad bendrosios da&bnnuosavybs
teisiniai santykiai yra sudingi bei komplikuoti. Praktikoje yra siekiama, kbéndrosios
dalinés nuosavybs ity kuo maziau, nes socialine prasme visada geridalwsakéninkas
yra vienas asmuo. Sio tiksigyvendinimuijstatymiSkai specialiomis teis normomis
reglamentuotas dalies bendrojoje dgknnuosavybje pirkimas-pardavimas — CK 4.79
straipsnio normostvirtina pirmenylés teig bendratutiui pirkti kito bendratutio dal
bendrame daikte, kursis ketina parduoti tégajam asmeniui, CK 4.80 straipsnio 1 dalyje
nustatyta bendratéio teis: reikalauti atidalyti jo daliS bendrosios dalés nuosavyes,
kas atidalyto bendrattio atzvilgiu (o tuo atveju, kai yra du bendraiiar, ju abiej
atzvilgiu) reiSkia bendrosios nuosavgb teigs pasibaigim. Bendrosios dalis
nuosavyks teies igyvendinimas pasizymi specifika, kailemia pagrindinis bendrosios
dalinés nuosavybs teigs ypatumas — savininkdaugetas vienam konkiiam objektui,
reikalaujantis specialaus tokisantykiy reguliavimo bei atitinkamo tokio reguliavimo
aiSkinimo [3.37.]. Bendrosios datis nuosavyes jgyvendinimo santyki dvilypumas
(iSoriniai ir vidiniai) IS esms ir slygoja specifin bendrosios dal#s nuosavyés
igyvendinimo reguliavira (CK 4.72 — 4.85 straipsniai), kuris, analizuojaendratuiy
teisiy ir pareig; ypatumus, aptariamas tolesniuose darbo skyriudéadangi bendrosios
dalinés nuosavyes teisiy igyvendinimo specifika priklauso nuo objekto, kuremra
daiktas, valdomas bendrosios déimuosavyks teise, specialreguliaving itvirtina ne
tik Lietuvos Respublikos civilinio kodekso IV knygd/ skyriaus IV skirsnio nuostatos,
bet ir CK 5.68 straipsnisjgediniy bendroji dalig@ nuosavyk), CK 6.971 straipsnis
(partneriy bendroji dalig nuosavyb ir kt.), bei kiti jstatymai — Lietuvos Respublikos
daugiabdiy namy savinink; bendrip istatymas, Lietuvos Respublikos sodinjridendrijy
istatymas, Lietuvos Respublikos statybgstatymas, Lietuvos respublikos Zé&sn

istatymas ir Kiti.
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2. BENDROSIOS DALINES NUOSAVYBES TEISES JGYVENDINIMO
YPATUMAI

2.1. Bendraturgio teisé disponuoti savo dalimi

Viena i$ savininko teigi turinio suctiniy daliy yra tei¢ disponuoti
nuosavyks teigs objektu. Ne iSimtis ir bendrosios nuosasg/tei® — nors toks turtas
turi bati valdomas, naudojamas bei juo disponuojama nedpazeidziangstatymy ir kity
asmem teisiy bei teigty interes, bet taip pat ir bendrattig sutarimu (CK 4.75 str.),
dalis bendrosios nuosawgteigje yra individualios nuosavys bei civilines apyvartos
objektas. Tod kiekvienas bendraturtis turi teisvaldyti, naudoti ir disponuoti savo
turima dalimi kaip savininkas. Dalis bendrojoje idg§e nuosavybje, kaip ir bet kuris
civilinés teigs objektas, gali ddi jvairiu sandony objektu — laikydamasisstatymuose
nustatyy reikalavimy, bendraturtis gali jam priklauséin dal ar dalies, turimos
bendrosios daliiss nuosavybs teise, dalparduoti, iSmainyti, dovanoti, perduoti pagal
pavelajima, ikeisti ir pan., iSskyrus CK nustatytas iSimtis (KR8 str.).

2.1.1. Bendrosios daliés nuosavylés objekto dalies pirkimo-pardavimo specifika

Kaip jau buvo miata, bendraturtis savo nuosawgb teisiy negali
igyvendinti visiSkai savarankiSkai, nes pagal CK54str. 1 dal bendrosios dalits
nuosavyks objektas valdomas, naudojamas, juo disponuojaemalrbtutiy sutarimu.
Bendratuéio nuosavybs teigs jgyvendinimas turi tam tikr suvarzym — ne tik nustatyt
istatymu, bet ir priklaus&n nuo kity bendratutiy valios. Vienas toki istatymini
bendratwio nuosavybs teigs suvarzym yra specifiSkai, lyginant su objekto, kuris
priklauso vienam savininkui, pirkimu-pardavimu, le@gentuotas bendrosios dakn
nuosavybs objekto pirkimas-pardavimas. Pa&fma, kad norint parduoti dal
bendrojoje daligie nuosavybje, tokia dalis neiitinai turi biti atidalyta ar nustatyta
naudojimosi bendrosios nuosaggbobjektu tvarka — bendraturtis gali perleisti (e
parduoti, bet ir mainyti, dovanoti) ir savo ide@ daf. Taiau manytina, kad jei
perleidZiama realioji dalis, t. y. esant tinkanffarmintam ir iSvieSintam susitarimuied
bendro turto naudojimo, tokios daliggijéjas yra labiau apsaugotas nuo ateityje tarp
bendratutiy galinciy kilti konflikty dél bendrosios daligs nuosavyés turto valdymo,

naudojimo bei disponavimo juo.
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Kadangi dalies bendrojoje dadje perleidimas yra reikSmingas visai
bendrosios nuosavyb teisei,jstatyme yratvirtinta pirmumo tei§ bendratuwtiams pirkti
bendgja nuosavybe esaén dal ta kaina ir tokiomis paomis salygomis, kokiomis ji
parduodama, iSskyrus, kai daiktas parduodamassgjwivarzytyniy (CK 4.79 str. 1 d.).
Istatymy leidéjas nustat vienintei atvej — turto pardavira iS vie§ju varzytyniy, kai
bendraturtis negali pasinaudoti pirmeaykteise pirkti tolki dali. Pazyndtina, kad Sio
straipsnio nuostatos yra taikomas tik tuomet, kan&s bendraturtis ketina parduoti savo
dali ne bendratwiui (CK 4.79 str. 2 d.), jei taksandor asmuo nori sudaryti su vienu i$
bendratukiy, Sios nuostatoséna taikomos, bendraturtis, ketinantis parduoti sded
kitam bendratutiui, pareigos pranesti apieisima sandor likusiems bendratdrams
neprivalo. Tok reglamentavira galima paaiskinti CK 4.79 stitvirtintos tei€s normos
paskirtimi — apsaugoti kitbendratufiy interesus, siekiant, kad bendrosios nuosésyb
dalis nelaty parduota tr&éiajam asmeniui (ne bendratui), nepasgilius pirmiausia jos
isigyti bendratufiams ir mazinti bendrattiy skatiy taip uztikrinant ekonomigkturto
valdymg ir disponavim juo bei sumazinant ar netgi panaikinant tikiraylti gincams
dél Siy teisny igyvendinimo, nes parduodandal igijus kitam bendratdiui, bendroji
nuosavykbs teig pasibaigia (jei objektas buvo valdomas dyidendratutiy). Jei
bendrosios daliés nuosavybs teigs objektas buvo valdomas kelsavininky, tikslas
sumazinti bendratiy skatiy nors dalinai yra pasiekiamas, valdyti todbjekt yra
efektyviau. Kelip savinink teisiy ir pareigy i viem objekt jgyvendinimas @ skirtingy
interes;, materialiny galimybiy ar kity priezasiy daznai yra komplikuotas, suteikiantis
prielaidas kilti jvairioms konfliktiems situacijoms. Bendraturtis, besinaudojantis
pirmumo teise pirkti kitam bendratimi priklausagio bendro daikto d@l yra labiau
susigs su parduodama nuosavybe. Pirmeésyieis isigyti parduodamdal yra vienas i$S
budu spesti pagrindim bendrosios nuosavyb instituto problem — keliw savininky
nuosavys teisiy igyvendinimoj bendg daikty suderinimo klausimy mazinant bendja
nuosavyhk ir transformuojantg | asmenin nuosavyhb.

CK 4.79 straipsnyjatvirtinta pirmenylés teig yra daiktire teise, kuri turi
buti igyvendinama kaip privaloma ir esmisalyga, kai bendraturtis parduoda savojdal
bendrojoje nuosavyipe, bet ne kii sutatiy (mainy, dovanojimo) pagrindu perleidzia
savo dal bendrojoje daligje nuosavybje. Tok teisin reglamentavim lémé esmires
aplinkybes, skiriargios pirkimo-pardavimo sutdrnuo kity sutagiy rasiy. Siuo poZiriu
svarbi LAT 2005 m. kovo 9 d. nutartis, priimta dinéje byloje Nr. 3K-3-165/2005,
kurioje teismas iSaiskino, kad nors ,mainai ir pimRs-pardavimas turi bengdibruoz;,
bet tai — ne tapas sandoriai“ [3.17.]. Maupesne yra apsikeitimas daiktais, o pirkimo-

12



pardavimo sutartimi daiktas perduodamas kito asmansavybn uz sutatt pinigy suny
(kaina). Mainy sandorio Sali pagrindinis siekis yrasigyti individualiais pozymiais
apibezta kitos Salies turira daikta. Nors CK 6.432 str. 2 dalyje nurodyta, kad naain
sutatiai taikomos pirkimo-pardavimo sutartis reglamefandos normos, t&au toks
taikymas yra susiaurintas CK SesStosios knygos XXKyriaus normomis ir tik tomis,
kuriy taikymas neprieStarauja mainsutarties esmei. Vienam bendrétur main
sutartimi perleidziant bendrosios nuosasg/ldal, kitas bendraturtis ngyja pirmumo
teises | tokia perleidziam dal, nes toks pirmumo teis taikymas prieStarautmainy
sutarties esmei. Teéd pagista LAT iSvada, kadstatymo (CK 4.79 str.) nustatytas
bendratukio teiss ribojimas negali #iti aiSkinamas ir taikomas pgliamai, t. v.
perleidziant dal esadia bendgja nuosavybe, kitais perleidimo tdais [3.17.].
Pamiretina, kad, pavyzdziui Rusijos Federacijos civilinkmdekso 16 skyriaus 250
straipsnyje nurodyta, kad bendrafor pirmenylés teig taikoma ne tik pirkimo-
pardavimo, bet ir maip sutarties atveju [1.5.]. Rusijos Federacijos éigloktrinoje
laikomasi nuomoés, kad main sutatiai atitinkamai taikomos ir pirkimo-pardavimo
sutarf reglamentuojatios nuostatos, tatl bendratuéio pirmenyles teigs realizavimo
taisykks tokiu atveju taip pat teéry bati taikomos [2.4., 128]. Tuo tarpu Lietuvos
istatymy leidéjas nustat, kad bendraturtis galgyvendinti pirmenybs teig tik pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymo atveju (CK 4.79 stt.)1

CK 4.79 str. 2 dalies nuostatos nustato bendfiatuketinagio parduoti
savo dal bendrojoje nuosavye, pareig rasStu pranesti apie tai kitiems bendraiams,
nurodant kartu parduodamos dalies kamkitas pardavimogygas. Verta pamiiti, kad
rasytires formos nesilaikymas parduodantida@ndrojoje daligje nuosavybje, laikomas
pazeidimu tik tokiu atveju, kai parduodama nekigmopjo daikto dalis (Siuo atveju
pranesti apie parduodandalj reikia rastu per notay. Tuo tarpu, kai parduodama dalis
kito daiktojstatymas reikalauja paprastos raggiformos.

Praktikoje dazni gitai dl tokio praneSimo esés — ar tai yra oferta t.y.
konkretus pasiymas sudaryti sutartkonkretiomis slygomis, ar tik informacinio
pobadzio praneSimas. AiSkinantaSnorm vertety atkreipti dmeg, kad bendratdiy gali
buti ne vienas, o keli, be to, kiekvienam i§ jstatymas suteikia vienodas galimybes
igyvendinti savo pirmumo tejs Todl praneSimas CK 4.79 str. 2 d. prasme reiskia tik
informacijos pateikim bendratutiui apie ketinima parduoti tré&iajam asmeniui, kad
bendraturtis géty jgyvendinti istatyme ijtvirtinta savo pirmenyés teig. Tokio
reikalavimo rasStu pranesSti apie ketinirparduoti negalima tapatinti su oferta, kuri yra
konkretus pasiymas sudaryti sutartkonkre&iomis silygomis [3.29.]. LAT iSpéstiné
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teistju kolegija 2007 m. vasario 8 d. nutartyje, priimtaiilinéje byloje Nr. 3K-3-
133/2007 pasis@kapie praneSimo, numatyto CK 4.79 str. 2 dalyjefertos santyk
Gincas tarp bendrattin kilo, kai atsakovai pranéSeSkovei (bendraturtei), kad ketina
parduoti jiems priklausa@m bendro daikto — buto — daluz 62 fistartius lity kartu
nurodydami kitas pardavimalggas. leSkovei pareiSkus sutikinpirkti, bendratutiai
padidino mirto buto dalies kaw ik 80 tikstartiy lity. leSkow toki kainos paklima
gin¢ijo motyvuodama tuo, kad atsakovai negmalatSaukti pareikStos ofertos iglk
reikalaviny jpareigoti atsakovus sudaryti su ja buto daliesipiokpardavimo sutairtei
priteisti bylirgjimosi iSlaidas. Teismas iSaiskino, kad praneSibeslratwtiui galety bati
vertinamas kaip oferta tuo atveju, jaitlp aiSkiai apibéztas — t.y. praneSime adresatas
(bendraturtis) Bty nurodytas kaip pirgas, o ne iSreikStas ketinimas parduotij ddlam
asmeniui, iS pranesSimo turiniaitn galima daryti iSvagl kad tai yra oferta bendratiwi.
Siuo atveju praneSime nebuvo aptartos essnimtsiskaitymo gygos bei daikto
perdavimo momentas, nebuvo iSreikStas atsakatinimas Iati sutarties saistomiems ir
isipareigojusiems akcepto atveju. Teismas taip pastatavo, kad svarbiausias ofertos
bruoZzas yra jos neatSaukiamumas — ofertos pan@iés)i atSaukimas ir pabaiga yra
siejami sujstatymo nustatytomisalygomis (CK 6.167 — 6.170 str.), tuo tarpu pranes@m
gali bati atSaukiamas, tadlatsakovai tutjo teise pakeisti buto kaiq

Nors CK 4.79 str. normos yra skirtos apsaugoti beeiy teises tuo
atveju, kai kitas bendraturtis parduoda savo nudsmvdal ne bendratwiui, taciau
»aiSkinant ir taikant i teisss norna, negalima nukrypti nuo teispisantykiy dalyviy
lygiateisiSkumo principo (CK 1.2 str. 1 dalis) wdaryti slygas vienam iS bendrattin
piktnaudziauti savo teise“ [3.33.]. Kaip piktnaua@mas teise gély buti vertinamas
bendratu¢io neveikimas — asmuo pareiSkia sgoasinaudoti pirmumo teise — pirkti
parduodam daikto daj, tatiau Sios savo tets per sutast termim nggyvendina —
nesiima konkr&y veiksmy, irodartiy, jog jis sutinka pirkti parduodagndali. Tokiu
atveju problemos sprendimastip preliminarios sutarties sudarymas — nors tokiarsist
nesuteikia galimyés nukentjusiajai Saliai reikalauti sudaryti pirkimo-pardmo sutari,
taciau pazeidus preliminaijia sutart kyla ikisutartiré civiliné atsakomyb (CK 6.165 str.

4 d., 5 d.), be to, Salys, sudarydamos prelimanpasutart gali joje numatyti netesybas
sutarties ngrykdymo atveju.

CK 4.79 str. 2 dalyje nustatytas terminas, peri Knendratutiai gali
igyvendinti savo pirmenyds teig. Kai parduodama nekilnojamojo daikto dalis, sor
pirkti parduodam dali kiti bendratuéiai gali pareiksti per viepménes nuo per notar
atsiysto praneSimo gavimo dienos, oakitaikiy — per deSimt dieapnuo praneSimo gavimo
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dienos, jei bendrattiny susitarimu nenustatyta kitaip — taigi §afjali biti nustatomas ir
kitas terminas. Jei pirmeng® tei® néra igyvendinama ar bendratiai atsisako pirkti
parduodam dal, pardagjas turi teig ja parduoti bet kuriam asmeniui. Atsisakymas
galimas ir raStu, ir Zodziu, ir konkliudentiniaigiksmais. Ngyvendinimas Siuo atveju
gali pasireikstijvairiai neveikiant —inter alia nevykdant pazado per nustatyermimn
sudaryti pirkimo-pardavimo sutarpo to, kai bendraturtis buvo iSre¢Sk vall pirkti
parduodar dal

Nepaisant tokio reglamentavimo, praktikoje dazséaylia tokie klausimai:
per kiek laiko, atsisakius bendratiwi pirmumo teigs ar jos ngyvendinus, pardajas
gali parduoti tur; ar jis turi pakartotinai pranesti bendraiams apie pardavim ar gali
bendratutiai, atsisak pirmumo teigs, pakeisti savo valj ar praneSimas apie pardagim
ipareigoja asménparduoti jam priklausaim daf. Sie klausimai teis normomis éra
sureglamentuoti, atsakymugios galima rasti analizuojant teigrraktika.

Istatymy leidéjas nenuroéd, per kol termira bendraturtis, parduodantis savo
dali, turi teig parduoti § tretiajam asmeniui, jeigu kiti bendratiai peristatyme ar Sali
susitarimu nustatyt termira nepareiSkia noro pasinaudoti pirmeaybteise pirkti
parduodam daf. Kaip iSaiSkino LAT 2007 m. spalio 8 d. nutartypjimtoje civilingje
byloje Nr. 3K-7-273/2007[3.33.] sistemiskai aiSkmaCK 4.79 str. nuostatas galima
daryti iSvad, kad bendraturtis, praneSdamas kitam bendtiaiuapie ketinim, parduoti
savo bendrosios dalis nuosavybs dal, néra jpareigotas tuti potencial; tokios dalies
pirkéja. Tockl, jei bendraturtis ngyvendina savo pirmumo tés pirkti parduodamdalj,
bendnja nuosavybe essdios dalies pardavimo procesas gali usdit Tuomet kyla kitas
probleminis klausimas — ar paradf@s privalo pakartotinai pranesti kitiems
bendratuw¢éiams apie savo dalies pardavim Auk&Xiau mirctoje nutartyje buvo
konstatuota, kad kai bendraturtis, tinkamai pramd§tiems bendratdrams, nekeiia
savo valios d bendgja nuosavybe esaéios dalies pardavimo, d&mu negyvendina Sio
siekio ,dar kazkiek laiko“, pavyzdziuiétl to, kad neatsiranda Sios dalies pjk ar
nesusitaria su potencialiais pif&is &l pirkimo-pardavimo slygu, jis neprivalo
pakartotinai pranesti kitiems bendrafams apie savo dalies pardaginTokia pareig
pardavjas tugty, jeigu jo valia dl nurodyto pardavimo pasikeist- tokiu atveju jis
turéty iS naujo pranesti kitiems bendratiams apie bendrosios nuosavgbdalies
pardavim, nurodydamas kainir kitas pardavimo @ygas. Taiau termiry jvardijes kaip
.dar kazkiek laiko", LAT ngvertino, kad toks terminas yra neapiias ir j pritaikyti
praktikoje sudtinga. Tokio termino trukm turéty bati individuali bei priklausyti nuo
konkretiy aplinkybiy.
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Aptariamoje nutartyje pasisakyta ir apie bendgatyr nepasinaudojusi
savo pirmenybs teise pejstatyme ar bendratti susitarime nurodyttermira, galimylke
pakeisti savo sprenduan kai bendrosios nuosavyb dalis ,dar kur laika® néra
parduodama. Teismas nueégdkad tokiu atveju bendraitiai, pakeit savo sprendimdél
dalies, esafios bendgja nuosavybejsigijimo bei elgdamiesi teisingai, protingai bei
saziningai (CK 1.5 str.) tuty informuoti bendrosios nuosawdobjekto dalies pardép
apie savo nar pirkti Sia daf. Tokia situacija, kai pardéjas nekelia valios ir siekia
parduoti savo dal tatiau pakartotinai nepraneSa apie tai, o bendrafuktiriam yra
Zinoma, kad dalis dar neparduotaciagam asmeniui, neinformuoja paradfy apie
pasikeitusius savo ketinimus ir agsigyti parduodarmp dal, netugty bati vertinama kaip
bendratu¢io pirmenyles teigs pirkti parduodam dali pazeidimas. LAT pabge¢, kad
L,Visi civilini y teisiniy santyki; dalyviai, igyvendindami savo teises ir vykdydami pareigas
turi laikytis teisingumo, protingumoa&iningumo princip, igyvendinti savo teises taip,
kad be teisinio pagrindo nefn pazeidziamos ar varzomosikihismen teises ar teisti
interesai (CK 1.5 str., 1.137 str.)* [3.33.]. Bbdprendziant Sali ginca dél pirmenykes
teiss pirkti parduodam dalj pazeidimo, vertintinos kiekvienos konkres situacijos
aplinkykes, atsizvelgiant ne tiki CK 4.79 straipsnyjeitvirtintas normas, bet ir
vadovaujantis auk$au nurodytais principais, uZztikringiais ne tik pirmenybs teig
turinc¢io bendratutio, bet ir turt parduodatio bendratwtio teises bei teidus interesus.
Taikant Si teisss normy, negalima nukrypti nuo teisiupi santykiy subjekt
lygiateisiSkumo principo (CK 1.2 str. 1 d.) ir suga salygas vienam iS bendrattin
piktnaudziauti savo teise.

Kaip zinoma, praktikoje nereti atvejai, kai bepdbjekt valdo, naudoja bei
juo disponuoja ne du, bet keletas bendeaiurTockl tikétinos situacijos, kai pirmenyb
teis; pirkti parduodar dali gali pareiksti nar igyvendinti ne vienas, o keli bendratiai.
Toks atvejisistatymisSkai @ra reglamentuotas, téldnéra aiSku, kokiomis normomis
reikéty vadovautis. Rusijos Federacijos &sigloktrinoje sutinkama nuom@énkad tokiu
atveju parduodama dalis proporcingai dalinama kexky bendrat@io nuosavybs teise
turimai daliai tarp pareiSkusinor ja pirkti asmemn. Jei bendratéiai nesutaria é tokiu
daliy dydzio, j; ginca sprendzia teismas [2.4., p. 126]. Lietuvoje Sileukimu réra nei
istatyminio reglamentavimo, nei suformuotos tejspraktikos, todl manytina, kad,
remiantis sutarties laigs principu (CK 6.156 str.), bendraturtis laisvaslayti savo
dalies pirkimo-pardavimo sutarsu bet kuriuo i$ pareiSkusnor bendratutiy, juolab,
kad CK 4.79 straipsnio nuostatos taikomos, kai bndis ketina parduoti savo dal
bendrojoje daligje nuosavybje trefiajam asmeniui, 0 ne vienam iS bendratiur
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Praktikoje pasitaiko atve] kai dalis bendrojoje daléje nuosavybje yra
parduota pazeidziant pirmerdgteig ja pirkti. Tuomet, bendraturtis, kurio téisyra
paZzeista, galigj ginti — per tris mnesius teismo tvarka reikalauti, kad jamtiperkeltos
pirkéjo teisss ir pareigos (CK 4.79 str. 3 d.). Sioje tsi;mormoje Bra numatyta, nuo kada
turéty bati pracktas skatiuoti trijy ménesiy terminas. T&au sisteminis CK norm
aiSkinimas leidzia daryti iSvadkad tokia teié i ieSkin atsiranda nuo tos dienos, kuri
asmuo suzinojo arba &jo suZinoti apie paZzeigsavo teis (CK 1.127 str. 1d.). Qeigin
patvirtina Lietuvos Auk&ausiojo Teismo teigy senato 2002 m. gruodzio 20 d. nutarimo
Nr. 39 ,D¢l ieSkinio sendt reglamentuojatiy jstatymy normy taikymo teisma
praktikoje” 8.2 punkto [3.5., p. 174], kuriame ndyta, kad jeigu pazeista bendraior
pirmenyles tei® isigyti parduodam nuosavybs dal, ieSkinio senaties terminas
reikalauti perkelti pirkjo teises ir pareigas prasideda nuo suZinojimaii&jimo suzinoti
apie bendrosios nuosawghdalies pardavim nuostatos.

Tokio poludzio pirmenylks teigs gynimo lido — reikalavimo perkelti
pirkéjo teises ir pareigas #virtinimas reéra atsitiktinis, nes tai siejama su pirmeéyb
teiss specifika — pirmenyds tuktojui priklauso ne pats perleistas turtas, betétgis
isigyti pirmiau uz kitus. Tod pirmenykes teigs tugtojas gali realiai apginti paZeist
pirmenykes teig iS esms tik tokiu kidu, kuris jam suteikt galimyke tapti tre&tiajam
asmeniui parduotos dalies savininku [3.28.]. Pédgahuojany teismy praktika, taikant
pirkéjo teisiy ir pareigr perkelimo instituta, netuéty bati vadovaujamasi turto
iSreikalavimo IS &Ziningo igijéjo taisykkmis [3.24.], nustatytomis CK 1.80 ir CK 4.96
straipsniuose. Aiskinant CK 4.79 str. 3idahT praktikoje buvo suformuota taisyklkad
.perkeliant pirkéjo teises ir pareigas nereikia konstatuoti yokiity teisss normy
pazeidimy, pakanka konstatuoti, kad buvo pazeista kito bandio pirmenylgs teig
pirkti Sia daf” [3.24.] ir teismo sprendimu, atsizvelgiankonkretios bylos aplinkybes
pirmenykes teies turtojo veiksmus, kuriais buvo siekiamsigyti turta (kaip ir kokiu
budu iSreikSta valiasigyti turta, kokiy veiksmy imtasi turtuiisigyti), taip pati tolesnius
Saliy veiksmus, bendrattiui, kurio pirmenylés teig buvo pazeista, galiib perkeliamos
pirkéjo teiss ir pareigos.

Taikant CK 4.79 straipsnio 3 dalyje nuroglyiazeistos pirmenys teigs
gynimo hkida, bendratutiui yra perkeliamos ne tik pigko teists, bet ir pareigos.
Pazynttina, kad, nors CK 4.79 str. 3 dalyjeera nustatytasjpareigojimas tikrinti
bendratutio finansiniy galimybiy, Sios normos nuostataikymas netuty bati formalus
— sprendziant bendratiing ginca dél pirmenyles teigs pazeidimo, teismas g vertinti
bendratutio, kuriam tugjo buti pasiilyta pirkti daiky pirmenylés teise, finansines
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galimybes, ar pastarasis ¢al realiai jgyvendinti perkelf pirkéjo pareign — sumokti
kaing, uz kuria bendrosios nuosavyb teigs dalis buvo parduota ti@jam asmeniui.

Svarbu pamiéti, kad pazeist pirmenyles teig pirkti parduodarg
bendrosios nuosavyb da| gali reikalauti apginti tik pats bendraturtis. LAD07-04-02
nutartyje, priimtoje civiligje byloje Nr. 3K-3-144/2007 [3.30.] iSaiskino, kasmuo,
perleicts nuosavyes teig | dal bendrojoje daligje nuosavybje, kartu perleidzia kitam
asmeniui ir ieSkovo teisinstatug — jis nelgra bendraturtis ir savo pirmenyg teigs
pirkti parduodam dali paZzeidimo negali kildinti iS nuosavb teigs, nes perleigs
nuosavyks teig i daikto daj kartu perleido ir su nuosavybe étas teises — asmens tgis
kuria jis perleido kitam asmeniui negalitbginama. Nagrigjamu atveju tarp Sajikilo
gincas, kai atsakovas (bendraturtis) newkshvo asmenini skoliniy jsipareigojimy,
todkl turéjo bati iSieSkoma iS jo dalies bendrojoje d&jm nuosavybje. Nors CK 4.79
straipsnio normos parduodant turtojdalvie§ju varzytyniy néra taikomos, t&au pagal
galiojartius teigs aktus skolininkas turi teispasiilyti savo pirlkéja (CPK 704 str.).
Aptariamoje situacijoje atsakovas pasinaudojo 8iset pasilé savo dalies pirda (ne
bendratuif), kuriam ir buvo parduota Zem sklypo dalis. leSkovas dgiljo pardavim
remdamasis CK 4.79 straipsnio nuostatomis bei #siges, kad pateikus antstoliui
prasyna atsakovui priklausaig zenes sklypo dal parduoti tréiajam asmeniui, viegy
varzytyni, teisiniai santykiai nesusiklast Vykstant teisminiam nagréfimui ieSkovas
perleido (dovanojimo sutartimi) savo nuosatg/bteise valdomo Zein sklypo dal
treciajam asmeniui (ne bendraturi), taciau elgsi negaziningai — nepasitrawkis bylos
nagrirejimo ir Sio fakto neatskleid nei pirmos, nei apeliadgis instancijos teismams bei
nenuro@ kasaciniame skunde. Téduvo konstatuota, kad ieSkovas nebeturi bendsosio
nuosavybs ir réera pagrindo konstatuoti jo turis teigs pazeidimo bei analizuoti
kasaciniame skunde nurodyargumeni dél materialires ir procesias teigs pazeidim
[3.30.].

Atkreiptinas @mesys, kad ketinantis pirkti dalbendrojoje dalige
nuosavybje asmuo tuity elgtis atsakingai, doétis savo teidémis ir pareigomis,
atsirasiagiomis, jeigu jis taps parduodamos dalies saviniflkai.visy pirma yra svarbu
atsakomybs uz prievoles, atsiradusias iki tokio daikto dalardavimo aspektuisigijes
dali bendrojoje daliBle nuosavybje pirkéjas kartu su tokios dalies pardgy yra
solidariai atsakingi uz prievalj atsiradusj iki Sio daikto pardavimo ir susijusisu
parduodamo daikto dalimiyykdyma kitiems bendratdéiams (CK 4.79 str. 4 d.). Tel
pavyzdziui, jei daikto dalies pardgas liko skolingas bendratiams uz bendja

nuosavybe buvusio nekilnojamojo daikto pertvarkymugpan., prievals ivykdymo
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reikalavimas gali @iti nukreiptag pirkéja, t. y. naugji bendratuit Toks reglamentavimas
yra hitinas, kad apsaugoti kitbendratutiy interesus — jie neturi nukeiit dél vieno
bendratuio nevykdyty prievoliy, susijusi su bendru daiktu. Télasmuo sudarydamas
bendrosios nuosavyb dalies daikto pirkimo-pardavimo sufattiréty bati pakankamai
atidus ir fpestingas bei aptarti tokiaglyyas sutartyje. Pazytina, kad Sis solidarios
atsakomybs reglamentavimas yra iSimtis iS bendros bendfiaturatsakomyh
nustatagios taisykés — visais kitais atvejais bendratur atsakomyb yra dalie —
kiekvienas iS bendratéiy proporcingai savo daliai atsako tretiesiems asmgmnpagal
prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtulygdd apmokti iSlaidas jam iSsaugoti (CK
4.76 str.). Svarbu pamiti, kad sudarant gyvenamojo namo ar buto, kuriameeiga
asmenys, pagaistatymus ar sutartis iSsaugantys gersmudotis gyvenaap@ patalpa,
pirkimo-pardavimo sutairtesmiré tokio gyvenamojo namo, buto ar galies pirkimo-
pardavimo sutartiesalyga yra Sii asmen iSvardijimas (srasas) ir y teists naudotis
gyvenamja patalpa turinys (CK 6.400 str.). Toks reglamemb@s reikSmingas ir
bendratutiy teisiy ir interes, apsaugos aspektu.

Apzvelgus CK 4.79 straipsnio nuostagyvendining praktikoje, darytina
iSvada, kad pirmenyis teig yra jstatymire garantija, suteikianti pagpta bendratutio
teisiniy ir ekonomini; intereg apsaug. Jeigu nebty nustatyta bendratéio pirmenytes
teise pirkti parduodam dal, Sios teiss igyvendinimo tvarka ir numatytas jos gynimas
pazeidimo atveju, taithy nepagistai pazeisti toki teis; turinciu asmen teisti lake<iai,
susig su jiems priklausatiu turtu. Igyvendinus CK 4.79 straipsnyje numatyt
bendratuéio pirmenylgs teig, bendroji dalié nuosavyb pasibaigia (jei bendraturtis
tampa viso turto, buvusio bengh daline nuosavybe, vieninteliu savininku), éhdinant
bendrosios dalis nuosavybs igyvendinimo specifi ir sucttinguma, toks jstatyminis

reguliavimas yra pozityvus teisiniu bei ekonomiagpektais.

2.1.2. Bendrosios dalids nuosavylés objekto jkeitimo ypatybés

Istatymy leidéjas, reglamentuodamas bendratmdisponavimo savo turima
dalimi teig, nurod, kad kiekvienas bendraturtis turi teigeisti ar kitaip suvarzyti vis
savo dal ar dalies, turimos bendrosios déBmuosavyés teise, dal iSskyrus civiliniame
kodekse numatytas iSimtis (CK 4.78 str.). Norigyvendinti bendrosios dalkis
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nuosavyks objektojkeitimo teig (kaip ir pirkimo-pardavimo sandorio sudarymo aiNgj
iISrySkeéja specifiniai bruozai, kuriuos lemiaitent tai, kad daiktas yra bendroji dalin
nuosavyk.

Ikeiciant bendrosios dalés nuosavybs teigs objeks reikia vadovautis CK
4.171 str. 8 dalies bei CK 4.201 str. 6 dalies matosis, kurios detalizuoja CK 4.78
straipsnyjeitvirtinta bendratutio jkeitimo teig. CK 4.171 str. 8 dalies reikalavimas, kad
daiktas, priklausantis bendrosios nuosagyteise, gali tti jkeistas tik vig bendratutiy
sutikimu (analogisk reikalavimy jtvirtina ir CK 4.201 str. 6 d.) yra logiskai iSveadas iS
pagrindinio bendrosios dalis nuosavyes teigs ijgyvendinimo reikalavimo, kad tokios
nuosavyBs objektas yra valdomas, juo naudojamasi ir disp@ma bendratdry
sutarimu (CK 4.75 str.)lkeiciant bendrosios dalés nuosavyes dal, kity bendratutiy
sutikimo nereikia, t&au tokia dalis turi bti atidalyta beijregistruota vieSame registre
kaip atskiras daiktas. Toks reikalavimas visiSkaprantamas, nes dalis yra kiekvieno
bendratwtio asmenid nuosavyb. Tam tikras slygas, kurias tuity atitikti jkeiciama
bendrosios dalige nuosavybs objekto dalis, istatymy leidéjas nustat, jvertings
hipotekos ar kilnojangju daikly jkeitimo santykius reglamentuojin teisss normy
keliamus reikalavimus atitinkamiemsySantyki; objektams (CK 4.171 str. 8 d., 4.201
str.). Tokie reikalavimai yra:

a) ikeiciamoji dalis turi luti tiksliai nustatyta bendratéin sudarytoje
naudojimosi daiktu sutartyje;

b) Si sutartis turi bti patvirtinta notaro;

c) bendratutiy sutartis turi kti jregistruota vieSame registre, kad,
pardavus bendrosios nuosa¥ghdal, sutartis laty privaloma ir
isigijusiam (CK 4.81 str. 2d.).

Toks reglamentavimas yraitinas norint iSvengti nesusipratinpriverstinai
realizuojantikeisty daikta hipotekos kreditoriaus prasymikeic¢iant bendrosios daliés
nuosavyks dal beijvykdzius visagstatyme numatytasilygas, problem nekyla. T&iau
pazynetina, kad gali bti jkeista tik visa bendratéiui priklausanti dalis —statymas
draudzia jkeisti daikto dalies, priklaus&ims vienam iS bendrattio bendrosios
nuosavybs teise, dal Toki draudimy lemia jkeitimo esné bei jstatyme apikiztos
ikeitimo objekto htinosios savyes — jkeitimo objektas turi @ti atskiras, iS civiligs
apyvartos neiSimtas, aiSkiai suformuotas, paklairstesalizuotinas, kad, esanitinybei,

ji galima lmty parduoti ir patenkinti kreditoriaus reikalavimus.
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2.2. Teig padidinti bendrosios dalines nuosavylés teiss objekta

Kiekvienas bendraturtis turi teisnaudotis bendrosios nuosaggbteies
objektu proporcingai savo turimai daligstatymas numato, kad asmuo gali padidinti
bendn daikty ar jo vert (CK 4.77 str.), atlikdamas daikto pertvarkymust@ki daikiy
rekonstruodamas, tai yra kiekybiSkai arba kokyhigkapagerindamas. Tokiu atveju
bendratutio dalis bendrojoje nuosavyje gali pasikeisti, tdau ,visais atvejais turi iSlikti
daikto, kaip bendrosios nuosawgh statusas ir neturiib ribojama kity bendratutiy teis
naudotis visu pasikeitusiu daiktu bendrai* [3.213ios teiss igyvendinimas yra
specifiSkas, gygotas bendrosios dalia nuosavybs ypatumy, nes vieno bendraitio
daromi bendro daikto pakeitimai pa&ei kity bendratwiy naudojimo, valdymo ir
disponavimo teisi turinj, toctl jie negali tapti Kity bendratutiy teisi ir teisity intereg
pazeidimo priezastimi [3.37.].

Bendraturtis turi teks padidinti bendija daling nuosavyh, tatiau Sk teis
jis gali igyvendinti laikydamasis teis aktuose nustatyttaisykliy, o tokio padidinimo
sukelti pasikeitimai, priklausomai nuo kibendratuiy sutikimo ar nesutikimo atlikti
pagerinimus, gali téti jtakos ne tik pagerinimus atlikusio bendrétoy bet ir kity
bendratuéiy daliy padicjimui (CK 4.77 str.). Todl galima teigti, kad bendrattio teises
padidinti bendgja nuosavyh realizavimui ltinos abi glygos — prievat laikytis teigs
aktuose nustatyt taisykliy bei kity bendratuwtiy sutikimas. Sios abi al/gos yra
tarpusavyje susijusios — bendraturtis, ,nesutikdasia tokiais kito, siekiaio didesrs
nuosavybs dalies, bendrattio veiksmais, turi nurodyti galimus takiteis normy
pazeidimus® [3.38.]. Tokgstatyminis reglamentavimas, lyginapsp vienintelio objekto
savininko teiss atlikti pagerinimus teisiniu reguliavimu, yra spgmis, nulemtas
pagrindinio bendrosios nuosawwgbteigs jgyvendinimo principo, jog bendrosios dakn
nuosavyks objektas valdomas, naudojamas bei juo disponwofandratudiy sutarimu.
Reikalavimas susitarti yra esminis stabiliam ir mimiSkam bendro daikto valdymui,
naudojimui ir disponavimui. K#au praktikoje daznai kyla nesutarimai, bendr&gair
atsisako duoti sutikim atlikti pagerinimus, todl, esant gidui dél atsisakymo duoti
sutikima, teismas nagrija konkretaus atsisakymo priezastis. Kaip iSaiSKIAG toks
bendratukiy atsisakymas turiidi protingai motyvuotas [3.38.], prieSingu atvejaligotti
pripazintas piktnaudziavimu teise.

Teismy praktikoje yra pripaigtama, kad bendrattini siekiantigyvendinti
istatymu suteikt teis; atlikti bendro daikto pagerinimus, kibendratutiy sutikimai yra
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reikalingi ne bendrai teiseigyvendinti, bet konkretiems darbams atlikti¢l dto
bendraturtis, kreipdamasigs kitus bendratuius &l sutikimo gavimo, privalo juos
tinkamai informuoti apie veiksmus, ketinamus atlgda bendrai naudojamu daiktu [3.3.].
Todél bendratutiams pateikiama informacija apie planuojamus attiirbus privalo bti
iSsami — tukty bati pateikiami projektiniai pagiymai - eskiziniai projektai, kuriuose
nurodomi esminiai objekto pertvarkymo duomenys t@jieaukstis, plotis ir pan.) —
pakankami bendrattiams apsispisti, ar j teis ir teigti interesai nebus pazeisti beli
duoti arba atsisakyti duoti sutikigmorimiems pagerinimams atlikti. Tégsaktuose éra
nurodyta, kokiais konkegais hidais tokia informacija téty bati pateikiama, toé
kompromisiniai sprendimai gal, bati pasiekti numatomus pakeitimus aptariant su gisai
bendratutiais kartu arba pateikiant kiekvienam ig informacip asmeniskai. Kadangi
sutikimas yra duodamas laisva valia, kiekvienaglbenrtis gali savo nuodia duoti arba
atsisakyti duoti sutikimp atlikti bendrosios nuosavgb pakeitimo darbus. Teau
atsizvelgiant tai, kad bendratdrai yra ijpareigoti bendradarbiauti, derinti savo interesus
bei kooperuotis, atsisakymas duoti sutigimkaip jau migta, turi kuti protingai
motyvuotas bei laikytinas pagtu tik tais atvejais, kai pageidaujamas daiktoepagnas
apsunking kity bendratufiu teisuu igyvendining ar prieStaraut vieSosios teis
reikalavimams. Protingais motyvais teismas gapainti specialist iSvadomis bei kitais
patikimais duomenimis pagtus argumentus, patvirtindns, kad atlikti pertvarkymai
neigiamai jtakos bendratdéru gyvenimo ar veiklos aygas, buvusias iki toki
pertvarkymy atlikimo, kitaip nei numato statybos techniniakdmentai, teis&s normos,
reguliuojargios statinio saugos ir eksploatavimelygas, pavyzdziui, neturi pablég
esama pastato techaibtklé, natiralus apSvietimas, turi iSlikti galimglpatektii kelius,
tenkinami atitinkam higienos standart salygojami reikalavimai dl triukSmo ir pan.
[3.38.].

Kalbant apiejrodingjimo pareig vykstant gigui teisme, bendratdiui,
ketinartiam atlikti pagerinimus, tenka pareig@dyti, kad jis tinkamai informavo kitus
bendratuius apie numatomus atlikti bendrosios nuosasylaikto pakeitimus, o
pastarieji privalo pateiktirodymus, kad tokie pakeitimai pazeig kaip bendratuiy,
nuosavys teig. Jeigu tokieirodymai rera pateikiami, bendrattiy veiksmai vertintini
kaip trukdantysgyvendinti CK 4.77 straipsnyje numatyteis; padidinti bendija daling
nuosavyk bei pripazintini piktnaudziavimu teise (CK 1.137.3 d.). Todl atsisakiusio
duoti sutikimy bendratutio motyvai argumentuojant vien tik intetgderinimo principo

pazeidimu, netuwty bati vertinami, jeigu, analizuojant bendratir veiksmus, galima
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padaryti iSvad, kad savo teisi igyvendinimui asmuo aktyviai neveikia, o sudaraiti
veikti kitam bendratuiui.

Teismas, nagrigdamas vieno iS bendratiy reikalavimy pripazinti
neteigtu kito bendratufio atsisakym duoti sutiking padidinti bendfja nuosavyk
nepagistu, savaime nepripgia ieSkovo teés atlikti bendrosios dali#s nuosavyés
didinimo darbus, nes prieSingu atveju toks teismpoersdimas reikst teises atlikti
statybos darbus, negavus statybos leidinejsining, o tai nepriklauso teismo
kompetencijai. VieSosios tés norminiuose aktuosgvirtintos tei$s normos detalizuoja
CK 4.77 straipsnyje nustatytas taisykles, pavyzd8tatybosjstatymo 20 str. 2 dalies 3
punkte [1.8.] nurodyta, kad statinio projektavisuygu savado gavimui statytojas be
kity privalomy pateikti dokument, savivaldyles administracijos direktoriui pateikia
statinio bendrosios nuosawg bendratudiy sutikima, tai yra toks sutikimas turidbi
gautas iki pateikiant praSyrstatinio projektavimo gygu savadui gauti. Tokiu bdu Si
specialioji teigs norma numato, kad bendratiar turi susitarti dl galimos nuosavyis
dalies pakeitimo — tik tada atsiranda teisinis pals gauti projektoagygas. Kad gaity
ivertinti numatomus atlikti pakeitimus bei priimgprendimy dél sutikimo ar nesutikimo
atlikti konkretius pagerinimus, bendratumi turi bati pateiktas projektinis pasdiymas —
eskizinis projektas su nurodytais esminiais pekiyao duomenimis, pakankamais
Sprsti, ar bendratdry teiss ir teigti interesai nebus pazeisti. To paties straipsrdo 1
dalis numato, kad uz statiniprojektavimo slygu iSdavimy atsakingos atitinkamos
institucijos, todl, jeigu bendraturtis nenurodo protingai motyvuaitsisakymo duoti
sutikima projektiniams pasiymams pagrind, teismas gali tokjo atsisakym pripazinti
trukdymu bendrat@iui gauti statinio projektavimoabygas ir statybos leidim Tokiu
atveju teismas, nag@damas by dél nepagisto atsisakymo duoti sutikunatlikti
statybos darbus, tik konstatuoja taltsisakym kaip nepagsty ir pripagsta bendratuiui
teis gauti statinio projektavimaab/gu savady be bendratwio sutikimo [3.13.].

Jeigu, bendratdgiui atliekant pagerinimo darbus, yra tenkinamos abi
istatyme numatytosalygos, tai Sio ,bendratdio reikalavimu jo dalis bendrojoje datie
nuosavykje ir naudojimosi bendru daiktu tvarka tufitbatitinkamai pakeiiamos” (CK
4.77 str. 1 d.). Tokgstatyminis reguliavimas reiSkia, kad tiek idealidiek realioji
pagerinimus atlikusio bendratiw dalys, turi ti atitinkamai pakeiiamos. Realiosios
dalies, tai yra, naudojimosi bendru daiktu tvarkgakeitimai aptariami kitame darbo
skyriuje, analizuojant CK 4.81 straipsnyje numatigis nusistatyti objekt, kurie yra
bendroji dalig nuosavyb, naudojimosi tvark Taiau tokiu kidu atlikti pagerinimai
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netampa juos atlikusio bendratior asmenine nuosavybe, jie tutakos viso bendrosios
dalinés nuosavyes teigs objekto vegds padidjimui [2.4., p. 124].

Praktikoje pasitaiko atve] kai netenkinama antrojstatymiré salyga — rera
gautas bendratéin sutikimas, téiau bendraturtis padidina benfrdaikia ar jo vert —
atlieka pastato rekonstrukgijjremontuoja bendrdaikiy, stato priestatus ir pan. Taki
situacip reglamentuoja CK 4.77 str. 2 d. — Si noribdrtina bendratutio teise jgyti
nuosavys teig i ta padidint dal, jeigu p galima atskirti nesuzalojant bendro daikto.
Tokiu atveju pagerinimai, kuriuos galima atskirtion bendro daikto jo nesuzalojant,
tampa asmenine tokius pagerinimus atlikusio beodifiat nuosavybe bei netuitakos
kity bendratwtiy bendrosios nuosavyb teise turim daliy pasikeitimui. Tdiau jeigu
padidintos daikto ar jo veid dalies negalima atskirti nesuzalojant bendrotdaitokie
atlikti pagerinimai padidina bendro daikto wert tai slygoja visy bendratutiuy daliy
padictjima proporcingai y bendrosios nuosavyb teise turimoms dalims. Téld
bendraturtis yra suinteresuotas padidinti beadrdaline nuosavyk turédamas
bendratutiy sutikimg. Tokiu atveju, jei asmuo ketina atlikti bendro ldai pagerinimus,
tatiau bendratutiai neduoda sutikimo, jis gali kreiptisteismy ir reikalauti pripazinti jo
teis; atlikti pagerinimus, rekonstruoti ar remontuotinde. daikta bei jgyvendinti teig
buti statytoju be bendratéin sutikimo. Teismas, nagdédamas gitia tarp bendratuiy,
patikrina priezastis, katlbendratugiai nesutaria ir kuris iy pazeidzia interesderinimo
principa. Kaip jau buvo migta, tokioje situacijoje bendrattiai gali gircyti ne pdia
istatymirg teis;, bet josigyvendinimo lida beijrodyti, kad pasirinktas bendrosios dasn
nuosavybBs objekto pertvarkymo taas pazeist ju teisesi bendn daikfy ar teigtus
interesus.

Praktikoje lmna situaciy, kai, atliekant pagerinimus, netenkinama nei viena
istatymire salyga — bendro daikto ar jo veésd dalis padidinama savavaliSkai, neitis
Jeigu daikto pagerinimai, kurie turiito atliekami laikantis Statybogtatyme nustatytos
tvarkos, padaromi pazeidziantaSitvarka (pavyzdziui, neturint statybos leidimo,
nukrypstant nuo projekto ir kt.), CK 4.77 straigsnl dalyje numatytos pasekm
neatsiranda. Tokiu atveju problemos sprendirtemia vieSosios tets (statybos leidimai,
projektai, ji derinimai su atitinkamomis institucijomis yra Wsfs teigs reguliavimo
sritis) ir privatires teigs (bendratufiy susitarim reguliuoja privatigs daiktires teigs
normos) norm taikymas — ir tai yra logiskai paaiskinama — nojgyvendinti teig atlikti
padidinimus, kaip jau mata turi kiti tenkinamos abi gygos —istatymuose nustaiyt
taisykliy laikymasis ir bendratdry sutikimas (CK 4.77 str. 1 d.). Jeigeisinti neturint

leidimo pastatyt statin kliaciy néra (tai yra toksjteisinimas neprieStarauja vieSosios
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teisss normoms), tokiqteisinimo kdu jvyksta juridinis bendro daikto padignas, nes
faktiSkai daiktas ar jo vertjau padidjo ji statant. Tuomet viskas priklauso nuo
bendratuiy susitarimo — ,bendro turto padjdno iteisinimas, priklausomai nuo
bendratukiy susitarimo, gali @iti pagrindas padidi vieno bendratuio, kuriam bends
daikty leido didinti kitas bendraturtis, nuosavgbdaliai, arba daikto padigimui be
nuosavyks daly pakeitimo, iSlaikant turimas dalis” [3.9.]. LAT @8 m. birzelio 18 d.
nutartyje, priimtoje civiligje byloje Nr. 3K-3-736/2003 pasisakdél bendratutiy
galimylkes jteisinti statin, pastatyd neturint leidimo. Nagrigjamoje byloje gidas kilo dl
savavaliSkai pastatytos mansardos — ieSkeseke viena, be bendratuis sutikimo,
iteisinti savavaliSkai pastatytmansard ir tuo hbidu padidinti savo dalbendrojoje
dalinéje nuosavybje, tuo tarpu atsakeév(bendratud) prag pripazinti kiekvienai iS
bendratukiy teis; jteisinti mireta mansard, proporcingai turimoms dalimsnama. LAT
konstatavo, kad, nesant bendratwrsutikimo, pagal esamas nuosagyldalis galima
preziumuoti, kad kiekviena i$ Salturi teis; jteisinti po %2 dali mansard. Pazyngtina,
kad pripazstant bendratdro atsisakym duoti sutikimy pagerinimams atlikti neteiu
(ypa&x tuo atveju, kai tokie pagerinimai yra atlikti)atma vertinti, ar tokie atlikti
pagerinimai nepazeidzia atsisakiusio duoti sutikimandratutio teisi.

Kadangi CK 4.76 straipsnis be kiteisiy ir pareig; taip pat numato, jog
.Kiekvienas iS bendratary proporcingai savo daliai turi tei§ bendro daikto (turto)
duodamas pajamas”, bendr&iar yra suinteresuoti savo bendrosios dalimuosavyks
daliy padictjimu ne tik toal, kad pagerint savo gyvenimo ar veiklosilggas, bet ir kad
gauty iS daikto daugiau pajam(jei tokios pajamos iS daikto yra gaunamos). Toki
pajamy dydis yra proporcingas asmens valdomam, naudojai@mdisponuojamam
turtui (bendrosios nuosavéb teigs atveju — bendratéio daliai), tocl, jei padicja

bendratu¢io nuosavybs teise valdomo daikto dalis, gaunama daugiau aakbdam

pajam.

2.3.Teig atsidalinti iS bendrosios dalires nuosavylés

Vienas bendrosios nuosaghbteigs jgyvendinimo lidy yra atidalijimas is
bendrosios daligs nuosavybs — taijstatymiSkai (CK 4.80 str.jtvirtinta kiekvieno
bendratugio teis: reikalauti atidalyti jo daliS bendrosios dalés nuosavyés. Tokiu lidu
igyvendinama bendraitio galimylk: nutraukti bendyja daline nuosavyh ar jos dal, taip
paketiant daikto teisip rezimp bei bendratuio statug. Realizavus CK 4.80 str.
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reglamentuat teis;, atidalijamo bendratdio atzvilgiu pasibaigia bendroji dakin
nuosavyk, jis tampa atidalintos daikto dalies savininku wfosmuojamas atskiras
nuosavybs teigs objektas, kuris valdomas, naudojamas bei juo odispjama
savarankisSkai, savo nuaza, nepaZeidzianstatym ir kity asmen teisiy ir interes; (CK
4.37 str. 1 d.), pasibaigia bendrd&iur teiss ir pareigos vienas kitaméldbendgja
nuosavybe buvusio turto valdymo, naudojimo ir disggpomo. Bendraturtis,
igyvendindamas atsidalijimo iS bendrosios nuosésyteig, siekia, kad bty nustatyta
turto dalis, atitinkanti idealja dalj daikte. Atidalijus iS bendrosios dais nuosavyés
palengvinamas nuosawd teigs jgyvendinimas, nes, kaip jau buvo s,
bendratutiai, igyvendindami nuosavyl teig | bends daikty, ne visada paisgtatyme
itvirtinty (CK 4.75 str.) ar iS jo formulué$ iSvedam bendratwiy sutarimo, interes
derinimo, pasitikjimo, kooperavimosi princip daznai konfliktuoja & bendrosios
dalinés nuosavybs teigs igyvendinimo Indy, be to, bendrosios nuosawvgb teigs
igyvendinimas susig Su nuosavyds teigs ribojimais. Nesutarimaiétl bendro daikto
valdymo, naudojimo bei disponavimo juo galiitibbiSsprsti realizuojantjstatymirg
kiekvieno bendratwio teis; atidalyti jo dal iS bendrosios dalés nuosavybs. CK 4.80
straipsnio 1 ir 2 dalysgvirtintos bendratufio teisss esm yra atidalyti bendratdius IS
bendrosios daligs nuosavyes taip, kad Si nuosavylbity pakeista asmenine nuosavybe.
Valstylke yra suinteresuota, kad kuo maziatub bendrosios dalis nuosavyks, o
daugiau nuosavyis, priklausatios vienam savininkui.

Sios teiss jgyvendinimui kity bendratutiy sutikimojstatymas nereikalauija,
taciau, vadovaujantis bendrosios nuosawg/liei€s igyvendinimo principais, atidalyti
galima tik Salip susitarimu. Tokia iSvada darytina atsizvelgian€K 4.80 str. 2 d.
formuluog, kurioje jtvirtinta nuostata, jog nesusitarud dtidalijimo bido, daiktas pagal
bet kurio bendratdio ieSkin padalijamas nata kiek galima be neproporcingos Zalos jo
paski€iai. Bendratu¢iy nesutarimas @ atidalijimo bido yra viena atidalijimo iS
bendrosios dalis nuosavybs silygy, taiau Siosistatyme numatytosalygos teismas
negali aiskinti kaip reikalavim@odyti esant toknesutarim. CK 4.75 str. 1 d. ir 4.80 str.
2 d. sisteminis aiSkinimas reiSkia, kad ieSkiniogmkimas patvirtina, jog bendratiai
nesutaria @ bendrosios dali&s nuosavyés igyvendinimo [3.41.]. Analizuojant LAT
praktika atidalijimo iS bendrosios dalis nuosavybs aspektu, pastétina, kad kartais
nesutariama ne tikétl atidalijimo iS bendrosios daks nuosavybs hidy, bet daznai
vienam bendratdiui pareiSkus nar atsidalinti, kitas arba kiti bendratisi reiSkia
prieSieskin dél naudojimosi bendru daiktu tvarkos nustatymo. CI814str. jtvirtina
bendratutiy teis; nusistatyti tvark, pagal kura bus naudojamasi bendru daiktu. Sios dvi
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teises skiriasi savo turiniu ir teisiniais padariniaisalizavus naudojimosi bendru daiktu
nustatymo teis atskin nuosavybs objekt; nesuformuojama ir bendroji nuosagglieis
nenutraukiama, tad, nepaisant to, kad praktikojeadieiss bendratutiai daznai siekia
igyvendinti kaip prieSprieSatidalijimo iS bendrosios dakie nuosavybs teisei, tai yra
savarankiSka bendratim teis:, tod:l ji bus analizuojama kitoje darbo dalyje.
Pazynetina, kad LAT jurisprudencijoje laikomasi nuostatosad, kilus gidui ir
sprendziant bendrosios dalsn nuosavybs teigs jgyvendinimo klausimus, kai
pareiSkiami prieSprieSiniai reikalavimai atidalirdaj iS bendrosios nuosavgb teise
valdomo daikto ir nustatyti naudojimosi tokiu daiktvarky, prioritetas teikiamas
atidalijimui iS bendrosios dalés nuosavybs, nes taip uztikrinama galimglsupaprastinti
savininko teiai turini sudaratiy teisiy igyvendinimy, siekiant ateityje iSvengti gin,
praktikoje daznai kylatiy dél nuosavyls teisiy i bends daikty jgyvendinimo. Daikto
padalijimas natra (kai toks padalijimas galimas be neproporcirngges daiktui) reiSkia
savarankisk civilinés apyvartos objektsuformavim, o toks suformavimagiesSa teisin

ir faktin; aiSkumy tarp buvusi bendratutiy [3.44.].

Nors CK 4.80 str. 1d. tiesiogiai nenustatytas &fideo buadas, sistemiskai
aiSkinant migto straipsnio 1 ir 2 dalis, darytina iSvada, kadlaijama tugty bati
natira. CK 4.80 str. 2 d. kartitvirtina nuostat, kad atidalijimas nata turi kiti kiek
imanoma be neproporcingos zalos daikto paskjr prieSingu atveju vienas ar keli
bendratuéiai gauna kompensagijpinigais. Todl pagal CK 4.80 str. 2d. prasm
atidalijimas galimas Siaisidais:

1. Turtas dalijamas natta, jeigu tai galima be neproporcingos zalos turto
paskiciai;

2. Turta natira paskiriant vienam ar keliems bendréiams, o kitam ar
kitiems — iSmokant kompensagij

Analizuojant jstatymo formuluag, darytina iSvada, kad CK 4.80 str. 2d.
numato tam tiks Zzalos padarys) taciau tokia zala tuty bati proporcinga. Taigi, Sios
teisss normos taikymasénma imperatyvus, p@oje istatymo formuluafe yra numatyta
proporcingos zalos padarymo galindyliodtl konstatuotina, kad, turint tiksliS vieno
daikto suformuoti du ar daugiau dajkfproporcingos zalos tikimybnegali futi Klidtis
realizuoti bendratuiy teis | atidalijima. Kokia Zala laikoma neproporcinggtatymas
neapibézia, kriterijai tokiam Zalos apildinimui yra suformuoti teism praktikos. Dar
2003 m. ruggo 8 d. nutartyje [3.10.] LAT iSaiSkino, kad atigaht daiky dazniausiali
jam padaroma tam tikra zalagi@u tokia zala yra pateisinama, jei po tokio dijuao
daikta galima naudoti pagal pirmgnpaskiri. Tuo atveju, kai zala neatitinka atidalijimu
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pasiektos naudos, pvz., nelieka daikto panaudojageal paskiit galimybes, padaryta
zala laikytina neproporcinga.élésre LAT praktika papil@d Sia nuostad iSimtimi, kad
Zzala nelaikytina neproporcinga ir tais atvejaisj katidalijamas bendraturtis siekia
naudoti atidalyto daikto dalpagal kitoka paskiri ir toks daikto paskirties keitimas
galimas pagal galiojaius teigs aktus” [3.34.].

Vertinant, ar padalijus daiktnatira kity padaryta neproporcinga Zala
daiktui, yra svarbios CK IV knygos | dalies | slaus nuostatos, reglamentuajers
daikty skirstyny i daliuosius ir nedaliuosius daiktus (CK 4.6 ste) bdalies Il skyriaus
nuostatos, reglamentuojaos daikt; skirstymy | pagrindinius ir antraeilius daiktus (CK
412 — 4. 19 str.). Pagal CK 4.6 str. formutudtikto dalum ar nedalura lemia jo
tiksliné paskirtis bei tai, ar daiktpadalijus Si paskirtis iSlieka, pasi&a ar visai
iSnyksta. LAT praktikoje formuojama nuostata, Ketbmas negali atsisakyti tenkinti
ieSkin del dalies atidalijimo iS bendrosios dals nuosavybs vien tik motyvuodamas
tuo, kad daiktas yra nedalus. Tokiais atvejais ymamatyta galimyb priteisti
kompensacj pinigais [3.34.].

Tiksling daikto paskiit lemia ir tai, ar atidalijamas daiktas yra pagnmsli
(toks daiktas gali iiti savarankiSku teisini santykiy objektu), ar antraeilis, kuris pagal
CK 4.13 str. nuostatas yra tik su pagrindiniaikidés egzistuojantis, jiems priklausantis
ar kitaip su pagrindiniais daiktais swsijdaiktas [3.41.]] toki pagrindinio ir antraeilio
daikto apildinima turéty bati atsizvelgiama sprendziant, ar atidalijant dailius
padaryta neproporcinga Zala jo pasiar. Atkreiptinas @mesys, kad CK 4.14 str. 1 dalies
nuostata, jog antraetlaikty iStinka pagrindinio daikto likimas, jeigu sutadgiaristatymo
nenustatyta kitaip, yra dispozityvi, leidziaptatymu ar Salims sutartyje nusistatyti kitok
antraeilio daikto likim. Kaip konstatavo LAT 2008 m. lapkio 11 d. nutartyje,
priimtoje civilingje byloje Nr. 3K-7-466/2008 [3.41.] iSSCK jstatymo norm aiskinimo
darytina iSvada, kad ,daikto atidalijimo procesene® reikSne turi pagrindinis daiktas.
Jeigu bendratdiui ji galima atidalyti, o antraeilio daikto atidalijimasegalimas,
bendratuio pasirinktas pagrindinio daikto visiSko atidatp hkidas, tdiau kartu
antraeiliam daiktui pasirenkant kitoRuosavybs tei€s jgyvendinimo ada <...> savaime
nesudaro kiiciy pagrindiniam daiktui atidalyti “. Lyginant su ari&sne LAT praktika,
pagal kurj ,atidalijimas naiira galimas tik tada, kai nebelieka bendro naudojnaialp,
pastato dalj, irengimy ir kt.“ [3.2.], tai yra nauja pozicija, uztikrindngalimybe
suformuoti savarankiSkus civiks apyvartos objektus, panaikinanti arba sumazinanti
konflikty kilimo galimybes. Tokia pozicija nuosekliai formama pastagju mety LAT
praktikoje — pvz., 2007 m. spalio 31 d nutartyjejnptoje civilinéje byloje Nr. 3K-3-
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459/2007 [3.34.] teismas konstatavo, kad ,tie kigneaginiai, kurie yra fiziSkai nedas

ir batini visiems atsidalijantiems bendratiams tam, kad gély naudotis pagal paskirt
atsidalyta nuosavybe <...> negailitidalijami“. Vienoje iS paskutimi savo nutatiy LAT
pasisakydamas ¢t atidalijimo daugiabtiame name specifiSkumo konstatavo, kad
.daugiabd&iame name butas yra savarankiSkas nuossvysigs objektas, t&au tokio
buto savininkas yra bendraturtis su kitaisybsavininkais namo objektams, kurie yra
neidvengiami norint bgtnaudoti pagal paskift[3.41.]. Sioje byloje (LAT 2008 m.
lapkricio 11 d. nutartis, priimta civiligle byloje Nr. 3K-7-466/2008) gias tarp
bendratukiy kilo, kai vienasy pareisk nor atidalyti savo dalis Salims nuosavyis teise
priklausagiuy daugiabdiu gyvenanmyju namy. Pirmos ir apeliacis instancijos teismai
bendratutio ieskin atmet motyvuodami tuo, kad atidalijimas pagal ieSkovoegatus
reikalavimus negalimas, toks atidalijimas neatiti&tidalijimo iS bendrosios nuosawig
teisinio ir faktinio turinio, nes po atidalijimokiiy bendn nekilnojamojo turto objekt kas
reikSty bendrosios daliis nuosavybs statuso iSsaugojum LAT konstatavo, kad
Zemesas instancijos teismai neatsizvelg CK 4.82 straipsnio bei Daugiadiy namy
savininky bendrip istatymo 2 straipsnio reglamentavimo speagifikeiSkiagia, kad
daugiabdiame name butas yra atskiras nuosasytei€s objektas, t8au buto savininkas
taip pat yra ir bendraturtis kartu su kitais bgavininkais hamo objektams kurie yra
butini norint but naudoti pagal paskirt- bendro naudojimo patalpoms, pagrirkdns
namo konstrukcijoms, bendrojo naudojimo mechanisanitarinei-techninei ir kitokiai
irangai. Naudojimasis bendromis inzinermis komunikacijomis netrukdo atidalyti
nekilnojamojo daikto dal(Siuo atveju butus), nes ir po atidalijimo yraige tokia pati
naudojimosi komunikacijomis tvarka. THdLAT Zemesni instancij teismy motyvus
dél atidalijimo negalimumo laik nepagistais ir gazino byh iS naujo nagriéti pirmos
instancijos teismui.

Apibendrinant konstatuotina, kad LAT, aiSkindamas €80 straipsnio 1
dali, laikosi pozicijos, kad ,atidalijant bendratitams priklausatias dalis iS bendrosios
dalinés nuosavybs nereiskia, jog tokiu atveju nebelieka pkiendro naudojimo patalp
(lieka bendrosios konstrukcijos, bendroji inZinérimanga, kitos bendrojo naudojimo
patalpos)” [3.25.]. Ank&au formuod praktika, kad tik visiSkas atidalijimas nepaliekant
bendrai naudojam daikto daly yra tinkamas, LAT pripasta teisinga kartu
pazynedamas, kadmanomi atvejai, kai atidalijus lieka bendrojo najumo patalp.
Todkl darytina iSvada, kad galimas ir dalinis atidafigis, t.y. kai dalis bendrosios d&kn
nuosavyks atidalijama, o dalis paliekama bendrai naudotendbosios daliés
nuosavybs teigmis. Siuo atveju bendroji daknnuosavyb nepasibaigia, téau ji
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sumazja ir tockl, galima sakyti, jogistatymy leid¢jo tikslas, kad kuo maziauthy
bendrosios daliks nuosavyes, nors iS dalies yra pasiekiamas.

Kaip jau buvo migta, istatymy leidéjas teikia pirmenyb atidalijimui
nafira, kuris gali lati jgyvendinamas bendru bendraiur sutarimu arba kreipiantig
teismy, kur sprendziamas gias @l atidalijimo baido. Problemos kyla tétl kad pasiekti
visiSka atitikima tarp idealiosios dalies ir konkiies dalies, kug realiai imanoma
atidalinti, praktiSkai retaimanoma [2.4., p. 128]. LAT praktikoje suformuotaostata,
kad bendraturtis, siekdamas atidalyti jam tergkardealaja dal, teisme privalarodyti,
jog jo sillomas bendrosios dalis nuosavyes nutraukimo bdas yra priimtiniausias,
nepazeis kif bendratutiy teisy ir teistty interes, nepadarys neproporcingos zalos
daikto paskitiai. Kiti bendratuéiai gali pateikti teismui kitokius atidalijimo iSelmdrosios
nuosavyks variantus — tokiu twu uztikrinamas bendratti interes pusiausvyros,
bendro sutarimo, kooperavimosi ir nuosatg/lieigs apsaugos prinaipigyvendinimas
net ir vykstant gitui teisme [3.23.]. Pateikiami atidalijimo varianigali bati jvairas —
padalijant daiki natira, parduodant berglrdaikty ir pasidalijant proporcingai pagal
turima dal uz daik gautus pinigus, paskiriant kompensad§ kity bendratutiy uz jam
tenkargia dal. Svarbu, kad bendratiiy sialomi atidalijimo projektai atitikii ju
idealiasias dalis bendrame daikte ir nusigfogia nhaudojimosi konkr&u daiktu tvarlg
bei racionalumo, nuosavgb teigs geresniojgyvendinimo Kkriterijus. Norint pasiekti
optimalesi atidalijimo variand, batinas bendratdiy kooperavimasis. Jeigu bendraturtis
ar ju grupe prieStarauja kompromisiniams atidalijimo variang taip siekdamas
patenkinti tik savo interesus, teigmpraktikoje suformuota nuostata, kad tokie
bendratugio veiksmai vertintini kaip piktnaudziavimas sawise irj tokius reikalavimus
teismas gali neatsizvelgti bei parinkti optimaliauatidalijimo kida [3.10.]. Spgesdamas
Saliy ginca dél turto atidalijimo ir vertindamas, ar bendratuyr sialomi atidalijimo kidai
atitinka jstatym; nustatytus reikalavimus, proporcingumo, nuos&sybapsaugos
principus, teismas privalo vadovautis bendraigeisingumo, protingumo iraginingumo
principais (CK 1.5 str. 4 d.), bei kartu su kontlikjartiomis Salimis siekti, kad
nagrirgjant atidalijimo iS bendrosios dali® nuosavybs girta, buty vadovaujamasi
interes; pusiausvyros principu.

Kai, jvertinus konkre&ios bylos aplinkybes, konstatuojama, kad atidagm
nafira réera galimas be neproporcingos Zalos jo paskir be to, atidalijimu nebus
uztikrintas turto naudojimo racionalumas, teismak genam ar keliems bedratimms
priteisti kompensacij pinigais — kompensavimo kitokiaistudhais galimyk istatyme
nenumatyta. Pazyétina, kad, remiantis LAT praktika, kompensacijaigal ir tuo atveju,
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kai atidalijant pakinta turto vexttaip pat esantdtinybei vienai iS Salj skirti didesr
dali, nei jos turima dalis bendrosios nuosas/teigje [3.4.].

Kai bendraturtis sutinka gauti kompensacijkeblumy nekyla — &
garantuoja bendrosios dais nuosavybs objekto valdymo, naudojimo ir disponavimo
juo bendratufiy sutarimu principas. Toks reguliavimas sietinastsn, kad civiliniai
santykiai reglamentuojami vadovaujantis nuosasyheli€¢iamumo principu,jtvirtintu
CK 1.2 str. 1 dalyje bei su CK 4.93 straipsnijt@rtintomis savininko teisi apsaugos
garantijomis [3.23.]. Teism praktikoje suformuotos nuostatos, kai kompensauja
turéta dalj bendrojoje nuosavye galima net ir nesant bendratiar sutikimo, t&iau tokie
atvejai tuéty bati iSimtiniai, kai iShaudojamos visos galimygpasidalinti daikt natira
pagal bendratdrams tenkadias dalis be neproporcingos zalos jo paskr PrieSingu
atveju tai reikdi bendratutio konstitucires teigs ( Konstitucijos 23 str., CK 1.2 str. 1 d.)
bei CK 4.93 str. 2 d. 1 punktgvirtintos nuostatos, kad niekas neturi ésigpaimti is
savininko nuosavybprievarta, iSskyrugstatymy numatytus atvejus pazeidimus. Teismas,
atsizvelgdamasi konkretios bylos aplinkybes, kiekvienu atveju sprendziaieap
kompensacijos priteisimo galimygb tatiau LAT praktikoje yra suformuoti bendri
kriterijai, { kuriuos teismas privéty atkreipti d¢meg [3.23.]:

1) ISnaudotos visos galimyb padalyti daiki natira pagal bendrattiams
tenkartias dalis, téiau to negalima padaryti be neproporcingos zalos
daikto paski€iai;

2) Kompensacija paprastai priteisiama tam bendtatiir kuris siekia
atsidalijimo, nes preziumuojama, kad jis, édamas atsisakyti bendros
nuosavyks valdymo, sutinka gauti kompensarij

3) Daikto dalies iS bendrattio pa&mimas netuity bati vertinamas kaip
esminis savininko teigi pazeidimas —at pagrindzia tokios aplinkyis
kaip pvz., asmens dalis palyginti su kitais bendt@is yra Zymiai
mazesf, jos negalima realiai atidalyti, pats savininkad tbkios
nuosavybs teigs apimties neturi realios galimgd naudotis bendro
daikto dalimi ir pan.

Teismas, kiekvienu konk&ai atveju vertindamas, kuriam iS bendratur
buty teisingiausia priteisti kompensagij turety remtis ne tik auk8au iSvardytais
kriterijais, bet taip patvertinti kiekvieno bendratdio poreil§ dalijamam daiktui (Siuo
poziiriu svarbu atsizvelgii bendratutiy amziy, sveikatos tkle, Seimos sugi, profesir
veikla ir pan.), galimyb isigyti kita pana§ daikia. Pazynétina, kad nagrigant
kompensacijos pinigais priteisimo klauainturéty biti vertinama bendratdio galimyhe
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realiai sumokti tokia kompensacyj. Kaip jau buvo miata, kompensacijos ne pinigais
istatymas nenumato,dau LAT Sig jstatymo nuostataiskino pl€éiamai nurodydamas,
kad ,galimos tokio atidalijimo iS bendrosios nuogass varianto paiesSkos, kad, vienali
Saliai sutikus, tam tikros dalies praradimatidalijimo procese kiti bendratiiai
kompensuat ne pinigais, o kitu turtu“ [3.23.]. Pazy#tima, kad kaip ir kiekvienas LAT
iISaiSkinimas, taip ir iSaiSkinimastldgalimumo kompensuoti tam tikros dalies praragdim
atidalijimo procese ne pinigais, o kitu turtu dwr bati suprantamas ir aiSkinamas
konkretios bylos kontekste.

Kompensacija pinigais (ar, pagal LAT iSaiSkimimr Kitu turtu) laikytina
bendratugio atidalijimu su slyga, kad tokia kompensacija atitiks tiky atidalijamos
dalies vert. Paprastai tokia kompensacija laikytina teisinga,atitinka daikto dalies
rinkos kair.

Atsizvelgiant | atidalijimo iS bendrosios daks nuosavyes teigs
igyvendinimo praktikoje probleminius atvejus pazyima, kad galimas ir miSrus
atidalijimo hidas. Tais atvejais, kimanoma padalyti daiktbe neproporcingos zalos jo
paskigiai, tatiau taip dalijant nukrypstama nuo Salims prikladsandealiyju daliy
bendrojoje daligje nuosavybje arba paskiriant Salims nevienodo vertingumo Ipata
atidalijimas naira yra galimas, teisingai kompensuojant gautosamtalyto daikto dalies
ir idealiosios dalies skirtuanpinigais [3.34.].

Pamiretina, kad ne tik pats bendraturtis gali pareiksikalavimy atidalinti
jo dali i$ bendro turto. Jei bendraturtis kartu yra irlskokas bei nevykdo savo skolini
isipareigojimy, tokj reikalaviny gali pareiksti bendrattio kreditorius, kad galimatby
iSiesSkoti iS bendratdio turto pagal jo asmengnprievok, jeigu kito jo turimo turto
neuztenka. Bendraitio dalies nustatymas ir atidalijimas iS bendrodwta privalomas
prieS parduodant varzytyse skolininko tug, nes prieSingu atveju iSieSkojimasran
galimas — kitaip bty paZeistos bendrattio ar kity asmen teiss ir teisti interesai. Siuo
atveju bendratdio dalis bendrojoje nuosav§je yra nustatoma teismo nutartimi,
vadovaujantis CPK 667 straipsniu, be tdia atsizvelgtii bendro daiktasigijima bei
tos GSies daiky atskiy daliy nustatymui btinas alygas, kurias numato specialios tsis
normos, pavyzdziui, zets sklym suformavimui keliami reikalavimai, kad jietty
suformuoti atskiruose planuose, atitinkamai uztegdi Nekilnojamojo turto registre ir
pan. (Zems jstatymo 30 str.). Tokiu atidalijimu yra siekiams@muoti bendratusio —

skolininko dal, kaip atskig civilinés apyvartos objekf ir iS jos iSieSkoti [3.7.].
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2.4. Teig nusistatyti daikto, esar€io bendraja daline nuosavybe, naudojimosi tvarlg

Kai bendrosios dalis nuosavybs teigs objektas yra nekilnojamasis
daiktas, bendratdiai turi tei; tarpusavio susitarimu nusistatyti naudojimosi to#taiktu
tvarka — t. y. kuriomis konkr&omis dalimis naudosis kiekvienas bendraturtis (CB1
str.). Tokia naudojimosi daiktu tvarka daznai vadiva realiju daliy nustatymu.
Skirtingai nei idealioji dalis, realioji dalis kord¢iai parodo, kokia daikto dalimi koks
bendraturtis naudojasi, pavyzdziui, garazas yr&ipasas vienam bendrattiui, o risys
kitam. Naudojimosi tvarkos nustatymo procesas gfail svarbus tinkamo nuosagb
teises jgyvendinimo aspektu, kadangi naudojimosi éefsy. tei$ gauti naudingsias
savybes i$ daikto), didele dalimi apsprendzigigsanuosavybs socialin ir ekonomin
vertingum.

Kaip jau buvo migta anksiau, Si teig praktikoje kilus nesutarimams tarp
bendratuiy dél bendro daikto valdymo, naudojimo bei disponavijno, daznai yra
prieSpastatoma teisei atsidalinti iS5 bendrosiomésinuosavybs. Norsigyvendinant abi
Sias bendratdio teises, nustatoma realioji dalis bendrame dai&teginkanti ideakja
dalj, taciau tai yra visiSkai skirtingos savo prigimtimi $&3 — nusistatant naudojimosi
bendru daiktu tvark bendroji dalig nuosavyb nepasibaigia, Siuo atveju tik nustatoma
tvarka, pagal kusi bus naudojamasi nekilnojamojo daikto korkoenis dalimis, tam
tikros nekilnojamojo daikto dalys galiith bendratu¢iy haudojamos bendrdgyvendinus
Sia jstatymirg bendratwtiy teis;, nuosavybs bendrumas nesikéh, kiekvienas
bendraturtis turi teisi visa bendn daikia (CK 4.72 str. 1d.), taau tokiu kdu yra
supaprastinamas naudojimasis bendru daiktu. Beémilropavylé pasibaigia tik atidalijus
dalj iS bendro daikto.

Nusistatant naudojimosi bendru daiktu twarlproblemy nekyla, kai
bendratutiai Sia savo teig igyvendina laikydamiegstatymires pareigos tartis (CK 4.75
str.), derindami savo interesus bei kooperuodankesimet bendrosios nuosavgeiss
objektas naudojamas bendra&tuyrsutarimu. Susitarimo formaéra svarbi — bet kokia
forma — zodine ar raSytine, patvirtinta notariSkairegistruota vieSame registre tdes
sudarytas susitarimas yra privalomas Salims, tamsjistatymo gal (CK 6.189 str.).
[statyme #@ra nustatyta privaloma tokio podzio sandoxi forma, todl praktikoje
bendratuiai daznai naudojasi jiems bendrosios nuosésyteise priklausau turtu
pagal zodip susitarim, nusistogjusius tarpusavio santykius. diau susitarimo forma
turi reikSnes tuo atveju, kai turto dabendrojoje dalisie nuosavybje igyja treiasis

asmuo. Tokiu atveju, jei susitarimad daudojimosi tvarkos buvo patvirtintas notariskai
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ir iregistruotas vieSame registre (CK 4.81 str. 2 daustatytoji naudojimosi bendru
nekilnojamuoju daiktu tvarka yra privaloma ir tasneeniui, kurisigijo dal bendrojoje
dalinéje nuosavybje [3.12.]. LAT praktika Siuo klausimu gjo toliau — 2008 m. sausio
30 d. nutartyje, priimtoje civiligje byloje Nr. 3K-3-58/2008 [3.38.] teismas konstata
kad ,susitarimo @ naudojimosi tvarkos neiSvieSinimo faktas savaimedaro jo
negaliojakio. Kai asmuo, kuris &liau igyja dal bendrojoje daligjie nuosavybje, laikosi

IS tokio susitarimo kylakiy pareiq; ir tinkamaiigyvendina savo teises, t. y. susitarimo
salygas pripagsta, naudojimosi tvarka, nors ir neisvieSijgatymo nustatytutalu, tokiu
atveju yra privaloma ir naujajam savininkui“. Tokbfidu LAT CK 4.81 str. 2 dalies
teises normy aisSkino pl€iamai. Nagrigjamoje byloje ieSko¥ pareisSk reikalaviny leisti

jai atlikti pastato rekonstrukaijbe bendratwro sutikimo. leSkovas be kitatsisakymo
duoti sutikiny bendraturtei atlikti rekonstrukgijmotyw nuroc ir toki argumert, jog jis
sudag susitarim dél naudojimosi bendru Zets sklypu tvarkos ne su ieSkove, o su Kitu
asmeniu, kuriam mirus jo dabendrame daikte pagal testameptveldjo ieSko.
Atsakovas motyvavo tuo, kad toks naudojimosi tvarkmstatymas nebuvo tinkamai
iSvieSintas, toéd yra negaliojantis. LAT konstatavo, jog atsakovasejo galimybe
bendratukiy sutarimu arba (esant nesutarimui teismo tvarkkgigti naudojimosi Ze#s
sklypu tvark, taciau to nepadar toctl toks susitarimas yra galiojantis. Toks neformalus
aiSkinimas uztikrina teisin stabiluma civiliniuose santykiuose, nors, manytina, jog
praktikai tai rera reikSminga, nes bendratiai bendru sutarimu (CK 4.75 str.) arba
teismo tvarka gali pakeisti naudojimosi bendru tiaifvarky, tatiau aukgiau pamirtos
bylos kontekste tokia LAT pozicija visiSkai supramia — atsakovas &jo galimybg
pakeisti nustatyt naudojimosi bendru zera sklypu tvark, taciau to nepadar kas reiSk

jo pritarimg tokiam naudojimosi tvarkos nustatymui ir su mgpendraturte.

Praktikoje dazni atvejai, kai bendratiai nesutaria él naudojimosi bendru
nekilnojamuoju daiktu tvarkos. Tuomet naudojimosrka pagal bet kurio bendrattio
ieSkin nustato teismas. LAT praktikoje yra suformuotitdmjai, kuriais teismai privalo
vadovautis, sgisdami tokio pobdzio Saliy ginc¢us. Vi pirma tuéty bati atsizvelgiama
kiekvieno bendratwio dal bendrojoje nuosavyfe, kas reiSkia idealiosios dalies
nustatym teisje ir realiosios dalies, kuri turi atitikti ideajy teises dal nustatym daikte
(adekvatumo kriterijus) [3.12.]; faktinius naudopsi santykius (dazniausiai tarp
bendratukiy jau yra nusistayjusi naudojimosi daiktu tvarka, jienba atlike pagerinimus
savo naudojamoje dalyje); techaigalimyke skirti kiekvienam i$ bendrateig atskiras
izoliuotas patalpas. Esaniitmybei kuriai nors iS Sali skirti didesg dali, nei jos turima
dalis bendrosios nuosawd teigje, taip pat paskyrus Salims nevienodo vertingumo
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patalpas, spstinas atlyginimo (kompensacijos) uz naudapmsvetimu turtu klausimas
[3.17.]. Svarbu pamisi, kad Salys negali nustatyti tokios naudojimosntru daiktu
tvarkos, kuri yra netei¢a, nesuderinama su téssaktuose nustatytais reikalavimais.

Kadangi Sali, siekiarfiy nusistatyti naudojimosi tvagkteismine tvarka,
santykiai daznai ima konfliktiSki, bendraturtis, pareigk reikalavima dél naudojimosi
tvarkos nustatymo, turi pateikti teismui tinkamairgngd projekt, kuriame tuéty bati
nurodyti apskaiavimai, kiek kainuai jo siillomos tvarkoggyvendinimas, beirodymus,
patvirtinartius technire galimyke atlikti pertvarkymus (jeigu, siekiant nusistatyti
naudojimosi daiktu tvarktokie pertvarkymai yraidini). Toks projektas taty atitikti
protingumo, teisingumo beig&diningumo principus, iiti racionalus, nepazeisti Sali
teistty interes.. Nustatant naudojimosi bendru daiktu twabatina jvertinti konkre&ias
aplinkybes — daikto paskirtjo savybes, statybos techninius reglamentus,gaipai, ar
yra uztikrinamos prielaidos konfliktéms situacijoms Salinti bei iSsiaiSkinti faktar visi
bendratugiai turés galimyle igyvendinti pareig proporcingai savo daliai apmék
butinus pertvarkymus (CK 4.76), jeigu tokie pertvarigi yra neiSvengiami siekiant
nusistatyti naudojimosi bendru daiktu tvarkTaip pat svarbujsitikinti, ar visi
bendratukiai siekia vieno tikslo — nustatyti daikto, kurisaybendroji dalid nuosavyb,
naudojimosi tvark, ar kuris iS § nereikalauja, kad iy atidalyta jam priklausanti
bendrosios nuosavyb dalis. Kaip jau buvo méta, jei bendratwiai turi skirtingy siekiy,
pirmenyle teikiama atidalijimui iS bendrosios dals nuosavyés ir tik kai negalima
daikto padalyti naira, gali ti nustatoma naudojimosi tuo daiktu tvarka [3.2@¥arbu
pamireti, kad nustatant naudojimosi bendru daiktu tgatkaip ir dalies iS bendrosios
dalines nuosavyés atidalijimo atveju, teismas privalo siekti berdréiy interes
pusiausvyros principo bei vadovautis CK 1.5 sthnayes jtvirtintais teisingumo,
protingumo, szZiningumo principais. Tod pagal formuojara LAT praktika
vadovaudamasis aukau nurodytais principais bei atsizvelgiamt faktines bylos
aplinkybes, teismas gali nukrypti nuo taisyklkad nustatant naudojimosi bendru daiktu
tvarka turi bati atsizvelgiamai nusistogjusia fakting naudojimosi tokiu daiktu tvask
Toks naudojimosi tvarkos nustatymas neprieStar@ijad.75 straipsniui ir atitinka LAT
formuojamy praktika [3.31.].

Kaip minrgta, nustdius naudojimosi bendru nekilnojamuoju daiktu twark
(tai yra kiekvieno bendrattio realhja dali daikte), nuosavyds bendrumas nesikd,
kas reiSkia, jog pagal CK 4.72 str. 1 jd&iekvienas bendraturtis turi teis visa
nekilnojanyji daikty [3.37.]. 2007 m. gruodzio 22 d. nutartyje, priipataivilinéje byloje
Nr. 3K-3-598/2007 LAT isaiskino, kad mitoji ,bendrosios nuosavys specifika
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neleidzia taikyti servituto vieno bendratir naudojamo sklypo dalyje nustatant kitam
bendratutiui teiss naudotis ta dalimi, nes servitutas yra taikomastatant teise$
svetimg daikty (CK 4.111 str.). Nagriggamoje byloje ieSko¥, turédama bendratuis
(atsakows) sutikimy, naudojosi atsakovei priskirta sklypo dalinviaziuoti | garaa,
taciau, kaip konstatavo LAT, toks sutikimas buvo nkdimai jformintas nustatant
servitut. Teisjuy kolegija vertino § teisire situacip kaip ieSkog¢s nuosavybs teigs |
visa daikta pazeidim bei nurod, kad ieSkovei pastais garaz bendrame zeas sklype,
buvo pagrindas keisti naudojimosi zZ&snsklypu tvark (CK 4.77 str. 1 d.), bet ne
nustatyti servitut, nes tai yray bendra Zer o ne svetima.

Vienas iS naudojimosi bendru daiktu tvarkos nustaty tiksly —
bendratutiy siekis kuo racionaliau panaudoti nuosayghvo poreikiams tenkinti. Téq
kaip jau buvo miata, bendratufiai turi teiss keisti haudojimosi daiktu tvagkbendru
sutarimu (CK 4.75 str. 1 d.), o jei nesusitariamaetkalauti pakeitimo teismo tvarka,
jrodant tokio pakeitimo pagrindus [3.36.]. Naudojsntvarkos pakeitimas savo esme yra
naujos naudojimosi bendru daiktu tvarkos nustatyrwa$| keic¢iant naudojimosi tvark
turi bati taikomi tie patys naudojimosi daiktu tvark@gertinimo kriterijai, kaip ir §
nustatant — adekvatumo, proporcingumo, ekonominiagigtumo, teistumo ir
nuosavyks santyki stabilumo kriterijai.

Pakeisti nustatgtnaudojimosi tvark galima, jei yra bendratéin iniciatyva
ir jei toks pakeitimas yra pozityvus, p@jas racionaliu daikto naudojimu arba daikto
vertes pagerinimu, kai toks daiktas buvo pertvarkytakpnstruotas (CK 4.77 str. 1 d.),
kai jis neisliko, padigo ar sumago, bei jei toks pakeitimas nedaro zalos, nesuvéitip
bendratuiy teisiy, nedraudziamagstatymy [3.19.], toks pakeitimas taip pat galimad d
patalm pertvarkymo, kai jos neisliko, padjd ar sumagjo [3.12.]. Be to, sudarydamos
susitarimy dél naudojimosi bendru daiktu tvarkos, Salys laisvasmatyti pagrindus,
kuriems esant toks susitarimas galitibkeiciamas. Siuo atveju taip pat galioja
bendratugiy tarpusavio susitarimo principas, jei tokio susner nepasiekiama, galima
reikalauti pakeitimo teismo tvarkayodant tokio pakeitimo pagrindus iratnybe.
Pazynttina, kad ketiant susitarim dél naudojimosi nekilnojamuoju daiktu tvarkos, kuris
buvo patvirtintas notariSkai iregistruotas vieSame registre (CK 4.81 straipsnials),

pakeitimai turi iti daromi irjregistruojami ta paa tvarka.
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2.5. Bendratur¢iy pareiga susitarti

Pareiga tartis yratvirtinta CK 4.75 straipsnyje, kuriame teigiama,dka
bendrosios nuosavyb tei®s objektas valdomas, juo naudojamasi ir disponuajam
bendratutiy sutarimu. Sis reikalavimas yra pagrindinis benid®suosavybs teisei
igyvendinti — pagal §ijstatymo norm patys bendratdrai sprendzia visus klausimus,
susijusius su bendrosios da@nnuosavyes teigs jgyvendinimu. Tik tuo atveju, kai
nesutariama, kaip tokia téisuréty buti jgyvendinama, sprendzia teismas pagal bet kurio
bendratutio ieskin.

Kaip jau buvo miata, bendrosios daléis nuosavybs teisinip santyki
specifika pasireiSkia tuo, kad susiklosto iSorirt@isiniai santykiai tarp bendrati ir
treciyju asmen (Siuo atveju bendratéiai veikia kartu kaip vienas subjektas) bei vidinia
teisiniai santykiai tarp @@y bendratutiy, kuriuosigyvendindami jie turi siekti sutarimo
bendradarbiaudami, derindami savo interesus, koopamiesi, kad priimti sprendimai
tenkinty visy bendratutiy, o ne tik kurio nors vienoyjinteresus. ISoriniai bendrosios
nuosavyks santykiai turi absoliuyt tuo tarpu vidiniai — santykirmpohidi. Ankstesniuose
skyriuose aptariant bendratuy teisiy igyvendinimo ypatumus buvo pafita, kad 3i
teisiy igyvendinimas priklauso ne tik nugstatymy reikalavimy, bet ir nuo Kiig
bendratukiy valios, ji tarpusavio sutarimo — esmg1salygos stabiliam ir ekonomiskam
bendro daikto valdymui, naudojimui ir disponavim@i. jstatymire nuostatajpareigoja
bendratutius, igyvendinagius savo teises, iSnaudoti visas galimybes sudsanb valy
dél bendro daikto, nesiekiant patenkinti tik savderesus, bet vis pirma ieSkant
priimtiniausio visiems bendrattiams sprendimoiwo. Siekimas maksimaliai patenkinti
tik savo interesus, ignoruojant kibendratuiit neatitinka CK 1.5 straipsnyjgvirtintu
teisingumo, protingumo aginingumo princip bei CK 4.75 straipsnio reikalavimr gali
buti pripazintas piktnaudziavimu teise (CK 1.137 8td.) [3.10.]. IS CK 4.75 str. 1 dalies
nuostatos, kad ,kai yra nesutarimas, valdymo, ngmdo ir disponavimo tvarka
nustatoma teismo tvarka pagal bet kurio IS bendfiatueskin®“ darytina iSvada, kad
teisstas Sal susitarimas turi Salimgstatymo gali (CK 6.189 str. 1 dalis), tet
vykdydamos gsusitarima Salys privalo laikytis geros moeal, nepiktnaudziavimo teise,
Saliy lygiateisiSkumo, proporcingumo ir tétg lake<iy principy (CK 1.2 str., 1.137 str.)

Susitarimo pareigos realizavimas praktikoje ribogavininko teisi
igyvendinimy i jo turimg dalf bendrame daikte (turte) — taip pasireiSkia bendsodalires
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nuosavyks vidiniy santyki, santykinis pobdis. Sie ribojimai atskleisti ankstesniuose
skyriuose analizuojant bendratir teisiy igyvendinimy valdant, naudojantis bei
disponuojant savo turima dalimi. Paztma, kad Si imperatyvi tetés norma turi
vienintek iSimtj, susijusi su bendrosios daks nuosavyks teigs jgyvendinimu
daugiabdiame name — CK 4.85 str. 1d. nustato, kad spresidith bendro naudojimo
objekty valdymo ir naudojimo priimami butir kity patalp savininky bals; dauguma,
jeigu buty ir kity patalp savininky bendrijosistatuose ar jungtéis veiklos sutartyje
nenumatyta kitaip. Toks teisinis reguliavimas yrapauotas bendrosios daln
nuosavyks objekto — daugialdio namo — specifikos bei ,siekio uztikrinti gyvenajai
aplinkai tarnaujagios infrastrukiiros racional funkcionavimy preziumuojant, kad
daugumos valia reiSkia normaliai atidziproting; ir tikraja reikali pacti zinartiy
savininky intereg” [3.32.].

Kaip jau buvo miata, hitent dl susitarimo pareigos netinkamo
igyvendinimo praktikoje kyla gitai, kuriuos nagriedamas teismas privalo patikrinti
priezastis, koél bendratugiai nesutaria ir kuris iqyjpazeidzia interesderinimo princig.

2.6. Finansirés bendraturéiy pareigos

Auk&tiau aptarta bendrattiy pareigaigyvendinti bendrosios nuosawyg
tei; bendratutiy sutarimu yra suprantama kaip bendrosios nuossvigigs esng. Sios
istatymires susitarimo pareigos bendratiar privalo laikytis spgsdami visus su
bendrosios daliiss nuosavybs objekto valdymu, naudojimu bei disponavimu juo
susijusius klausimus.

CK 4.76 straipsnyje yra numatytos ir kitos parejg@sisijusios su
bendratukiy finansiniaisisipareigojimais tretiesiems asmenims. Jeigu @akSaptartoji
susitarimo pareiga yra bendrosios dadimuosavybs vidiniy teisiniy santykiy teisstumo
bei stabilumo garantas, tai finanssrbendratuiy pareigos dazniausiai suprantamos kaip
iISoriniai bendrosios dalés nuosavybs teisiniai santykiai, tai yra santykiai tarp
bendratuwiy, kaip vieno subjekto, iS vienos @gsir tr&iyju asmen: atsakomyb
tretiesiems asmenims pagal prievoles, susijusiasbesudru daiktu (turtu); iSlaidos
bendram daiktui iSlaikyti ir iSsaugoti; mokea; rinkliavos ir kitos imokos. Toki
pareigy sarasas #ra baigtinis. Pamittina, kad bendrosios da#is nuosavybs vidiniai
teisiniai santykiai yra susijsu iSoriniais teisiniais santykiais — vidiniaigmiiai santykiai

gali nulemti iSorinius teisinius santykius ir akatiai.
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Kaip matyti, finansidas bendrosios dalés nuosavybs teigs subjektams
tenkargios pareigos yra tokios pias, kaip irigyvendinant nuosavys teig. Skirtumas
yra tas, kad bendrosios dali nuosavybs atveju veikia ne vienas, o du ar kel
savininkai, privalantyggyvendinti savo finansines pareigas proporcingao srimai
daliai (CK 4.79 str.).

Kadangi yra savinink daugetas, praktikoje neretai kyla ¢an susig¢ su
iSlaidy bendram daiktui (turtui) iSlaikyti ir iSsaugoti @pkéjimu, tai yra nesutariama,
kokios iSlaidos yra iitinosios {prastires), o kokios — ne. LAT dar 2003 m. spalio 1 d.
nutartyje civilireje byloje Nr. 3K-3-903/2003 [3.11.] api®e butinyjy iSlaidy savoka —
tai tokios islaidos, kurios yra reikalingos daikt§saugoti nuo zuvimo, neleisti jam
zymiai pablogti, palaikyti jo naudingsias savybes. Tét apibziant hitinasias iSlaidas,
visyu pirma tugty bati vadovaujamasi dtinumo kriterijumi. Ne maZiau svarbus ir
protingumo kriterijus — pagal; jivertinama, kokio dydzio iSlaidos, priklausomai nuo
konkretiy daikto (turto savyhli) yra reikalingos tinkamaiijiSsaugoti ir iSlaikyti.
Istatymas (CK 4.76)itvirtina bendratutiy teisiy apsaugos garangjj jei vienas iS
bendratuéiy nevykdo savo pareigos tvarkyti ir iSlaikyti beadfaikta — tokiu atveju Kkiti
bendratugiai turi teis i nuostoliy, kuriuos jie tugjo, atlyginima. T&liau turint omeny,
kad, jeigu bendratdiai nevykd savo istatymires pareigos ir nepristfpb prie bendro
daikto iSlaikymo, tiktina, kad nuostoli jie taip pat nekompensuos gera valia, ir
kylarncius gintus bus pajgus iSspesti tik teismas.

Atsizvelgiant tai, kad praktikoje bendrattiai yra linke pasigireyti dél
iSlaidy daiktui iSsaugoti bei iSlaikyti, visiSkai supramtiaanksiau aptarti bendrosios
dalinés nuosavybs teigs igyvendinimo ypatumai +gyvendinant disponavimo teisr
ketinant parduoti savo dalbendrojoje dalije nuosavybje, pranesti apie tai
bendratuiui, kad Sis, esant norui ir galim§ims, gatty realizuoti savo pirmenys teig
isigyti parduodamp dali bei bendratwio teiss atsidalinti iS5 bendrosios daéis
nuosavyBs. Igyvendinus Sias teises, bendroji nuosasgyliei® pasibaigia (tai yra
speciaiis bendrosios nuosavwdbteigs pasibaigimo pagrindai) ir daikto (turto) valdymas
tampa maziau komplikuotas. Tuomet savininkas, Wakyasis teis akty nustatys
reikalavimy, pats gali smsti visus iSlaid (ne tik katinyjuy) klausimus, susijusius su
nuosavyks teise valdomu daiktu.

D¢l rinkliavy bendram daiktui taip pat neretai kyla bendraturgincai.
Ypa tai yra aktualu kalbant apie buir kity patalm savininky bendrosios daliss
nuosavyBs teig — Siuo atveju asmenys yra hut kity patalm savininkai, bendrosios
nuosavyks teise jiems priklauso namo bendro naudojimo pagal pagrindiés namo
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konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechanirlektros, sanitariatechnire ir kitokia
iranga (CK 4.82 str. 1 d.). Daugialw namy buty ir kity patalm savinink; finansires
pareigos bus aptariamos kitame skyriuje nagaimt tokios bendrosios daéis
nuosavyks teigs jgyvendinimo ypatumus.

Kalbant apie bendrattia atsakomyb tretiesiems asmenims pagal
prievoles, pazyitina, kad pagal bengjg taisykk tokia atsakomyb yra dalire — tai yra
kiekvienas bendraturtis, proporcingai savo turirdaliai atsako tretiesiems asmenims
(CK 4.76 str.). Kaip jau buvo méta anksgiau, aptariant bendraitio pirmenyles teigs
igyvendinimy kitam bendratuiui ketinant parduoti savo dalbendrojoje daligje
nuosavyBje, tokip dal igijes pirkejas bei pardajjas yra solidariai atsakingi uz
atsiradusi iki Sio daikto dalies pardavimo prievgli susijusi su parduodamo daikto
dalimi, jvykdyma kitiems bendratwiams (CK 4.79 str. 4 d). Sios specialiosios normos
nuostata reikSminga tuo pdaau, jog kiti bendratutiai neturi nukeniti uz vieno

bendratu¢io nevykdytas prievoles.

3. BUTU IR KIT U PATALP U SAVININK U BENDROSIOS DALINES
NUOSAVYBES TEISES JGYVENDINIMO YPATUMAI

Ankstesije darbo dalyje, norint atskleisti bendrosios dasimuosavyés
teigss igyvendinimo specifi§, buvo analizuojami bendratim bendrojoje dalige
nuosavykje bendgju teisiy ir pareigy igyvendinimo ypatumai. Turint omeny, kad
bendrosios nuosavyb teigs objektu gali bti kiekvienas daiktas ar kitas turtas, jeigu
istatymai nenustato ko kita (CK 4.74 str.), paZynma, kad bendrosios daéis
nuosavyks teisiy igyvendinimo formos (kartu ir ypatumai) priklauso onwbjekto,
kuriame yra daiktas, valdomas bendrosios dalinuosavyés teise. Vienaip bendrosios
dalinés nuosavyks teisesigyvendina, pavyzdziui, zeis sklypo, priklausatio keliems
bendratu¢iams, savininkai, kitaip — daugiatiu gyvenamju namy buty ir Kity patalm
savininkai. Pastaruoju atveju bendrosios dalimuosavyes igyvendinimo ypatumus
reglamentuoja specialiosios CK normos - 4.82 — A4s3fipsniai bei Lietuvos
Respublikos daugialbiy namy savininky bendrijy istatymas. Siuo atveju hyt
savininkams, kaip bendratimms, teigs normos, reglamentuojéins bendratudiy
bendgsias teises ir pareigas bei jgyvendinimy, taikomos tiek, kiek neprieStarauja

specialiam reglamentavimui.
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Toki special reglamentavim salygoja visuomenini santykiy ypatumai —
bendro naudojimo patalpir kity bendrosios nuosavyb teigs objekt;, esadiy
daugiabdiame gyvenamajame name naudojimas privalo atitidtiy patalm ir kity
objekty funkcing paskiri ir nepaZzeisti kit Siy objekyy savininky (naudotoy) teisiy ir
teistty interegy (CK 4.83 str.), kas reiSkia, kad bendraiur naudojimasis bendro
naudojimo patalpomis bei kitais bendrosios dainnuosavyts teigs objektais,
daugiabdiame gyvenamajame namera absoliutus. Siuo pafiu pamiretina LAT
2007 m. liepos 13 d. nutartis civitije byloje Nr. 3K-3-314/2007 [3.32.], kurioje ieSkas/
— Daugiabdiy namy savininky bendrija (toliau - DNSB) — parei§keskin atsakovams —
daugiabdio namo bendrosios dafis nuosavybes subjektamsd jpareigojimo atlaisvinti
savavaliSkai uzimtas bendro naudojiniigio patalpas, kurias atsakovai kailzrakirg ir
naudojo savo reikéms. LAT pozicija — atsakovaiéma savavaliSkai wine bendro
naudojimo gido patalm, jie turi teig jomis naudotis, taau nepazeisdami ipatalm
funkcinés paskirties ir netrukdydami kitiems bendratams, turintiems tokias pes
subjektines teises, naudotis Siomis patalpomis Ipagam funkcine paskirf —
sancliavimo reikmems. LAT nurod, kad ieSkovo (DNSB) subjektin teigs gaéty biti
apgintos pareiSkus reikalavamkitiems bendratwiams netrukdyti naudotis gio
patalpomis (CK 1.138 str.),diau toks reikalavimas byloje nebuvo pareikstas.

Gyvenamyju namy buty ir kity patalm savininkai nuosavyds teise valdo
atskirus turto objektus — butus bei kitas patalpams patalpos Siuo atveju suprantamos
kaip negyvenamosios paskirtieskinés, komercids patalpos. Bendrosios dain
nuosavyks teise tokiems savininkams pagal CK 4.82 stragpdndal jiems priklauso
namo bendro naudojimo patalpos, pagriagdinamo konstrukcijos, bendrojo naudojimo
mechanig, elektros, sanitariatechnire ir kitokia jranga. Daugiakiiy namy savininky
bendriy jstatymo 2 straipsnio 5 dalies 2 punktas [1.6.] ldet@ja Sk nuostad,
nurodydamas, kad bendroji inzinerinranga yra daugialdéio namo vandentiekio,
kanalizacijos, duj, Silumos, elektros, telekomunikacijr rodmeny tinklai, ventiliacijos
kameros, vamzdynai ir angos, Sildymo radiatoridéekteos skydigs, liftai, televizijos
kolektyvines antenos ir kabeliai, Silumos mazgai, karsto vasdeioSimoijrenginiai,
katilinés ir kita bendro naudojimo inzine&intechniré jranga bendrojo naudojimo
patalpose ar konstrukcijose. Be to, tokie bendrodopmo objektai gali @ti jrengti
atskiriems gyvenanjy ir negyvenamjuy patalm savininkams nuosavygb teise
priklausaiose patalpose, jeigu jie susigu viso namo inzineré#s technigs jrangos
funkcionavimu ir jeigu jie @&a tre&iyjy asmen nuosavyb. Pazyndtina, kad, jeigu
bendro naudojimo objektai yrgengti savininkams nuosavb teise priklausatuose
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butuose bei kitose patalpose, tpkiatalm savininkas privalo leisigaliotiems asmenims
remontuoti ar kitaip tvarkyti jo bute ar kitose @lgbse esafla bendrojo naudojimo
mechanig, elektros, technigir kitokia jrang (CK 4.83 str. 5 d.). Si pareiga suponuoja ir
Kita buty bei kity patalp; savininky pareigr — nuosavybs teise priklausaiame bute ar
kitoje patalpoje atliekant remonto darbus nedapgkeitimy, kurie gaétuy bati Kklitis
esant ltinumui jgaliotiems asmenims remontuoti ar kitaip tvarkgi ute ar kitose
patalpose es&my bendrojo naudojimo mechanirelektros, techninir kitokia jrang.

Nepriklausomai nuo to, ar tai yra buto savininkas, kity patalm
savininkas, bendrosios nuosa¥gheise priklausatos dalys nesiskiria — jos yra lygios
asmeniui nuosavyis teise priklausaiy patalp; naudingojo ploto ir gyvenamojo namo
naudingojo ploto santykiui (CK 4.82 str. 5 d.). p@étina, kad tai yra idealioji dalis, nuo
kurios dydzio buf ir kity patalm savininkai privalo proporcingai apmék iSlaidas
namui iSlaikyti ir iSsaugoti, maki mokesius, rinkliavas ir kitasimokas, reguliariai
daryti atskaitymus kauptié$as namui atnaujinti (CK 4.82 str. 3 d.). Su islaid
apmolkejimu susijusi nuostatajtvirtinta CK 4.83 straipsnio 4 dalyje — Iout kity patalm
savininkas (naudotojas) neprivalo aprékSlaidy, dél kuriy jis néra daws sutikimo ir
kurios nesusijusios sistatymy ir Kity teists akty nustatytais privalomaisiais statini
naudojimo ir prieiros reikalavimais. Pazyétina, kadj tokiy iSlaidy savoka nepatenka
iSlaidos, @l kuriy néra priimta administratoriaus ar hutr kity patalm savininkg
susirinkimo sprendimo CK 4.84 ir 4.85 straipsniuasestatyta tvarka. Siuo atveju
nesvarbu, kad asmuo nestgjhendrip ir nedalyvauja priimant sprendimusl dendro
naudojimo turto valdymo ir naudojimo — priimti spoémai yra skelbiami vieSai ir galioja
visiems bug ir kity patalm savininkams, taip pat ir tiems, kuigjo nuosavybs teisesg
butus ir kitas patalpas paiSprending priemimo (CK 4.85 str. 4 d.).

Turint omeny, kad Sioje situacijoje yra daug betdtay ir bendrosios
nuosavys teise jie valdo ne visas objekto patalpas, doé&kdro naudojimojstatymy
leidéjas nustat special bendrosios nuosavyb teigs igyvendinimo mechanizan Kaip
jau buvo migta, CK 4.75 straipsnyje nustatytas imperatyvas wgldhaudoti bei
disponuoti bendrosios datim nuosavybs teigs objektu bendratan; sutarimu, Siuo
atveju turi iSimi — jstatymy leidéjas reikalauja ne absoliutaus susitarimo, betuybals
daugumos (CK 4.85 str. 1 d.)¢tau tik bendrosios dalés nuosavyes objekto valdymo
ir naudojimo klausimais, kadangjyvendinant Sias teises, skirtingai nei ¢aissponuoti
nuosavyks teigs objektu, iS ests nekyla gésme, kad nesutinkaliy su daugumos
nustatyta bendro turo valdymo ir naudojimo tvarkendratutiy teiss gabty bati

pazeistos.
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Pagal LAT iSaiSkinim bendsja daline nuosavybe savininkams
priklausaios bendrojo naudojimo patalpos laikomosubpitiklausiniais [3.18.]. CK 4.19
straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad priklausiniaikémi savarankiski pagrindiniam daiktui
tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagalvsasavybes yra nuolat susgu pagrindiniu
daiktu. LAT miretoje byloje nurod, kad CK 4.19 str. 1 dalies prasme daugtabu
gyvenamojo namo bendro naudojimo patalpos prip@astpriklausiniais, tdau ne kurio
nors vieno ar keli, o vig; (arba esatiy atskiroje namo dalyje, pavyzdziui, vienoje
laiptinéje) buip savininky, nes jos skirtos tarnauti butams bei komeiikinés
paskirties patalpoms (t.y. pagrindins patalpoms) bei tenkina yisbuty savinink;
interesus. Teiginys, kad bendro naudojimo patalpmsklauso visiems namo
bendratu¢iams bendrosios daks nuosavybs teise, reisSkia, kad josma atidalytos, yra
tik kiekvienam bendratdiui priklausagios idealiosios nuosavyb teigs dalys.
Auk&fiau miretoje nutartyje Lietuvos Auk3ausiasis Teismas konstatavo, kad bendro
naudojimo patalp dalis negali bti pripazinta vieno buto priklausiniu, iSskyrus atys,
kai, remiantis CK 4.82 straipsnio 2 dalies nuostasy tokias patalpagnanoma atidalyti
taip, kad toks atidalijimas netrukdys naudotivat kity patalp pagal paskiit Tokiu
atveju byloje dl atidalijimo turty biti atsakovais visi daugiabio gyvenamojo namo
bendratugiai, pateiktas viso namo planas bei nustatyta, &dl@ndro naudojimo pataip
dalis tenka kiekvienam bendratiuni [3.18.].

Su tokiu LAT iSaiSkinimu yra susg ir kitas CK 4.82 str. 4 dalyje
numatytas but ir kity patalm savininki bendrosios dali#s nuosavybs teigs
igyvendinimo ypatumas — kai parduodama bgaddaline nuosavybe turima visa ar ne
visa dalis, priklausanti asmeniui proporcingaiydrnai nuosavyes teise patalpai, tokios
dalies negalima perleisti atskirai nuo nuosasyleise turimo buto ar kitos patalpos,
iSskyrus atvejus, kai perduodama bejadaline nuosavybe esao daikto, kuris gali
buti ar, ji pertvarkius, gak biti naudojamas kaip atskiras daiktas ir tai netrgkdgudoti
kity patalp pagal paskiit(CK 4.82 str. 2 d.), pavyzdziui ggks, sandliuko. Tatiau
tokiu badu negali lati perleidZziama bendrateéiui tenkanti idealioji laipties dalis. Tok
ribojima salygoja buty ir kity patalm savinink; bendrosios daliss nuosavybs prigimtis,

t. y. tai, kad p&iy nuosavybs teise turim buty ar kity patalm egzistavimas bei galimgb
normaliomis gnaudomis naudoti juos pagal paskimhanoma tik egzistuojant bendriems
funkcine paskirtimi susijusiems daiktams (bendtek&os, sanitarinei-techningiangai ir
pan.). Parduodant huar kity patalp savinink; bendsja daline nuosavybe turimo viso ar
ne viso daikto daltaip pat yra taikomos CK 4.79 straipsnio nuostatagnatatios
bendratuwtio pirmenyles teig isigyti parduodam bendrosios dalis nuosavyés dal.
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Ypatumas Siuo atveju yra tas, kad, jei parduodaais thendrosios dalés nuosavyes
teise turimo daikto, kuris yra ar galiatb naudojamas tenkinant ne viso namo, o tik
atskiroje jo dalyje es&n patalm savininky poreikius, nepazeidziant name e3an
patalm savininky teisi, tai apie tokios dalies pardavinprivaloma pranesti tik toje
dalyje esatiy patalm savininkams ir tik jiems leidZiama pasinaudotinpimo teise g
pirkti (CK 4.82 str. 4 d.). Tokiu atveju, jeigu ksaturtis igyvendina jstatymirg
pirmenyles teig, padictja jo asmeniaé nuosavyb, ir toks padidjimasivyksta bendrosios
nuosavyks (bendro daikto) sumé&imo saskaita [3.21.].

Nors daugiabtiy namy buty ir kity patalm savinink; teises ir pareigas
igyvendinant bendfa daling nuosavyk reglamentuoja specialios normos, bendros
normos taikomos uyt teisip ir pareig, Kkuriy nereguliuoja specialios normos,
igyvendinimui. Kaip jau miéta, buto ar kij patalm savininkui priklausanti bendrosios
dalinés nuosavybs dalis yra lygi jam nuosavyb teise priklausaty patalp naudingojo
ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santyK@K 4.82 str. 5 d.), o bendratia
naudojimosi bendru daiktu teéipriklauso nuo Sios dalies dydzio (CK 4.76 sti814str.).
Praktikoje daznos situacijos, kai bendraturtis nsitauoja bendr daikty tokiu badu
padidindamas savo asmegiinuosavyh, tafiau tai nereiskia, jog jis netenka savo dalies
bendrojoje daligje nuosavybje, bet, suprantama, tokiu atveju wibendratutiy dalys
bendrojoje nuosavye turty pasikeisti. 2005 m. rug® 12 d. nutartyje, priimtoje
civilinéje byloje Nr. 3K-3-391/2005 [3.21.], LAT aiSkindamjakaip tuéty pasikeisti
bendrosios dalise nuosavyes teise priklausaty daliy dydis sumazinus benddaikt,
konstatavo, jog toki veiksmy teisiniy pasekmi CK nereglamentuoja, tédjos turty
buti nustatomos atsizvelgiamtbendruosius civilinj teisiy igyvendinimo principus (CK
1.5 str.) bei proporcingumo prineipkuriuo vadovaujamasi nustatant bendrétudalis
bendrojoje daligie nuosavybje (CK 4.82 str. 5 d.). Analizuojamoje byloje beaidire
(atsako¢) pasididino asmenin nuosavyh turédama kity bendratwtiy sutikimg ir
rekonstruodama dalngrengtos palpés bei tuo p&iu sumazindama bengdrdaikty —
pakpe. Viena bendratwiy (ieSkow) pareisk reikalavimy nustatyti bendratdry dalis
bendrojoje daligje nuosavybje. LAT nurodt, kad apeliaciés instancijos teismas,
vadovaudamasis CK 4.77 str. 1 dalimi, klaidingaradki, jog atsakovei pasididinus
asmenig nuosavyh bendro daikto sumagmo siskaita, jai tenkanti bendro daikto dalis
turéty padictti. Remiantis LAT iSaiSkinimu, analizuojamoje sitijaje CK 4.77 str. 1
dalyje itvirtinta norma nega&jo bati taikoma, nes ji reglamentuoja priesingituacip —
kai &l vieno bendratuiio atliekamy pertvarkymo veiksmp bendrasis daiktas padjd,
tokiu atveju, jei padidinimas buvo atliktas turifendratuiy sutikima, padicja
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padidinimy atlikusio bendrat@io dalis bendrojoje dalije nuosavybje ir turi bati
atitinkamai pake&iiama naudojimosi bendru daiktu tvarka. Analizuojgrsituacijoje, kai
bendratwtio asmenids nuosavybs padidinimo sskaita bendras daiktas surd@Z jo
bendrosios dalikge nuosavyes teig i ta bendn daikta sumazja proporcingai tai bendrojo
daikto daliai, kuri buvo atskirta. Kartu tai reiakikadi kita bendsja daline nuosavybe
esani turta bendratwtio bendrosios daliis nuosavybs tei€ nesumaga. LAT
konstatavo, kad nustatant bendrosios nuossvyalis po bendro daikto sunggmo, |
bendratukiui, kuris padidino savo nuosawybbendro daikto sumagmo siskaita,
nuosavyks teise priklausaiy patalp naudingji plota netugty bati jskaitomas i
patalm plotas, kuris buvo atskirtas nuo bendro daikto pgrduotas konktgam
bendratugiui, nes kitent Sis veiksmas ir a/gojo dalu bendrojoje nuosavyie
pasikeitim.

3.1. Daugiab&iy namy savininky bendrija kaip bendrosios nuosavys teisiniy
santykiy jgyvendinimo badas

Igyvendindami paretg bendro naudojimo objektus valdyti, tinkamai
priziaréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti, butir kity patalm savininkai gali steigti —
juridini asmein — daugiabtiu namy savininky bendrip (toliau — DNSB) arba sudaryti
jungtinés veiklos sutait(CK 4.83 str. 3 d.). Jeigu huir kity patalp; savininkai ngsteigia
gyvenamojo namo butir kity patalm bendrijos arba nesudaro jungsnveiklos sutarties,
taip pat jeigu bendrija likviduota arba jungtnveiklos sutartis nutraukta, skiriamas
bendro naudojimo objekt administratorius (CK 4.84 str. 1 d.). Pazyma, kad
praktikoje bendro naudojimo paskirties objektaldymo, naudojimo, prieiros bei
tvarkymo kdas steigiant daugiabw namy savininky bendrijas yra gana daznas, tuo
tarpu jungtiis veiklos sutartys yra sudaromos retai. Kaip kdasta Lietuvos
Auk&tiausiasis Teismas 2007 m. liepos 13 d. nutartyjantmje civilinéje byloje Nr. 3K-
3-314/2007, tai, kad dalis bendratur nestojai bendrijos narius, reiskia tiky jvalios
iSraiSkos galimyhi suvarzym, nes bendrijos nariai savo subjektines teiggsendina
per organizacines tokio juridinio asmens stiuké dalyvaudami ir balsuodami
susirinkime ar iSreikSdami savo wghastu. Taiau toks faktas negali reiksti bendraiur

subjektini; teisiy nepaisymo, nes ,bendrieji civilipiteisy jgyvendinimo ir apsaugos
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principai taikytini visoje civilirtje apyvartoje, taigi ir uztikrinant Sios grég asmen
teises bei teigus interesus” [3.32.].

Steigdami bendnj savininkai perduoda jai teissaldyti, naudoti, priiréti
bei tvarkyti bendsja daling daugiabdio namo savinink nuosavyk (DNSB ist.3 str. 1
d.). Nei specialugstatymas, reglamentuojantis Sio juridinio asmgsigim bei veikh,
nei CK nenumato, kad toks juridinis asmuo steigmrbandrosios dalés nuosavyks
objektu esa¢io turto disponavimui. T@au praktikoje pasitaiko atwejkai tai yra sunkiai
suvokiama, toél kyla gin¢y. Viena tokio poludzio byk LAT iSnagrirgjo 2003 m.
lapkricio 19 d. [3.14.]. Ginas kilo, kai atsakovas — DNSB su ieSkovu séidaromos
sutarf, kuria jam iSnuomojo dal bendro naudojimo patalp gyvenamojo namo
cokoliniame auksSte bei leido sav@ésdmisisirengti mirgtose patalpose stomatologin
ortopedin kabinef bei jrengus Sias patalpaigyti jas nuosavydm iSperkamosios
nuomos ldu. Zemesnij instancij teismai ieSkovo reikalavimnetenkino, motyvuodami,
kad nuosavyés tei¢ ieSkovui negajo atsirasti, nes neistatymas, nei DNSBstatai
nesuteikia teiss bendrijai savo nuodia disponuoti daugialkdio namo bendro naudojimo
patalpomis. Norint sudaryti iSperkamosios nuomdarguuréjo biti gautas bendratéin
sutikimas. LAT paliko nepakeistus Zemagniinstancij sprendim ir nutari, iS esnés
pritardamas §i teismy padarytoms iSvadoms, kad DNSB yra steigiama tikiute
igyvendinimui, bet ne disponavimui bendrosios dslimuosavyés objektu ir kad
ieSkovas ,nuomos sutarties pagrindu rekongBatretiesiems asmenims bendrosios
dalinés nuosavyés teise priklausatas patalpas, nors ir investavéias patalpas nuosav
[éSy, tatiau nuosavybs teigs | jas negijo”. Disponuoti bendrosios daks nuosavybs
teises objektu turi teis tik savininkai. Analizuojant CK normas pastba, kad CK 4.85
str. 1 dalis, numatanti, kad sprendimail dendro naudojimo objekt valdymo ir
naudojimo priimami but ir kity patalm savininky balsy dauguma, jeigu butir Kity
patalp; savininky bendrijosjstatuose nenumatyta kitaip, galima teigti, Kathtymas
nenumato, kad tokiu dou — tai yra bals dauguma — priimami sprendimai irld
disponavimo bendro naudojimo patalpomis. dpgdadovaujantis CK 4.75 straipsnio 1
dalimi, kurioje teigiama, kad bendrosios nuosagybteigs objektas valdomas,
naudojamas bei juo disponuojama bendtafusutarimu, darytina iSvada, jog hut kity
patalp; savininky bals; daugumos nepakanka, kadtip galima priimti sprendimuséd
disponavimo bendfja nuosavybe. Tokiu atvejuibnas vis; bendratutiy sutarimas.

Kitoje byloje LAT iSaiSkinimas é DNSB statuso dar iSsamesnis. 2007-12-17

nutartyje civilireje byloje Nr. 3K-3-566/2007 [3.36.] teismas konatat, kad bendrijos
steigiamos ir veikia daugiabuw nam; gyvenanuju ir negyvenamjy patalm savininky

46



bendroms teisns ir interesams saugoti ir Siuos tikslus toksdjmis asmuaggyvendina ne
kaip savininkas, o kaip bendrosios nuosagykeigs valdytojas bei turi tiek teisiir
pareig;, kiek reikalinga funkciy, priskirty jos kompetencijai, igyvendinimui.
Daugiabdiy namy savininky bendrip istatymo 3 straipsnio 2 dalyjévirtinta nuostata,
kad bendrija yra privatus ribotos civiim atsakomyés juridinis asmuo. Kaip civiliés
atsakomybs subjektas bendrija turi ypatumkuriuos lemia tai, kad, kaip mita,
daugiabdio namo bendrojo naudojimo objektsavininkas yra ne bendrija, o hut
savininkai, turintys disponavimo Siais objektaigs¢ebei privalantys apmeiki iSlaidas
namui iSlaikyti ir iSsaugoti, maki mokesius, rinkliavas ir kitasimokas, reguliariai
daryti atskaitymus, kaupte$as, kurios bus skiriamos namui atnaujinti (CK 4s82 3
dalis). Kaip jau buvo mikia, igyvendinant Sias teises tarp bendr&iususiklosto vidiniai
santykiai. Kadangi santykiuose suciegsiais asmenimis (iSoriniuose bendrosios aalin
nuosavyks teisiniuose santykiuose) daugigiopunamo gyventojams atstovauja bendrija
arba veikia administratorius ar bendraturtis, kuritokie igaliojimai nustatyti jungtiés
veiklos sutartimi, btent tarp 3i subjekty (0 ne kiekvieno iS bendratiiy ir treciuju
asmem) ir susiklosto iSoriniai bendrosios dalsinuosavyés teisiniai santykiai. Taéau
tik buty ar kity patalm savininkai — tai yra bendrattiai — turi disponavimo bendro
naudojimo objektais tejs[3.35.]. Sioje 2007 m. lapkiio 26 d. nutartyje, priimtoje
civilinéje byloje Nr. 3K-7-345/2007 LAT pasisakdél bendrijos, kaip civiligs
atsakomybs subjekto, statuso. Nagéamoje byloje gidas kilo, kai Silumos tiejas
neteigtai bendrijai iSda¥ technines gygas daugiabtio namo atjungimui nuo
centralizuoto Silumos tiekimo, ko p&®je daugiabutis namas buvo nettas atjungtas
nuo Sildymo ir karsto vandens tiekimo tinkDalis namo gyventaqj (ieSkovai) kreigsi i
teismy su reikalavimu, kad ieSkovai (DNSB ir Silumos ajjes tiekejas) solidariai
atlyginty dél tokio neteigto veiksmo patig turtine bei neturtie Zah. LAT,
pasisakydamas ¢l DNSB kaip atsakomys subjekto, Sioje byloje iSaiskino, ,kad
atsakomybs subjektu pagal daugiaba namo bui ir kity patalm savinink;, kaip
bendratukiy, tarpusavio prievoles atlyginti zalatsiradusgi, jiems igyvendinant namo
bendrojo naudojimo objekt disponavimo teig gali hbati tik bendratugiai, bet ne
bendrija“ [3.35.], nes tei¢ai atjungti daugiabut nanmy nuo centralizuotos Sildymo
sistemos galima tik visgyventoj bendru sutarimu.

Praktikoje kartais sunku nustatyti, ar konkretusksmas yra nuosavyb
valdymas, naudojimas, ar disponavimas ja. Tokientil iSkilo vertinant, ar daugiata
namo buf ir kity patalm savininky sprendimas inicijuoti viso pastato Sildymado
keitima yra traktuotinas kaip disponavimas Siuo turtu. 209-13 nutartyje, priimtoje
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civilinéje byloje Nr. 3K-3-480/2006 [3.26.] LAT apie kriterijus, kuriais vadovaujantis
turéty buti sprendziama @ konkretaus sprendimo priskirtinumo valdymui, nejchui ar
disponavimui. Sprendimas, nelaikytinas priimtl disponavimo bendro daikto dalimi,
jeigu:
a) sprendimas yra daromasldvienos iS daikto dali pertvarkymo,
todkl daiktas nelikviduojamas;
b) sprendimas primamas neldaikto teisinio likimo, bet é tkinio
poreikio jam masto irixlo;
c) daikto elemento pertvarkymu norima ekonoésinnaudos, bet
nesiekiama daikto likviduoti.

Aptariamoje byloje gitas kilo ¢l namo Sildymo bdo pakeitimo. leSkovas
— DNSB - pareisk reikalavimy leisti jai atlikti visus,istatymais numatytus veiksmus,
susijusius su namo Sildymaidio pakeitimu be atsakés sutikimo. Siuo atveju svarbu
buvo nustatyti, ar Sildymotlo pakeitimas kvalifikuotinas kaip pertvarkymas,karp
disponavimas, nes DNSB, kaip jau @ta pagal galiojatius teigs aktus neturi galios
priimti sprendiny dél bendrosios daliés nuosavybs teise but ir kity patalm
savininkams priklaus#&mo turto disponavimo, tad tokie sprendimai yra priimami
bendratwiy sutarimu. LAT, vadovaudamasis atikdl nurodytais kriterijais, bei
remdamasis Silumoskio jstatymo 23 str. 2 dalies 2 punktu bei 27 straipgnigalimi
[1.9.], konstatavo, kad Silumogidio pakeitimas, ,nors tai susijsu buvusios Sildymo
sistemos atjungimu ir kitos sistemos sumontavimakttiotinas kaip savininkbendrosios
dalinés nuosavybs teigs igyvendinimas pagal CK 4.85 straipsn3.26.]. Tockl
sprendimas inicijuoti viso pastato Sildymado keitimg priimamas Siame straipsnyje
nustatyta tvarka.

CK 4.85 straipsnio 1 dalies nuostata, kad balsudjekvieno buto ar kit
patalm savininkas turi viem bala, praktikoje kelia problem — CK normos
nereglamentuoja, kaip reilq balsuoti tuo atveju, kai vienam savininkui prikdaukeli
butai, nors prieSinga situacija — kaip balsuojaike, vienas butas priklauso keliems
savininkams yra sureglamentuagistatymiskai — tokiu atveju tokiems savininkams |
sutarimu atstovauja vienas asmuo, kuris turi yieals,. Kai tam pdiam savininkui
priklauso keli butai, éra aisSku, su kuo CK sieja bals- ar su savininku, ar su butu (kita
patalpa). IS auk$au miretos nuostatos, kad tuo atveju, jei butas priklakebems
asmenims, jiems atstovauja vienas savininkas, idarifvada, kagstatymisSkai balsas yra
siejamas su butu. Pazytma, kad tiek bendros normoss| dhendratugio teisiy ir pareigy
naudojantis bendja daline nuosavybe imjiSlaikant (CK 4.76 str.), tiek specialiosios
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normos @l buty ir kity patalm savininky bendrosios nuosavgb teigs jgyvendinimo
(CK 4.82 str.)itvirtina proporcingumo princiy reiSkiani, kad bendratdio teiss i iS
bendro turto gaunamas pajamas bei atsakémsgbsijusi su bendro turto iSlaikymu,
mokegiais, rinkliavomis yra proporcinga jo turimai beodturto daliai, kuri yra lygi
savininkui nuosavys teise priklausatuy patalm naudingojo ploto ir gyvenamojo namo
naudingojo ploto santykiui. Sio principo laikomasituomet, kai kalbama apie tvark
kuria tarpusavio susitarimu nusistato namo, buto ar kiekilnojamojo daikto
bendratuiai dél naudojimosi atskiromis izoliuotomis to nekilnojajo daikto
konkretiomis dalimis (CK 4.81 str. 1 d.). Laikantis Siammipo, didesnio buto savininkas
padengia didesn dali iSlaidy, susijusi su pastato eksploatacija bei priga, nei
mazesnio ploto patalpsavininkas. IS tokigstatyminio reglamentavimo sekiSvada, jog
balsuojant @ bendro naudojimo objektvaldymo ir naudojimo, balsskatius taip pat
turéty priklausyti nuo asmeniui nuosawgteise priklausaty patalp ploto, yp& tais
atvejais, kai priimami finansini pasekmi turintys sprendimai @ pastato renovacijos,
pertvarkymo ir pan. Paméitina, kad Lietuvos Respublikos Seime (toliau - Sep2007
m. rugejo 19 d. buvo uZregistruotas CK 4.85 straipsnioalied pakeitimojstatymo
projektas Nr. XP-2528 [4.1.], kuriame buvalsmajraSyti nuostat kad, balsuojantéd
bendrojo naudojimo objekt valdymo ir naudojimo, kiekvieno buto ir Kitpatalm
savininkas turi tiek balgs kiek jam priklauso buto ar kitpatalm ploto kvadratiniais
metrais.Istatymo projekto aiSkinamajame raste buvo nurodidd, toks pakeitimas yra
reikalingas dl to, kad dabar galiojanti nuostata tinkamai néwuitta daugiab&io namo
buty ar kity patalm savinink; teisiy igyvendinimo, nes susidaro situacijos, kai tiek pat
balg; turi ir nedidelio gyvenamojo ploto savininkas,zymiai didesnio buto savininkas.
Prie Siojstatymo pakeitimo projekto buvo nurodyta, kad 3igjgktas yra Daugialkdiy
namy savinimy bendrij istatymo pakeitimgstatymo projekto Nr. XP-1041 (2) [4.2.]
lydintis dokumentas. Kaip jau buvo ndta, tais atvejais, kai priimami finansini
pasekmi turintys sprendimai, tokie balsavimo tvarkos pakei gallit ir turéty
racionalumo bei paggtumo, téiau toks pagstumas @ra akivaizdus, kai priimami
finansiny pasekmi patalm savininkams netésiantys sprendimai, pavyzdZziui,éld
vidaus tvarkos taisykli patvirtinimo, DNSB;stat; keitimo ir pan. Teikiant CK 4.85 str. 1
daliesistatymo pakeitimo projektkartu buvo pateiktas ir Daugiabu namy savininky
bendriy istatymo pakeitimgstatymo projektas Nr. XP-1041 (2) [4.2.], kuriam@&ama
pakeistijstatymo 10 straipsnio 9 dahip, kad ji atitikty sialoma CK 4.85 str. 1 dalies
pakeitimp. Taliau nei silomame CK 4.85 str. 1 dalies pakeitimo projektej ne

Daugiabdiy namy savininky bendrip jstatymo pakeitimo projekte nebuvo iSskiriami
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finansiny pasekmi turintys ir finansini pasekmi neturintys sprendimai. Verta
pamireti, kad 2007 m. gruodzio 13 d. CK 4.85 str. 1 dkgiamo projektas buvo
atsiimtas, o Daugialdiy namy savininky bendriy istatymo pakeitimo projektas Nr. XP-
1041 (2), su pakeitimais buvo perkelfaminéto jstatymo pakeitimo projekto Nr. XP-
1041 (3) naujja redakcip, sialant taip iSdstyti 10 straipsnio 9 punkt ,<...> . Jeigu
bendrija isteigta daugialiiame name ar kitame pastate, visuotiniame bendnprs;
susirinkime bendrijos narys turi tiek balskiek jam nuosavyds teise priklauso
Nekilnojamojo turto registrgregistruot; patalm (objekiy) tame daugiabtiame name ar
kitame pastate” [4.4.]. T#éau tokia pozicija yra diskutuotina, nes pati beise prigimtis
yra kitokia — tai yra asmens valios iSraiSka,étadyvendinant &i valios iSraiSk balsas
netugty priklausyti nuo nuosavyis teise valdomo daikto ploto ar nuo nuosasgyteise
priklausariu objekiy skatiaus. Manytina, kad, tokiu atveju, kai asmggja kelis butus
nuosavyks teise, teisingegnpozicija hity, kad, balsuodamas:ildbendrojo naudojimo
objekty valdymo ir naudojimo, jis téty viem bals — taip iSreikSdamas savo pozicij
vienu ar kitu bendro naudojimo objekto valdymo, ai@umo ar prieziros klausimu.

3.2. Bum ir kit y patalpy savininky finansinés pareigos

Buty ir kity patalp savininkai privalo proporcingai savo daliai, kukgip
minéta, yra lygi jiems nuosavyl teise priklausamy patalm naudingojo ploto ir
gyvenamojo namo naudingojo ploto santykiui, apétiokSlaidas namui iSlaikyti ir
iSsaugoti, mokti mokesius, rinkliavas ir kitagmokas (CK 4.82 str. 3 d.). Si, manytina
paprasta ir aiski taisykl praktikoje neretai kelia problapbei neaiSkum, buty ar kity
patalp; savininkams y prievok iSlaikyti ir iSsaugoti bendr daikita neretai fina
nesuvokiama. T@au, jeigu yra teis naudotis bendrosios dalsm nuosavybs teiges
objektu, yra ir §j teis atitinkanti finansiié pareiga islaikyti bendrdaikt.

Neretai praktikoje problemos kyla tada, kai yra aodhos sutartys su
paslaug (vandens, Silumos, elektros energijos) djals, bei atsiranda daugiaba namo
isiskolinimai uz suteilt energip. Tuomet kyla klausimas, ar gyventojams, laiku
atsiskaitantiems uz suteiktas paslaugasgtiiuiti perkeliama skolos nasta? Pagal LAT
iSaiSkinimus tokio poidzio sutartys laikytinos vartojimo sutartimis, nomsretai jos yra

sudaromos su daugiabuy nhamy gyventoj; interesus atstovaujén juridiniu asmeniu —
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DNSB, ta&iau galutiniai vartotojai yra fiziniai asmenys, woajantys vandegn elektros
energip ar dujas savo asmeniniams ar savo Seimos poreskidmtent but; savininkai, o
ne bendrija moka uZ suvarotenergij [3.8.; 3.39.]. Siuo po#iriu svarbus LAT
iSaiSkinimas 2003 m. gege& 12 d. nutartyje, priimtoje civilgje byloje Nr. 3K-3-
579/2003 [3.8.], kur teismas nuigdad vanduo iki konkggu savininky buty tiekiamas
vandens tiekimo sistema, kuri nuosagylieise priklauso skirtingiems asmenims — iki
eksploatavimo rip vanduo tiekiamas tiekui priklausagiais tinklais, o nuo
eksploatavimo ribos iki konktey buty — butp savininkams bendrosios dai
nuosavyks teise priklausatais tinklais. Pagal CK 6.383 straipsnio 1 jdehergijos
pirkimo-pardavimo sutarties Salys yra atsakingogierhs priklausagius tinklus, todl
»Jeigu vandens nuostoliai atsiranda tiekiant vandeartotojams priklausamais tiekimo
tinklais, tai Siuos nuostolius privalo padengtitinkly savininkai, t.y. but savininkai“
[3.8.] ir tokia buty savinink;, kaip bendratwiy, pareiga atsiranda CK 4.76 ir 4.82
straipsnip pagrindu. Daugiahiio namo buto ar kitos patalpos savininkas kartu yra
bendrosios dalige nuosavybs subjektas, tad jis privalo atsiskaityti ne tik uz savo
reikméms suvartat vandet, bet, pagal daiktiis teigs normas privalo padengti iSlaidas,
susijusias su bendrosios déabmuosavybs eksploatavimu. Tokia bwsavinink; pareiga
neatsirast tik tuo atveju, jeigu Bty irodyta, jog Salto vandens nuostoliai susidaro ée d
buty savininky kaltes ir ne jiems bendrosios dads nuosavybs teise priklausatuose
tinkluose.

Kitas aspektas praktikoje sukeliantis nemproblem; — daugiabtiy hamy
gyventoj; atsiskaitymas uz namui pateiktei suvartat Silumos energs. Kad kiekvieno
buto savininkas turi sumék uz savo suvartatSilumg ir karst vandem pagal apskaitos
prietais; rodmenis niekam abejapinekelia. Taiau, kaip konstatavo LAT 2004 m.
rugsejo 29 d. nutartyje civiligje byloje Nr. 3K-3-514/2004 [3.15.], daugiattame name
gyvenantys asmenys turi dvejopackti Silumos energijos vartojimo paiziu. Visy pirma
jie yra vartotojai, haudojantys Silumos eneydipityje bei privalantys atsiskaityti uz savo
poreikiams suvartgtSilumos energijos kigk Kartu tokie asmenys yra Silumos kiekio
vartotojai ir kita prasme — kaip bendro turto savmai — tiekiamaj daugiabut namy
Silumos energija yra naudojama namo bendroms mated®ildyti, ,gyvatukams®, tod
Si suvartotos energijos dalis taip pat privaiai mpmoléta. Bitent tokia atsiskaitymo uz
suvartog Silumos energi tvarka daugiabtio namo gyventojams praktikoje daznai kelia
neaiSkum. LAT auk&iau miretoje nutartyje konstatavo, kad ,sutartys, kuriomis
nustatytas Silumos ir karsto vandens tiekiindaugiabdiuy gyvenamuosius namus, negali
buti traktuojamos vien kaip vartojimo sutartys, niekiama Silumos energija kartu yra ir
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iStekliai daiktui iSlaikyti“ [3.15.]. Todl neapmoktoji Silumos energijos dalis, kuri
susidaro but savininkams, kaip vartotojams apmépls uz konkretiems poreikiams
suvartof Silumos energy, remiantis CK 4.76 str. nuostatomis, jog kiekvena
bendraturtis atsako tretiesiems asmenims pagalgbei®, susijusias su bendru daiktu
(turtu) bei privalo apmaki iSlaidas jam iSlaikyti, turi @ti paskirstoma pagal
bendratuéiy nuosavybs dal bendrame daikte. Kadangi daugigiounamo gyventojai
gauna Silumos energikaip vartotojai ir kaip savininkai, tétlir juy prievok atsiskaityti su
energijos tiekju negali apsiriboti tik apmalimu pagal individualaus apskaitos prietaiso
parodymus.

Pazynttina, kad nemaza visuomendalis sunkiai suvokia savo priegol
iSlaikyti bendnja dalire nuosavyh, pavyzdziui daugiakiio namo zemutini aukst
gyventojai nesutinka skirti iSlaidnamo stogo remontui, motyvuodami, kad nhamo stogas
— ne vir$ j galw, moketi uz lifto eksploatavimo bei prieios paslaugas ir pan. Siuo
poziiriu pamiretina LAT nutartis, priimta civiligje byloje Nr. 3K-7-1/2003, kurioje
teismas, sistemiSkai analizuodamas CK normas (détiZ6 4.82 str. 1d., 2 d.), padar
iSvadh, kad ,daugiabtio namo bendraturtiséna atleidziamas nuo pareigos dalyvauti
iSlaikant bendr turta (Siuo atveju lify), nes jis ®&ra vien tik teikiamos paslaugos
vartotojas” [3.6.]. Aptariamoje byloje ieSképareisSk reikalaviny nutraukti iSlaid ir
paslaug apmokjimo sutart dél bendro pastato eksploatavimo bei prieds,
nurodydama, kad jos Seima faktiSkai liftu nesingadtoctl ji noréty atsisakyti mokti
rinkliavas, mokes&ius &l naudojimosi liftu. LAT nurod, kad nors ieSkas subjektii
tei atsisakyti naudojimosi liftu paslaggr tokiam naudojimuisi tenkainy imoky yra
ginama, tai neturijtakos jos, kaip bendratéd, pareigoms iSlaikyti bengrdaikt,
kylarncioms i§ CK 4.76 straipsnio. Télddarytina iSvada, jog pareigos nibkimokas

bendram daiktui iSlaikyti atsisakyti negalima.
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ISVADOS

1. Savininky daugetas vienam konksiam objektui, lemia papildomspeciail
bendratukiy teisiy ir pareigy reguliavimy. Skiriasi ir asmenigs nuosavyés teigs bei
bendrosios nuosavyb teigs jgyvendinimo ribos, kadangi bendrosios nuosasyieies
igyvendinimo ribas apibzia ne tikistatymai, ki, asmen teiss bei teisti interesai, bet
ir kity bendratwiy valia. Tuo uztikrinamas ws bendratwtiy intereg suderinimas,

igyvendinamas konstitucinis nuosaggmeli€iamumo principas.

2. Dalis bendrosios nuosawb teigje yra civilines apyvartos objektas
bendraturtis turi tetsvaldyti, naudoti ir disponuoti savo turima dalikaip savininkas,
taciau Si teig ribojama istatymu nustatytais bei nuo kitbendratwiy valios
priklausagiais suvarzymais. Vienas takiistatyminipy suvarzymn - bendratufio
pirmenyles teie, kuria galima pasinaudoti tik sudarant daliesipidcpardavimo sutartis.
Privaloma pateikti informacija netapatintina surtdenes tai éra konkretus pasiymas
sudaryti sutait

3. Siekiant jgyvendinti jstatymu suteikt teiss atlikti bendro daikto
pagerinimus, kit bendratufiy sutikimai yra reikalingi ne tokiai teisegyvendinti, bet
konkretiems darbams atlikti. Bendraty sutikimas irjstatymuose nustatyttaisykliy
laikymasis — btinos slygos teigs igyvendinimui, nes vieno bendratior daromi bendro
daikto pakeitimai pakéia kity bendratutiy naudojimo, valdymo ir disponavimo tejsi
turini. Tatiau bendratudiy atsisakymas turitiii protingai motyvuotas.

4. Atidalijimo iS bendrosios dal#s nuosavybs pasekrd yra bendrosios
dalines nuosavybs pasibaigimas. Atidalijama galiutb tiek natira, tiek sumokant
kompensacyj pinigais ar (pagal formuojamteismy praktika) kitu turtu. Galimas ir
dalinis atidalijimas, dal bendrosios dalis nuosavybs atidalijant, o dal paliekant
bendrai naudotis bendrosios daBmuosavyés tei€mis bei miSrus atidalijimo tas —
atidalijant daik4 nafira ir teisingai kompensuojant gautosios atidalydagto dalies ir
turétos idealiosios dalies skirtum

5. Igyvendinus jstatymirg teis; nusistatyti naudojimosi bendru daiktu tvark
nuosavybs bendrumas nesikea, t. y. iSlieka kiekvieno bendratiio nuosavybs teie |
visa bendg daikty su iS Sios teis kylartiomis finansigmis pareigomis.

6. Finansinip bendratwiuy pareig;, kurios dazniausiai siejamos su iSoriniais
bendrosios daligs nuosavybs teisiniais santykiais, atsisakyti negalima. Si@seigos

lemia bendratwiy atsakomyb tretiesiems asmenims, kuri pagal bendtaisykk yra
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daliné, proporcinga bendraitio turimai daliai. Daugiabtio namo buto ar kitos patalpos
savininkas kartu yra bendrosios dainnuosavyks teigs subjektas, tad jis privalo
proporcingai nuosavyis teise turimo buto ar kitos patalpos plotui padiengslaidas, su-
sijusias su bendrosios dalginuosavyks objekto eksploatavimu.

7. Daugiabdiy namy savininkp bendrosios dalis nuosavybs teigs
igyvendinimo special reguliaving suponuoja tai, kad bendrosios désinnuosavyes
teise jie valdo ne visas objekto patalpas, o tikdoe naudojimo, kurios laikytinos wis
buty priklausiniais. Toki objekyy valdymui, tai yra tik teisi igyvendinimui, gali kti
steigiama DNSB, taau disponuoti bendrosios dais nuosavybs teigs objektu turi
teis; tik savininkai.

8. Nebity teisingas CK aiskinimas ir DN§Bpakeitimo jstatymo projekto
sialomasitvirtinti teisinis reguliavimas, numatantis, kadiipant sprendimusé bendro
naudojimo objeki valdymo ir naudojimo, but ar kity patalm savininky, turinciy
nuosavybs teigmis ne po viem bet po kelis butus, balsskatius hity tiesiogiai
proporcingas turim buty skatiui.
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Bendratur ¢iy teisiy ir pareigy jgyvendinimo ypatumai

Santrauka

Siame magistro darbe nagfama vienos i5 bendrosios nuosatg/tieiss
raSiy — bendrosios dalés nuosavybs teigs igyvendinimo specifika, kugi suponuoja
savininky daugetas vienam konkiam objektui. Bendrosios datisa nuosavybs teigs
objekto bendrumas varzo kiekvieno bendr@tudaisw igyvendinant teise$ daikty ir
kartu lemia bendrosios nuosagbteisiniy santykip dvilypuma — visy pirma, tarp
bendratukiy susiklosto vidiniai santykiai, kurie suprantanaifk tei€s ir pareigos vienas
kito atzvilgiu, tuo tarpu visi bendrattiai, kaip vienas subjektagyyvendina santykius su
treciaisiais asmenimis — Siuo atveju susiklosto r#aribendrosios dalis nuosavyés
teisiniai santykiai. Bendrosios nuosagghbteigs jgyvendinimo ypatumai pasireisSkia ne
tik istatyminiais ribojimais bei kit asmen teissmis — bendrat@io teises riboja tokie
patys savininkai, kaip jis pats, tdbendrosios nuosavyb teies igyvendinimas yra
Susigs su bendratdry interes derinimu. Bitent Sis ribojimas ir bendrosios dain
specifin istatymin bendrosios dali¢s nuosavybs subjekii teisy ir pareig
igyvendinimo reguliavira bei atitinkam tokio reguliavimo aiskininp. Teis$s normomis
nustatytas bendrosios nuosagylezimas, kaip tik ir skirtas suderinti skirtingavinink;
interesug ta pai daikt.

Darbo tikslas — pateikti bendrosios nuosagybteigs samprat bei,
remiantis Lietuvos Auk3ausiojo Teismo praktika, iSnageéin bendrosios dalis
nuosavyBs teies subjek teisiy ir pareigr igyvendinimo ypatumus, taip atskleidziant
bendrosios daliss nuosavybs teigs specifik, parodant pagrindinius skirtumus nuo
asmenigs nuosavyés teies.

Darbe analizuojamosistatymires bendratuiiy teiss ir pareigos,
atskleidziamos y igyvendinimo praktias problemos. Siekiant iSsamésnanalizs

nagrirgjami daugiabtiy namy savinink; bendrosios nuosavyb teigs ypatumai.

60



Implementation Peculiarities of Rights and Obligatons by Co-owners

Summary

The implementation particularities of ownershipindivision — the type of
common ownership that is presupposed by pluralitpwners towards one particular
object, is being researched by this master thégstcommunity in object of ownership
in indivision restrains the freedom of co-ownerinmplementing the rights to article and
thereby determines the duality of legal relatioh®wnership in indivision — first of all,
the internal relations between the co-owners emefgeh are understood as the rights
and obligations towards each other, whereas allkcthewners implement the relations
towards the third persons as one subject — initlsgance external legal relations of
ownership in indivision occur. Implementation pearities of rights and obligations by
co-owners are evidenced not only by statutory igins and rights of other persons —
the rights of co-owner are restricted by the owrssyghe same co-owner, therefore the
implementation of ownership in indivision is reldte® coordination of interests by the
co-owners. Namely this restriction and duality ofpiementation of (external and
internal) relations of ownership in indivision migirtcondition the specific regulation of
implementation of rights and obligations of sulgeot ownership in indivision and the
appropriate interpretation of such regulation. Thede of common ownership
determined by the legal norms is exactly designtiemordinate different interests of the
co-owners towards the same article.

The objective of thesis — to provide the conceptbnommon property law
and to analyze the implementation peculiaritiesigiits and obligations by subjects of
ownership in indivision pursuant to the case lavihaf Supreme Court of Lithuania, by
disclosing particularities of ownership in indivsi law and revealing the main
differences over personal ownership.

The statutory rights and obligations of co-owneaes analyzed in the thesis,
by disclosing its practical problems of implemeiatat In order to provide comprehensive
analyses, the peculiarities of common ownershipmodti-flat dwellings’ owners are

researched.
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