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[ZANGA

Temos aktualumas ir originalumas.Pasirinkta magistro darbo tema yra aktuali tiekiteo,
tiek praktiniu poZiriu. Nuosavyks teig yra pl&iausia savo turiniu tetsbei viena iS seniausi
Zmonijos teisi. Jau romnai iSskyé bendeja nuosavyk —communio pro indiviso, condominium
— kaip atskig nuosavybs teigs mS. Su bendrosios nuosawg teise susiduriame kasdien:
Seimoje (bendroji jungtih nuosavybs tei€), gyvenamajame daugiabutyje name fbint kity
patalp savininky bendrosios dalgs nuosavybs tei€) ar net ldami megéjiSkame sode
(sodininky bendroji dalig nuosavyb). Sitoks bendrosios nuosawgbteiss paplitimas lemia jos
aktualum. Sk temy aktualia daro ir tai, kad bengi® nuosavybe priklausaio turto valdymas,
naudojimas ir disponavimagldo priklausymo ne vienam, o keliems asmenimsapsunkintas.
D¢l to bendratutfiams Lietuvos Respublikogstatymuose yratvirtinta papildony teisiy ir
pareigi. Dél ju bei ju igyvendinimo Indo praktikoje daznai kyla tarp bendraiur jvairiu
nesutarim, giny, kuriuos tenka sgsti teisme. Be to, Si tema Lietuvojéra daug nagrita.
(Méggjisko sodo sodinini bendrosios daliis nuosavybs tei¢ apskritai beveik éra iSsamiau
analizuota teisiniu aspektu)statymy normy, reglamentuojafiu bendrosios nuosavgb teig,
turinys teigs moksle beveik nenagtitas. O Lietuvos teism praktikoje esantys iSaiSkinimai,
Susig su jvairiais bendrosios nuosawd teigs objekty valdymo, naudojimo ir disponavimo
klausimais, ara apibendrinti ir susistemintgvirtinti kuriame nors viename teisiniame leidinyje
Visos Sios iSéstytos aplinkybs patvirtina nagrigfamos temos teorinr praktin aktualum bei
Sio darbo originalum

Darbo tikslas. Siuo darbu siekiama atskleisti bendraturteises ir pareigas bei esam
ju igyvendinimo specifik. Tokio tikslo siekiamagyvendinant iSkeltus uzdavinius:
1) parodyti esminius skirtumus tarp individualios namges tei®s ir bendrosios
dalinés nuosavyés teigs;
2) atskleisti bendisias bendratuiy teises ir pareigas bej jgyvendinimo ypatumus;
3) iSanalizuoti specialsias (bendrosios jungtis, but ir kity patalp savininky bei
sodininky bendrosios dali#s nuosavybs) bendratuiiy teises ir pareigas bej jgyvendinimo
ypatumus.
Teiginiams ir iSvadoms pagti bus pateikiama Lietuvos teignpraktikos ir uzsienio Salyse

taikomy teists normy pavyzdziai.



Objektas. Sio darbo objekt apibgZia temos pavadinimas — bendréturteisiy ir
pareigy igyvendinimo ypatumai. Siekiama iSanalizuoti apiguosavybs teigs Sy —
bendrosios dalige nuosavybs teigs, | kuria jeina but ir kity patalm savinink; bendrosios
dalinés nuosavybs teig bei sodinink bendrosios dali#s nuosavybs teie, ir bendrosios
jungtinés nuosavybs teigs — tugtojy teises ir pareigas. Taip pat analizuojamageisiy ir
pareig: igyvendinimas, atskleidzianmgyvendinimo ypatumai. Kadangi tema yra pakankamai
plati (ankgiau buvo raSyta magistro darltskiromis Sio darbo strukiniy daliy temomis, t.
y. atskirai apie bendya jungting nuosavyhk bei buty ir kity patalm savininky bendsja daline
nuosavyk), apimanti abi nuosavyb teigs 1aSis, tai norint atskleisti nagiéjama tena bei
pasiekti nurodwy tiksla, bus teikiamas didesnismesys problematiSkesnidviprasmisl,
nepakankamai aiSkibei dazniau taikom praktikoje teigs normy analizei. Taip pat bus
siekiama iSanalizuoti ifvertinti dazniausiai pasitaikéias problemas, pateikti problem
sprendimo bdus.

Tyrimo metodai. Darbe pritaikyti keli pagrindiniai te¢s tyrimo metodai: teleologinis,
sisteminis, analitinis, loginis, lyginamasis, statiis. Teleologiniu metodu aiSkinamas é&sis
normy turinys atsizvelgiant istatymo leidjo tikslus. Siekiant atskleisti bendratuy teisiy ir
pareigy visumg, ju igyvendinimo ypatumus, sistemiSkai aiSkinamos QGialin kodekse
itvirtintos bendrosios teis normos su specialiosiomis t&s normomis ir principais,
aisSkinamos Civilinio kodekso teis normos siejant jas su kituogatymuosatvirtintomis
teiss normomis, bei sistemiSkai aiSkinami ir analizagjaarpusavyje susij istatymai,
poistatyminiai aktai ir kiti tei&s norminiai aktai. Taip pat teéis normy aiSkinimui bei
probleminiy situacijp analizavimui, o iSanalizavus — p& iSvady pateikimui taikomas
loginis metodas. Lyginamasis tesstyrimo metodas darbe atsiskleidZia lyginant nuplszs
teis; su bendrosios nuosawgteise, bei lyginant tam tikrus Lietuvos bendresiaosavyés
teis aspektus su uzsienio salbeisis ypatumais. Statistinio metodo pagalba pateikiami
svarhis statistiniai duomenys (sodinipkbendrip skatius, atskiro but ir kity patalm
savininky bendro turto valdymotalo pasirinkimo statistika). VigsSiu metod; visuma leidzia
ivairiapusisSkai iSanalizuoti teq atskleisti tyrimo objekto specifik igyvendinti iSsikeltus
uzdavinius ir pasiekti uzsiéitt tiksla.

Saltiniai. Kadangi, kaip buvo mita, $i tema éra plaiai nagrireta moksliniame
lygmenyje, todl monografiji, moksliny straipsnii nagrirejama tema éra daug. Taip pat
néra parengto Lietuvos Respublikos civilinio kodeksmnentaro, skirto kodekso ketvirtosios

knygos normoms ptéau paaiskinti. Atsizvelgiant tai, raSant magistro darbdaugiausia
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buvo remtasi Lietuvos Respublikdstatymais (Civilinio kodekso pirmaja, tretiaja bei
ketvirtaja knygomis, Lietuvos Respublikos daugigimunamy savinink; bendrij; jstatymd
ir Lietuvos Respublikos sodininkbendriy jstatymd), pastatyminiais aktais, Lietuvos
teismy praktika (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Tesin Lietuvos Auksgiausio Teismo

praktine medziaga) ir interneto svetssa publikuota medziaga.

! Valstykes Zinios, 2000, Nr. 74 — 2262.
2 Valstybes Zinios, 1995, Nr. 20 — 449, Valstghzinios, 2000, Nr. 56 — 1639.

3 Valstybes zinios, 2004, Nr. 4 — 40.



1. BENDROSIOS NUOSAVYBES TEISE

Norint teisingai suprasti, kas yra bendroji dalmuosavyb, koks yra jos reguliavimo dalykas,
kokia yra jos paskirtis, tikslai, ypatumai, kur yjas ribos ir panaSiai, pirmiausia reikia
iSanalizuoti péia savoka, nustatyti bendrosios dadi;® nuosavybs teigs viet civilinés teigs
Sakoje, daiktias teigs institute.

.Bendrosios dalés nuosavybs teigs® savoka nukreipia suvokimapie 54 nuosavybs
ra§i tinkama linkme. Pirmiausia, dgn paanalizuoti reikSminzZod ,nuosavyk”. Buitine
prasme, tai savininko teiselgtis su nuosavu daiktu savo nuomai Dabartinis lietuwj kalbos
7odynas pateikia tgkapibidinima: “priklausymas kam nors su teise valdyti, tvarkytiTaigi,
nuosavyk gali bati suprantama kaip tam tikras daiktas ar kitasagirkuri savininkas turi tam
tikras reikalavimo, taip pat valdymo, naudojimo loigsponavimo teises. Kadangi nuosats/b
turéjimas yra suprantamas kaip tam tikra &eigai nuosavyb civilinéje teigje yra labiau
analizuojama neatskiriamai nuo zodzio ,#jd. y. kaip zodzy junginys, frag - ,nuosavylés
teis”. ,Nuosavyles teies* apibkzimas ir reguliavimagvirtintas Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso (sutrump. CK) ketvirtoje knygoje, V skydujpavadinimu ,,nuosavgb teig“. Tai
parodo, kad nuosavyb santykiai ara paprasti, jie nepalikti savireguliaciniam, sawviaiam
procesui, yra titinas jstatyminis reguliavimas. ,,Nuosawygteig“ CK 4.37 str. 1 d. apikzta
kaip ,,tei¢ savo nuofira, nepazeidzianistatymy ir kity asmen teisiy ir interes;, valdyti,
naudoti nuosavyds teigs objeky ir juo disponuoti”. Taigi nuosavgs teigs turinys
apibkziamas vadinapja triada — teise valdyti tugf juo naudotis ir disponuoti. Be to,
nuosavyks teigs turinys yra kintantis, tadl jo ribas galima nustatyti tik Siuolaikés civilinés
teises doktrinos ir teismp praktikos (taip pat ir Europos Zmogaus ieigismo) priemoémis. IS
to seka iSvada, kad savininko teisibos yra gana ptos.

Kitas svarbus aspektas — nuosasyteis igyvendinimas. IS esés tai labiau asmen
tarpusavio santykiaidtam tikro turto, o ne asmens santykis su daskdaikitu turtu. Savininko
teisiy igyvendinimas suponuoja du dalykus: poaziyvigyvendinimo aspektir negatywyji.
Pozityvusis reiSkia, kad savininkas tugyvendinti savo teises niekieno netrukdomas, bet
atsizvelgiantj istatymus ir kit asmen teisttus interesus. O negatyvusis aspektas suponuoja

tre¢iyju asmen pareig netrukdyti savininkuigyvendinti savo nuosavyb teisii.

4 Dabartires lietuviy kalbos Zodynas. Vilnius: mokslo ir enciklopedigidykla, 1993, p. 444.
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Savininkas pats pasirenka nuosasyei€s igyvendinimo Ilida. Jis galiijgyvendinti savo
turima teiz pats ar perduotijkitam asmeniui. Jis gali perduoti ¥isuosavybs teigs objeky ar
jo dalis, ar tik konkréias teises (valdymo, naudojimo ar/ir disponavim@smuo,
igyvendindamas nuosawd teig | savo turg, gali sujungti § su kity asmen turtu bendrai
veiklai, ngsteigiant juridinio asmens. Taip p&hiriais istatymy numatytais bdais gali atsirasti

ne vieno, o keli asmen nuosavys, t. y. bendroji nuosavyh

Zodis ,,bendras” yra suprantamas kaiplguomas visiems, kartu atliekamas ir panasiai.
O siejant § Zod su nuosavybe, bengla nuosavybe yra laikomas turtas, kuris priklauadtk
dviem ar keliems savininkams. Tokiais bendrasakiais gali hiti fiziniai ar juridiniai asmenys,
Sie subjektai ir valstyd) kelios valstybs. Specialusis Civilinio kodekso ketvirtosios knggd
skyriaus ketvirtasis skirsnis reglamentuoja besid® nuosavyds teig. CK 4. 72 str., 1 d.
itvirtintas bendrosios nuosawdbteigs apibézimas - ,.tai dviej ar kelu savinink; teise valdyti,
naudoti jiems priklausanhuosavybs teigs objeks bei juo disponuoti”. Taigi Sios teis turinys
apibgziamas pasinaudojant tagmatriada. Taip yra tad, kad bendrosios nuosawgteie yra
tik individualios nuosavyks teigs rSis, igyvendinama dvejar keliy asmen. CK 4. 72 str. 2 d.
teigia, kad bendrattiu gali bati kiekvienas asmuo, galintisith nuosavyls teisini santykiy
subjektu. Taigi, individualios nuosawd teigs ir bendrosios nuosavib teigs subjektai
sutampa, o objektai — ,,daiktai ir kitas turtagaip pat iSlieka tie patys (CK 4. 38 str. ir 4. 74
str.).

Teisines svokos ,,bendrosios dalis nuosavyes teig” zodis - ,,dalig” - asocijuojasi su
tuo, kad reikia kazk dalinti, skirstytii dalis, kad kazkas turitti dalus ir padalinamas ar jau
padalintas. T&au yra kiek kitaip. Siuo konkiu atveju nieko nereikia dalinti (jeiéma
butinybés ar noro), ir niekas neprivalatb dalus. Vertinant§zod Sios avokos kontekste, Zodis
,,dalire” reiSkia, kad savininkas turi savo gddghesvarbu ar tai vis dar idealioji dalis, ar jau
nustatyta — realioji dalis) bendrame visame objekigria savininkas valdo, naudoja ir ja
disponuoja, bet tik esant kitbendratwtiy sutarimui. Ta dalis bendrosios d&nnuosavyés
teitje yra bendrat@io asmeninis turtas, kuris galiifb savarankisku civilias apyvartos objektu.
Taigi bendraturtis savo dalimi naudojasi, valdadisponuoja ja kaip savininkas,étau kiek
imanoma labiau turi atsizvelgtikity bendratutiu teisstus interesus. Bendraturtis valdydamas,
naudodamas ir disponuodamas bendru daikiyvendina nuosavys teig | savo turina daf

jame?

5 Bendrosios daliés nuosavybs teigs igyvendinimo formos. Delfi tinklalapis. [#icta 2008 — 11 — 20]. Prieiga
per internet: <http://www.delfi.lt/news/economy/law/article.pPigd=19273763.
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Bendrosios daks nuosavybs teigs tuktojais — bendratdrais — dazniausiaitma du ar
keli asmenys, o ne vienas (kaip yra individualiasosavylés teigs institute). O tai yra
pagrindire priezastis, lemianti daug specifinbendratwiy teisu ir pareig, kas ir sudaro
bendrosios daligs nuosavybs teigs dalyk ir igyvendinimo ypatumus (jie bus aptarti
vélesniuose skyriuose). Taip pat dar vienas svabpuszas, skiriantis individualios nuosaggb
teis; nuo bendrosios daks nuosavyés teigs yra Si teisiy igyvendinimo ribos. Nuosavyb
teiss néra absoliuti. Zmogus negali ignoruoti visuoragn kurioje gyvena, tadl jo, kaip
savininko, teigs yraitvirtintos pareig ir atsakomybs kontekste. Civilinis kodeksas 4. 37 str. 1
d. itvirtina, jog savininkas turi tegsvaldyti, naudoti ir disponuoti savo nuosavglieigs objeks,
bet nepazeisdamagstatym; (kas dazniausiaitma pripafstama kaip prieStaraujéin vieSajai
tvarkai, bendrai gerovei) ir kitasmen teisiy bei teigty interes,. Visi Sie suvarzymai esti ne tiek
daikto ar kito turto, kiek Sio turto savininko aifgyu. Dél to nuosavybs teisiy apribojimas turi
buti taikomas taip, kad tiy uztikrinta savininko teisi ir vieSojo intereso pusiausvyra.
Nepagistais ir neproporcingais laikomi tie apribojimayrikios taikant pasidaro ireanoma
igyvendinti nuosavys teig€s, perzengiamos protingai suvokiamos jos ribos agvgtikrinamas
nuosavyks teisinis gynima$8.0 jgyvendinant bendrosios datfinuosa¥s teig, ribos dar labiau
susiaurinamos. Siuo atveju neuZtenka atsizvelgti ivistatymus ir ki, asmen teises ir teigtus
interesus. Labai svarbus yra irikibendratwtiy klausimas (CK 4. 75 str. 1 d. ,,bendrosios
dalinés nuosavyés teigs objektas valdomas, juo naudojamasi ir disponuajdmndratufiy
sutarimu®). IS to seka iSvada, kggvendinant savo, kaip bendratiar, t. y. kaip savininko teises
1 turima savo dal bendroje nuosavyie, yra hitinas kity bendratwtiy sutikimas. Visos Sios
aptartos aplinkyés irodo, kad bendrosios dadi® nuosavyes teisei reikia atskiro reguliavimo
(CK ketvirta knyga, V skyrius, ketvirtasis skirshig leidzia iSskirti bendrosios dalis
nuosavyBs teig kaip atskig individualios nuosavyds teigs ris.

Bendroji dalire nuosavyke — tai individualios bendrosios nuosagghteies msis (dar
viena GSis yra bendroji jungtin nuosavyb, kuri yra aptariama 5 dalyje). Pagal Civilinio
kodekso 4. 73 str. 1 d. bendrosios daimuosavybs teig - kai bendrosios nuosavib teigje
yra nustatytos kiekvieno savininko nuosatg/lhtei®s dalys. Tos dalys galiab iSreikStos
trupmenomis (pavyzdziui, %2, ¥ ir pan.) arba pre&isn(50%, 25% ir pan.). Visbendratutiy
daliy suma turi sudaryti viengtarba 100 procent O jei kiekvieno bendrattio konkretus datj

dydis nenustatytas, tai preziumuojama, kadlglys lygios (CK 4. 73 str. 3 d.). Kiekvienas IS

¢ JovaiSas Karolis. Nuosavgd teisinis reZzimasTeiss problemos.Mokslinis praktinis Zurnalas.. Vilnius:
Justitia, 2006, nr. 3 (53), p. 73 — 74.



bendratutiu turi ne real, konkreia turto dal natira (kambarius, kitas patalpas), o tik teis
bendro turto dal(idealaja dal). Tai lemia tam tikras pasekmes, kurios neatsjraavininkui,

turin¢éiam turt individualios nuosavyds teise ar bendraitivi, nusist&iusiam reahja dal

bendrame turte. Idealios dalies bendrame turtéjimuw pranaSum galima parodyti aisSkiu
pavyzdziu: ,,dviem bendrosios dalnnuosavybs teigs dalyviam lygiomis dalimis priklags
medinis namas. Vienas iS bendratumaudojosi pirmuoju, o kitas — antruoju namo auk&ilus

gaisrui namo antrasis aukStas sudegntrasis bendraturtis turi teisapsigyventi pirmame
aukste, o pirmasis — kartu su antruoju gauti draodsum®.” Taigi Zuvus turto daliai, vis

bendratuwtiu nuosavybs teig iSliekai visa likusi turta. Santykinai dali dydziai nepasikéia,

keiciasi tik absoliutis daliy dydziai, nes tokiu atveju sumad turto veré.

Yra iSskiriami du pagrindiniai bendrositedinés nuosavybs teigs atsiradimo pagrindai:
1) paveldjimo budas;

2) sutartinis indas.

Pavel@jimo badas yra pagrindinis ir dazniausiai Siandien pdstais bendrosios daks
nuosavyBs teigs atsiradimo pagrindas. Bendrosios dainnuosavybs teig atsiranda
paveldtojams, prémusiems palikim pagal istatyna arba pagal testament Tai galima
iliustruoti pateikiant tipin pavyzd — po &vo mirties, bui lygiomis dalimis pavelég¢ mirusio
tévo vaikai tampa bendrattiais paveldto turto atzvilgiu.

Sutartinio ©do pagrindas atsirasti bendrajai dalinei nuosavybeisutartis. Tai gali i
pirkimo — pardavimo, maip dovanojimo sutartis ir panasiai, kai asmsmyja dal daikto ar
kito turto iS asmens, kuris buvo bendraturtis ildéganaudojo bei disponavo tuo daiktu ar kitu
turtu kaip bendraturtis. O Civilinio kodekso 4. 48. 2 d. yraitvirtinta taisykk, teigianti, kad
.perdavimo Widu naujasis savininkagyjai perducd daikt (turta) tiek teisiy ir pareigy, kiek ju
turéjo buws daikto (turto) savininkas, jeigatatymai ar sutartis nenustato ko kita“.

Kitas, taipogi svarbus bendrosios dalimuosavybs teigs atsiradimo #das yra naujo
daikto sukirimas. T&iau nepakanka vien pagaminti nawdaikty, turint tiksh turéti ji kaip
nuosay. Yra hitina, kad asmenys siekigyti daikia bendrosios daliss nuosavybs teise. Tam
reikalinga suderinta Salivalia &l bendrosios nuosavyb sukirimo, iSreikStajstatymy nustatyta
forma.

Praktikoje pasitaiko atwgj kai bendrosios dalés nuosavybs teig atsiranda nei

paveldjimo badu, nei sutarties pagrindu ir netgi ne naujo berdhaikto sukirimu. Remiantis

7 Valiulis A., Gaivenis V. Bendrosios datis nuosavybs klausimai teism ir notariato praktikojeSocialistire
teise nr. 2, 1983, p. 22.
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bendgja Civilinio kodekso 4. 93 str. 2 d. 2 p. normaiekas neturi teis reikalauti, kad
savininkas prie$ savo valsujungt; savo nuosavypsu kito savininko nuosavybe”. Tai yra viena
i5 savininko teisi apsaugos priemani Tafiau pasitaiko situaaij kai kilnojamieji keliy
savininky daiktai susijungia ir sudaro naujlaikty ir néra galimytes €l juos atskyrus gezinti i
pirming bukle arba tai sustj su pernelyg didémis iSlaidomis, o savininkai nebuvo specialiai
susitag dél daikty sujungimo. Tai tokiu atveju, kaip reglamentuoj&a@plioji norma,itvirtinta
Civilinio kodekso 4. 54 str. 1 d., ,,Siuaidu atsirags naujas kilnojamasis daiktas laikomas
bendgja daline nuosavybe, kurios kiekvienam bendeaturpriklauso dalis, proporcinga jo
susijungusio daikto vertei bendrame daikte“. Ta gpecialusis bendrosios d@knnuosavyés
teises atsiradimo tdas.

Atsiradus bendrosios daiin nuosavybs teisei, susiklostqvairaus pobdzio santykiai.
Pirmiausia, tarp pay bendratutiy susiklostovidiniai santykiai (jie turijvairiu teisiy ir pareig:
vienas kito atzvilgiu, toki kaip, pavyzdziui, pirmenys tei® pirkti kito bendratuio dal ar
teist proporcingai savo turimai daliai gauti bendro daikurto) duodamas pajamas, ar pareiga
apmokti iSlaidas bendram daiktui (turtui) iSlaikyti, @&sgoti ir pan.). Taipogi susiklosto ir
iSoriniai santykiai (pavyzdziui, pareiga mik mokesius, atsakyti tretiesiems asmenims pagal
prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtu))tretiaisiais asmenimis, kurie turi tik pasyvi
pareig netrukdyti bendratdrams jgyvendinti savo teises valdyti tartnaudotis ir disponuoti
juo. Pasitaiko nuomonj kad iSoriniai santykiai yra suprantami kaipctogy asmen sudaromi
sandoriai su bendrattiais. Vis &lto su tuo sutikti negalima. Métieji yra ivairis prievoliniai
santykiai, atsirandantys bendratams valdant, naudojant beadurta ir juo disponuojant. Jie
atsiranda nuosavyb pagrindu, bet iSeina uz nuosagylsantyky riby. Daugylé prievoliniy
teisiniy santykiy atsirandajgyvendinant nuosavyb teises. To# laikantis tokios nuomais,
dauguna prievoliy reikety priskirti prie nuosavyts santyki.®

Atsizvelgiant aptartus dalykus, bendratwiu santykiy dvilypuma (vidiniai ir iSoriniai
santykiai),i bendrosios dali#s nuosavyks tei€s ribojimo pagrindusigtatymas, kii asmen
teises ir teigti interesai bei kii bendratutiy interesai ir bendrattiy bendro sutarimo pareiga),
galima daryti pagsta iSvad, jog santykiai, kylantys iS$ bendrosios daimuosavyés teigs, yra
sucktingi, ckl to ir salygoja tam tika specifin teisin reguliavimy. Yra daug Sios teis
igyvendinimo ypatung, kurie bus aptartidliau. Kiek apribotas savininko teisigyvendinimas

8 Vitkevicius Pranciskus Stanislavaeimos narj turtiniai teisiniai santykiai Vilnius: Justitia, 2006, p. 121.
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jo turima dalj bendrame daikte (turte), komplikuotas kredifogikalavimo teiss igyvendinimas

1 skolininko bendrosios dakis nuosavybs turt, atsidalijimo problemos, kyl&mos finansigs
pareigos ir atsakomyb klausimai sukelia tokius konfliktus, kuriuos dagrtenka spgsti
teismams. Tod praktikoje yra siekiama, kad bendrosios dadimuosavybs hity kuo maziau.
Remiantis Siuo tikslu buvo priimtos netgi keliosists normos, tokios kaip, pavyzdziui,
pirmenyles tei® bendratutiui pirkti kito bendratutio dali bendrame daikte (turte) ir pareiga
parduodantat dali pirmiausiai pasilyti ja pirkti kitam bendratufiui. Tokiu bidu siekiama, kad
kuo maziau bty bendratutiy, o daugiau ity individualios nuosavyds, priklausatios vienam

savininkui.

2. BENDROSIOS BENDRATURCIU TEISES IR PAREIGOS, JU
IGYVENDINIMO YPATUMAI

Nuosavyls yra labai svarbi Zzmogaus gyvenimo dalis. Nuosasyhgjimas yra viena zmogaus
teisiy, jo egzistencijos, gyvenimo pilnaty bei kokyles, saviraiSkos ir realaus gyvenimo
igyvendinimo to, k apima talpus Zodis ,laigV, pagrindas. Civilinis kodeksas yra pagrindinis
norminis teigs aktas, atskleidziantis bendrosios nuosésyypatumus. Tad bendratuéiai,
igyvendindami savo teises bei pareigdeendrosios dalis nuosavyes teise valdomus bendro
naudojimo objektus, turi remtis Sistatymo ketvirtos knygos, V skyriaus, 4 skirsniva®esni,
problematiSkesmi bei aktualesmi teisiy ir pareigy bei ju igyvendinimo analiZ pateikiama

Zemiau.
2.1. PAREIGA TARTIS

Kaip jau buvo aptarta ankiau, bendrosios dalés nuosavyés teisiniai santykiai yra satingi
ne tik ctl to, kad susiklosto santykiai tarp bendréturir treciyju asmen, bet ir &l to, kad tarp
bendratutiy susiklosto vidiniai santykiai. Ne veltui Civilinikodekso 4. 75 str. 1 d. yitvirtinta
nuostata, reikalaujanti bendratiy sutikimo valdant, naudojant ir disponuojant besd®
dalinés nuosavyés objektus. Tai yra pats pagrindinis, specifiniadvesios dalids nuosavyks
teis pozymis, svarbiausia taisykltaip pat tai yra esménsalyga stabiliam ir ekonomiSkam
bendro daikto valdymui, naudojimui, disponavimuioKia jstatymo nuostatajpareigoja
bendratutius, igyvendinant savo teises, iSnaudoti visas galimyhederinti savo vali dél
bendro daikto, nesiekti savo intefeapsaugos kito bendratio teisiy suvarzymo sgskaita ir
12



aktyviai ieSkoti priimtiniausio abiems Salims spiano bido. Siekimas maksimaliai patenkinti
tik savo interesus, ignoruojant kibendratuit neatitinka Civilinio kodekso 1. 5 (teisingumo,
protingumo ir gziningumo princip taikymas) ir 4. 75 (bendrosios nuosagybteies
igyvendinimas) straipsninuostaf. Akivaizdu - bendratuiai turi pareig kooperuotis, tartisd
labai daug ko, galima sakyti, kadldrisko, pavyzdziui, d objekto iSlaikymo, dl atskin jo
daliy naudojimo tvarkos, d moke<iu mokgjimo, dél atsakomybs uz prievoles tretiesiems
asmenims, net & atidalijimo bado bei tvarkos ir panaSiai. O jei kyla nesutarirtarp
bendratuwiu dél Siy iSvardinty teisiy, tai valdymo, naudojimo ir disponavimo tvarkustato
teismas, gas bet kurio iS dalyvi ieSkinin pareisSkim. Tam tikrais atvejais, kai ghai bana
ypatingai sudtingi ir reikia greitai reaguoti esam situacip, teismas skiria gito objektui
administratony. Teismai, spisdami tokias bylas, taip pat vadovaujasi bendéatuinteres
derinimo principu. Bet prie$ tai patikrina priezaskoct| bendratutiai nesutaria ir kuris iSyj
pazeidzia interesderinimo princip.

Bendratuiai, derindami interesus ir sggdamijvairius klausimus, susijusius su begjdr
daline nuosavybe, turi teisteikti ivairius pagilymus ir nesutikti su pateiktais pakimais.
Taciau nesutikimas turi @i protingai motyvuotas. Protingais motyvais teisngali pripazinti
faktais, specialist iSvadomis, kitais patikimais duomenimis pagrs argumentus, kurie
patvirtina tam tikg teigima ar neigim. PavyzdZziui, vienoje Lietuvos Au&susio Teismo
Civiliniy byly skyriaus teigu kolegijos 2003 m. lapk¢io 5 d. nutartyje, priimtoje civiligje
byloje Nr. 3K — 3 — 1064/2003, ieSkovei norint laflinamo dalies rekonstrukgij atsakovai
bendratutiai nesutiko su tuo ir tegg jog tokia rekonstrukcija pakeis bendratyrgyvenimo ar
veiklos glygas, buvusias iki rekonstrukcijos, kitaip nei ratm statybos techniniai dokumentai,
teists normos, reguliuojains statinio saugos ir eksploatavimglygas. T&iau tokio teigimo
neuztenka, reikia tarodyti. Jeigu bendrattiai nenurodo protingai motyvuoto atsisakymo duoti
sutikima projektiniams pasiymams pagrind, teismas gali tok ju atsisakym pripazinti
trukdymu bendratdrui gauti statinio projektavimo abygas ir statybos leidim Apygardos
teismas nustéat kad atsisakymo motyvatsakogs nedrode. O Lietuvos Auk&iausio Teismo
kolegija konstatavo tdinybe pripazinti ieSkovei tets gauti projektavimo agygas ir leidiny

rekonstrukcijai be bendrattiy sutikimo.
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Istatymas tiek iS nuosavg® teigs dalyvi, tiek iS teismo reikalauja siekti intetes
pusiausvyros, kartu, sprendziant @inteisme, siekti galimp ginéy ir konflikty pasSalinimo
ateityje?

Susitarimas &l daliy naudojimosi tvarkos. Kai bendrosios daliis nuosavybs teigs
objektas yra nekilnojamasis daiktas, bendtgdirnusistato, kuriomis konk&emis dalimis
naudosis kiekvienas bendraturtis. Bendr@tumaudojamos dalies dydis turi atitikti jo dal
turima bendrosios dalis nuosavyks teise. Labai gerai, kai bendratiar nusistato tas dalis
patys bendru sutarimu. Nesvarbu kokia yra to stisitaforma — Zodia ar rasytig, patvirtinta
notariSkai irjregistruota vieSame registre — bet koks susitarigmasprivalomas toms Salims,
sudariusioms taksusitarim. Forma yra svarbi tik tokiu atveju, kai, pavyzdziturto dalis
bendrojoje dalidje nuosavybje parduodama, padovanojama ar kitaip perleidZigraajam
savininkui, naujam bendrattini. Tokiu atveju, jei susitarimaséd naudojimosi tvarkos buvo
patvirtintas notariSkai irjiregistruotas vieSame registre, tuomet naudojimwarkd tampa
privaloma ir tam asmeniui, kurigjijo dal turto bendrosios nuosaws teigmis jau po tokio
susitarimo® Deja, praktikoje kyla gana daug gindél nadojimosi nekilnojamaisiais daiktais
tarp bendrosios daks nuosavybs bendratuiiy. Tokius girfus sprendzia teismas pagal bet
kurio bendratutio ieskin.

Teismas, siekdamas nustatyti naudgirbendru daiktu tvagk atsizvelgiai kiekvienu
konkretiu atveju svarbias aplinkybes — gmsSaliy turimas dalis bendrojoje nuosa¥jd Saliy
nesutarimo priezastis, faktinius naudojimosi saityk daikto paskiit savybes, techngn
galimyke skirti kiekvienam iS bendrateip atskiras izoliuotas patalpas, statybos techninius
reglamentus ir kitas panaSiagygas. Teismas siekia, kad nustatoma naudojima@skév ity
patogi bendratwrams, racionali, tarnaut geresniam nuosavyb valdymui, paSalint arba
maksimaliai sumazint nesutarimus tarp Sali ,,Tuo atveju, jei bendraturtis prieStarauja
kompromisiniams naudojimosi bendru daiktu variargansiekdamas tik savo intetes

patenkinimo, teismas tokius veiksmus gali vertkdip piktnaudziavim savo teise if tokius

? Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. birZelio 22 d. nutartis civiji@ byloje A. R.
BraZiznas, J. BraZinier¢ v. R. LesnikauskienNr. 3K-3-291/2007

10 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. spalio 15 d. nutartis civi]i byloje M.
Ciuladaité v. V. Baumila, A. SavickienNr. 3K-3-956/2003.
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reikalavimus neatsizvelgti bei parinkti optimaliausaudojimosi bendru daiktu tvark'*
Pakeisti nustatyt naudojimosi tvark bendrosios dalis nuosavybs nekilnojamaisiais daiktais
galima jei yra bent vieno iS bendratuyr iniciatyva ir jei toks pakeitimas yra pozityvusgistas
racionaliu daikto naudojimu arba daikto ésripagerinimu, taip pat jei nekilnojamasis daiktas
buvo pertvarkytas, kai jis neiSliko, paéiol ar sumagjo, bei jei toks pakeitimas nedaro zalos ir
nesuvarzo kit bendratutiy teisy, taip pat jei toks pakeitimas nedraudziamatatym.
Bendratuéiai turi teis; keisti naudojimosi daiktu tvagktarpusavio susitarimu, 0 nesusitarus —
reikalauti pakeitimo teismo tvarkgpdant jo pagrindus.

Bendratuwiy susitarimai privalomi tretiesiems asmenimsjiau tapusiems bendrosios
nuosavyks teigs peeméjais, jeigu tokie bendratdiy susitarimaijregistruoti nekilnojamojo
turto registre (CK 4. 81 str. 2 d.), taip pat jaudojimosi bendru turtu tvagkustat teismas. Tai
uztikrina bendrosios nuosawd valdymo stabilumy kad, pasikeitus nuosawdb subjektui,

nehity keitiamas bendrosios nuosawghpanaudojimas, nesant pasikeitibendrame daikt¥.

2.2.  TEISE GAUTI PAJAMAS

Kiekvienas bendraturtis turi teisnaudotis bendru daiktu ar turtu proporcingai sawomai
daliai. O Civilinio kodekso 4. 76 str. netgi nurgdog ,,kiekvienas iS5 bendrati proporcingai
savo daliai turi teisi bendro daikto (turto) duodamas pajamas”. Tai iej3fad nesvarbu kokios
raSies (kilnojamasis, nekilnojamasisjikies, yra daiktas, nesvarbu kokia jo tikslipaskirtis. Jei

iS bendro daikto naudojimo, valdymo ar disponaviyna gaunamos pajamos, tai kiekvienas
bendraturtis turi tetsi tas pajamas, bet tik tokia ty pajamy dalf, kuri yra proporcinga jo
valdomam, naudojamam ir disponuojamam daiktui turt IS to seka iSvada — kuo didesn
bendro daikto (turto) dabendraturtis turi nuosavyb teise, tuo daugiau daikto duodapajamy

jis gauna. Taigi, norint gauti daugiau pajgmeikia padidinti daikto (turto) dal

1 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. rug® 8 d. nutartis civiligje byloje V.
Juronis v. S. Baltrukesiene, Nr. 3K-3-780/2003.

12 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gruodZio 22 d. nutartis civjebyloje B.
Z.B. v. G. R.Nr. 3K-3-598/2007.
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Igyvendinant & teis;, praktikoje daugiausia problemmkyla &l nekilnojamojo daikto
dalies padidinimo ar pagerinimo. Bendraturtis,édamas padidinti savo dddendrojoje daligje
nuosavykje, turi savo ¢Somis padidinti bendji daikty ar jo vert. Taiau, pirmiausiatam
reikia gauti kity bendratutiy_sutikimg (nes visose situacijose vadovaujamasi intedEginimo
principu) bei laikytis kit istatymo nustatyt taisykliy. ,,Bendraturtis, kreipdamasis kitus
bendratutius cl sutikimo gavimo, privalo juos tinkamai informuapie veiksmus, ketinamus
atlikti su bendrai naudojamu daiktu. Tam bendka&ms turi lti pateikta gana iSsami
informacija apie planuojamus atlikti statybos darb{projektiniai pasilymai — eskiziniai
projektai, iSreiSkiantys statinio architékbs ir kitus pagrindinius sprendinius, galimus isiat
rekonstrukcijos, naujus statybos variantus), juasebati nurodyti esminiai objekto pertvarkymo
duomenys (vieta, aukstis, plotis ir pan.), pakankbendratuéiams nuspgsti, ar j teiss ir
teiseti interesai nebus paZzeisti. Ar bendrétams pateikiama informacija iSsami, vertinama
pagal tai, ar yra pakankamai duomemuspesti, ar hisima statyba nepazeisy, | kaip
bendratutiy, teisiy”.'® Gavus bendratuiy leidima ir padidinus bendji daikia ar jo vert,
,,bendratutio reikalavimu jo dalis bendrojoje dadje nuosavybje ir naudojimosi bendruoju
daiktu tvarka turi bti atitinkamai pakaiiamos” (CK 4. 77 str. 1 d.).

Jeigu yra nesilaikoma vienos iSuytripatiny salygy, t. y. réra gautas bendrattig
sutikimas, tokiu atveju reikia remtis Civilinio kekso 4. 77 str. 2 d. Si normvirtina
bendratutio teis; igyti nuosavybs teig i ta padiding dal, jeigu j galima atskirti nesuzalojant
bendro daikto. T&@au jeigu padidintos daikto ar jo véstdalies negalima atskirti nesuzalojant
bendro daikto, tai visbendratuiy dalys padidja proporcingaiy bendrosios nuosavyb teise
turimoms dalims.

Praktikoje pasitaiko atwgjkai réera nei bendratdry sutikimo, nei laikytasiistatymy
nustatyty taisykliy. Tiesiog faktiSkai, savavaliSkai, netdm padidinama bendro daikto ar jo
vertes dalis (t. y. faktiSkai pastatytas naujas ar rekwoiotas, suremontuotas esamas statinys).
Tokiu atveju, jei vieSojo administravimo subjektkyriems priskirta statyb kontrok, nutaria,
paSalinus ftkumus, leistijteisinti savavaliSkai pastatystatin, tai tokiojteisinimo idu jvyksta
juridinis daikto padidjimas (faktinis jo padigimas jau buvo atliktasijstatant). Tolests

paseknmds priklauso ¥lgi nuo bendratuiuy susitarimo: ar padig vieno bendratdio, kuris

13 Cit. Op. 5.
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bendyn daikia savavaliSkai padidino, nuosawghdalis, ar daiktas padisl be nuosavyds daliy

pakeitimo, bendratdrams iSlaikant turimas dalt$

2.3. TEISE DISPONUOTI SAVO DALIMI

Dalis bendrosios nuosavgb teigje — individualios nuosavys objektas ir apyvartos objektas.
Todél kiekvienas bendraturtis turi teisvaldyti, naudoti ir disponuoti savo turima dalimi
bendrame daikte kaip savininkas.¢ibau, kaip jau buvo mitta anksiau, bei kas buvo iSskirta
kaip bendrosios dalés nuosavybs teigs esminis skirtumas nuo nuosaegheiss (t. y. teisy ir
pareigy dél daikto (turto) igyvendinimo ribos), kuris ir lemia bendrosios nugdes teies
ypatumus, bendratéiui bendrosios nuosavyb teise priklausato daikto (turto) valdymas,
naudojimas ir disponavimas yra apsunkintas, neggudagje situacij reikia ne vien tik
atsizvelgtii vie&ji intereg ir treCiyjy asmen teises ir tei®us interesus, bet dar reikia atsizvelgti
ir i kity bendratutiy interesus, kurie taip pat valdppgai objekt tomis p&iomis teiemis, tik ju
turimos dalies dydis tame objekte gali skirtis.

Taigi, kaip ir bet kuris civil¢s teigs objektas, dalis bendrojoje dalj@ nuosavybje ar
net dalies dalis, gali ti jvairiy sandony objektas. Laikydamasis tés aktuose nustatyt
reikalavimy, bendraturtis gali jam priklauséa visa dali ar dalies dal parduoti, iSmainyti,
dovanoti, perduoti pagal paveéjona, jkeisti ir t. t. Toky teis jtvirtina Civilinio kodekso 4. 78
str. Ta&iau, norint igyvendinti tam tikras,cia iSvardintas, teises, iSry§l specifiniai j
igyvendinimo bruoZzai, kuriuosutent ir lemia tai, kad daiktas (turtas) yra benidiadgliné
nuosavyk.

Pirkimo — pardavimo teisé. SpecifiSkai yra reglamentuojamas bendrosios é&glin
nuosavyks objekto pirkimas — pardavimas. Civilinio kodek&o79 str.itvirtinta pirmenylgs
teise pirkti, bei, tuo paiu, - pirmenyles tei® parduoti dalis, es&mas bendsja daline nuosavybe.
Si norma reiskia, kad parduodant idaéndrosios nuosavyb teise priklausatio daikto (turto)
treciajam asmeniui, kiti bendrattiai turi pirmenylgs teig pirkti parduodara dal ta p&ia kaina
ir tomis p&iomis slygomis. Bendsja nuosavybs teise priklausaios objekto dalies
perleidimas yra reikSmingas visai bendrosios nugssy teisei, todl jstatymas irjtvirtino

pirmumo teig bendratutiams pirkti bendgja nuosavybe esan daf. Sio Civilinio kodekso 4.

14 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini bylu skyriaus 2003 m. balandZio 9 d. nutartis civijin byloje V.
Sileikis v. A. SileikisNr. 3K-3-494/2003.
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79 str. normomis yra siekiama sumazinti bendeaguskatiy ir bendrosios nuosavyb teig
pakeistii individualios nuosavys teig. ,,Dviejy ar kel savinink; teis valdyti viery daikiy yra
apsunkinta, to&l kai vienas iS bendrattiu parduoda savo dal Sia daf igijus kitam
bendratuiui ir sujungus daikto dalis, daikto valdymas tangsektyvesnis® Taipogi, pagistai
manoma, jog bendraturtis, besinaudojantis pirmunetset perkant kitam bendratiui
priklausartio bendro daikto (turto) dalyra labiau susis su ta bendja nuosavybe, nes jau yra
dalies bendrame daikte (turte) savininkdgijes kita bendro daikto (turto) dal jis gaks
efektyviaujgyvendinti savo kaip savininko teises.

Civilinio kodekso 4. 79 str. normos takos tik kai daiktas, esantis bendrosios dalin
nuosavyks teise, yra perleidziamas pirkimo - pardavimodi Taiau kai daiktas yra
parduodamas IS varzytipiarba kai yra mainomi daiktai ar dovanojami, tas$rormos tokiems
sandoriams nebus taikomos. Toleisin reguliaving lémé esmires pirkimo — pardavimo
sutarties savyds, skiriartios ja nuo kity sutatiy. Pavyzdziui, main esn¢ yra apsikeitimas
daiktais, o pirkimo — pardavimo sutarties objekpesduodamas kito asmens nuosavyhiz
sutarg pinigy sumy (kaimng). Tai yra esminis maipsutarties skirtumas nuo pirkimo — pardavimo
sutarties. Main sandorio Sali pagrindinis siekis — ne gauti perleidziamo daiktert
atitinkartia pinigu suma, betigyti individualiais pozymiais apibFta kitos Salies turim daikt,
iSsiskirianf tam tikromis ypatyemis, kurios j igyjarciai Saliai yra svarbios ir priimtinos.
Civilinio kodekso 4.79 straipsnis, nustatantis bests nuosavys dalies perleidimo
specialjsias glygas, kitiems bendrattiams suteikia pirmumo tejsSia dal igyti tik tais
atvejais, kai jis turi galimybpasiilyti tas p&ias sandoriogygas. Tokiu atveju daikto perleiph
interesas sudaryti sandgy tenkinagiomis slygomis, gauti norima ir sulygt atlyginima, lieka
nepazeistas, o bendratir galimyk: pastilyti mainy sutartimi sulygtas daikto perleidimo
salygas dazniausiai yra ribota arbajmenoma. Bl to vienam bendratdiui nekilnojamyju
daikty mainy sutartimi perleidziant bendrosios nuosag/bdal, kitas bendraturtis rngyja
pirmumo teigs igyti perleidziam dal, nes toks pirmumo teis taikymas prieStarautmainy
sutarties esmef’

Taigi Civilinio kodekso 4.79 str. 2 d. naist, kad savininkas, ketinantis parduoti savq dal

bendrojoje nuosavye ne bendratdiui, privalo rastu apie tai pranesti kitiems bendrédams ir

15 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byl skyriaus 2007 m. vasario 8 d. nutartis civijenbylojeL. D. v.
M. V. P., R. B.Nr. 3K-7-133/2007, kat. 42, 5; 45, 6 (S). Lietavauk&iausio Teismo biuletenis. Teism
praktika Nr. 27, Vilnius 2007, p. 9.

16 Cit. op. 5.
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nurodyti kairy bei kitas glygas, kuriomisg parduoda. IS Sios normos formulémgali atrodyti,
kad bendraturtis turi pagyti pasinaudoti pirmumo teise kitiems bendratams tada, kai jau yra
numats Kita pirkéja ne bendratuytir gali bati jau pragjes su juo derybasétlbendro daikto
(turto) dalies pirkimo — pardavimo. diau Sitaip aiskinti $i teisss norna bity neteisinga.
Pardaxjas gali lmti dar nenumags kito — ne bendrattio - pirkéjo.

Sioje normoje yra nurodytas reikalavimasnesti bendrattiams apie planuojam
pardavim, raStu. Ta&iau toks formos nesilaikymas laikomas tik formalpazeidimu, jei
nustatoma, jog bendratiai Zinojo apie diloma parduoti bendija nuosavybs teise valdom
daikto (turto) dalir jiems buvo sudarytos visoglggos pasinaudoti pirmumo teise. Toks formos
nesilaikymas gali téti jtakos tik kilus gigui dél sandorio sudarymo ar joykdymo fakto, nes
praneSimo bendrattiams apie planuojampardavima rasytires formos nesilaikymas atima is
Saliy teiss remtis liudytojp parodymais norinfrodyti, jog iS tiea bendratwtiai zinojo apie
siiloma parduoti bendija nuosavybs teise valdom daikto (turto) dalir jiems buvo sudarytos
visos alygos pasinaudoti pirmumo teise.

Kai parduodama nekilnojamojo daikto dahpje tai turi lati praneSama per notax o
tokios pranesSimo formos nesilaikymas dafisibn pirkimo — pardavimo sandonegaliojaiiu).
PraneSimas Civilinio kodekso 4.79 str. 2 d. praseigkia tik informacijos bendrattiui apie
ketinimg parduoti bendro nekilnojamojo daikto ddtetiajam asmeniui pateikim Daznai
reikalavimas rasStu pranesti apie ketinirparduoti bendro daikto (turto) dabei oferta, kuri
reiSkia jau konkret pasilyma sudaryti sutait konkresiomis slygomis yra sutapatinanil.
ISpléstine teistju kolegija pasisakdél praneSimo apie ketinignparduoti bendrosios nuosawgh
teise priklausatio daikto (turto) dalir ofertos klausimais bei iSaiSkino, jog ofertosminéto
praneSimo tapatinti negalima. Problema iSkilo,d¢tabkovai pranédendraturtei (ieSkovei), kad
ruoSiasi parduoti jiems priklaus&éns 58/100 buto dalis uz 62 000 Lt. Pranigkitas pardavimo
salygas. T&iau ieSkovei pareiSkus sutikipirkti ta dalj, ieSkovai padidino mito buto dalies
kaing iki 80 000 Lt. leSko¥ gincijo toki kainos paklima teigdama, kad atsakovai negal
atSaukti pareikstos ofertos ir péapareigoti atsakovus sudaryti su ja 58/100wdhiito pirkimo
— pardavimo sutartuz 62 000 Lt ir priteisti byligimosi iSlaidas. Teismas atskyofertos ir
praneSimo skirtumus. Teismas pasiésddad toks praneSimas ¢aj buti vertinamas kaip oferta,

jei jis baty aiSkiai apibéztas — praneSime adresatas (bendraturiis) turodytas kaip pirgas, o

17 Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 8 d. nutartis civijenbylojeL. D. v.
M. V. P., R. B.Nr. 3K-7-133/2007, kat. 42, 5; 45, 6 (S). LietavAuk&iausio Teismo biuletenis. Teism
praktika Nr. 27, Vilnius 2007.
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ne iSreikStas ketinimas parduoti d&ltam asmeniui; iS praneSimo turiniaith galima daryti
iSvach, kad tai — oferta bendratimi. Siuo konkréiu atveju nebuvo aptartos esrsn
atsiskaitymo gygos ir daikto perdavimo momentas, nebuvo iSrak&tsakoy ketinimas lti
sutarties saistomiems jgipareigojusiems akcepto atveju. Taigi Siuo attejlbuvo pranesSimas,
o0 ne oferta. Tokia iSvada suponuoja dar yiavarly dalyka — oferta yra neatSaukiama, o
praneSimas apie ketingmparduoti savo dalbendrame turte galithi atSaukiamas. Tadl
atsakovai tujo teis; pakeisti kainos dyid

Gavus paslyma pirkti bendratwio dalj, kitas bendraturtis gali pasinaudoti tokia teise
nekilnojamyji daikty per viera ménes, o i kilnojamaji daika — per deSimt diannuo pranesSimo
gavimo dienos, jeigu bendradg susitarimu nenustatyta kitaip (tokiu atveju pasdai Sia
teise galima per bendratiy sutary termim. Reikia pazynati, jog trumpesnis nejstatyme
itvirtintas teigs igyvendinimo terminas, negaliith pardajo vienasSaliSkaitrauktas pranesim.
Trumpesm termirg galima nustatyti tik bendrattig, t. y. ir pardago, ir pirkéjo bendru
sutarimu). Jei & vienas bendraturtis fgyvendina tokios teés ar atsisako pasinaudoti savo
pirmenykes teise, tai pardajas turi teig savo dal parduoti bet kuriam ttgajam asmeniui.
Atsisakymas galimas raStu, ZodZzZiu, ir konkliudemais veiksmais (pavyzdziui, pasibaig
pasiilyme nustatytas terminas sunétiktam tikra suny ar sudaryti preliminagi ar pagrindig
sutart, priklausomai nuo paslyme nurodyy salygu). Neigyvendinimas reiSkiaatpai, kas ir
atsisakymas pasinaudoti pirmegglieise konkliudentiniais veiksmais. Tiesiog yral@idziamas
terminas, ngrykdomos pasilyme nurodytos fygos, kurios yra titinos sudaryti sutarir isigyti
bendratutio parduodara dal.

Pasitaiko atve] kai i pastilyma pirkti bendro daikto (turto) dalsureaguoja kel
bendratuwtiai ir yra gaunami keli sutikimai pirkti at dal. [statymas Sios situacijos
nereglamentuoja. Teéttokiu atveju bendratdrui paliekama lais¥ rinktis, kuriam iS noritiyju
pirkti jis parduos savo dal [vertings visas objektyvias, o praktikoje pasitaiko, kad ir
subjektyvias aplinkybes, pardgas priima galutin sprendim, kuriam iS noridiyju pirkti
bendratutiu parduoti savo turimdali bendrame daikte (turte).

Kartais, nepavykus parduoti savo daliesdoame daikte (turte), nes nei bendragimper
nustaty4 termim nepasinaudoja savo pirmergbteise, nei atsiranda natinju pirkti bendro
daikto (turto) dal tarp ne bendrattin, pardagjas po kurio laiko nusprendzia pabandyti dar
karty parduoti savo dakinkoje. Tuomet kyla klausimas, ar pakartotiniodaavimo metu galioja
pirmenykes teig/pareiga. Jei bendraturtis, pirmo pardavimo metuakamai igyvendino

pirmenyles teig/pareig, t. y. nusprengs parduoti savo daltinkamai pranes kitiems
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bendratwtiams apie §i tei; pirkti parduodara daf pirmenylés teise, o jie Sios teis
negyvendino, tai antro pardavimo metu jis neprivalakartotinai pranesti kitiems
bendratwtiams apie Sios dalies pardavinBet tokia teis iSlieka tik tada, jei nepasikéitto
paties parduodamo objekto dalies pardavimatyges. Jeigu pardajo valia ¢l bendrja
nuosavybe es&ios dalies pardavimo pasikejstokiu atveju jis tukty iS naujo pranesti kitiems
bendratutiams apie bendrosios nuosavgbdalies pardavim nurodydamas kainir kitas
pasikeitusias pardavimoalggas® Tatiau, jei pardasjui yra Zinoma, kad pasiymo metu
bendraturtis na@jo pirkti ta daf, bet netujo pakankamai pinigy 0 Siuo metu jo materiakn
pacttis pagegjusi ir jis paggty isigyti parduodamp bendro daikto (turto) dal o pirkéjas ne
bendraturtis vis dar neatsikg] tai pardagjas tuéty pakartotinai paslyti bendratutiui pirkti ta
dali. Tokia pareiga éra jtvirtinta jokiame teids norminiame akte, bet ji kyla iS Sio instituto
esnes, prigimties ir tikslo sumazinti bendratuy skatiy,

Tokios bendrosios dats; nuosavybs dalies pardavimo tvarkos nustatymu siekiama
sumazinti bendratdy skatiy. Taip siekiama apsaugoti kitbendrosios nuosavyb dalyviy
interesus, norint, kad bendrosios nuosasythalis nebty parduota kitam asmeniui, nepdsis
isigyti ja pirmiausia bendrattiams, taip pat siekiant apsaugoti juos nuchi@igu savo dal
parduodatio bendratutio veiksmy, kai Si dalis parduodama mazesne kaina ir (aQnki
pirkéjui — tretdiajam asmeniui - geredémis slygomis, negu buvo padytos bendratutiams
pirmenylkes teise.

Daznai tna, kad pardayai ngspeja kitu bendratwtiy apie ketinima parduoti daikg ir
perleidZia j be jy Zinios. Tokiu du bina paZeidZziama bendratio pirmumo teis. Siam
pazeidimui Civilinis kodeksas yra numsatspecial bendratutiy, kuriy pirmenyles teig pirkti
parduodamas dalis, es#@s bendija nuosavybe, buvo paZeista, teisgynimo kuda.
Bendraturtis turi teisper tris nénesius kreiptig teisny su ieskiniu reikalaudamas, kad jaitip
perkeltos pirkjo teiss ir pareigos. Norint palengvinti takiproblemy sprendim, teism
praktikoje buvo suformuluota taisykl kad perkeliant pifjo teises ir pareigas nereikia
konstatuoti joki kity teiss normy pazeidiny, pakanka konstatuoti, kad buvo pazeista kito
bendratutio pirmumo teig pirkti Sia daf ir teismo sprendimu tokiam bendratui perkeliamos
pirkéjo teises ir pareigos. Be to, pagal Civilinio kodekso 4si@ 3 dai, perkeliant pirkjo teises
ir pareigas, neatsizvelgiam@a asmens,igijusio turt, esant bendsja daline nuosavybe,

sazininguma. Dél to visiSkai rera svarbu, ar dalsigijes tretiasis asmuo Zinojo apie tai, kadwkit

18 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byhy skyriaus 2007 m. spalio 8 d. nutartis ciwjmbyloje
Valentina Sergun v. Lina Jusel, Rytis SatkausKas3K-7-273/2007.
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bendratwiy pirmumo teig paZeidZiama, ar neZinofo.Ta%iau, notdamas iSvengtisigytos
bendrosios dalis nuosavybs dalies praradimo,aZiningas, atidus, tpestingas ir protingas
tre¢iasis asmuo — piggas, zinodamas, kagsigyja dal bendrojoje dalige nuosavybje, yra
skatinamas pats patikrinti ar buvo tinkangyvendinta bendrattiny pirmenyles teig, t. y., ar
buvo bendratwiams tinkamai paslyta pasinaudoti pirmumo teise, arra ju rasytini
atsisakym pirkti, ar prajo reikiamas terminas nuo pakimo ir panasiai.

Dar viena nuostatgyirtinanti pirkéjo pakankamo atidumo irapestingumo principus,
yra susijusi su perleidziamo bendro daikto (tudalimi ir i$ jos kylagia, iS jau perleidimo metu
egzistavusi nevykdytu prievoliy, atsakomybe. Civilinio kodekso 4. 79 str. 4 d.csakad
bendrosios nuosavyb dalies pardayas ir pirkejas yra solidariai atsakingi uz atsiradusii Sio
daikto dalies pardavimo prievali susijusii su parduodamo daikto dalimivykdyma kitiems
bendratutiams. Siuo atveju pidjas yra ne bendraturtis, o &iasis asmuo. O tokia nuostata yra
itvirtinta tam, kad pirjas hity pakankamai atidus ifipestingas, ir kad atidziai iSsiaiSkinka
kartu su perleidziama turto dalimi gauna. Si nuastgra be galo reikdminga ginant kit
bendratutiy interesus, nes jie neturi nukémtuz kito bendratuiio negvykdytas prievoles,
susijusias su bendru daiktu.

Ikeitimo teisé. [keitimas — dar vienas disponavimo bendru tuttdas. Norintikeisti visa
daikta, priklausant bendrosios dalis nuosavyes teise, reikia vis bendratutiy sutikimo, nes,
kaip zinoma, visose situacijose, susijusiose sutadukiais, vadovaujamasi intengglerinimo
principu. Tai patvirtina ir specialioji Civilinio édekso tei&ss norma (CK 4. 171 str. 8 d.),
kalbanti apie hipotekos objektus:,,daiktas, prikktis bendrosios nuosawgbteise, gali i
ikeistas tik vig bendratwtiy sutikimu.” T&iau ikeiciant bendrosios dalés nuosavybs dal,
kitu bendratutiy sutikimo nereikia, nes dalis yra kiekvieno benaiab asmenig nuosavyb.
Bet, Civilinio kodekso to paties straipsnio tolesmuostata tikslina, jogikeiciant bendrosios
dalinés nuosavybs dal, ikeiciamoji dalis turi uti tiksliai nustatyta bendratéin sudaryta ir
notaro patvirtinta naudojimosi daiktu tvarkos ntgteo sutartimi®. Tai yra dtina atlikti norint
iSvengti nesusipratim priverstinai realizuojantkeisty daikia hipotekos kreditoriaus prasymu.
Problenmy kyla, kai norimakeisti daikto dalies, priklausdios vienam i$ bendrattiy bendrosios
nuosavyks teise, dal Toks veiksmas yra draudziamas, flesitimo objektas turi @ti aisSkiai
suformuotas, paklausus ir realizuotinas, jis tati toks, kad ity galima j nesunkiai parduoti ir

patenkinti kreditoriaus reikalavimus. O bendratrdalies bendrame daikte (turte) dalis daznai

19 Cit. op.5.

22



neatitinka toki reikalavimy. Taigi draudim ikeisti bendratuiio dalies, jam priklausa&ms
bendrosios dali#s nuosavybs teise, daJ lemia patijkeitimo esng, jstatyme apikirzto jkeitimo

objekto kitinosios savyébs.

2.4. TEISE ATSIDALINTI IS BENDROSIOS DALIN ES NUOSAVYBES

Be aptan bendrasavinink teisiy ir pareig: reikia nepamirsti aptarti dar vienos labai svasbio
teig's — teig reikalauti atidalyti bendrattio daj i bendrosios nuosavgd Sh teis
reglamentuoja Civilinio kodekso 4. 80 str. Galimdisidalyti iS bendrosios datis nuosavyés
nustatyta tam, kadily galima palengvinti ir supaprastinti savininko teisurini sudaratiu
teisiy igyvendininy i bendn daikt, kad ateityje bty iSvengta gitiy, kylarciy tarp bendratuiy
jilems igyvendinant Sias teises. Atidalijant pasti@idaikto teisinis statusas — suformuojami
atskiri nuosavyes teigs objektai, kurie valdomi ir naudojami bei jais mbsuojama
individualios nuosavyds teise, savarankisSkai, o bendrosios @alimuosavyés tei€ pasibaigia.

Nors Siai teiseigyvendinti kiy bendratwiy sutikimo nereikalaujama, atidalyti iS
bendrosios dali#s nuosavybs galima tik Sali susitarimu. Jeigu & atidalijimo bido
nesusitariama, pagal bet kurio i bendr@atureskin gincas sprendziamas teisme. Bendraturtis,
siekdamas atidalyti jam tenké&n dalj, teisme privalarodyti, jog jo siilomas bendrosios daka
nuosavyks nutraukimo bdas yra priimtiniausias, nepazeisykibendratutiy teisiy ir teistty
interes;, nepadarys neproporcingos Zalos daiktui bei jokip&ai. Kiti bendratutiai gali
istatymy nustatyta tvarka pateikti kitokius atidalijimo li®ndrosios nuosavyb variantus. Tuo
atveju, jei bendraturtis aryjgrup prieStarauja kompromisiniams atidalijimo variangam
siekdamas patenkinti tik savo interesus, remiatgism; praktika, teismas tokius veiksmus
paprastai gali vertinti kaip piktnaudziawinsavo teise if tokius reikalavimus neatsizvelgti bei
parinkti optimaliausj atidalijimo hida.*

Civilinio kodekso 4.80 str. 2 d. nustatgsmi salyga - ,,daiktas padalijamas ned kiek
galima be neproporcingos Zalos jo paskif - saugo daiki nuo tokiy pertvarkymy, dél kuriy jis
netekt; savo paskirties, kartu saugomi irnkltendratutiy interesai. Zal neproporcinga galima

laikyti tada, kai ji aiSkiai neatitinka atidalijimpasiektos naudos, pavyzdziui, beveik nelieka

2 |jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2003 m. rug 8 d. nutartis civiligje bylojeV. Juronis
v. S. Baltrukeviene, Nr. 3K-3-780/2003.
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daikto naudojimo pagal paskirgalimykes. Atidalijant daikg, dazniausiai jam padaroma tam
tikra zala, téiau padaryta tokia zala pateisinama, jei po tokidadijimo daikt galima naudoti
pagal paskiit nepazeidzianistatymo reikalavim?* 15 to seka iSvada, kad pirmiausia, jei
bendraturtis pareiSkia npratsidalinti, tai siekiama at daikly padalinti naira (jei rera
bendratwio praSymo sumaki jam kompensaci). Ir tik po to, kai daikto atidalyti nata
nemanoma be neproporcingos zalos jo pd&skir teismas gali vienam ar keliems
bendratutiams priteisti kompensagij Taipogi teismas negali atsisakyti tenkinti iegkadgl
dalies atidalijimo iS bendrosios daisrnuosavyes vien tik remdamasis tuo, kad daiktas yra
nedalus. Tokiais atvejais yra nustatyta galitnyhiteisti kompensacij pinigais®* Bendrosios
dalinés nuosavybs objekto valdymo, juo naudojimosi ir disponavimenbdratuéiy sutarimu
principas leidzia daryti iSvadkad mokti piniging kompensacj vietoj daikto dalies atidalijimo
nafira leistina, jei yra atidalijamo daikto bendraior (ar kel bendratufiy) sutikimas. Sis
reglamentavimas sietinas su tuo, kad civiliniai tgleai reglamentuojami vadovaujantis
nuosavyks neligiamumo principu (CK 1.2 str. 1 d.), taip pat su i@No kodekso 4.93 str.
jtvirtintomis savininko teisi apsaugos garantijonfs.Taigi keblumy nekyla, kai bendraturtis
sutinka gauti kompensagij Bet jei nesutinka, tada kompensacija uzttudali bendrojoje
nuosavyBje galima iSimtiniais atvejais. Tuos iSimtinius @s suformavo Lietuvos teism
praktika, spgsdama tokio paimzio bylas. Taigi jei é&ra bendratufio sutikimo, tai kompensacija
priteisiama kai:

a) iSnaudotos visos galimyd padalyti daikt nafira pagal bendrattiams tenkatias dalis,

taciau to padaryti negalima be neproporcingos Zaldgaaaskitiai;

b) faktines aplinkylkes yra tokios, @ kuriy daikto dalies iS bendrattio pasmimas netusty bati
vertinamas kaip esminis savininko teispazeidimas, pavyzdziui, kai dalis bendrojoje
nuosavykje, palyginti su kitais bendrattiais, yra gerokai maze&n jos negalima realiai
atidalyti, o savininko interesas naudotis bejalrdaline nuosavybe nevertinamas kaip labai

svarbus;

21 |bidem.

22 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. spalio 31 d. nutartis civije byloje S.
JonuSaié v. A. JonuSaa\r. 3K-459/2007.

23 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. lapkiio 4 d. nutartis civiligje bylojeB. M.
Marma, |. Marmies v. L. Marma, G. G. Laurinawieneé ir kt. , Nr. 3K-3-485/2005.
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c) kompensacija galiti priteisiama atsidalijimo siekigam bendratudiui, nes preziumuojama,
kad jis, noédamas atsisakyti bendros nuosas/aldymo, sutinka gauti kompensaciBet tai

labiau krasStutinis atvejis.

Pripazintina, kad tai, ar bendratiar interesas naudotis daiktu yra esminis, visadargfziama
individualiai: privalu iStirti ir jvertinti ginco Saliy pateikiy jrodymu viset apie bendratdry
poreikius naudotis bendru daiktu, atsizveigti amziy, sveikatos tikle, profesir veikla, Seimos
sucktj ir kita. Nagrirgjant pinigires kompensacijos priteisimo klausimsvarbu istirti, ar
bendratutiai realiai iSgali sumati nustatyto dydzio kompensagf*

Kai Salys turi bendrojoje dalife nuosavybje kelis atskirus objektus, tai jsutarimu,
galimas toks atsidalijimas, kai tam tikros daliesarpdimy vienam bendratdiui kiti
bendratutiai kompensuat ne pinigais, o kitu turtu.

Be to, galimas ir nepilnas atidalijimasy. galima dal bendrosios daliis nuosavyés
atidalinti, nustatyti konkret bendrasavinink konkretiai daliai (arba jei yra keli daiktai, tai
konkretiam daiktui (-ams)), o dalpalikti bendrai naudotis bendrosios dasinnuosavyés
teismis. Siuo atveju nors bendroji dalimuosavyb niekur nedingsta, #au ji sumazja ir &l
to, galima sakyti, tikslas, kadity kuo maziau bendrosios dalginuosavyés, bent jau iS dalies
yra pasiekiamas.

Kartais bendratéin interesai susikerta. Vieni reikalauja atidalinii glaj iS bendrosios
nuosavyis, o kiti nori nustatyti daikto, kuris yra bendrdpliné nuosavyb, naudojimosi tvark
Tokiu atveju teismai teikia prioritgtatidalijimui iS bendrosios nuosawg Ir tik tada, kai
negalima daikto padalyti nag, gali hiti nustatoma naudojimosi tuo daiktu tvafReNe tik pats
bendraturtis gali reikalauti atidalinti jo dailS bendro turto. Tam tikrais atvejais reikalauti
atidalinti dal gali ir bendratufio, kai jis yra dar ir skolininkas, kreditorius. Hia atidalijimu
siekiama suformuoti bendratiw — skolininko dal, kaip atskig civilinés apyvartos objekt ir

tada is jos iSieSkoti.

24 | jetuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. lapkiio 4 d. nutartis civiligje bylojeB. M.
Marma, |. Marmies v. L. Marma, G. G. Laurinawiene¢ ir kt. , Nr. 3K-3-485/2005.

25 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. birZelio 27 d. nutartis civéfi@ byloje
Silalés rajono apylinks prokuroras, V. Viliusieh J. Kalinauskiea v. L. gumuliauskaNr. 3K-3- 354/2005.
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2.5.  FINANSINES PAREIGOS

Be pareigos tartis, bendratiai turi kelet kitokiy pareig;, kurias galtume jvardinti kaip
finansiremis pareigomis, nes jos yra susijusios su vienakikitokiu pinigy praradimu. Civilinio

kodekso 4. 76 stivardija tokias bendrattin, finansines pareigas:

1) iSlaidy bendram daiktui (turtui) iSlaikyti ir iSsaugotir@pkejimas;
2) mokesiai;
3) rinkliavos;
4) kitos imokos.
SqraSas @ra baigtinis. Taigi visos pareigos bendratams tenka tokios @#s, kaip ir
individualios nuosavyds teigs atveju valdant, naudojant ir disponuojant sawtuiuTiesiog
bendrosios daligs nuosavyks atveju toki savininky yra ne vienas, o keli ir jie visi kartu turi
elgtis kaip savininkai, t. y. protingaigpestingai. Turi elgtis su daiktu taip kaip elgjt badami
vieninteliai savininkai. Pagrindinis ir vieninteliskirtumas, skiriantis bendrosios dahn
nuosavys teigs subjeki bei individualios nuosavyis teigs subjekt pareig: igyvendining
yra tas, kad bendrattiai turi jgyvendinti savo pareigas proporcingai savo turidadiai.
Praktikoje kyla nesusipratim cél iSlaidu bendram daiktui (turtui) iSlaikyti ir iSsaugoti
apmokjimo. Gin¢ai atsiranda & to, kad bendratdgrams yra neaisSku, kiekikent reikia t
iSlaidy, kur yra Mutinyjy, iprastiniy iSlaidy ribos. Vienam bendrattiui gali atrodyti, kad
bendratutiy skiriamas pinig kiekis yra perteklinis, o kitam — kady flar yra per mazai norint
tinkamai iSlaikyti ir iSsaugoti benalrdaikta. Lietuvos teism praktik&® iSaiskino, jog ,iSlaidos
daiktui gali hiti pripazstamos Bbtinomis, jei jos reikalingos turtui iSsaugoti nuavino,
palaikyti jo naudingas ir vertingas savybes, néldisrtui Zymiai pablogti. Tai iprastires
iSlaidos, kuriomis iSlaikoma esama turto éetiet daiktas negerinamas ir jo verntedidinama.
Iprastiniy iSlaidy antrasis kriterijus yra protingumas. Pagdavgrtinama, kokio dydzio iSlaidos,
atsizvelgianti konkretaus turto ypatybes ar savybes, yra reigaBnjam tinkamai iSsaugoti ir
iSlaikyti“. Jeigu vienas iS bendratiim nevykdo savo pareigos tvarkyti ir iSlaikyti beadiaikiy

(turta), tai kiti bendratutiai turi teis iSsireikalauti nuostolius, kuriuos jie &j.

26 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilink byly skyriaus 2003 m. spalio 1 d. nutartis civi byloje AB
~Transausa“ v. A. DoroSevgmore ,ARD", Nr. 3K-3-903/2003.
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Problemos &l mokegiu retai kada kyla. Visiems suprantama, kad méikssmolkéti yra
privaloma, ir visiems zinoma, kad kiekvienas behdte turi sumokti ta mokesio dalj, kuri
yra proporcinga jo turimai bendro daikto (turto}idia

Cel jvairiy rinkliavy praktikoje kyla daug gihy. Viena tokio pobdzio byla pasiroé 2003
m. sausio 9 d’ Sioje byloje ieSko¥ prag nutraukti i$laid ir paslaug apmokjimo sutart del
bendro pastato eksploatavimo bei prieds, pagisdama savo prasyniuo, jog mirgta sutartis
negina vartotaj teisiy, nenumato paslaugteikéju isipareigojimy, nereglamentuoja sutarties
nutraukimo tvarkos, nenumato nei paskaugokesio, nei jo dydzio. leSkovei kilo klausimas, ar
ji gali atsisakyti mokti rinkliavas, moke&ius ¢l naudojimosi liftu, nes faktiSkai ieSkés Seima
nesinaudoja tuo liftu. Lietuvos Auk&usiasis Teismas konstatavo, kad ,ie3kokaip
daugiabdio namo bendratutf néra atleidziama nuo pareigos dalyvauti iSlaikantdigriurta
(Siuo atveju — lifg), nes ji rera vien tik teikiamos paslaugos vartotoja. leSlsogubjektii teis
atsisakyti naudojimosi liftu paslaugr Siai daliai tenkagiy imoky yra ginama, tdau tai neturi
itakos jos, kaip bendratés, pareigoms, kurios kyla iStatymu jai suteikt pareig; dalyvauti
iSlaikant bendy turtg®. Taigi, daroma iSvada, jog pargigmokéti imokas, susijusias su

bendrosios dalis nuosavyes teise, negalima atsisakyti.

3. BUTU IR KIT U PATALPU SAVININK U BENDROSIOS DALINES
NUOSAVYBES TEISIU IR PAREIG U IGYVENDINIMO YPATUMAI

Buty ir kitu patalm savininky bendrosios dalis nuosavyes ypatumas - labai rySkiai atskirta
asmenig, individuali nuosavyb — butai ar kitos patalpos, pvz. kagjrparduotu¥, kontora ir
bendroji dalie nuosavyb — t. y. bendrojo naudojimo objektai, kurie yra aligii iSvardinti
Lietuvos Respublikos daugiatiy namy savininky bendrijy istatyme (DNSB. (Daugiabutis
namas — trijy ir daugiau but gyvenamasis nam&sDaugiabdiame name yra gyvenamosios
patalpos — butai, bei galiab ir negyvenamju patalp — prekybos, administracig, vieSojo

maitinimo ir kitos patalpos. $iabiej; rasiy patalpy savininkai yra bendrattiai bendnjy

27 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civiling byly skyriaus 2003 m. sausio 9 d. nutartis civiiinbylojel. A.
Valioniere v. SP UAB ,KaroliniSki bastas“., Nr. 3K-7-1/2003, kat. 81. Lietuvos Aukausio Teismo
biuletenis. Teism praktika Nr. 19, Vilnius 2003.

28 Lietuvos Respublikos daugiatiu namy savininky bendriiy istatymas (su pakeitimais ir papildymais)
(Valstyhes Zinios, 2000, Nr. 56 — 1639), 2 str. 2 d.
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konstrukcijy (sienos, stogas), inzineém jrangos (kanalizacija, vamzdynai, elektros skgslin
Silumos mazgai, liftai) ir kitokj ivairios paskirties patailp(pakpés, fisiai, sandliai, koridoriai,
laiptinés, holai) atzvilgid® ). Kiekvienas but ir kity patalp daugiabdiame name savininkas turi
individualios, asmeniis nuosavyes teise valdomturta (buta (- us) ar negyvenaajn patalp (-
as)) ir, Salia to, visi savininkai kartu turi jiembendrosios dalis nuosavyks teise
priklausaius bendrojo naudojimo objektus, kuriera atidalyti kiekvienam bendrattiui
atskirai, t. y. kiekvienam bendratiwi tame bendro naudojimo objekte priklauso idgalio
nuosavyks teigs dalis. IS to seka iSvada, jog but kity patalp: daugiabdiame name savinink
teises reglamentuoja dvigjriSiy teisss normos: bendrosios (pritias nuosavyes teig) ir
specialiosios (privdios nuosavybs teigs fisSis — bug ir kity patalm savininky bendroji dalig
nuosavyk). Daugelis # teisi (teis gauti pajamas, disponuoti savo dalimi, atsidaliisti
bendrosios dalis nuosavybs) ir pareig (pareiga tartis, maki mokesius, rinkliavas ir pan.)
savo pagrindimis savylmis sutampa su ankstesniame skyriuje iSanalizustgonivaios
bendrosios dalis nuosavybs teiemis ir pareigomis, t@au, hitina atskleisti tam tikrus
specialiuosiusy bruozus. O tai galima padaryti tik atskirai agatitas teises ir pareigas bei

analizuojanty teisiy ir pareig: igyvendinina.
3. 1. TEISE GAUTI PAJAMAS

Civilinio kodekso 4. 83 str. 6 d. nurodo, kad typin kity patalp savininkai turi teig i bendrojo
naudojimo objekt duodamas pajamas proporcingaidaliai bendrojoje daligje nuosavybje”.

Si norma parodo, jog bendro naudojimo objektai gefiti materialig naud, jei jie yra tinkamai
ir protingai naudojami, eksploatuojami. Tai yra naeiS priezaSy, koctl daugiabdiuose
namuose steigiamos bendrijos, sudaromos juégtimeiklos sutartys ar yra paskiriami
administratoriai. Galima bendro naudojimo objekirsiomoti,ikeisti, parduoti ir panaSiai. Bet
tai turi bati visy buty ir kity patalp savinink ar ju pasirinktam valdymo idui atstovaujagio
subjekto sprendimas, priimtas vadovaujantis Ciialime kodekse ir kituosgstatymuose
itvirtintomis teigs normomis. O pajamos, gautos iS disponavimo adroenaudojimo objeki
naudojimo, paskirstomos bendrosios daimuosavybs dalyviams proporcingaiyj turimai

nuosavyks tei€s i bendrojo naudojimo objektus daliai. Manytina, kbdndratutiai gali

2? |bidem, 2 str. 5d., 1, 2,3 p.
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nesidalinti pajam ir pervesti jasi kaupiamji fonda, kuriuo ateityje gals pasinaudoti

renovuojant bei remontuojant daugiglnany ar iSlaikant bendrojo naudojimo objektus.

3.2. BUTU IR KIT U PATALP U SAVININK U TEISIU IR PAREIG U DEL BENDRO
NAUDOJIMO OBJEKT U JGYVENDINIMO YPATUMAI

Sistemiskai aiSkinant Civiliniam kodeksgvirtintas bendrosios daks nuosavybs teigs
normas, prieinama prie iSvados, kadubut kity patalm savininkai, kaip ir anksau aptarti
privactios bendrosios dalés nuosavyes savininkai (2. 1. dalis), valdo, naudoja ir dispoja
bendrosios dalis nuosavybs teigs objektus, t. y. teises ir pareigas bendro namippbekiy
atzvilgiu bendratufiai igyvendina bendru sutarimu. (CK 4. 75 str..). &ad pasiekti bendr
sutarimy, yra Saukiami susirinkimai (CK 4. 85 str. 2 d.Jadé@ngi bui name gali bti net iki
keliasdeSimt, tai siekiant efektyvesnio bendro mgiotb objekty valdymo, susirinkim
organizavimo, sprendigpriémimo ir panasiai, bendrattiai turi jstatymirg teis; jkurti bendrip
arba sudaryti jungtiss veiklos sutait Tokiu badu buty ir kity patalm savininkai paskiria
atsakingus asmenis, kurie nukreipia bendro naudojiobjekty valdymo, naudojimo ir
disponavimo klausimus tinkama linkme. O nenorirdystl kity priezasiy negalintys dalyvauti
sprendiny. priemime, gali atsisakytistoti i bendrip ar tapti jungtigs veiklos sutarties dalyviu.
Pasirinkti optimaliausi teisiy ir pareig; igyvendinimo Iada turi patys bendratdrai bendru
sutarimu. O jei é&ra pasirenkamagyvendinti r¢ vienas iS imperatyy tada savivaldyws meras
ar jojgaliotas atstovas paskiria administraidsendro naudojimo objektams valdyti. &&u apie
bendratutiy teisiy ir pareigy igyvendinimo lidus kalbamaadtesreje dalyje. (ziiréti 3. 9. dalyje).
Taigi priklausomai nuo bendratuy pasirinkto bendrosios dalis nuosavybs teigs
igyvendinimo do - bendrija, jungtiés veiklos sutartis ar savivaldé® mero ar jojgalioto
atstovo paskirtas administratorius — buir kity patalm savininky susirinkimus Saukia
gyvenamojo namo butir kity patalp savininky bendrijos valdyba (bendrijos pirmininkas) arba
buty ir kity patalpm savinink; jungtinés veiklos sutarties dalyyiigaliotas asmuo, arba huir
kity patalm savininky bendrosios dalis nuosavybs administratorius (CK 4. 85 str. 3 d.).

Taciau Lietuvos Auksiausiasis Teisma$ vienoje civilinsje byloje iaigkino, kad kai klausimas

30 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2006 m. gruodzio 28 d. nutartis,
priimta civilin¢je byloje A. S. Aleliinas, L. Aleliiniere ir kt. v. UAB ,,Zirzil¢", Nr. 3K — 3 — 679/2006.
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dél bendrojo naudojimo objekto valdymo ar naudojim@ yaktualus, o klausimo/problemos
sprendinys turi didel reikSne visiems bendratdrams, netiesiogig susirinkimo suSaukimo
iniciatyvos teig turi ir bendraturtis. Jis turi teiskreiptis i bendrijos valdybk ar pirmininky, o
jungtinés veiklos atveju igalioty atstow, kad pastarieji aktualbendrojo naudojimo objekto
valdymo ir naudojimo klausimperduot; sprsti bendrijos nat ar jungtires veiklos dalyvi
susirinkimui. Si byla sukonkretizavo negitinai aktualius visiems bendratimms klausimus:
,,Klausimai @l bendrojo naudojimo objekt— stogo, laiptids ir dziovyklos — valdymo ir
naudojimo yra tiesiogiai sugisu savinink bendrosios dali#s nuosavyés teies jgyvendinimu,
todkl tuo klausimu reikalingas butir kity patalm savininky valios iSreiSkimasistatymo
nustatyta forma ir tvarka (CK 4. 85 str. 1, 5 d.)".

Sprendimai dl bendrojo naudojimo objektvaldymo ir naudojimo priimami butir Kity
patalp savinink; bals; dauguma. T&@au but; ir kitu patalm savininkai gali susitarti ir nustatyti
bendrijos jstatuose ar jungtés veiklos sutartyje kitokias balspasiskirstymo proporcijas,
nustatyti koka kompetencijos bendrojo naudojimo objekialdymo ar naudojimo klausipdal
perduoti bendrijos valdybai (pirmininkui) ar jungis veiklos sutartieggaliotam atstovui (-
ams)®! (18lyga: tik klausimai @ disponavimo bendro naudojimo objektu tugitigpriimami visy
buty ir kity patalm savininky bendru sutarimu). Susirinkime priimti sprendimaligja visiems
buty ir kity patalp savininkams, net ir tiems, kurie balsavimo metlaiga prieSing pozicija, ir
tiems, kurieigijo nuosavybs teisesi butus ar kitas patalpas poySsprendinag priémimo.
Sprendimai gali @ti priimami net ir nesuSaukus susirinkimo, o balsavastu. (Susirinkim
Saukimo, sprendimpriemimo, priimty sprendina skelbimo tvark ir kt. detaliai reglamentuoja
CK 4. 85 str.).

Civilinio kodekso 4. 85 str. 1 gtvirtinta imperatyvi norma — ,,kiekvieno buto irtki
patalp; savininkas turi tik vies balsy“. Net jei butas ar kitos patalpos nuosagg/ieise priklauso
keliems savininkams, jiems jsusitarimu atstovauja vienas asmuo, kuris tumavigals. Kyla
abejony dél Sios normos teisingumo, protingumo ir racionalurReikéty atkreipti dmesg i tai,
jog daugiabtio gyvenamojo namo buto ir kitpatalm savininko teigs | bendgja nuosavybe
esant turta grindZziamos proporcingumo principu, t. y. bendréitudalis bendrojoje nuosavgje
lygi jam priklausatiy patalm naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojd@santykiui
(CK 4. 82 str. 5 d.). SistemiSkai aiSkinant ir &k Civilinio kodekso normas (4. 76 str., 4. 81

str.) seka iSvada - bendratuy teisss ir pareigosi bends daikta priklauso nuo turimos

31 Cit. op. 30.
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bendrosios nuosavyb dalies bendro naudojimo objekte. Taigi bendt@uteis: | bendro turto
duodamas pajamas bei atsakogybusijusi su bendro turto iSlaikymu, mo&es rinkliavy
mokejimu yra proporcinga jo turimai bendro turto daligsant tokiam principui, didesnio ploto
buty ar kity patalm savininkai visuomet padengia didesmslaidy, susijusi su pastato
eksploatacija ir priefira, dal nei mazesnio ploto patalpsavininkai. Téiau bals, jie turi tiek
pat, kiek ir nedidelio gyvenamojo ploto savininkBrieinama prie iSvados, jog tiems atvejams,
kai yra priimami finansini pasekmi turintys sprendimai (pvz.,étlpastato renovacijos, bendro
naudojimo patalp pertvarkymo, pagrindini namo konstrukcij ar bendrojo naudojimo
mechaniis, elektros, sanitards — technigs ir kitokiosirangos keitimo, atnaujinimo, priéfos
ir pan.), vyraujantis proporcingumo principas tima neuztikrina daugialdio namo patalp
savininky teisi igyvendinimo. Manytina, kad atsizvelgiaptiSdestytas aplinkybes, Civilinio
kodekso 4. 85 str. 1 d. reikkeisti | racionalespreguliavima, kuomet didesnio ploto pataip
savininkas tutty daugiau bals proporcingai jo valdomam patalplotui.

Labai panaSugsitiloma buty ir kity patalm savininky bals; paskirstymo 8 sprendiny
dél bendro naudojimo objektvaldymo ir naudojimo reguliavimas numatytas Risi@isje
(Rusijos listo savinink bendrij jstatymo 22 str. 3 d% Ten kiekvieno i§ bendrattir, bals
skarius proporcingas turimos nuosavgliei€s i bends turta dalies dydziui. Taigi Si norma
itvirtina aptardji sialyting principa — kuo didesé patalp savininko dalis bendrojoje dadije

nuosavykje, tuo didesaitaka priimant sprendimus.

3. 3. TEISE DISPONUOTI SAVO DALIMI (PIRKIMAS — PARDAVIMAS)

Bendgja daline nuosavybe savininkams priklausas bendrojo naudojimo patalpos laikomos
buty priklausiniais. Lietuvos Auk3ausiasis Teismd$ pazyngjo, kad, pagal Civilinio kodekso
4.19 str. 1 d., priklausiniais laikomi savarankipkigrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai

daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susij pagrindiniu daiktu. Migto straipsnio

32 emepanbHBIl 3aKOH O TOBAPHILECTBAX COOCTBEHHUKOB Wibs. [Ipunst I'ocymapcrBennoii Jymoi 24 mast
1996 roma, 22 str. 3 d.; [direta 2009 - 03 — 25]. Prieiga per interpet
<http://uozp.akcentplus.ru/zakon%200b%200bedinehiax.

33 Lietuvos Auksiausio Teismo civilini byly skyriaus teigy kolegijos 2005 m. kovo 21 d. nutartis, priimta
civilinéje byloje 379 — oji DNSB v. A. Juchneuis ir kt., bylos Nr. 3K — 3 - 197/2005.
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prasme daugialiio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo patalposadiitinos priklausiniais,
taciau ne kurio nors vieno ar keli o visy buty savininky, nes jos yra skirtos tarnauti
pagrindirtms patalpoms — butams — ir tenkinayvigity savinink; interesus. Tai, kad bendrojo
naudojimo patalpos priklauso visiems namo bendti@ons bendrosios daks nuosavyés teise,
reiSkia, jog patalposéna atidalytos, yra tik kiekvienam bendraiur priklausargios idealiosios
nuosavyis teigs dalys (CK 4. 72 str., 4. 73 str.). Disponavimastidalintomis, atskirai nuo
buto perleidziamomis butir kity patalm savininky bendrojo naudojimo objektdalimis yra
draudziamas CK 4. 82 str. 2 d. prasmecidia tame p&ame straipsnyje yravirtintos ir Sio
draudimo iSimtiesaygos.

Pirma, pretenduoti disponuoti bendro mginatb objektais gali tik to daugiabio namo
buto ar kitos patalpos savininkd®kia iSvada seka aiskinant ne tik Civilinio kodels 82 str. 1
d., ne tik DNSB 28 str. 2 d. nuostatbet ir i5 2005 m. kovo 21 d. Lietuvos Adkausio Teismo
priimto nutarimo civilirgje byloje**, kurioje buvo nuspssta, jog namo mansardoje savavalikai
irengtos patalpos atsakovui buteisintos net neatsizvelgusai, kad jis yra tik nuomininkas, bet
ne savininkas, ir kad jam namo bendrojo naudojinaalpos nuosavyis teise kaip ne
bendratutiui priklausyti negali (CK 4.82 str. 1 d.).

Antra, kalbant apie huir kity patalm savininky bendrosios daliis nuosavyes teig,
disponavimo teisei taikoma ta pati Civilinio kodekd. 79 str. bendroji teis norma (apie
disponavim bendgja daline nuosavybe jau buvo kéld ankstestje dalyje (2. 3. teis
disponuoti savo dalimi). Ten labai iSsamiai buvanglizuotas Sis straipsnistvirtinantis
pirmenylkes teig pirkti, o kartu ir pareig pirmiausiai pagilyti isigyti bendrosios dalis
nuosavyks teise turim dali bendrame daikte (turte) kitiems to parduodamo terubjekto
bendratwtiams, todl iSsamiau Siame skyriuje Si normara aptariama). O tai reiSkia, jog
bendraturtis, n@damas parduoti visar ne vig turima dal, priklausadia proporcingai jo
turimai nuosavybs teise patalpai, bendrojo naudojimo objekte, @usia turi pasiyti pirkti
kitam to paties bendro naudojimo objekto bendtadur Jeigu parduodama dalis bendrosios
nuosavyks teise turimo daikto, kuris yra ar galitbnaudojamas tenkinant ne viso namo, o tik
atskiroje jo dalyje (laiptigje ir pan.) esafiu patalm savininky poreikius, nepazeidziant hame
esaliu patalp savinink; teisiy, tai apie dalies, turimos bendrosios nuosasyteise, pardavim

turi bati pranesta toje namo dalyje esanbuty ir kity patalm savininkams ir tik jiems leidziama

34 Lietuvos Aukgiausio Teismo Civiling byly skyriaus teigu kolegijos 2005 m. kovo 21 d. nutartis, priimta
civilin¢je byloje V. PuSinskas, L. PuSinskéen. J. Bagdonas, Kauno apskrities virSininko adstiacija,
Kauno miesto savivaldgbbylos Nr. 3K — 3 — 197/2005.

32



pasinaudoti pirmenys teise 4 pirkti (CK 4. 82 str. 4 d.)Sios normos netaikomos majn
dovanojimo ir pardavimo iS varzytipiatvejais @l ty paiy, anksteségje 2. 3. dalyje aptait
priezagiy.

Treia, savininkas neturi teis perduoti savo dalies atskirai nuo nuosasyieiss i buta ar
kita patalp, kai Si dalis yra neatskiriama nuo bendrosiosndalinuosavybs ir negali [ati
naudojama beiatdali pertvarkius negats hiti naudojama kaip atskiras daiktas, netrukdantis
naudoti bug ar kity patalp pagal paskiit Si nuostata labiausiai varzo bendraityrkaip buty ir
kitu patalm savinink;, bendrosios daliés nuosavybs tugtojuy teisz disponuoti savo turima
dalimi, esatia bendrame turte.

Praktikoje daznesni atvejai, kai benditeumori jsigyti bendrojo naudojimo objekar jo
dali, nei tie, kai bendraturtis nori parduoti savoijdaéndrame daikte. Taip yra tdd kad
paprastai bendrosios dalsinuosavybs teise turima dalis bendrame daikiend nedidei, tad
nelabai pelninga pard&ui, o ir basimam pirkjui neatneSa jokios dides&m naudos. Be to,
disponavimo bendrojo naudojimo objekto dalimi pdiges reikalauja daug laiko ir pastang

Daugiausia by] susijusi su bendrosios daks nuosavybs teise, Lietuvos teisin

praktikoje, iSkeli dél viso bendrojo naudojimo objekta o konkreiai - pakpés isigijimo. Tai

yra gana suginga procedra, kurios viena iS esmipisalygy yra patpés savinink sutikimas
perleisti savo dal esaiia buty ir kity patalm savininky bendrosios dalis nuosavybs teigmis
priklausartioje pabpé¢je, ta dali norincio isigyti asmens naudai. Toks perleidimas tuiti b
patvirtintas notaro iiformintas kuria nors sutartimi: pirkimo - pardavijmovanojimo ar kita
sutartimi. Norint isirengti patpg, taip pat reikalingas gyventpj sutikimas @l stogo
rekonstrukcijos, kadangi daznaengirgjant paépe yra pertvarkomas stogagstatomi langai,
paketiama stogo danga ir t.t.). O, kaip réia, ne tik paipé, bet ir stogas (kaip konstrukcija) yra
viena iS daugiabiio namo bendrai visnamo bui ir kity patalp savininky valdoma bendroji
daliné nuosavyb. Toctl prieS gaunant statybos leidinrengti patpe, reikalingas bendratéin
sutikimas. Remiantis Civilinio kodekso 4.85 strztanka bui ir kity patalp savininky bals;
daugumos (50 proc. + 1), kurie leidzia rekonstru@imontuoti stogg Dazniausiai bendratgin
sutikimo perleisti savo pgbés dal ir leisti isirengti patpe davimy lemia ketinagio isirengti
pakpe pazadas suremontuoti sgogrokia paslaug - main; salyga turi kuti jtvirtinta pakpés
daliy pirkimo — pardavimo sutartysa.

35  Pakpes irengimas: kryZiaus keliai. [ifieta 2009 - 03 - 15]. Prieiga per internet
http://www.arimis.lt/index_files/Page523.htm
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Ne retos Lietuvos teisnpraktikoje bylos, kai bendrattiai, siekdami padidinti turimo

buto ar kit patalp plota, prie to buto ar patalpprijungia bendrojo naudojimo objekto dalj

(pavyzdziui, prijungia dallaiptinés ir pan.). Pagal Civilinio kodekso 4. 82 str. 2nggalima
perleisti bendro naudojimo objekto dalies atskimad nuosavyks teigs i buf, jei ta dalis netgi
ja pertvarkius negali i naudojama kaip atskiras daiktas.ciba Lietuvos Auk&iausiasis
Teismas iSaiskino ginorma: ,,daugiabtio namo bendrojo naudojimo patalpalies negalima
pripazinti vieno buto priklausiniu, iSskyrus atvgjukai bendrojo naudojimo patalpas yra
imanoma atidalyti taip, kad tai netrukdys naudotiybar kity patalp; pagal paskiit.*® Tai
reiSkia, kad jei bendrojo naudojimo objekto dal@$ungimas prie buto ar kitos patalpos
netrukdo naudoti kit bendratutiy buty ir kity patalm, tai toks prijungimas ir teigiperleidimas
galimas.

Prisijungiant dalar visa bendrojo naudojimo objekiprie individualios nuosavys teise
priklausartio buto ar kitos patalpos, kKeasi likusios bendrosios dalis nuosavybs apimtis, 0
tuo p&iu ir bendratuiy teisss i bendro naudojimo objekt Lietuvos Auksgiausiasis Teismas
civilinéje byloje®’ iaiskino, jog toks bendrattin teisiy pasikeitimas, keiantis bendrajai
nuosavybei, grindZziamas proporcingumo principu (p&K 4.77 str. 1 d.), tadijis ir taikomas,
sprendziant bendraitir teisiy apimties klausimp bendrajam daiktui suméns (CK 1.5 str. 4
d.). Tai reisSkia, kad bendratum, kuriam perleidziama bendrojo daikto atskirtdisgjdbendrosios
dalinés nuosavyes teig i ta bendsji daikty (bet nej visa bendgja daline nuosavybe esaitirts)
sumazja proporcingai tai bendrojo daikto daliai, kuriMouatskirta Civilinio kodekso 4.82 str. 2
d. nurodytu atveju. Suprantama, kad apSkajant bendrosios nuosaws dalis po bendrojo
daikto pertvarkymo,i bendratutiui, padidinusiam savo nuosavybe bendrosios nudgavy
saskaita, priklausahiu patalm naudingji plota ngskaitomas plotas patajpiSskirty iS bendrojo
daikto ir perduai konkretiam bendratufiui, nes itent ¢l tokio iSskyrimo ir pasikeia dalys
bendrojoje nuosavyipe.

Specialusis reikalavimas perleidziant bui ar kita patalpa daugiabutyje, kuriame
jsteigta bendrija. Daugiabdiy namy buty ir kity patalm savininky turima bendrosios daks
nuosavyks tei® bendro naudojimo objekte yra perleidziama kartubstu, jei sutartyje éra

numatyta kitaip. Jei daugiabutyje veikia daugtabunam ir kity patalm savininky bendrija ir

36 Cit. op. 32.

37 Lietuvos Aukgiausio Teismo Civiling byly skyriaus teigu kolegijos 2005 m. Rug 12 d. nutartis,
priimta civilin¢je byloje N. LukaSeviené v. D. Zubavtiene, bylos Nr. 3K — 3 — 391/2005.
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asmuo priklauso jai, tai perleisdamas nuosasyteig (buto pardavimas, dovanojimas ir pan.),
turi vadovautis ne tik Civilinio kodekso 4. 79 s#. 82 str. 2 d., 4 d., bet ir speci@i teiss
norma,itvirtinta DNSB[ 29 str. 1 d. 8 p.Si normajpareigoja bendrijos naprie$ perleidziant
nuosavyks teig i jam priklausatias patalpas, atsiskaityti su bendrija pagal sawevgles.
Prievok atsiskaityti su bendrija yra aiSkiai iSskirta igukprievoliy. Jos svarba yra siejama su
vieSuoju interesu, su @myjy asmen, t. y. bendrijos, kartu ir atskifjos nari teis:tais interesais.
Kiekvieno bendrijos nario pareiga - nustatyta teastsiskaityti uz teikiamas paslaugas, #tiok
bendrijos nustatytagmokas. Jeigu prievéd, susijusios su daikto naudojimu ir valdymu,
bendrijos narys rieykdo ar netinkamaivykdo, tai bendrija galivykdyti prievok uz bendrijos
nair treciyju asmen naudai. Tokiu atveju bendrijos narigg/ja prievot atsiskaityti su bendrija.
Nejvykdes Sios prievals, bendrijos narys pazeidziakibendrijos nari — bendratutiu — teises,
nes tada iSyj l1éSu padengiamagsiskolinimas arba bendrijai atsiranda priévolokéti netesybas,
atitinkamai sumagja bendrijos galimybs skirti reikiamas dSas kitoms @tinoms reiknéms
tenkinti. D¢l tokiy prievoliniu santykiy specifikos, galutinis prievé$ jvykdymo terminas
susietas su bendrijos nario gyvenamosios vietdsiginu ir i$stojimu i$ bendrijo¥

Gyvenamosios patalpos perleidimo santhintina notaras. Pagal Notariaistatymo 34
str. 2 d* notaras turi teisireikalauti isjstaigs, imoniy ir organizaciy Zinias ir dokumentus,
reikalingus notariniams veiksmams atlikti. Taigitavas turi ne formaliai patvirtinti sandpbet
iSnaudoti visagstatymo jam suteiktas teises, kad tinkamai atljeim skirtas funkcijas, tci
pries patvirtindamas sandakl buto daugiab&iame name perleidimo, turi pareikalauti duomen
apie bendrijos nario atsiskaityrpagal prievoles su bendrija.

Istatymy leidéjo tikslas, nustatant toki normy, buvo apginti bendratéius nuo
materialires Zalos atsiradimo, kuriéliau tampa Klitimi bendratu¢éiams normaliai valdyti ir
naudoti j; turima nuosavyh. Lietuvos Respublikojgstatymai turi lati aiSkinami sistemiskai. Si
DNSBI 29 str. 1 d. 8 p. norma vertintina kaip specialiejsts norma bendju teiss normy,
itvirtinty Civilinio kodekso V skyriuje 4 skirsnyje, atzvilgi nustatanti papildom salyga
nuosavyks teisiy i patalpas, es&ms daugiabtiuose namuose, perleidimui. Nors Si norma

itvirtinta Daugiabdiy namy savininky bendrijy istatyme, kuris reglamentuoja bendnjeikla,

38 |ietuvos Aukgiausio Teismo biuletenisTeismy praktika Nr. 22 dél buto daugiab&iame name perleidimo ir

bendrijos nario pareigos atsiskaityti su bendrggad savo prievoles, Vilnius 2004 XI metai.

3% Lietuvos Respublikos notariaistatymas (su pakeitimais ir papildymais), (Valss/fzinios 1992, Nr. 28 —
810), 34 str. 2 d.
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buty tikslinga, atsizvelgiani teisss normy sistemiskur, istatymo leidjo tikslus, taikyti Sa
normy ne tik bendrijos nariams, bet ir jungtimeikla sudariusiems asmenims bei kitiemsubiut
kity patalm savininkams. Nes, kaip Zzinoma, nesvarbu ar asmadendrijos narys, prievoles,

susijusias su bendro naudojimo objektais, turi yykdsi bendratugiai.

3. 4. TEISE KEISTI DAUGIABU €10 NAMO BENDRO NAUDOJIMO PATALPOS
PASKIRT[

Vadovaujantis Daugialéiy namy savininky bendrij istatymu, bendrojo naudojimo objektai yra
triju raSiu: bendrosios konstrukcijos, bendroji inZzinérinanga ir bendrojo naudojimo patalpos.
Bendrojo naudojimo patalpoms priskiriama daugétunamo laiptigs, holai, koridoriai,
galerijos, palpés, sandliai, rasiai, pustisiai ir kitos patalpos, jei jos nuosawgb teise
nepriklauso atskiriems patalsavininkams ar tretiesiems asmenims (DINSBstr. 5 d. 3 p.).
D¢l tokiy patalm produktyviausio valdymo, naudojimo ir disponavinkartais neuztenka
rekonstrukcijos, reikia keisti daugiabo namo bendrojo naudojimo patalpos pagkidorint
rekonstruoti ar Kkeistibendrojo naudojimo objekty paskiri, keisti daugiabtio namo
gyvenamju, negyvenamju patalm (iSskyrus kai negyvenamosios patalpos cienos i
gyvenamasias) paskift reikia apie tai vieSai aptarti su bendrijos (hia yraisteigta) nariais ir
kitais buty ir kity patalp savininkais iki projektavimoatygu iSdavimo, vadovaujantis DNSB
str. bei 2002 m. balandzio 23 d. Lietuvos Respuaislikplinkos ministro priimtisakymu €l
pasiilymy keisti daugiab&io namo gyvenamnju patalp; paskiri vieSojo aptarimo tvarkos
patvirtinimo” Nr. 200%° VieSo aptarimo tikslas yra pateikti bendratams i§sami informacip
apie sprendi) apie tai, kaip patalp paskirties pakeitimas gali paveikii gyvenimo slygas,
gyvenimo kokylk. VieSo aptarimo metu bendratiai gali teikti siilymus, iSreikSti nepritarim

sitlomiems sprendiniams. VieSasis aptarimas susidetigui etapy:
1) skelbimas apie numatamekonstravimo projekto ar pasrmo vie&ji aptarina;
2) rekonstravimo projekto ar pasymo sprendini aiSkinimas;

3) bendrojo naudojimo objektrekonstravimo projekt ar pasilymu keisti  daugiabtio

namo patalp paskirf vieSasis aptarimas.

40 2002 m. balandzio 23 d. Lietuvos Respublikos Apigkministro isakymas ,& pasilymy Kkeisti
daugiabdio namo gyvenanjy patalm paskirt vieSojo aptarimo tvarkos patvirtinimo” Nr. 280 (Valstyb:s
Zinios, 2002, Nr. 54 — 2145).
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Kai rekonstruojamas bendro naudojimo objektas aicikma jo paskirtis, reikia vis
bendratwtiy bendro sutarimo. Paprastai, vadovaujantis Cialikiodekso 4. 85 str. 1 d.,
sprendimai priimami bendrattin bals; dauguma, jei bendrijogstatuose ar jungtés veiklos
sutartyje nenumatyta kitaip. Taigi jei, pavyzdziouty ir kity patalm savininkai bals dauguma
nuspesty, kad nori rekonstruoti pgbe tam, kad ji nesugity, tai pakakt tokiam sprendimui
priimti bendratutiy bals; daugumos. T@au jei hity norima atlikus rekonstravimo darbus
pakpe parduoti ar kitaip perleisti tretiesiems asmenens/zienam iS to paties namo Kkur ir yra
pakpé buto ar kitos patalpos savininkui (taip bendré&airgaut; [€Sy iS disponavimo bendrojo
naudojimo objektu), tai Siuo atveju neuztgldaugumos bendrattiy pritarimo, reikty visu
bendratuwiu pritarimo. Tokia iSvada darytina téld kad kiekvienam but ir kitu patalm
savininkui, kaip jau buvo méta anksiau, priklauso dar ir idealioji dalis bendrame daik
(turte), kuri yra lygi jam nuosavyb teise priklausaty patalm naudingojo ploto ir gyvenamojo
namo naudingojo ploto santykiui. Pagal lagisek iSeity, kad negavus vis bendratutiy
sutikimo parduoti ar kitaip perleisti bendrojo najicho objekt, bity pazeistos nuosavyb
teises, kurias gina net audusias Lietuvos Respublikgstatymas — Konstitucija (Konstitucijos
23 str. nurodo, jog ,,nuosawyhbelietiama®).

Gyvenamjy patalpuy paskirtis gali ati keiciama ir naudojama tik teisaugos, rysi,
medicinos, spaudos platinimo, buitinpaslaug teikimo bei kitoms negamybims reiknéms,
jeigu tai neprieStarauja teritorijos planavimo dumiant; reikalavimams. (§aSas, numatytas
DNSB] 7 str. 1 d., yra baigtinis). Pazytina, kad tais atvejais, kai daugi&bunamo patalp
paskirties keitimo klausimai yra susgu bendro naudojimo objekvaldymu bei naudojimu, Sie
klausimai turi lati sprendziami vadovaujantis Civilinio kodekso 4ygns V skyriaus 4 skirsnyje
itvirtintais principais. Civilinio kodekso 4.75 sippanis nustato pagrindirbendrosios dalis
nuosavyBs teigs jgyvendinimo princip — bendg daikia (bendrosios daliis nuosavyes teigs
objekt) bendratutiai valdo, juo naudojasi ir disponuoja wisbendratutiy sutarimu.
Bendratutéiy sutarimas pasiekiamas bendradarbiaujant, koopertisj derinant savo interesus.
Buty ir kity patalm savininky bendrosios dalis nuosavyks igyvendinimo tvark nustato
Civilinio kodekso 4.85 straipsnis. Jis numato, kokiidu pasiekiamas bendratur (buty ir kity
patalp savininky) sutarimas é bendrojo naudojimo objektvaldymo ir naudojimo. Kadangi
keiciant gyvenamju patalm paskiri yra ketiama ir dalis bendrojo naudojimo objekt
(pavyzdziui,irengiant atski iéjima i patal@ ir pan.), todl gyvenamyju patalm paskirtis taip
pat ketiama vieSo aptarimo tvarka. O sprendimui priimikige ne vis; gyvenamojo namo but

ir kity patalp savininky pritarimo, o tik daugumos bendratiy sutarimo, nes situacija susijusi
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su bendro naudojimo objektvaldymu ir naudojimu, o neuyjlikimo nustatymu ,t. v.

disponavimu.

3. 5. BENDRATURCIU BENDRO SUTARIMO PAREIGOS ISIMTIS

Buty ir kity patalm savininkai (naudotojai) turi ne tik teiaudotis gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objektais pagal funkcine paskirf, nepazeisdami kitpatalm savininky (naudotoy)
teisiy ir teity interes. Jie taip pat turi teis reikalauti, kad ir ki bendratwtiy bendro
naudojimo objekt valdymas ir naudojimas atitiktbendssias buto ir ki patalm savininky
(naudotoy) teises ir teigtus interesus. Teify interes savoka Civilinio kodekso 4. 83 str. 2 d. 2
p. aiSkina pléiamai, t. y.i ja itraukia ir gyvenamojo namo vidaus tvarkos taisyklustatym, ir
tinkama bendro naudojimo objektprieziira bei iSlaikymy, ir gyvenamojo namo prie#ios
akinio ir finansinio plano parengim taip pat ¢Sy kaupima bendrojo naudojimo objektams
atnaujinti. Nors visi veiksmai, susisu bendgja daline nuosavybe, turiab atliekami bendru
sutarimu, tadiau jstatymas iSskiria tam tikrus atvejus, kai bet kumigto ar kitos patalpos
savininkas (naudotojas) gali imtis savarankiskiksmy. T. y. kiekvienas bendraturtis gali imtis
butiny priemoniy be kity savininky (naudotoy) sutikimo tam, kad ity iSvengta Zzalos, ar
pasalinta grsme bendro naudojimo objektams. Taigi tokiu atvejuZaBvengimas yra laikomas
svarbesniu bendrattin interesu nei bendro sprendimogopnimas. Be abejojstatymas suteikia
bendratutiui, pasinaudojusiam Civilinio kodekso 4. 83 strd.21 p.itvirtinta teise, reikalauti iS
kitu buto ir kiy patalm savininky atlyginti iSlaidas, patirtas stengiantis iSsaugo¢indro
naudojimo objeki, proporcingas 8i savininky bendrosios dalis nuosavybs daliai. T&iau
Lietuvos Aukiausiasis Teismas iSaiskifib,kad kitiems bendrattiams atsiranda pareiga
atlyginti tik tokias patirtas iSlaidas, kurios atka batinumo bei protingumo kriterijus. @inumo
kriterijus suponuoja iSvag kad asmuo neiSvengiamai dar daryti tas iSlaidas, o protingumo
kriterijumi nustatoma ar iSlaid dydis adekvatus veiksmams, kurbuto ar kitos patalpos
savininkasemeési tikslu iSsaugoti bendrturta. Tik esant Siom aptartom aplinkyrn buto ar kitos
patalpos savininkas (naudotojas) turi ¢eieikalauti iS kity bendratwtiy kompensuoti patirtas
iSlaidas.

41 Lietuvos Aukgiausio Teismo Civiling byly skyriaus teigu kolegijos 2004 m. rug§o 29 d. nutartis, priimta
civilin¢je byloje 519 — ji daugiakiio namo savinini bendrija v. UAB ,,Vilniaus energija“, bylos Nr. 3K3 —
514/2004, kat. 40.5, 90.

38



3. 6. FINANSINES PAREIGOS

Reikia atkreipti dmeg, kad buty savininky asmeninio buto vettpriklauso ne tik nuo paties buto
kokybés, bet ir nuo to, kokia yra laipén rasys, inzinerig - technirg¢ jranga ir kiti bendrojo
naudojimo objektai. Tad kiekvienas savininkas, kurisaipinasi savo turtu, turi tvarkyti ir
puosetti bendgja daline nuosavyh. Civilinio kodekso 4. 83 str. 3 gtvirtina pareig buty ir kity
patalpm savininkams valdyti, tinkamai priméti, remontuoti ar kitaip tvarkyti bendrojo
naudojimo objektus. O gyvenamojo namo naudojimarigziiros privalomuosius reikalavimus
ir ju igyvendinimo tvark nustato statybos techninis reglamerita&uris yra privalomas
gyvenamyju namy savininkams (bendraitiams), daugiabtiy gyvenamju namy savinink
bendrijoms, fiziniams asmenimgjaliotiems valdyti ir pridiréti daugiabdiy namy bendrojo
naudojimo objektus pagal namo patafavininky jungtinés veiklos sutaitf imonems,jgaliotoms
administruoti daugiakiiy gyvenamju namy bendsja nuosavyk pagal Civilinio kodekso 4.84
str.,imoréms, vykdagioms daugiab&iy gyvenamju nam prieZiira pagal sutartis suwginam
savininkais (bendrattiais) ar su daugialtiy namy savininky bendrijomis, savivaldyhi
institucijoms** Siame reglamente yra numatyta daug privalomeikalavimy tinkamam
daugiabdio namo eksploatavimui. Tie reikalavimai yra lapzairiapusiski: gyvenamojo namo
(jo patalm, konstrukcij ir inzinerirgs jrangos) bei namo aplinkos naudojimas pagal paskirt
racionalus pastato energetini&io valdymas, suplanuoti statybos darbai - pastatgo daliy
remontas ar rekonstrukcijgkaitant energijos taupymo priemergyvendinimy ir t. t. Tam, kad
tie privalomieji reikalavimai dty igyvendinami, yra atliekamos kasmeésBrar neeiligs apziiros,
nuolatiniai stebjimai ir statybiniai tyrirgjimai bei energetiniai gyvenamojo namo auditairiNbD
tinkamai igyvendinti tuos reikalavimus, reikia nuolatos afimdu ar modernizuoti bendro
naudojimo objektus, nes investavimasi kuriy bendro naudojimo objektmodernizavim gali
zenkliai sumazinti y iSlaikymo ar kitokio pobdzio snaudas (o tai atitikt reglamento
reikalavimy dél racionalaus pastato energetinikio valdymo, pastato ar jo daliremonto ar
rekonstrukcijos). Pavyzdziui, kylant Sildymo kaingnvis dides@ svarla igyja energijos

taupymo priemoés. Viena plaiausiai paplitusi, labiausiai energij taupaiy renovacijos

42 Statybos techninis reglamentas STR 1.12.05:200%¢683miju hamy haudojimo ir priediros privalomieji
reikalavimai ir j1 igyvendinimo tvarka“ (Valstys Zinios, 2002, Nr. 81-3504).

4 Vilniaus miesto savivaldys tinklalapis, [Ziréta 2009 — 02 - 20]. Prieiga per interpet
<http://www.vilnius.lt/newvilniusweb/index.php/1®ifemID=8044%.
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priemoniy yra iSoeés siem Siltinimas. Atlikus iSoés siem Siltinima, padidja kiekvieno namo
energijos vartojimo efektyvumas, sum@z daugiabtio namo energijos poreikis. Antra IS
populiariausi renovacijos priemoni yra lang ir balkon; dumy butuose, laiptigie ir rasyje
keitimas. Tai lemia efektywv energijos vartojimo ir energijos mazinimo rezulfdie to, zymiai
pagerina gyventaj komforto ir mikroklimato slygas patalpose. i®io lang; keitimas leidzia
risyje esatius magistralinius vamzdynus apsaugoti nuo uzSapimmjaus. Nes avarijos atveju,
jei IS sistemos neiSleidZziamas vanduo, toks pavaymiai padidja semju nesandat langy
atveju®*

D&l visy Siy iSvardinty tiksly igyvendinimo iS but ir kity patalm savinink (naudotoy) yra
renkamos dSos apmodti iSlaidas, skirtas namui iSlaikyti ir iSsaugoaromi reguliaiis
atskaitymai, kurie bus skiriami namui atnaujinénovuoti ateityje, renkamos kitos rinkliavos ir
imokos. Taiau jei buto ir kity patalp: savininkas (naudotojasgma daws sutikimo @l tam tikny
iSlaidy apmokjimo, tai vadovaujantis Civilinio kodekso 4.83 ghsnio 4 dalies norma,
neprivalo apmodti iSlaidu, dél kuriy jis néra daws sutikimo ir kurios nesusijusios gatatymy ir
kity teigs akt; nustatytais privalomaisiais statinnaudojimo ir prieiros reikalavimais arba
dél kuriy néra priimta administratoriaus ar luir kity patalp: savininky susirinkimo sprendimo
Sio kodekso 4.84 ir 4.85 str. nustatyta tvarkanuBistata papildo Civilinio kodekso 4.82 str. 3 d.
ir pabgzia buty ir kity patalm savininky pareig padengti btinasias (privalomsias) turto
iSlaikymo gnaudag?

Bendratwiai turi moketi ivairius mokes&ius, kurie neiSvengiamai atsiranda valdant ir
naudojant bendro naudojimo objektus, pavyzdziui,kamunalines paslaugas (suvagtetekti
laiptin¢je ar fisyje, uz Silumos energj. Visos ESos, mokeSai ir atskaitymai nuo kiekvieno
buto yra daromi vadovaujantis proporcingumo priacip ,,proporcingai savo turimai daliai
bendroje daligje nuosavybje” (CK 4. 82 srt. 3 d.). Mokeésy mokejimo atzvilgiu, bendratuiai
nenoriai sutinka su Siuo principu. Jie didepalankum reiSkia moke&iy dydzio uz bendrai
suvarto elektros, Silumos energjjvanden uz atlieky iSvezimy ir panasiai nustatymoadui ne
nuo proporcingai turimos dalies bendroje dgénnuosavybje, kuri priklauso nuo patalp

44 Kirvai¢cio Raimundo VGTU Mokslo darbo ataskaita: ,Daugidilbu namy modernizavimo programos
monitoringas (2 etapas), 2008, p. 89 — 91.

45 Lietuvos Respublikos Teisingumo ministerijos tin&j@s. [Ziiréta 2009 — 03 — 15]. Prieiga per intemet
<http://www.tm.lt/?item=taktai_list&aktoid=50803&msir=4.82.
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naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo @lsantykio, 0 nuo gyventpjskatiaus
bute. Atsizvelgianti protingumo kriteriy, Sis pageidavimas yra p#ms, nes ne ,,naudingasis
plotas® suvartoja vandérar prikaupia atlie§, o to naudingojo ploto gyventojas (-ai). Kuo
gyventoj; daugiau — tuo vartojimas didesnis, 0 iS to sekada — ir iSlaig daugiau. Taigi tas
butas, kuriame gyvena daugiau gyventtjréty moketi proporcingai didesnius mok#éss, nei
tas, kuriame gyvena tik vienas gyventojas, neatsgzanti naudingojo ploto dyd

Siuo metu vyksta diskusijos ir net teisiai gincai (yra prasidje teisminiai procesai)dl
vietiniy rinkliavy uz komunalini atlieky surinkim IS atlieky turétoju dydzio nustatymo iwo.
Vieting rinkliava privalo mokti visi atlieky turétojai, t. y. pagal kiekvienos savivaldig
parengtus vietigs rinkliavos uz komunalini atlieky surinking iS atlieky turétojy ir atlieku
tvarkyma nuostatus, visi fiziniai ir juridiniai asmenys, ls¢antys, naudojantys, disponuojantys
nekilnojamuoju turtu (iSskyrus zem sklypus) savivaldyds teritorijoje. Savivaldyks taryba
nusta¢, kad vietires rinkliavos dydis nustatomas litais uz 100 m2 imekamojo turto plad.
Gyventojai nesutinka su Sia nuostata. Yra manoméd,yka neteisinga skauoti tokio poludzio
mokest nuo gyvenamojo ploto dydzio. Téldvienas iS svarstytin pasiilymu yra nustatyti
mokest vadovaujantis gyventgjskatiumi gyvenamajame name ar bute. Be abejo, tai gadar
buty labai sudtinga.

Pirmiausia, neaisku kuo remiantis ¢aikapskatiuoti kiek gyvena bute gyventqj Kaip
Zinia, Lietuvoje veikia tik gyvenamosios vietos bekvimo institutas. Jei remtumeés
gyvenamosios vietos deklaravimo duomenimis, taidsuigime su absurdiSkomis situacijomis,
kai asmuo savo faktife gyvenamojoje vietoje apskritai nenégbk jokiu mokesiy, susijusi su
bendrojo naudojimo objektais. Taip atsitikti galomet, kai asmuo gyvena vienoje vietoje, 0 jo
deklaracijoje atsispindi kita gyvenamoji vietaa Siituacip puikiai gali iliustruoti pavyzdys:
studentas iSvyksta studijuadtkita miesh, taigi oficialiai lieka gyventidvy bute. Pagal sloma
mokesgiy tarp but ir kity patalm savininky (naudotoj) paskirstymo modgl tévai sumoka
didesr rinkliavos dal nei tugéty, nes faktiSkaiy vaikas su jais nebegyvena. O studentas,
gyvenantis bute kitame mieste, apskritai nemokkliewmos uz komunalini atlieky surinkim,
nes jo gyvenamoji vieta yra deklaruota kitur. Ogkatiuotume moke&us atsizvelgiani fakting
gyventoj; skatiu bute, tai susidurtume su dar daugiau problepavyzdziui: kaipapskatiuoti
rinkliavos dyd, jei ,gyventojas” ateing ta bufa tik pernakvoti kas amndr(trecia, ketvirta...)
diem? Kaip skatiuoti mokesius, jei ,gyventojas” keliom dienom, keliom saveit ar keliem
ménesiam iSvyksta komandiruag, i sanatori, ligoning, studijuoti ar atostogauti, buvo policijos

sulaikytas, areStuotas? Nuo kokio amziaus, apskFi@ogus laikomas ,gyventoju“? Taigi tekt
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priimti keletaistatymy, pastatyminiy akiy bei iSaisSkining dél tu istatymy taikymo, kad bty
galima tiksliai ir suprantamai sureglamentuoti itakokesiy apskatiavimo hida. Be to,
praverst itin aisSki gyventoy buvimo vietos registracija.

Dar vienas, kol kas priimtiniausiasilemas rinkliavos dydzio nustatymo kriterijus yra
rinkliavos dydzio nustatymas atsizvelgianttlikta darts, pavyzdZziui, nustatyti koki kaing
reikia moléti uz viern tom iSvezy, atlieky. Taigi Sk sfel yra patartina priskirti valstybés
kainy ir energetikos kontrés komisijos kompetencijai.

Apzvelgus but ir kity patalm savininky finansines pareigas, susijusias su bendro
naudojimo objektais, darytina iSvada, kad yra p&kami istatymy, tvarky, nuostai ir

reglamentd, visapusisSkai reguliuoj&n; Sias pareigas, bet tésssprag vis ctlto neiSvengta.

3. 7. TEISE PADIDINTI AR PAGERINTI BENDR A DAIKT A

Kaip jau buvo migata, daugiabtio gyvenamojo namo buto savininko teisi bendsja
nuosavybe esanturta grindziamos proporcingumo principu, t. y. bendrétu (buto savininko)
dalis bendrojoje nuosavyfe lygi jam priklausadiy patalm naudingojo ploto ir gyvenamojo
namo naudingojo ploto santykiui (CK 4.82 str. 5 @.bendratufiu naudojimosi bendru daiktu
teiss priklauso nuo turimos bendrosios nuosaylalies (CK 4.76 str., 4.81 str.). ¢lau
bendraturtis gali keisti savo dddendrame turte, pavyzdziui, bendraturtis gali pagebendsji
daikty kiekybiskai (padidinus jo plaj arba kokybiskai (padidinus jo ve)t Sitaip bendraturtis,
esant ki bendratwtiy sutikimui, padidina savo dabendrame daikte (turte). Tokiuidu jis
igyvendina naudojimosi bendru turtu teisr turi vadovautis bendja daline nuosavyh
reglamentuojatiomis materialigs teigs normomis(CK 4. 77 str.) Bet, kaip Lietuvos teism
praktikoje buvo iSaiskint& visais atvejais turi ilikti daikto, kaip bendrosimuosavyés,
statusas ir neturithi ribojama kity bendratutiy teist naudotis visu pasikeitusiu daiktu bendrai.
Tai paaiSkinama tikslu uztikrinti nuosavggbteisiniy santyki; stabiluny ir pabgzia bendrosios

dalinés nuosavybs esm bei bendratutio teisiy daiktini pohidi.

46 Cit. op.36.
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3. 8. TEISE ATSIDALINTI IS BUT U IR KIT U PATALP U SAVININK U BENDROSIOS
DALIN ES NUOSAVYBES

Tai, kad bendrojo naudojimo patalpos priklauso ens namo bendrattiams bendrosios
dalinés nuosavyes teise, reiskia, jog patalposra atidalytos, yra tik kiekvienam bendratiu
priklausartios idealiosios nuosavyb teies dalys (CK 4.72, 4.73 straipsniai). Pagal Civdini
kodekso 4. 80 str. 1 d. kiekvienas bendraturtistaise reikalauti atidalyti jo daliS bendrosios
dalinés nuosavyks. Bendro naudojimo objektai daugiabutyje yra dpgasni ir @l ju pobidzio
juos racionaliau yra naudoti ir valdyti bendrain® atsidalinus. Dazniausiai louar kity patalm
savininkai pareiSkia reikalavimus atsidalinti saladj i5 bendrosios dali#s nuosavyes, kai turi
numat konkretia tos atidalintos dalies paskKifpavyzdziui, buto ploto padidinimas, papildomo
kambarioijrengimas palpés dalyje ir pan.). But ir kity patalm savininky dalies atidalijimo i
bendrojo naudojimo objekto proded yra pakankamai sétihga ir ilgai trunkanti. Pirmiausia,
reikia iSanalizuoti viso namo planr nustatyti, kiek i$ viso yra namo bendrojo ngjudo
patalpi. Tuomet apskaiuoti kokia  dalis tenka kiekvienam bendratiui pagal j1 nuosavybs
teise valdom patalp; naudingojo ploto dalvisame gyvenamojo namo naudingame plbte
Atsizvelgianti tai, apskaiiuojant patalp plota, be kiy teiss akty, turéty bati vadovaujamasi
Aplinkos ministro 1999 m. rug® 30 d.isakymu Nr. 310 patvirtinto Organizacinio tvarkomojo
statybos techninio reglamento STR 1.14.01:1999 t4Ra%ploty ir tariy skatiavimo tvarka”
taisykimis*® Taip pat reikia i$siaiskinti, ar daugiatio gyvenamojo namo patajptidalijimas
iS viso namo bendrojo naudojimo patalpra galimas pagal Civilinio kodekso 4.82 str. 2ird.
4.90 str. 1 d. ir 2 d. nuostatas. Jei kyla nesmiadél atidalijimo, galima kreiptig teismy pagal
bet kurio iS bendratdry ieskin (CK 4. 75 str. 1 d.). Tokiu atveju atsakovais pasraukti visi
kiti lik ¢ daugiabdio gyvenamojo namo bendratiai.

Jei dalies i$ bendro naudojimo objekto negalimdadititi natira be neproporcingos Zalos
jo paskitiai, tai tokiu atveju noritiajam atsidalinti yra iSmokama kompensacija pirsg&K 4.
80 str. 2 d.).

47 Cit. op.32.

48 Valstybes zinios, 1999, Nr. 84 — 2507.
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IS to seka iSvada, kad téiskl atidalijimo iS5 daugiabtio namo bui ir kity patalm
savininky bendrosios dali#s nuosavybs egzistuoja, betét jos igyvendinimojdétos pastangos,
sugaistas laikas ir, kartais, investuoti nemaZigainturety bati verti tikslo.

3.9. BUTU IR KIT U PATALP U SAVININK U BENDROSIOS DALINES
NUOSAVYBES VALDYMO B UDAI

Daugiabdiy namy tinkamas eksploatavimas bejy jiSsaugojimas yra ne tik privatus
savininky, bet ir vieSasis interesas, &bdtokie santykiai turi iti reguliuojami nustatant
jvairius bendrosios dalis nuosavyks teigs daugiabtiuose namuoseigyvendinimo
budus. Civilinio kodekso 4. 83 str. 3 d. iSskiria Bendrosios dali#s nuosavyks valdymo
budus: buty ir kitu patalm savininky bendrija ir jungtigs veiklos sutartis. Reikia atkreipti
déemes, kad pasirinkti bendrosios dats nuosavyés teise priklausaty objekiy valdymo lida
yra tei®, o ne pareiga, skirtingai nuo Rusijos ésisRusijos bsto savinink bendrip jstatymas
itvirtina pareig pasirinkti valdymo bda, prieSingu atveju yra skiriama bautlfaO Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4. 84 str. numato darpapildony, kraStutin bendrosios
nuosavyks valdymo lda — administravim. Jis skirtas tiems atvejams, kai daugiabuamy
buty ir kity patalm savininkai gra isteig; nei bendrijos, nei sudajungtinés veiklos sutarties.
Nors valstyl ir savivaldyles skatina (suteikia lengvatinius kreditus kapitalin remontui ir
renovacijai, atleidzia bendrijas nuo zemmokesio, skiria subsidijas socialiai remtiniems
asmenims remontuojamuose ir renovuojamuose namugse.) gyventojus steigti bendrijas,
taciau pagal Aplinkos ministerijos pateiktus 2008 muoohenis bendrijos ar jungtia veiklos
subjektai Siuo metu valdo tik apie 30 proegedaugiabdiy nam;. Daugiabdiy nam; valdyme

dominuoja Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskidministratoriai.

3.9. 1. BENDRIJA

Daugiabiio namo savinink bendrija yra ne pelno organizacijgyvendinanti to namo pataip

savininky bendgsias teises, pareigas ir interesus, susijusiugswribendrojo naudojimo objekt

49 denepanbHbIl 3aKOH O TOBapHIIECTBAaX COOCTBEHHUKOB Hibs. [IpunsaT [ocynapcreenHoit ymoit 24 mas
1996 roxa, 15 str.; [Zureta 2009 - 03 - 25]. Prieiga per internet
<http://uozp.akcentplus.ru/zakon%200b%200bedinehiam.
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ir istatymy nustatyta tvarka namui priskirto zésnsklypo valdymu, naudojimu, priéa ir
tvarkymu. (DNSB 3 str. 1 d.). Bendrija yra privatus ribotos cinés atsakomyds juridinis
asmuo. Bendrijos steigun valdynmu ir veikla detaliai reglamentuoja Civilinis kodeksas ir
Daugiabiiy namy savinink; bendriy istatymas (DNSB.

Tik daugiabdiy namp gyvenamju ir negyvenamjy patalm savininkai, (o ne,
pavyzdziui, savinink Seimos nariai, patalpnuomininkai), isteigdami bendrj bendrajai
dalinei nuosavybei valdyti ir naudoti, reabifai konstitucig teis vienytis siekiant tam
tikro bendro tikslo. Si konstituainteis: gali biti jgyvendinama tik asmens laisva valia.
Todél ir naryst daugiabtiy namy savininky bendrijoje turi lati grindZziama savanoriSkumo
principu. [statyme, reguliuojant tokibendrij; steigimy, veikla, narysés santykius, titina, kaip ir
bet kurio kito susivienijimo atveju, paisyti Koitstijos 35 str. 2 d. reikalavimo, kad niekas, t.
y. joks fizinis asmuo, taip pat fiziniasmen junginys, negali iti ver¢éiamas priklausyti
kokiai nors bendrijai, politinei partijai ar asacijai. Taigi, bendraturtis, nédamas tapti
bendrijos nariu ar i$ jos iSstoti, tugldo iSreiksti savo vadi. Lietuvos Respublikos Konstitucinis
Teismas 2000 m. gruodzio 21 mutarime iSaiskino, jog tam tikrai daugighw namy patalm
savininky daliai nusprendussteigti bendri, kiti savininkai @l to negali lati laikomi
bendrijos nariaisex lege (kaip buvo jtvirtinta anksteségje 1995 m. vasario 21 d. DN$B
redakcijoje, kurioje buvo numatyta, kad bendrifegio teises ir pareigas namo patalp
savininkai igyja nuo bendrijos istat; iregistravimo dienos arba nuo nuosasgyleies i
patalpas bendrijos name atsiradimo dienos). Tpkieerstine narys¢ bendrijoje negalima.

Taciau atskin savininky atsisakymas idi steigiamos daugiakkiy namy savinink
bendrijos nariais neturi kliudyti kitiems savinarks steigti tokias bendrijas ir per jas
igyvendinti bendrosios dalis nuosavybs valdyny bei naudojim. Kartu pabéztina, kad
narysés bendrijoje savanoriSkumo principas reiSkia, gagininkas gali nestotibendrip, t. y.
nesusieti says narysts bendrijoje rySiais, t&au ir tokiu atveju gyvenanju ir negyvenamju
patalpp daugiabdiame name savininkas yra kiteisiny santyki, susijusi su bendrosios
dalinés nuosavyeés teisi; igyvendinimu, subjektas.

Kadangi nuosavyb ipareigoja, gyvenamju ir negyvenamju patalp daugiabgiuose
namuose savininkai (tiek fiziniai, tiek juridinilasmenys) nepriklausomai nuo to, ar jie yra, ar
néra bendrijos nariai, privalo atlikti pareigas, ky&s iS bendrosios dalis nuosavyes teigs

igyvendinimo (apmodi iSlaidas, susijusias su namo bendrojo naudojobgekiy priezira,
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remontu, tvarkymu ir ktJ° Taigi bendraturtis, nestodamasbendrify, atsisako dalyvauti
sprendiny priemime ¢l nuosavyks valdymo, naudojimo,é&i bendrijos strukiros sudarymo ir
panasiai, bet pareigos, kurios kyla igatymo ir bendrijos nari bals; dauguma priimg
sprendiny yra privalomos vykdyti. (CK 4. 85 str. 1 d. benaosijstatuose gali iti numatytas
kitoks sprendim priemimo kidas neijtvirtintas istatyme.). Taigi bendrijos priimti sprendimai
tiek bendrijos nariui, tiek nepriklauséam bendrijai asmeniui yra privalomi. O atsizveldia
Lietuvos Auksiausio Teismo iSaisSkinimus, asmuo kuris, juridiasmens organui (Siuo atveju
bendrijai) priimant gitijama sprendim, nebuvo to juridinio asmens dalyviu, Civilinio kekdso
2. 82 str. 4 d. nuostatos negaiitivtaikomos. Tai reiSkia, kad asmuo, juridinio asm@rgano
sprendimo pdmimo metu nebws to juridinio asmens dalyvis, neturi tgspasinaudoti mito
straipsnio suteikiama teise gini & sprending.”’

Bendrijos kompetencijos ribas puikiasikdeidc Lietuvos Auksiausio Teismo Civiling
byly skyriaus teig§u kolegijos 2004 m. vasario 4 d nutartis, priimtailoiéje byloje L.
LukoSevtiene, L. Minderiere v. 697 — oji DNSB, bylos Nr. 3K — 3 — 85/200408i byloje 697
— 0ji DNSB, neprasiusi visdaugiabdio namo buj ir kity patalm savinink; perleisti savo dalis,
turimas bendrame daikte — pdje, savavaliSkai suteikpatalpas (p&pe) vienam bendratdiui.
Lietuvos Aukg$iausiasis Teismas iSaiskino, kad bendrija yra t#ndratuéiams bendrosios
dalinés nuosavyes teise priklausatio turto valdymo kdas, todl ji negali spesti ty klausimy,
kuriuos turi teig spesti tik patys to turto bendrattiai. Tai reiSkia, jog bendrija negali priimti
sprendimo d disponavimo bendrosios dats nuosavybs objektu. Bendrojo naudojimo
patalp;, Siuo atveju pabpés, disponavimo klausimai galimi tik gavus wisendratutiy

sutikimus. Reikty pamireti, kad kai kuriose 3alyse, pavyzdziui, Svedij@eomijoje, bendrijai

50 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo nutarin2300 m. gruodZio 21 d. dD Lietuvos Respublikos
daugiabdiy namy savininky bendrijy istatymo (1995 m. vasario 21 d. redakcija) 16 strdgp 1 dalies, 17
straipsnio lir 2 dali, 19 straipsnio ir Sigstatymo (2000 m. birZelio 20 d. redakcija) 27 gtsaio 4 ir 7 dali,
taip pat Lietuvos Respublikos Vyriauggh1995 m. birzelio 15 d. nutarimu Nr. 852¢|Rietuvos Respublikos
daugiabdiy namy savininky bendrij; istatymoigyvendinimo tvarkos" patvirtint Tipiniu daugiabgiy namy
savininky bendrij; istaiy 8 punkto 1, 3 ir 4 pastraip 10 punkto 1 pastraipos atitikties Lietuvos Redigob
Konstitucijai (Valstylés Zinios, 2000, Nr. 110 — 3536).

5T Lietuvos Aukgiausio Teismo Civilini byly skyriaus teigy kolegijos 2006 m. vasario 6 dutartis, priimta
civilinéje byloje G. G. v. 326-0ji DNB, bylos Nr. 3K — 394/2006.
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priklauso visas turtas — tiek butai ar kitos patalptiek bendro naudojimo turtas. Taigi, Siose
Salyse but ir kity patalp; savinink; bendrijoms priklauso net ir disponavimo teié

Bendrija yra vienas iS efektyviausr bendratutiams palankiausi teisiy ir pareigy dél
bendrojo naudojimo objektigyvendinimo ldy. Norsjstoti i daugiabdiy namy buty ir kity
patalp savininky bendrip néra privaloma, téiau patartina, nes atsisakymu nuo jungimoSia
asociacip yra tik atsizadama teigi kurios kyla prisijungus prie bendrijos, o partgig

igyvendinimas, kylantis iS bendrijos priimsprendin, iSlieka net ir ne bendrijos nariams.

3.9. 2. JUNGTINES VEIKLOS SUTARTIS

Jungtire veikla (kitaip — partnerys) reglamentuoja Civilinio kodekso LI skyrius. Jame
numatyta, kad jungtés veiklos (partneryss) sutartimi du ar daugiau asmefpartnery) (Siuo
atveju — daugiakiilo namo patalp savininkai), kooperuodami savo tr{bendsnja daline
nuosavyk, kadangi visi daugiak¥io namo patalp savininkai yra bendrojo naudojimo objekt
bendratutiai), isipareigoja veikti bendrai tam tikram, neprieStgaatiam istatymui tikslui arba
tam tikrai veiklai. Siuo atveju jungts veiklos (partneryss) sutartimi siekiama nustatyti
daugiabdio namo patalp savininky bendgsias teises, pareigas ir interesus, susijusiusason
bendrojo naudojimo objektir istatymy nustatyta tvarka namui priskirto zésnsklypo valdymu,
naudojimu ir priedira. Taigi tokios jungtias veiklos sutarties tikslas —-¢na pelno siekimas,
tockl ji pagal Civilini kodeks dar kitaip vadinama asociacijos sutartimi. Civdime kodekse
nustatyta, kad jungtéis veiklos sutartis turiidi rasytires formos, gstatymo nustatytais atvejais
— ir patvirtinta notariSkai. Tai reiSkia, kad jungts veiklos pagrindu, jeigu ji rasytinvisi
sutarties dalyviai veikia kartu. Bendras turtay, tendroji dali@ nuosavyb naudojama,
valdoma ir ja disponuojama vigartnerny bendru sutarimu. Suprantama, kad tai labai apsanki
jungtines veiklos sutarties dalyyi (partnery) veikla santykiuose su téeisiais asmenimis
(iSoriniais santykiais). Tadl esant nemazam dalyvi(partneny) skatiui, daug paprasau
jungtinés veiklos sutartimijgalioti vierm ar kelis asmenis veikti wispartnen; vardu. Tokiu

atveju tas asmuo (asmenys) veikiisy bendratwiu igaliojimo pagrindu. Oigaliojimai, kuig

52 Lietuvos listo strategija, patvirtinta Lietuvos Respublikosridysylés 2004 m. sausio 21 d. nutarimu Nr. 60
(Valstyhkes zZinios, 2004, Nr. 13 — 387).
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fizinis asmuo duoda nekilnojamajam turtui valdytip naudotis ar disponuoti pagal Civilin
kodeks, turi bati notariSkai patvirtintas. Taigi galime daryti &, kad jungtigs veiklos
sutartiai reikalingas notarinis tvirtinimas.

Jungtiés veiklos sutarties dalyviai uz bendras sutartip@svoles atsako visu savo turtu
proporcingai jo dalies dydziui, t. y. ir asmenifiutu ar kita patalpa (CK 6. 975 str. 1 d.). Tuo
tarpu bendrijos narys atsako tik pagal savo priesioll Sios priezasties steigti daugiaiw
namy buty ir kity patalm savininky bendrip jungtines veiklos sutarties dalyviams yra saugiau.

3. 9. 3. ADMINISTRAVIMAS

Jeigu ng¢steigiama bendrija ir nesudaroma jungsinveiklos sutartis, savivaldy® meras
(valdyba) ar jo (josjgaliotas atstovas skiria bendrojo naudojimo objeldministraton (CK 4.
84 str. 2 d.). Administratorius galiib skiriamas ir tam tikram ribotam laiko tarpui,yyadziui,
jeigu tarp savinink kyla nesutarimas, kaip valdyti begngr daline nuosavyk, vienas iS
savininky (ar ju grupe) gali kreiptisi teismy dél valdymo, naudojimo ir disponavimo tvarkos
nustatymo, o kol truks géas, teismas gali skirti turto valdymo administraiqiCK 4. 75 str. 1
d.).

Administratorius veikia pagal savivaldd® mero patvirtintus nuostatus. Tbd
administratoriaus valdymas skiriasi ir yra nepa&srtks bendratdiams nuo valdymojsteigus
bendrip, ar sudarius jungtés veiklos sutaittuo, kad bendratdiai savo iniciatyva negali
nustatyti bendrosios dalis nuosavybs valdymo ypatumy nes administratorius veikia
savarankiSkai, vadovaudamasis pavyzdiniais admawisho nuostatais, feareigojaciais
priimant sprendimus tartis su bendrétais bei gautiy sutikima. O administravimo iSlaidas turi
apmoketi buty ir kity patalm savininkai proporcingaiyj daliai bendrojoje dalije nuosavybje,
t.y. savininkai negali nustatyti atlyginimo admingoriui ir negali nustatyti ar pasirinkti
mazesni administravimo iSlaid, prieSingai neiisteigus bendrj ar sudarius jungtiss veiklos
sutart, kai bendrijos nariai ar jungts veiklos dalyviai gali bendru sutarimu nustatyti

darbuotoj (pirmininko, buhaltets ir pan.) uzmokegt® Taip pat tiems daugiabiams namams,

53 Lietuvos Respublikos Aplinkos ministerija. Lietuvé®spublikos Vyriausyds nutarimas & buty ir kity

patalp; savininky bendrosios nuosavgb administravimo pavyzdiginuostaf patvirtinimo 2001 m. gegé# 23

d. Nr. 603 (su pakeitimais ir papildymais) (Valstgtzinios, 2002, Nr. 54 — 2123)fiéta 2009 - 03 — 10].
Prieiga per internet <http://www.am.It/VI/article.php3?article _id=4696
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kuriuose veikia administratorius¢na galimyles pasinaudoti valstyis teikiamomis lengvatomis
bei savivaldyhi teikiama finansine parama.

Kaip jau buvo mita, administravimas yra kraStutjnlaikinoji bendro naudojimo objekt
valdymo priemoa. Todl administravimas baigiasi, kai yr@egistruojami gyvenamojo namo
buty ir kity patalp savininky bendrijosistatai arba sudaroma jungtinveiklos sutartis (CK 4. 84
str. 5 d.). Pagal Vyriausgb 2001 m. vasario 2 d. nutagnNr. 125 “D¢l daugiabdio namo
bendrojo naudojimo objekt su jais susijusi dokumend ir 1¢S5y perdavimo daugialdio namo
savininky bendrijai tvarkos” 1.1 punkte nustatyta, kacdggistravus benddj ir jos istatus,
savivaldyles ar jos atsakingos institucijos per weméneg perduoda bendrijai valdyti ir
priziaréti daugiabdio namo bendrojo naudojimo objektus pagal bendiijegistravimo dienos
bukle. Praktikoje kyla nemazai problentél bendro naudojimo objektperdavimo bendrijoms.
Savivaldyles neretai be teisinio pagrindo neperduoda bendsij&m kuriy bendro naudojimo
objeky ar patalp. PavyzdZiui, byloj&® kilo nesutarim dél katilinés patalpos perdavimo
bendrijai. Si katilig yra izoliuota, o joje yrairengtas Silumos mazgas, skirtas tenkinti tik
gyvenamojo namo, butsavininky poreikius.] Sia Silumos mazgo patalpyra patenkama is
gyvenamojo hamo bendrojo naudojimo paialpi¢jimasi kitas katilires patalpas yra i$ vidinio
namo kiemo. Bylos nagrfimo metu buvo nustatyta, jog @i patalpoje pagal bendrijos
iregistravimo dienosilkle neveilé jokia savivaldos institucija ir Si patalpa nebunmkalinga
savivaldos funkcijoms atlikti, o jojgengtas Silumos mazgas yra skirtas tikégigyvenamojo
namo bui savininky poreikiams tenkinti. Taigi teismas p#@&ai pripazino, jog savivaldyb
ginco patalp uzvalc ir ja jregistravo be teéso pagrindo.

Dar vienoje panaSaus pdbio byloje kilo girfas tarp daugialdio namo savinink
bendrijos ir Vilniaus miesto savivaldgh, kai jsteigus bendrj nebuvo jai perduotos
negyvenamosios patalpos namo pagje. Sioje byloje teismas iSskydar keleg kriterijy, pagal
kuriuos turi lmti vertinama ar objektas yra savarankiSkas ar guinys. Nes ddent tai
iSsiaiSkinus galima nusgsti kuriai girto Saliai turi priklausyti objektas. Taigi téjg kolegija
laiko teisinga nuostat kad ne tai, kaip tam tikromis aplinkymis naudojamas objektas (bylos

atveju negyvenamosios patalpos), hepatalm technirés savyls, ju paskirtis ir funkcinis rysys

54 Lietuvos Auksiausio Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2006 m. vasario 22 d. nutartis, priimta
civilinéje byloje 970-ji DNSB v. Vilniaus miesto savivaldytbylos Nr. 3K-3-138/2006.
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su daugiabgio namo buj (ir kity patalp) eksploatavimu lemia, ar jis yra pagrindinio daikt
namo vis; buty ir kity patalp priklausinys, ar savarankiskas nuosasyteigs objektas”’
Aptarus bendrosios datis nuosavybs valdymo fidus galima daryti iSvad jog bendrijos
steigimas yra palankiausias bendréiams. T&iau pasyvus gyventoj dalyvavimas bendro
naudojimo objekt valdyme ir naudojime, iniciatyvumo stoka tvarkasdugiabdio namo
reikalus lemia brangesnio ir imperatyviai sureglatueto veikimo daugiakiiy namy buty ir
kity patalm savininky bendrojo naudojimo objektvaldymo udo, t. y. savivaldyés mero ar jo

igalioto atstovo paskirto administratoriaus, domima.

4. SODININKU BENDROJI DALIN E NUOSAVYBE

Lietuvoje priskatiuojama per 1800 sadbendri, o oficialiai jregistruoty — 900. Vilniaus
miestas uzima apie 4@kst. hektan ploto, iS 3 2,2 tikst. hektan isikirusios sod bendrijos.
Sostires sod; bendrijose nuolatos gyvena apie 20-50 pracesaidus turitiy Zmoniy, IS viso
apie 18 ikst. vilnietiy. Gyventoj, soduose vis dagg ir artimiausiu metu Si tendencija dar
augs. Manoma, kad iki 2015 m. nuolatirgyventoj; skatius Vilniaus sod bendrijose pasieks
27 tkst>® D¢l to sodininky, ju bendrijy teisiy ir pareig bei ju igyvendinimo ypatumai darosi
aktualesni ir svarbesni vis didesnei Lietuvos visaass daliai.

MegejiSko sodo teritorijoje sodininkams asmetsnnuosavybs teise priklauso Zein
sklypas bei dalis bendrojo naudojimo objekBodo bendrojo naudojimo objektais yra laikomi
tie daiktai, kurie sodinink bendromisdSomis ar bendromis sutelktomiggpmis buvo pastatyti,
irengti ar kitaip isigyti. Tai bendrojo naudojimo Zemsu bendrojo naudojimo pastatais ir
irenginiais (tvoros, vartai, poilsio aik&ts| pliazai, miSkai, vandens telkiniai ir kt.); beoj
inZinerirg jranga — vandentiekio, kanalizacijos, Wuglektros, telekomunikagijir rodmeny

tinklai, melioracijosirenginiai, keliai tiltai, lieptai, vamzdynai ir angos, elektros skiydtakita

55 Lietuvos Auksiausio Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2007 m. gegé 8 d. nutartis, priimta
civilin¢je byloje 830—0ji daugialiio namo savinink bendrija v. Vilniaus miesto savivaldybbylos Nr. 3K- 3 —
200/2007.

56 Internetinis puslapis apigmoniy naujienas. Savivaldgpe aptartos sodinink bendriyp problemos.[Ziréta
2009 - 02 - 11]. Prieiga per interpet
<http://www.spec.lt/It/Savivaldybeje aptartos sadku_bendriju _problemos

50



bendrojo naudojimo inZinerntechniré jranga, esanti bendrojo naudojimo teritorijose bei
patalpose ar konstrukcijose, taip pat Sie objektangti sodo sklypuose, jeigu jie s@s§u visos
mégejiSko sodo teritorijos inZinerigs technigs jrangos veikimu ir jeigu jie éra kitu asmen
nuosavyk.>’ Kaip ir kiekviena nuosavybe, sodininbendgja daline nuosavybe reikia naudotis,
disponuoti ja, valdytig bei prizioréti. Efektyviausiai bendrattiai igyvendina savo teises ir
pareigas bendrojo naudojimo objelkdtzvilgiu veikdami per bendru sutarinpgteigh sodininky
bendrip. Sodininky bendrijos steigimy, veikla, pertvarkyna ir pabaig, sodo bendrojo naudojimo
objekty valdyma, sodininky bendrijos nario teises ir pareigaseggjiSko sodo teritorijos ir sad
sklypy tvarkymo bei naudojimo reikalavimus nustato Cigi kodeksas, Lietuvos Respublikos
sodininky bendrip istatymas (SB ir kiti jstatymai, bendrijogstatai bei bendrijos vidaus tvarkos
taisykks. SH 7 str. 3 d. sodinink bendrijosisteigima traktuoja kaip paretg(o bu ir kity
patalm savininky bendrijos steigimas — teéispasirinkti vien, iS alternatywi bendro turto
valdymo Hidy). Si tei$s normajsakmiai nurodo, kad bendrojo naudojimo objektusdwal
bendrija Civilinio kodekso, Sio bei kitistatym; nustatyta tvarka. Taigi bendrija yra tik valdymo
organas (kaip ir butir kity patalp savininky bendrija), kuri gali spisti klausimus tik dl
bendrojo naudojimo objektvaldymo ir naudojimo. O disponavimo klausimus gpi@a tik
tikrieji bendrosios daliés nuosavyes objekt; savininkai — sodininkai.

Sodinink bendrija yra atitinkamo administracinio vieneto nbeiomeis dalis,
visapusisSkai @tojanti megejiSka sodininkysg, puosetjanti ir tausojanti gamtir krastovaizd
Bendrija yra ribotos civilias atsakomyés pelno nesiekiantis vieSasis juridinis asmuo, duri
tikslas — jgyvendinti sodinink bendgsias teises ir pareigas, susijusias ségéisko sodo
teritorijos ir joje esa¥iy bendrojo naudojimo objektvaldymu, priefira ir naudojimu® Taigi
net sodinink bendrijos tikslas puikiai atskleidZia bendrosiadirits nuosavyes teigs svarl.

57 Lietuvos Respublikos sodininkoendriy istatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valst/tzinios, 2004,
Nr. 4 —40), 7 str. 1 d.

58 Lietuvos Respublikos sodininkbendrijy istatymas (su pakeitimais ir papildymais) (Valstyiinios, 2004,
Nr. 4 — 40), 3 str. 1 d.
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4. 1. BENDRO NAUDOJIMO ZEME IR BENDROSIOS DALIN ES NUOSAVYBES
TEISE VALDOMA ZEM E

Bendrosios daligs nuosavybs teisei ir josigyvendinimui yra skirtas Sodiniok bendrijos
istatymo 7 str. Siame straipsnyje yra iSvardintidvesios daligs nuosavyks teigs objektai,
kurie priklauso visiems sodininkams, net ir negndantiems sodininkbendrijai. O to paties
istatymo 6 str. 1 d., apraSantiégdjiSko sodo teritorijos sudi, be sodo sklypo, kaip atskir
elemend iSskiria ne bendrosios dad® nuosavybs objektus, o bendrojo naudojimo zem
SistemiSkai aiSkinantj §statymy iSeity, jog bendrosios dalés nuosavyés teise priklausantys
objektai, tarpy ir Zzene, bei bendrojo naudojimo zenyra skirtingos gvokos. Vadovaujantis
SBI 6 str. 1 d. bendrojo naudojimo Zérgra Zeng, kuri teigs aktais buvo skirta égeéjiskai
sodininkystei pitoti (kolektyviniams sodams steigti) arba priskippagal ¢liau patiksling
bendrijos teritorijos Zettvarkos projekf ar kita teritorijy planavimo dokumeat Si Zen¢ yra
tarsi valstybig, kuria bendrijos gali nuomoti ar iSsipirkti iS valstg O zZem, kuri yra valdoma
bendrosios dalise nuosavybs teise, turi bti sodininky bendromis dSomis igyta. Esminis
skirtumas tarp 8§i dvieju raSiy Zemiy yra ne y igijimo budas. Bendrosios daka nuosavyks
teissmis valdoma, naudojama ir disponuojama &ema vigy sodininky bendroji nuosavyd) o
bendro naudojimo Zein — valstylés nuosavyb (jei bendrija jos neiSsipirko). & to
reglamentavimas Siek tiek skiriasi tam tikroseyset Pavyzdziui, norint pirkti bendro naudojimo
zeny iki keturiy any, kuri dar rera bendrijos iSpirkta, tereikia gauti bendrijosdien ir tada
vadovautis Lietuvos Respublikos Vyriauggb nutarimu Bl valstybires zends sklym
pardavimo ir nuomos éggjisSko sodo teritorijoje bei Valstybés Zzengs sklym pardavimo ir
nuomos mggjisko sodo teritorijoje taisykmis®®. O norint pirkti bendrosios daks nuosavyes
teise valdora Zenes sklym ar kita bendrosios daliis nuosavybs teise valdom objeks,
pirmiausia, reikia nustatyti visbendratutiy dalis tame objekte, o tada vadovautis bendrosiomis
Civilinio kodekso 4. 79 str. reglamentuojamomis dr@sios dalias nuosavyés dalies pirkimo —

5% Lietuvos Respublikos Vyriausyb nutarimas El valstybires Zengs sklyp; pardavimo ir nuomos éggjisko
sodo teritorijoje (2004 m. lapkib 15 d. Nr. 1443) bei Valstybés Zents sklypy pardavimo ir nuomos
meégejiSko sodo teritorijoje taisykk, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriauggb2004 m. lapktio 15 d.
nutarimu Nr. 1443 (su pakeitimais ir papildymaigalstybes zinios, 2004, Nr. 167 — 6129).
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pardavimo taisykimis. Ta&iau jei bendrijad zeng iSsipirko (o tai padariS sodinink; [éSy), tai
bendrijos iS valstys iSpirkta bendro naudojimo zéntampa bendrosios dadis nuosavyes

teise visiems sodininkams priklauganzeme.
4. 2. SODININKU DALI Y BENDRAME TURTE
NUSTATYMAS

Visame Sodinini bendri istatyme galima rasti tik vianteisss norna, kurioje ity uzsiminta
kaip yra nustatomos sodinippklalys bendrame turte. $R2 str. 4 d. 5 p. apraso bendrijos nario
pareigas apmaii bendrijos iSlaidas, susijusias s@ggisko sodo teritorijos bendrojo naudojimo
objekty valdymu, priedira, remontu ar tvarkymu, taip pat bendrojo naudojiangs naudojimu

ir prieziara, atsizvelgianti sklypo dyd, jeigu bendrijosistatuose nenustatyta kitaip. Si norma

panaikina 4. 73 str. 3 dtvirtinta bendratutiy lygiu daliy prezumpci. Todl galima daryti
iSvady, jog dalys nustatomos remiantis proporcingumoggorn Juolab, kad Civilinio kodekso
normos, apibdinartios buty ir kity patalm savininky bendrosios dalis nuosavybs teig,
nustato buf ir kity patalp savininky dalis bendrame turte vadovaudamosi nuosasybise
priklausagtiy patalm naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojot@lsantykiui (CK 4.
82 str. 5 d.). Pritaikiugstatymo analogyj iSeity, jog kiekvieno sodininko dalis bendrame turte
nustatoma pagal nuosawbteise priklausam Zenes sklypo naudingojo ploto ir égéjisko

sodo teritorijos naudingojo ploto santykiui.

4. 3. SODININKU TEISIU IR PAREIG U, SUSIJUSIJy SU BENDRO NAUDOJIMO
OBJEKTAIS, IGYVENDINIMO YPATUMAI

Visi klausimai @l bendrosios daliés nuosavyés objekt; valdymo ir naudojimo sprendziami

bendrijos naxi susirinkim&® paprasta dalyvaujény susirinkime nari dauguma jei $is

istatymas nenumato kitaip. $B6 str. 10 d. nustato, jog ,,bendrijos nausirinkimas gali

priimti sprendimus ir yra laikomasykusiu, kai jame dalyvauja daugiau kaip 1/2 bgodri

60 Pazyngtina, kad bendrijos nari susirinkime yra tvirtinamas bendrojo naudojimo e atnaujinimo
(remonto ar rekonstrukcijos) ar modernizavimo mistlyei ilgalaikis planasg¢$y istatymuose ir kituose teis
aktuose nurodytiems privalomiesiems statimaudojimo ir priefiros reikalavimamsgyvendinti kaupimo
tvarka.
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nariy. Jeigu kvorumo éra, bendrijos nati susirinkimas laikomas peykusiu ir ne ank&au
kaip po dviey savatiy gali biti suSauktas pakartotinis bendrijos masusirinkimas, turintis
tei priimti sprendimus pagal pe/kusio susirinkimo darbotvagk Sis (pakartotinis)
susirinkimas yra teidas, kai jame dalyvauja daugiau kaip 1/4 bendrijosriy. [
dalyvaujagiy bendrijos susirinkime nariskatiy iskaciuojami ir tie nariai, kurie i anksto
yra pareiSk savo nuomog rastu. Kadangi pagal Siuo metu galigjanistatymo redakcij
sodininky bendrip susirinkimuose sunku priimti reikiamus sprendimngs gyventojai
vangiai dalyvauja bendrijos narisusirinkimuose, 2008 m. lapki® 11 d. Lietuvos
Respublikos Seime buvo uzregistruotas Sodupiodndrip istatymo 2, 6, 7, 8, 12, 14, 15, 16
str. 5d., 10 d. ir 12 d., 17, 18, 20, 21, 27, B&igsni; pakeitimo ir papildymagstatymo
projektas> Atsizvelgianti tai, jog daZnai net if pakartotin susirinkiny nesusirenkaitinas
skatius nary, todkl sprendiny priemimas yra vis atidedamas, projektalsma patikslinti
istatymo 16 straipsnio 10 dahustatant, kad sprendimus pakartotiniame bendnjs;
susirinkime galty priimti tiek nari, kiek ju susirenka, o ne ¥ bendrijos ngkaip yra
nustatyta Siuo metu. Pagal Siuo metu galiGirSodininky bendripp istatymo redakcij
eilinis sodininky bendrip nariy susirinkimas turi dti suSauktas ne é&liau kaip per tris
ménesius po finansini mety pabaigos. Pateiktame projekt@lsma pragsti § termim iki
keturiy. ménesiy, atsizvelgiantj tai, kad mei pradzioje yra sugdinga suSaukti eilinius
sodininky bendrip nariy susirinkimus.

Sio jstatymo 16 str. numato iSinti¥ bendrosios sprendim priémimo taisykés
(susirinkime dalyvaujafiy nary dauguma). Pagal $B6 str. 12 d. bendrijos narsusirinkimo
sprendimai @l bendrijosistat; pakeitimo, @l valdymo organo arba kolegialaus valdymo organo
nariy rinkimo ar atSaukimo, d 1é5y skolinimosi, @l bendrijos reorganizavimo, pertvarkymo ar

likvidavimo yra teisti, jei uz juos balsuoja daugiau kaip 1/2 bendrij@si. Projektu ketiama
istatymo 16 straipsnio 12 dalis sumazinant reikalawjbendrijos nar susirinkimo kvorum

nustatant, kad Sie sprendimai priimami ne 1/2 hgwnaryy bals; dauguma, o kvalifikuota
bals; dauguma, kusi nustato bendrijogstatai ir kuri negali @#ti mazesa kaip 2/3 vis

susirinkime dalyvaujatiy nariy bals).®?

61 2008 m. lapk®io 11 d. Lietuvos Respublikos Sodininkendrij istatymo 2, 6, 7, 8, 12, 14, 15, 16 str. 5d.,
10 d. ir 12 d., 17, 18, 20, 21, 27, 28 straipgmakeitimo ir papildymastatymo projektas. PatéikLietuvos
Respublikos Seimas, Aplinkos apsaugos komitetas, X®-2100(3) (Valstybs zinios, 2004, Nr. 4-40) ),
(Valstyhkes Zinios, 2008, Nr. 135-5231).

62 Cit. Op. 60.
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Tikima, jog vadovaujantis Siuo projekforiimtos SH pataisos Zymiai patobulins ir
pagerins bendrijos datbbus sudarytos lanksteésnbei palankesis silygos bendrijos nariams
priimti sprendimus, o tuo gau, bus pagerinta ir bendratin packtis.

4. 4. BENDRIJAI PRIKLAUSAN CIU SODININK U TEISES IR PAREIGOS,
SUSIJUSIOS SU BENDRO NAUDOJIMO OBJEKTAIS

Istokgs i bendrip sodininkasigyja tam tikg teisiu, kuriu neturi bendrijai nepriklausantys
sodininkai. Pavyzdziui, SB22 str. 2 d. 2 p. leidzia bendrijos nariui redai, kad bendrijos
valdymas ir bendrosios dadi® nuosavybs teise valdomp bendrojo naudojimo objekt
naudojimas bei prieitra atitikiy visy bendrijos narj bendgsias teises ir tetsus interesus. SB
22 str. 2 d. 3 p. leidzia imtisabny priemoni;, kad hity iSvengta zalos ar paSalintacgme
bendrojo naudojimo ir individualiems objektamsyerkalauti atlyginti padarytus nuostolius. O
Sodininky bendrijosistatymo 7 str.6 p. teigia, kad sodininkai ir kisn@enys nagéjisko sodo
teritorijoje privalo ,,be bendrijos valdymo orgatlmdimo savavaliSkai nereguliuoti, nekeisti,
neremontuoti régéjisko sodo teritorijos bendrosios inzinegsnirangos, bendju konstrukcij,
bendrojo naudojimo patalgr objekty”. Taigi 22 str. 2 d. 3 p. teés norma parodo, kad 7 str. 6 p.
norma rra absoliuti. Pagal 22 str. 2 d. 3 p., norgyvendinti tai kasitvirtinta 7 str. 6 p.,
bendrijos valdymo organo leidimo nereikia. Taigisispindi bendro naudojimo objekto
iSsaugojimo pareigos virSenylprieS pareig laikytis valdymo organo nurodym Pazodziui
aiskinant jstatyny seka iSvada, kad imtisutinu veiksmy dél bendrojo naudojimo objekt
iSsaugojimo tuty tik bendrijos nariai, o jai nepriklausantys asmeengturi tokios teis. T&iau,
atsizvelgiantj istatymo leidjo, bendratutiy tikslus, viegji intereq, bity tikslinga aiskinti $
norma pleciamai ir aptarja teis; priskirti ne tik bendrijos nariams.

Dar viena akivaizdi bendrijos nario teisjo ir jo Seimos naui teis, leidZianti naudotis
bendrijos bendrojo naudojimo objektais pagalunkcine paskiri, nepazeidziant kit mégéjisko
sodo teritorijos sodinink ju Seimos nati teisiy bei teigty interes ir aplinkos apsaugos
reikalavimy.

Kadangi net ir nepriklausantys bendrijadistnkai turi laikytis bendrijos nustatytvidaus
tvarkos taisykli, o sprendimai, priimti bendrijos susirinkimuosé/ptomi visiems sodininkams,
be to, asmenims, nepriklausomai nuo prisijungime pendrijos, pareigos, susijusios su bendro

naudojimo objekt valdymu, naudojimu ir disponavimu iSlieka, #dremiantis Lietuvos
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Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodZio ® nutarimé’, galime pagstai daryti
iSvady, kad pareigas, kurios susijusios su bejaddaline nuosavybe ir numatytas Sodimink
bendrijosistatyme kaip priklaus&ras tik bendrijos nariams, reilq aiskinti pl&iamai, t. y. tokio
pobadzio pareigos priklauso ir ne bendrijos nariamsdiwasi galima teigti, jog pareigos tausoti
bendrijos turd ir bendrojo naudojimo objektus, laikytis bendrijgdaus tvarkos taisykli pagal
istatymy ir kity teiss akty nustatytus privalomuosius statininaudojimo ir prieZiros
reikalavimus, apmaki bendrijos iSlaidas, susijusias suegdisko sodo teritorijos bendrojo
naudojimo objekt valdymu, priedira, remontu ar tvarkymu, taip pat bendrojo naudojiants
naudojimu ir priedira, atsizvelgiani sklypo dyd, jeigu bendrijogstatuose nenustatyta kitaip,
bendrijos istati nustatyta tvarka ir apygomis dalyvauti bendrijos valdymo organo
organizuojamose talkose ir kituose bendrojo nautwjiobjekty prieziaros darbuosegalioja
visiems.

Sodininkai, kuriedra sodininky bendrijos nariai, turi ma#i sodininky bendrijai tam tikras
imokas. Tokia sodininko, ne bendrijos nario, paraygdi atsirasti dviem pagrindais. Pirma,
kiekvienas sodininkas, nepaisant to, yra jis sodtipibendrijos narys ar ne, yra bendrojo
naudojimo objekt, kuriems pastatytijrengti ar kitaipisigyti buvo panaudotos ir je3os ar
darbas, bendraturtis (Sodinipkendrijy istatymo 7 straipsnio 1 dalis). Taigi sodininkastiku
yra tam tikg bendrojo naudojimo objektbendraturtis, privalo mak jmokas, reikalingas i
objekiy eksploatavimo iSlaidoms padengti. Nuredytreig sodininkas, ne bendrijos narys, turi
nepaisant to, yra jis sudarrasytir sutart su sodinink bendrija ar ne (SB7 straipsnio 5 dalis),
nes bendratdro pareiga padengti bendro turto eksploatavimddak atsiranda daikiis teies
pagrindu (CK 4.76 straipsnis). Antra, jeigu sodkais, ne bendrijos narys, naudojasi tam tikrais
objektais, kurie pastatytirengti ar kitaipisigyti tik sodinink; bendrijos nati IéSomis ar¢gomis,
tai jis privalo mokti atitinkamasimokas uz $i objekiy naudojina, t. y. turi pareig mokéti uz
naudojimsi svetimu turtu (SB7 straipsnio 5 dali$)’

63 Kadangi nuosavyb ipareigoja, gyvenamjiy ir negyvenamjy patalm daugiabgiuose namuose
savininkai (tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenysnepriklausomai nuo to, ar jie yra, ara bendrijos nariai,
privalo atlikti pareigas, kyla&ies iS bendrosios datim nuosavybs teigs igyvendinimo (apmakti
iSlaidas, susijusias su namo bendrojo o@md objekt, prieziara, remontu, tvarkymu ir kt.).

64 Lietuvos Aukgiausio Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2008 m. lapk¥io 12 d. nutartis, priimta

civilinéje byloje sodinink bendrija ,Sermukaté” v. J. Z.
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Taigi Sodinink bendrip istatyme iSéstytos bendrijos nariteises ir pareigos. T@au
teises ir pareigos, kurios siejamos su bendrosios émlmuosavybs teise priklausaiy objekiy
valdymu, naudojimu bei disponavimu, galioja ir tbiti ijgyvendinamos net ir nepriklaussun
bendrijai sodinink. Tokia iSvady suponuoja pati bendratim — bendrosios dalés nuosavyés
turétojy — kategorijos estm

4. 5. BENDRIJAI NEPRIKLAUSAN CIU SODININK U TEISIU IR PAREIG U,
SUSIJUSIY SU BENDRO NAUDOJIMO OBJEKTAIS, SPECIALUSIS
REGULIAVIMAS

Bitina aptarti SB 7 str. 5 d., kurioje teigiama: ,,Asmenys, kuriegdisko sodo teritorijoje
isigyja Zemés sklym ir nepageidauja tapti bendrijos nariais, iSstd bendrijos arba iS jos
pasalinti, taip pat juridiniai asmenys, kuiggyja zenés sklym mégéjiSko sodo teritorijoje,
privalo sudaryti su bendrijgutartis @ naudojimosi bendrojo naudojimo objektaislyguy,
tvarkos ir kaim. UZ visas paslaugas ir naudaojisn bendrojo naudojimo objektais ne bendrijos
nariai atsiskaito pagal bendrijos pateiktasksitas sutartyje nustatytomiglygomis ir tvarka“ .
Galima teigti, jog Si norma yra perteldinTo patiesistatymo 7 str. 6 ditvirtina teigs norma,
kuri jpareigoja visus sodininkus ir kitus asmenisgajisko sodo teritorijoje laikytis bendrijos
nustatyt) vidaus tvarkos taisykli nustatyt dél bendro naudojimo objektsalygu, ju haudojimo
tvarkos ir kaim, kurias reikia moéti bendro naudojimo objektams iSlaikyti, renovuiott. t. O
atsiskaitymas su bendrija net ir bendrijos nariayns privalomas, kuris paprastai vyksta
bendrijai pateikus askaitas bendrattiams (t. y. ir priklausantiems, ir nepriklausanteem
bendrijai sodininkams). Taigi kyla pastas klausimas, kam bendrijai reikia speagislitatiy su
bendrijai nepriklausaiiais nariais, ir kod tokio polidzio sutartys nesudaromos su bendrijos
nariais? Atsiranda pagrindas manyti, kad siekiags&iiti bendrijai nepriklausg&us asmenis i
visy sodininky masto ir nustatyti jiems kitokias, o tai reiskiskdiminacines (blogesnes arba
geresnes) bendro naudojimo objeldalygas, tvark ar kainas. Kiekvienas sodininkas turi
konstitucirg jungimosij asociacijas pasirinkimo laigyt. y. kiekvienas bendraturtis gali rinktis
ar jam prisijungti prie bendrijos ir dalyvauti jesldyme, sprendim priemime, ar nesijungti ir
beslygiSkai prisiimti tik bendrijos susirinkimo ar \d@ybos nustatytas pareigas. Taigi, taip pat
kaip ir stojanti buty ir kitu patalm savininky bendrijas, asmuo turi iSreiksti savo yadtodamas

ir i sodininky bendrip. Kadangi jungimasis prie bendrijos yra neprivalemeai tie, kurie

pasirinko nesijungti prie bendrijos, negaiitimiekaip ¢l to diskriminuojami.
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Sodininkg bendrijos elektros tinkly iSpirkimas. SB[ 7 str. 2 d. numatyta, kadégejiSko
sodo teritorijoje sodinink léSomis jrengtos elektros perdavimo ir skirstymo linijos,
transformaton pastots, elektros skydis ir kiti elektros perdavimui ir skirstymui reikadji
irenginiai (o visa tai yra sodinigkendroji dalig nuosavyb) Civilinio kodekso nustatyta tvarka
i5 bendrijos yra iSperkami esamosikles, laikantis Energetikogstatymo reikalavim ir
Vyriausyles nustatytais terminais. Vyriausyipareigojo Vakar ir Ryty skirstomuosius tinklus
atsiskaityti su sodininkbendrijomis iki 2010 m. gruodZio 31°8Kainy skatiavimo metodikos
Valstybine kainy ir energetikos kontrés komisija iki Siol dar tiksliai nenustat bet
vadovaujantisistatymu, perkant tinklus bus atsizvelgiamalektros tinkl bukle. Taip pat
atsakingi uz kain nustatymo metodik asmenys teigia, jog nedaug uz bentirta gaus tos
bendrijos, kumy nariai rera iSkéle apskaitos prietaisi lauka. Atsizvelgdamog tai, bendrijos,
noredamos kuo daugiau uzsidirbti iSySsandon;, émé priiminéti neteigtus sprendimus.
PavyzdZiui, vienoje bylof8 sodinink; bendrijos valdybos ifgaliotiniy susirinkimuose buvo
nuspestajpareigoti bendrijos narius sawesbmis iSkelti elektros energijos apskaitos prietsis
iSorg, 0 pakartotiniame visuotiniame bendrijos nasusirinkime — nutraukti elektros energijos
tiekima tiems nariams, kurie peykdé nurodyt; bendrijos sprendim leSkovei, kaip
nevykdziusiai mirety reikalavimy, elektros energijos tiekimas buvo nutrauktas. uves
Auksciausias Teismas iSaiskino, kad bendrijos narys &samis privalo iSkelti ifrengti iSogje
ivadirg apskaitos spiattik tada, jeigu nustatyta, kad jis Wgditaip neteistai vartojo elektros
energip ar amoningai ngsileido operatoriaus ar tigjo darbuotoy patikrinti elektros energijos
apskaitos prietaisir elektrosirengini. Vartotojams (tiems, kurie elektros energijos ajisis
prietaisus yrasireng; pastaf viduje savo dSomis ir kurie nedidino leistinos vartoti galios ir
nepazeidzia Elektros energijos tiekimo ir naudojitassykliy) pertvarkyti jvadiniy apskaitos
spinty (jas perkeltii iSor) nereikia. Esantidiinumui juos pertvarko (iSkelia) elektros tigks
savo eSomis. Taigi nutraukti elektros tiekimeSkovei ir be jos sutikimo jog3omis perkelti jai
priklausartius elektros prietaisus atsakovas égaltik esant Elektros energijos tiekimo ir
naudojimo taisyldse bei Elektrosivadiniy apskaitos spimt (skydeliy) pastatuose ir iSépe

irengimo ir prijungimo prie elektros tinkl laikinose taisyldse nustatytoms ak/goms.

65 Architektiros ir statylh agentira. Sodininkai elektros tinklus ir pastotes parduashergetikams. [Eiécta
2009 — 02 — 19]. Prieiga per intersret http://www.asa.lt/cgi-bin/sna.cgi?grp=867>.

66 Lietuvos Auksiausio Teismo Civiling byly skyriaus teigu kolegijos 2006 m. sausio 23 d. nutartis, priimta
civilin¢je byloje sodinink bendrija ,,Rapsas” v. A. T, bylos Nr. 3K — 3 —BHJ6.
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Sprendimaijpareigoti ieSkoy be jos sutikimo sava:$omis iSkelti elektros energijos apskaitos
prietaisus ant atramos p#gai buvo pripazinti neteifais.

Taigi darytina iSvada, kad bendrijoskdemos sudaryti kuo pelningesnius sandorius su
Vakan ir Ryty skirstomaisiais tinklaisad mégéjisko sodo teritorijoje sodininkléSomisirengtos
elektros perdavimo ir skirstymo limij transformatorj past@iy, elektros skydinj ir kity elektros
perdavimui ir skirstymui reikalingirengini iSpirkimo, netuéty perzengti savo kompetencijos

riby ir taip padaryti Zalos sodininkams.

5. BENDROJI JUNGTINE NUOSAVYBES TEISE

Bendroji jungtire nuosavybs teig yra kita priv&ios nuosavyés teigs forma. Skirtingai nuo jau
iSanalizuotos bendrosios dalghnnuosavyes teigs, kurioje yra nustatytos kiekvieno savininko
nuosavyks teigs dalys, bendrosios jungéis nuosavybs teigs turtojams dalys bendrame turte
néra nustatytos, o tik preziumuojama, kad jos lygios.

Lietuvoje bendrosios jungém nuosavybs tei€ egzistuoja tik kalbant apie sutuoktini
turta. Civilinio kodekso 3. 87 str. 1 ditvirtinta teiss norma konstatuoja, jogistatymy
nustatytas sutuoktiniturto teisinis rezimas reiskia, kad turtas, sutumk jgytas po santuokos
sudarymo, yray bendroji jungtie nuosavyb®“. Be Sioje teiss normoje iSvardint bendrosios
jungtines nuosavyks teigs slygu (sudaryta iriregistruota santuoka Lietuvos Respublikos
istatymy nustatyta tvarka ir tik po tmytas turtas, kuris turi nepatektiik asmenine nuosavybe
priskiriamo turto kategory) egzistuoja dar viena — negatitbsudaryta vedybinsutartis, nes tik
jl paneigia jstatymy nustatyq sutuoktinip turto teisin rezima. Taigi Lietuvos Respublikos
Civilinis kodeksas kaip Rusijos Federacijos Seimkisdeksas nustato riboto bendrumo
sutuoktiniy turto teisin rezima. Taiau toks turto reZzimas egzistuoja ne visose Eurdadgse.
Pavyzdziui, netolimi kaimynai — Svedija ir Norvejijaiko alygini bendrumo turto reZim
pagal kui santuokos metu kiekvieno sutuoktinio turtas lailesmatskiru turtu. O iStuokos atveju
visas turtas irdSos sujungiamos ir padalijamos po lygiai. Vokig#joisas sutuoktimi turtas,
nepriklausomai nuo to kada ir kurmth isigytas, laikomas atskiru turtu. O Sveicarijoje ir
Ispanijoje itvirtintas visiSkai prieSingas sutuoktiniturto rezimas — visas nekilnojamasis ar
kilnojamasis turtasjgytas iki santuokos ar jau sudarius sanfiioka bendroji sutuoktimi

nuosavyk.®’

¢7 Vitkevicius PranciSkus Stanislava&seimos nati turtiniai teisiniai santykiaVilnius: Justitia, 2006., p. 89.
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Bendrosios jungt#s nuosavyes teisiniai santykiai, kaip ir dakis nuosavybs teigs,
pirmiausia yra vidiniai. Tai santykiai tarp sutuokii bendro turto, kuriameyjdalys rra
nustatytos, atzvilgiu. O taip pat egzistuoja iriS@i santykiai — tai sutuoktigisantykiai su
treciaisiais asmenimis, kurie turi tik pasgyareig netrukdyti savininkams — sutuoktiniams

— naudotisy bendgja jungtine nuosavyds teise, 4 valdyti bei disponuoti.

5. 1. BENDRATURCIU (SUTUOKTINI U) TEISES IR PAREIGOS, JU
IGYVENDINIMAS

Seima Lietuvos teis poZiiriu yra ypatingas subjektas. Seimos nariai sawZinta igyvendina
Seimos teises ir nevarzomai jomis naudojastidtaigyvendindami Seimos teises ir vykdydami
Seimos pareigas, asmenys privalo laiky§tatymy, gerbti bendro gyvenimo taisykles, geros
moraks principus ir veikti sziningai (CK 3. 5 str. 2 d.). IS Seimos natfteisiy ir pareigy
igyvendinimo kylavairios prievots. O jei prievals bina vykdomos netinkamai (neatsizvelgiant
1 anksiau mirgtus teisy ir pareigy igyvendinimo principus), gali atsirasti neigiamosgeanes,
kurios gali sukelti didel Zah visai Seimai. Visa tai suponuojstatymy leidéjui pareigy sukurti

special;, detalesnSeimos teisinj santykiy ir iS ju kylanciy teisiy ir pareig; reguliavim.

5. 1. 1. Sutuoking bendro sutarimo pareiga

Pagrindire, esmire bendrosios jungtiis nuosavybs teise priklausato turto valdymo, jo
naudojimo ir disponavimo jualyga yra sutuoktinj bendras sutarimas (CK 3. 92 str. 1 d.). Si
nuostata kyla iS @&s bendrosios nuosawd esmds ir sutuoktini lygiateisiSkumo principo,
kuris yra ijtvirtintas pagrindiniame Lietuvos Respublikgstatyme — Lietuvos Respublikos
Konstitucijoje (38 str. 5 d). LygiateisiSkumas #e#s diskriminavimo draudim Tockl vienas
sutuoktinis neturi daugiau teisar pareig nei kitas sutuoktini€® Toks lygiateisis8kumo principo

supratimas yra taikomas ir turtiniams sutuoktisantykiams.
5. 1. 2. Sandom sudarymas

Sutuoktiniai, siekdami, kadaby kuo geriau tenkinami Seimos ir Seimos naporeikiai ir

interesai, neiSvengiamai turi sudaryairius sandorius. Lietuvos tés sistemoje itin svarli

¢8 Mikelénas Valentinas, Keserauskas s, Smirnovieh Zita, Mizaras Vytautas, Bakanas Algimantas.
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentakas.3 Seimos teis Vilnius: Justitia, 2002, p. 64 (3. 26 str.
2d.).
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reikSne turi sutatiy laisws principas, kuris leidzia laisvai iSreikSti savaliy dél sutakiu
sudarymo. Téau sandoriai, kut objektas yra Seimos turtas ar bendrosios juagtimuosavyes
teise priklausantis turtas, Siek tiek apribgj@sncipa bei lemia papildom salygy buvima, kuriy
privalu laikytis.

Sutuoktinio sutikimo sudaryti sandoj prezumpcija. Taikant jstatymo nustatyt turto
teisin rezim, turtas,isigytas po santuokos sudarymo, tuiitibvaldomas, naudojamas ir juo
disponuojama tik bendru sutuokiinsutarimu. Taigi teiss ir pareigosi bendgji jungtinés
nuosavyks teise valdom turta jgyvendinamos tik bendru sutuokiinisutarimu. Ta&au,
istatymas (CK 3. 92 str. 2 d.) iSskiria penkiasni§, kurioms esant, savo teises galima

igyvendinti neatsiklausus sutuoktinio. T. y. :

1) priimamas palikimas ar atsisakomajiimti;

2) atsisakoma sudaryti sutart

3) imamasi neatigliotiny priemoni; bendram turtui apsaugoti;

4) pareiSkiamas ieskinysldbendrosios jungtikgs sutuoktini nuosavybs gynimo;

5) pareiSkiamas ieSkinyséd savo teisy, susijusi su bendru turtu, gynimo arba savo

asmeninj teisi, nesusijusj su Seimos interesais, gynimo.
Sis grasas iSsamus, tad visais kitais atvejais, sutniaktiprie$ sudarydanivairaus pobdZio
sandorius, tutty susitarti. Taiau toks reguliavimas labai apsunkirtiviling apyvars, tai netgi
gaktuy neigiamai atsiliepti ekonomikai, rinkai.eDSios priezasties, taip patldsaziningy treciuyju
asmen, sudaratiy sandorius su sutuoktiniais, apsaugos, nuo gal@skiniy siekiant nugityti
sandorius, yra preziumuojama, jog sandoris sudargsant kito sutuoktinio sutikimui. Tokia
prezumpcija atleidzia asmenis, sud&ms sandorius su vienu IS sutuoktininuo pareigos
patikrinti ar i$ tieg egzistuoja kito sutuoktinio sutikimas.

Civilinio kodekso 3. 92 str. 4 gvirtina Sios prezumpcijos paneigimKai sandoris yra
SUSigs su bendija jungtine sutuoktini nuosavybe eséio:

1) nekilnojamojo daikto ar daiktiniteisiy i jj disponavimu ary suvarzymu;
2) bendrogsmores perleidimu ar teisii ja suvarzymu;
3) vertybiniy popiery perleidimu ar teisi i juos suvarzymu.

Siais numatytais trim atvejais neuZtenka net Aodifi rastu iSreiksto sutikimo. WSisandoni

sudarymo metu abu sutuoktinjaiivalo dalyvaut’® 15 to seka iSvada, jog disponavimo ¢essi

6 Cit. Op.67. p. 198 (3. 92 str. 4 d.).
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Siais trim bendja jungtine nuosavybe esaais objektais sutuoktiniai galgyvendinti tik abu
kartu.

Disponavimo tetsnekilnojamuoju daiktu, kuris yra vieninteEeimos gyvenamoji vieta
bei kartu ir Seimos turtas, yra dar labiau suvarzyei sutuoktiniai turi nepilnante; vaiky.
Tokiu atveju Civilinio kodekso 3. 85 str. 2 ghareigoja be sutuoktimibendro sutarimo gauti dar
ir teismo leidim. Taigi reikia atkreipti @meg, kad civiliniuose santykiuose disponavimo teisei,
o ypa& nekilnojamaisiais daiktais, yra skiriamas ypatsgdmesys. Taip yra tad, kad toki
sandon; padariniai daznai ima labai svars sandorio Salims ir tokiais sandoriais gaitib
padaroma didélturtiné ir net moralir¢ Zala.

Teismo leidimas. Kaip zinoma, susiklostojvairios aplinkylés, atsiranda visoki
objektyviy priezasiu dél kuriy, sandoriams, kuriemditinas abiep sutuoktini; sutikimas, vieno
i$ bendratufiy sutikimo gauti ngnanoma. Tai galiddi liga, dingimas be Zinios ir pan. Tokiais
atvejais Civilinio kodekso 3. 92 str. 3 d. norm&iraipiai Civilinio kodekso 3. 32 str. 2 d., kai
teismas,jsitikings, kad kito sutuoktinio sutikimo gauti tikrai jneanoma ir kad tokio sandorio
sudarymas atitinka Seimos interesus, iSduoda lgidkonkre&tiam veiksmui per nutartyje
nurodyt termimg atlikti. Teismo leidimas galiddi iSduodamas net ir tada, kai vienas sutuoktinis
kitam sutuoktiniui tiesiog be jokiobjektyviy prieZzagiy neduoda leidimo sudaryti sangoSiuo
atveju teismas taip pat privalo patikrinti, kad dans hitinas Seimos arba bendro sutuoktini
verslo poreikiams tenkinti (CK 3. 93 str.). Siuvejtl teismo nutartis prilyginama sutuoktinio
leidimui ir sandorius galima sudaryti be sutuoldisutikimo.

Igaliojimas. Be teismo leidim Civilinis kodeksasitvirtina dar viem teisin buda kaip
galima sandorius, reikalaujgins abiey sutuokting sutikimo, sudaryti tik esant vieno IS
sutuoktiniy iSreikStai valiai. Tai yra vieno sutuoktinio kitasaituoktiniu, o tam tikraigstatyme
numatytais atvejais, ir teismo iSduot@galiojimas. Tasigaliojimas gali fati iSduotas tik
konkretiam sandoriui sudaryti ar ilgesniam laikui savo Ziara valdyti, naudoti tug, kuris yra
bendroji jungtit nuosavyk, ar disponuoti tokiu turtu (CK 3. 94 str. 1 dPgastarasis, sprendziant
i5 Civilinio kodekso 3. 94 str. 4 d., prilyginamagto administravimui, ir jam taikomos kito
asmens turto administravimo nuostatos (CK 4. 236252 str.).

Turto tvarkymas (administravimas) galitibdvieju raSiu: paprastasis arba visiSkas.
Tvarkymo aSis nurodoma tvarkym nustatatiame akte. O jei tvarkymous$is nenurodyta,
laikoma, kad tai paprastasis tvarkymas. Paprastojasisko turto tvarkymo tdai skiriasi
suteikiany administratoriui teisi apimtimi. Jei tai paprastasis, tai sutuoktinig aitfikti visus

veiksmus, btinus bendram turtui iSsaugoti arba uztikrinti pudojimy pagal tikslir paskiri. O
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visiSko turto tvarkymo atveju bengdturty tvarkantis sutuoktinis turi ne tik iSsaugoti tdkrta,
bet ji gausinti, valdyti, naudoti tokiems tikslams, kugea palankiausi abiem sutuoktiniams
(8eimai) kaip naudos ggams’® Sutuoktiniui, kaip administratoriujstatymas nustato sankgij
— kompensacij iS asmeninio turto uz nuostolius, kurie atsiradiga kaltés. O kalé, Siuo atveju,
yra labai subjektyvi, t. y. sutuoktinis galiith pripazintas kaltu jei aplaidziai, neprotingai ar
nermipestingai tvark bends turta.

Kompensagij kitas sutuoktinis gali iSsireikalauiprasta tvarka pareikSdamas iegkikl
nuostoliy atlyginimo arba teismui dalijant bengs jungting nuosavyk, pateikdamas
reikalavim, kad atitinkama sumaiihy jtrauktai kompensacij balang.”* D¢l Sios prieZasties ir
yra svarbu kokios formos administravimas nustatfpaprastasis ar visiskas).

Dovanojimas Civilinio kodekso 3. 99 str. nustato sutuoktingateis dovanoti vienas
kitam dovanas. O tai suponuoja dar wiatisponavimo bendru turtu fogmBendraturtis gali
dovanoti turf savo sutuoktiniui, kuris priklauso jiems bendrgsjangtires nuosavyes teise.
Nuosekliai laikantigstatymo, pirmiausia reéky pasidalyti bendr turta ir individualizuot daf
dovanoti savo sutuoktiniui. Tada apdovanotasisainis jgis individualios nuosavyis teig i
visa dovanod objekt. Bet toks dovanojimoimlas sukelia abiems sutuoktiniams daug prohlem
ir iSlaidy. Praktikoje yra siloma Si problemay sprsti papragiau: neatidalyti turto dalies,
dovanojimo sutartyjejrasyti, kad yra dovanojama visa dovanotojui bendeogungtires
nuosavyks teise priklausato turto preziumuojama dalig.

Sandom sudarymas be kito sutuoktinio sutikimo.Nereti atvejai, kai sutuoktiniai
piktnaudziauja Civilinio kodekso 3. 92 str. 3jtVirtinta prezumpcija (preziumuojama, jog
sutuoktinis sandorius sudaro, kai yra kito sutuoktsutikimas). Taigi jei paaisfa, kad kito
sutuoktinio sutikimo nebuvo, tai bendraturtis gegsirinkti:

1) nedags sutikimo sutuoktinis gali talsandor patvirtinti per viem ménesg nuo tos dienos,
kai suzinojo apie sandoi(CK 3. 92 str. 6 d.)

2) gali sandor nugircyti pagal sutikimo nedavusio sutuoktinio ie§kper vienerius metus
nuo tos dienos, kai jis suzinojo apiejtskndoy. (CK 3. 96 str. 1 d.)

Abiem Siais atvejais yra svarbusdingu asmen, sudariusi sandor su vienu iS sutuoktini

saziningumas. Pirmuoju atveju, tikhaninga Salis, t. y. nezinojusi ir ne¢pisi Zinoti apie kito

70 Cit. op. 66., p. 127.
71 Cit. op. 67., p. 202 (3. 94 str. 3 d.).

72 Cit. Op 66., p. 130.
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sutuoktinio sutikimo nebuvim iki sandorio patvirtinimo momento gali sandoritsisakyti.
NesiZininga Salis neturi teés atsisakyti sandorio. O jei sandorio Salis zin&pd sudaro sandor
su santuokoje es&m asmeniu (o tai reiSkia, kad ¢am jtarti apie kito sutuoktinio valios
neiSreiskim arba iSreikdt nesutikiny sudaryti sandgy , tai tokiu atveju atsisakyti sandorio gal
tik tada, jei Salis buvo apgauta — t. y. jei sutiok melagingai pareigk kad kito sutuoktinio
sutikimas sudaryti sandoyra.

Antruoju atveju, nugéyti sandoi galima tik tada, jeirodoma, jog kita sandorio Salis buvo
neszininga, t. y. Zinojo arba téjo zinoti, kad sutuoktinio sutikimo sudaryti sangie¢ra. T&iau
Si jstatymo norma netaikoma sandoriams, kuriuos sudhiyinas rasytinis kito sutuoktinio
sutikimas, arba kurie galiti sudaryti tik dalyvaujant abiems sutuoktiniamek({eé sandoriai
itvirtinti CK 3. 92 str. 4 d.). Btent tokiems sandoriams taikoma Civilinio kodeks®@ str. 2 d.,
pagal kury tokie sandoriai gali i pripazinti negaliojatiais, nesvarbu, kita sandorio Salis yra
sazininga ar ne. Tai reiSkia, kad sandgincijantis sutuoktinis neprivas jrodyti kitos sandorio
Salies negziningumo. ,,Vis dlto kitos sandorio Saliesa&ningumas ar naginingumas gali
jgauti prasm net ir girtijant tokius reikSmingus sandorius, jeigu vienalsaaabu sutuoktiniai
sudarydami sandprpanaudojo apgawl arba valstybs registrus tvarkamoms ar kitoms
institucijoms ar pareignams nurod neteisingus duomenis (pvz., vienas sutuoktinieipat
notarui suklastat iStuokos liudijimy, todtl Sis nereikalavo abiej sutuoktiniy dalyvavimo
sudarant sandgr Tokiais atvejais bus taikoma ta pati komentu@astraipsnio 1 dalyje
itvirtinta bendroji taisyld - sandoris gali iiti pripazintas negaliojatiu tik jei kita sandorio Salis

buvo neszininga“.”®

5. 1. 3. Bendrosios jungtigs nuosavylés teise priklausario turto jkeitimas

Turto ikeitimas — vienas i$ disponavimo juada. Visa bendrosios jungt#s nuosavyes teise
priklausani sutuokting turta galimaikeisti bendru sutuoktini sutarimu. Téau kyla klausimas
ar galima disponuoti savo dalimi bendrame turte, tar galimajkeisti turto, esafio bendsja

jungtine nuosavybe, dalLietuvos Auks$iausiasis Teismas civilije byloje Nr. 3K — 3 —

509/2000"" iaiskino, jog esant bendrajai jungtinei nuosaiyybendratutiy dalys bendrojoje

73 Cit. op. 67., 204 (3. 96 str.).

74 Lietuvos Aukgiausio Teismo Civilini byly skyriaus teigu kolegijos 2000 m. gegag 8 d. nutartis, priimta
civilinéje byloje A. Rimkewius v. . Milcarskieres komercig firma, bylos Nr. 3K — 3 — 509/2000 .
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nuosavykje réra nustatytos. Taigi tokio turto daligkeitimas galimas tik padalijus bemng
jungtine nuosavyh, t. y. transformavusjis bendrosios jungtés i bendgja dalirg (kaip Zinia,
nust&ius dalis bendrame turte bendroji jungtimuosavyb pasibaigia). Tuomet galima
disponuoti savo dalimi pagal Civilinio kodekso ketvje knygoje, V skyriuje, 4 skirsnyje
itvirtintomis teigs normomis, reglamentuojéinmis bendrosios dalés nuosavybs teig. Tokiu
budu siekiama apsaugoti tiek kito sutuoktinio, tieknepilnameiy vaiky bei Seimos turtinius

interesus.

5. 1. 4.Sutuoktiniy atsakomyhe uz prievoles

Sutuoktiniai, prisimdami ir vykdydami prievolesusjusias su Seimos poraikitenkinimu,
privalo elgtis lygiai taip pat apdairiai irapestingai, kaip ir priimdami ir vykdydami savo
asmenines prievoles. Pagal prievoles, ks iS sandon, sudaryt Seimos namp akiui
iSlaikyti, vaiky aukkjimui ir Svietimui uztikrinti abu sutuoktinai atsak solidariai,
nepriklausomai nuo to kuris i$ sutuoktirsudaé tokio pohidzio sandar O jei sandoris buvo
sudarytas tenkinti iSimtinai tik vieno sutuoktinEsmeniniams poreikiams, tai pagal toki
prievok atsako sutuoktinis asmeniskai. Tik jei nepakanleameminio sutuoktinio turto
prievokms iSieSkoti, tada galima patenkinti kreditoreikalavimus iS bendro sutuoktinturto.
Aptartoji situacija tampa sétingesne, kai sutuoktinis, pagal kurio sudarytodseio atsiradusi
prievok turéty bati iSieSkoma iS jo turto, neturi asmeninio turtdarturimo asmeninio turto
nepakanka. Tokiu atveju kreditoriaus reikalavimausutinio (skolininko) dalis atidalijama iS
bendro turto ir i jos patenkinami kreditprmieikalavimai. Civilinio kodekso 3. 109 str. 1 d.
iSvardija ara% prievoliy, kurios vykdomos iS bendro sutuoktjirturto. Tai paprastai prieves,
kurias dazniausiaigyja abu sutuoktiniai d Seimos interag Lietuvos teism praktikoje
pasitaiko situacij, kai sutuoktiniai, visaisimanomais bdais stengiasi iSvengti atsiradwsi
prievoliy jvykdymo. Taigi vienoje Lietuvos Aukfusio Teismo byloj€ buvo nagrigjama
situacija, kaikreditoriy reikalavimai tuéjo bati patenkinti iS sutuoktimi bendro turo, bet,
prasicjus skolos iSieSkojimui, sutuoktiniai sudgrovedybir sutari ir atsidalino vig turta. Dél

to iSieSkojimas sustojo. Bet Lietuvos Adldusias Teismas iSaiSkino, kad vien turto rezimo

(statuso) nustatymas povedydjm sutartyje savaime nepaneigia kreditoriaus igig$io teiss

75 Lietuvos Auksiausio Teismo biuletenig.eismy praktika Nr. 27 VIn 2007, Xl metai. Lietuvos AukSausio
Teismo Civiliniy byly skyriaus teigu kolegijos 2006 m. lapktio 14 d.nutartis, priimta civilige byloje AB
DnB NORD bankas v. A. G. Ir S. L. G., bylos Nr. K3— 493/2006.
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pagal sutuoktini prievok, atsiradusi iki povedybires sutarties sudarymo. Remiantis tuo,
prievok buvo patenkinta iS abigjsutuoktini; jau asmenine nuosavybe tapusio po povedgbin
sutarties sudarymo turto.

IS to seka iSvada, kad turtas, priklatisssutuoktiniams bendrosios jungtsnnuosavyés
teise, arba turtas, prievgliatsiradimo metu bwg bendga jungtine nuosavybe, o po to

atidalintas, ara Kliatis kreditoriams patenkinti savo reikalavimus.
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ISVADOS

1. Individualios nuosavyds teigs igyvendinimas yra efektyvesnis nei bendrosios dalin
nuosavyks teigs, nes bendrattio, kaip bendro daikto (turto) dalies savininko shei
igyvendinimas yra apsunkintas.¢IDto istatymy leidéjas, siekdamas, kadutm kuo maZziau
bendrosios dalige nuosavybs teise valdong naudojam ir disponuojam objekiy, istatymuose
itvirtina specialias #gygas, pavyzdziui, pirmenyis teig pirkti bends daikta (turta)
bendratutiui, ar atsidalijimo tei&s prioritety prieS naudojimosi bendru daiktu (turtu) tvarkos
nustatyna.

2. Individualios nuosavys teigs tuktojuy teisi igyvendinimo ribos yra plateés nei
bendratutiu. Individualios nuosavyds teigs turtojo teisiy igyvendinimy riboja jstatymas bei
treCiyju asmen teises ir teigti interesai. O bendrattio — jstatymas, tr@ujy asmen teiss ir
teiseti interesai bei kif bendratutiy sutikimas (interagderinimas).

3. Bendraturtis, naxdamas perleisti benglrturta ji parduodant, turi pareigpirmiausia
pasiilyti pirkti parduodam bends turty kitam bendratufiui. Si slyga negalioja kitiems
disponavimo bendro turto dalimiidams (main, dovanojimo sutartys) bei pardavimui iS
varzytiniu. Tai lemé esmirés Siuos sandorius skirigins savyls bei tikrasis bendrattio
interesas +gyti pinigus ar individualiais pozymiais apéita kitos Salies turira daikia.

4. Pakartotinis praneSimas bendrétams apie bendro daikto dalies, turimos bendrosios
dalinés nuosavybs teise, planuojampardavim (jei nepasikeiia pardavimo glygos) yra ik
pageidautinas, bet ne privalomas. Tai kyla iS besids dalids nuosavy¥s teies instituto
esnes, prigimties ir tikslo sumazinti bendratuy skatiy.

5. Padidinus ar pagerinus (gavusukibendratutiy sutikimg) bendn daikty ar jo dai,
padictja ta bendro turto pagerinignar padidinina atlikusio bendratwio dalis tame daikte, o tuo
p&iu ir teisiy bei pareig apimtis. Ta&iau kol dalys éra atidalintos, visi bendrattiai naudojasi
visu daiktu,iskaitant ir padidirt/pagering daf kartu, bendru sutarimu.

6. Priteisti kompensacijuz bendrosios nuosawdteise tutta dali bendrame turte galima
tik iSimtiniais atvejais. Tod& kiekvienas gidas @l atidalijimo yra analizuojamas atsizvelgiant
tam girtui budingy aplinkybiy visuma. Yra svarlas bendratudiy poreikiai, jy amzius, sveikatos

buklé, Seimyniré, materialirt packtis ir panasiai.
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7. Buty ir kitu patalm savininky bendrijosisteigimas yra palankesnis bendro naudojimo
objeky bendratuwtiams. Tdiau pasyvus gyventj dalyvavimas ir sprendim dél bendro
naudojimo objekf valdymo ir naudojimo pémimas lemia bendratéiams nepalankesnio
valdymo hido — administravimo — dominavim

8. Teis; istotii bendrip (pasirinkt bendro naudojimo objektvaldymo kida) turi tiek buty

ir kity patalm savininkai, tiek sodininkai. T#gau hiti bendrijos nariu yra naudingiau, nes
bendraturtiggyja tam tikg teisiy, kuriy neturi nepriklausantys bendrijai asmenys, t. sirahda
galimyhke kartu su kitais bendrijos nariais ggpti aktualias problemas, darytaka sprendim
priemimui. O pareigos, susijusios su bendrojo naudojiijektu, iSlieka, nepriklausomai nuo to
ar bendraturtis yra bendrijos narys, ar ne.

9. Bendratuéio pareigos islaikyti bendro naudojimo objgKmokéeti mokegius, rinkliavas)
dydis priklauso proporcingai nuo turimos bendrosmgsavybs dalies bendro naudojimo
objekte. Sis proporcingumo principas tinkamai niéwifta daugiabtio namo patalp ar sodo
sklypo savinink teisiy igyvendinimo, nes esant tokiam principui, didesniat@ buty ar Kity
patalp bei sodo sklypo savininkai visuomet padengia digesSlaidy, susijusi su bendro
naudojimo objekto iSlaikymu ir prieiia, dal nei mazesnio buto, patalpar sklypo ploto
savininkai. T&iau balg jie turi tiek pat, kiek ir nedidelio gyvenamojoopd ar zems sklypo
savininkai (kiekvienas butas ar sodo sklypas tlkrpo viera bals, nepriklausomai nuo buto ar
sodo sklypo dydzio). Tadl, pasiremiant Rusijos teis pavyzdziu, bty tikslinga keisti bals
suteikimo metodik bei Sioje situacijoje taip pat pritaikyti jau iaip pl&iai taikom
proporcingumo princig t. y. nustatyti, kad didesnio ploto patalpr sodo sklypo savininkas
turéty daugiau bals proporcingai jo valdomam patal@r sklypo plotui.

10. Esam rinkliavos uz atliel surinkima dydzio nustatymo ima baty tikslinga keisti.
Nustatant rinkliavos dyid pagrindiniu kriterijumi tukty buti gyventop skatius gyvenamajame
name ar bute arba atliktas darbas (idye#tieky kiekis).

11. Pagal Sodinink bendrip istatyny yra atskiriamos dviavokos: bendro naudojimo zém
kuri priklauso valstybei,. ir Zeén kuri yra valdoma bendrosios dalmnuosavybs teise. T&au
jei sodininkai bendrojo naudojimo Zen® valstyles iSsiperka, tai ji tampa bendrosios dédin
nuosavyks teise valdoma ir visiems sodininkams prikladgsgageme.

12. Sodininky bendriy istatymeijtvirtinta norma, nurodanti pareigagsmenims, &gejisko
sodo teritorijoje isigijusiems Zews sklym ir nepageidaujantiems tapti bendrijos nariais,
iSstojusiems iS bendrijos arba iS jos paSalintietaip, pat juridiniams asmenims, kuriggyja

zenes sklym mégéjisSko sodo teritorijoje, sudaryti su bendrgatartis @l naudojimosi bendrojo
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naudojimo objektais abygu, tvarkos ir kaim, yra perteklig. Visi sodininkai ir kiti asmenys
mégejisko sodo teritorijoje, nepriklausomai nuo buvimendrijos nariais, turi pareigas bendrojo
naudojimo objekt atzvilgiu proporcingaiy nuosavyks teise turimos bendro naudojimo objekte
dalies dydziui. O speciali sutatiy numatymas sukuria pagripdne bendrijos nayi
diskriminacijai. Kadangi Lietuvos Respublikos Kanhstinio Teismo iSaiSkinimas patvirtina, kad
jungimasis prie bendrijos yra neprivalomas, neaigiyraigyvendinama konstitucénasociaci
laisve, tai tie, kurie pasirinko netapti bendrijos nagjainegali kti niekaip @l to
diskriminuojami.

13.  Vienas sutuoktinis gali dovanoti kitam sutuoktinjigms abiems bendrosios jungtin
nuosavyks teise priklausatio turto sawja preziumuojam dali. Norint disponuoti savo dalimi,
esalia jungtines nuosavybs teise, pirmiausia reikia pasidalinti bepdurta (nes bendrosios
jungtines nuosavybs teigje nuosavybs teigs dalys ®ra nustatytos). T@au silytina
nepadalinus bendro turto, dovanojimo sutariygsSyti, kad yra dovanojama visa dovanotojui

bendrosios jungtigs nuosavybs teise priklausato preziumuojamo turto dalis.
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SANTRAUKA

Bendrosios nuosavyb teig yra priv&ios nuosavyes teigs risis. Bendrosios nuosawdteie
gali bati daliné arba jungtid. Bendrosios dalis nuosavybs teie yra, kai bendrosios
nuosavyks teigje yra nustatytos kiekvieno savininko dalys. O bejidungtiné nuosavybs
tei — kai nuosavyés teigs dalys #ra nustatytos. Esminis skirtumagmks bendrosios
nuosavyks teigs atskyrina nuo priv&ios nuosavyés teigs yra savininl teisiy igyvendinimo
ribos. Priv&ios nuosavyks teigs turtoju teisip igyvendinimy riboja jstatymas bei t&gyju
asmen teiss ir teigti interesai. O bendratéio — jstatymas, tr&yjy asmen teisss ir teigti
interesai bei kif bendratutiy sutikimas (interag derinimas). Toki riby nustatymaséimé tam
tikry teisiy ir pareigy, badingy tik bendrosios nuosavyb teisei, beiy igyvendinimo ypatumus.

Bendrosios daléis nuosavyés teig reguliuoja bendros bendrosios dasnnuosavyés
teists normos,itvirtintos Lietuvos Respublikos civilinio kodekscetkirtos knygos (daiktié
teist), V skyriaus, ketvirtajame skirsnyje. Bei spe@alds normos, reguliuojdios but; ir kity
patalm savininky bendrosios dalis nuosavybs teig ir sodininky bendrosios dalis
nuosavyks teig. Specialiosios teés normos yrgtvirtintos Lietuvos Respublikos civiliniame
kodekse bei kituosgstatymuose — Daugiabu namy savininky bendrij istatyme ir Sodinink
bendripy istatyme. Kadangi Lietuvoje bendrosios jungtinnuosavyes teig egzistuoja tik
santuokoje, kaipistatymy nustatytas turto teisinis rezimas, tah 3iuosavybs teigs ms
reguliuojartios teigs normositvirtintos Lietuvos Respublikos civilinio kodeksaediosios
knygos (Seimos tet$, VI skyriaus, antrajame skirsnyje.

Bendratwiy teisiniai santykiai yra sutingi, nes norintigyvendinti bet koki savo
valdymo, naudojimo ar disponavimo tgisusijusa su visu bendrojo naudojimo objektu ar tik su
savo dalimi (jei ji nustatyta) bendrojoje nuosa&jgh reikia bendratdiy sutikimo. Taigi toks
savininko teisi ijgyvendinimas yra neefektyvus ir komplikuotasel Biy priezasiy istatym
leidéjas nustat specialji bendratwtiy teisy ir pareigy bei ju igyvendinimo reguliavim
Atsizvelgiantj iSdéstyta bei i magistro darbo teanbei tiksh, Siame darbe ir yra analizuojamos

teises ir pareigos, kylafios i$ but ir kity patalm savininky, mégéjisko sodo sklyp savininkg,
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ar kitais pagrindais atsirandaos bendrosios dalés nuosavybs teigs ir sutuoktini jungtinées
nuosavyBs teigs. Atkreiptas dmesysij problematiSkesnes, nepakankamai aiSkgtafymuose
itvirtintas bendratuiu teises ir pareigas. ISanalizuatijpyvendinimo ypatumai. I1Sanalizuotos

ir jvertintos dazniausiai pasitaikéas problemos, pateikti rekomenduotinigprendimo bdai.

SUMMARY

PECULIARITIES OF THE EXERCISE OF CO — OWNERS' RIGHT S
AND DUTIES

Co — ownership is the type of individual co — ovalgp. Co — ownership can be common partial
ownership or common joint ownership. Common padiahership is ownership when shares of
each co-owner are established in the co-ownershiifle common joint ownership right is
ownership when such shares are not establishedpUiveew of exercise of the owners’ rights
was the main discrepancy, which determined thera@pa between individual co — ownership
and co — ownership. The owners of individual owhgrsmplement their rights considering the
law and the rights and concerns of third parts. @lwaers of co — ownership exercise their rights
considering the law and the rights and concernshiofl parts and other co — owners (the
consistence of concerns). Such a determinationgntted some peculiarities of the co — owners’
rights and duties and their exercise.

The common elements of shared ownershigefiaed in the Civil code of the Republic of
Lithuania, in the fourth book (tangible law), V gher, section four. The specific elements of
shared ownership are defined also in the Civil colehe Republic of Lithuania and in other
legislation - Homeowners’ association law and Gaedg' association law. The common joint
ownership exists only while talking about marriaayel the joint ownership assert as statutory
legal regime of property of spouses. The third bffaknily law), VI chapter, second section in
the Civil code of the Republic of Lithuania regelacommon joint ownership.

The legal relations between co — ownersandusing because the object subject to common
partial ownership is possessed, used and dispdseg a common agreement of co-owners.
Such the exercise of the owners’ rights is inefficy and complicated. According to these
reasons the legislator determined the peculiaitsighd duties of co — owners and the peculiar
exercise of co — owners’ rights and duties. ConBideto what was mentioned and also
according to the theme and purpose of the workp#ualliarities of rights and duties of common
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partial ownership of owners of flats and other pes®, of common partial ownership of owners
of garden — plots, of joint ownership of spoused ahother essentials for co — ownership to
appear and the exercise of all these rights angglate analysed in this work. More attention
was paid to confusing and tricky co — owners’ rgghhd duties and to their specific exercise.
Most common problems were analysed and summed lp.rdcommendations and solutions

were supplied.
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