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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Magistro tikslas yra palyginti daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty bendraturiy
daiktiniy teisiy turinio j Bendrosios nuosavybés objektus ir kita turta jgyvendinimag
Autorius, nagrinédamas Lietuvos Respublikos teisés aktus, reglamentuojancius
daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty instituta, tiriamajam dalykui aktualig doktring
bei teismy jurisprudencija, siekia nustatyti daugiabuc¢iy namy buty ir kitos paskirties
patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés instituto taikymo apimtj ir ribas, apibrézti
pastaty statusg lemiancius teisinius elementus, identifikuoti buty ir kity patalpy savininky
bendrosios dalinés nuosavybés turto savininky daugiabuciuose namuose ir kitos paskirties

pastatuose privataus ir vieSojo intereso objekta.

Pagrindiniai Zodziai: daugiabutis namas, kitos paskirties pastatas, bendrojo naudojimo
patalpos, bendrosios nuosavybés objektai, bendrojo naudojimo objektai, daugiabucio namo

savininky bendrija, jungtinés veiklos sutartis, pastato administratorius.

The master’s thesis aims to compare the implementation of the property rights content
related to the objects of common ownership and other assets among co-owners of multi-
family houses and buildings for other purposes. The author, analyzing the legal acts of the
Republic of Lithuania that regulate the institutions of multi-family houses and other
purpose buildings, the relevant doctrine, and jurisprudence, seeks to determine the scope
and boundaries of the common partial ownership institution for owners of apartments and
premises of other purposes. This analysis also involves defining the legal elements that
determine the buildings’ status and identifying the objects of private and public interest for
the owners of the common partial ownership property in multi-family houses and other

purpose buildings.

Keywords: condominium, apartment building, building for other purposes, shared
ownership, common property, common use objects, apartment building owners'

association, joint activity agreement, property administrator.
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JZANGA

Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky
bendrijy jstatyme (toliau — DNSBI arba Bendriju jstatymas) jtvirtinta, kad daugiabutis
namas — trijy ir daugiau buty gyvenamasis pastatas, kurio didzigja dalj sudaro
gyvenamosios paskirties patalpos (DNSBI 2 straipsnio 8, 9 dalys) (Lietuvos Respublikos
daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas,
1995). Asmuo, jgydamas asmeninés nuosavybés teise butg ar kitos paskirties patalpas
daugiabuc¢iame name, nesudarydamas atskiro sandorio, jstatymo pagrindu, taip pat jgyja to
pastato bendro naudojimo patalpas, konstrukcijas, jrangg ir kitus, kaip teisés aktuose
ivardijama — buty ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise (toliau
— Bendrosios nuosavybés teisé) priklausancius objektus (toliau — Bendrosios nuosavybés
objektai).

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — CK arba Civilinis
kodeksas) nuostatomis, asmuo asmeninés nuosavybés teise jam priklausanciu turtu gali
naudotis, disponuoti juo ir valdyti savo nuozilira, nepazeisdamas jstatymy, kity asmeny
teisiy ir interesy (CK 4.37 straipsnio 1 dalis) (Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas,
2000). Tuo tarpu Bendrosios nuosavybés objektais subjektas gali naudotis, juos valdyti tik
pastato bendraturciy daugumos sprendimu (CK 4.85 straipsnio 1 dalis), taip pat privalo
pastata tinkamai prizitréti ir eksploatuoti (CK 4.83 straipsnio 3 dalis), o disponavimui
Bendrosios nuosavybés objektais taikomas atskiras reguliavimas — Sig teise galima
igyvendinti tik bendru savininky sutarimu (CK 4.75 straipsnio 1 dalis), arba jy daugumos
sprendimu, jeigu sukuriamas naujas Bendrosios nuosavybés objektas (CK 4.85 straipsnio
1 dalis). Taigi santykiai, atsirandantys tarp pastato buty ir kity patalpy savininky
(bendraturciy) d¢l teisiy ir pareigy, yra reglamentuojami specialiomis Civilinio kodekso
4.82-4.85 straipsniuose jtvirtintomis normomis. Sisteminis $iy normy vertinimas leidzia
daryti iSvada, kad Bendrosios nuosavybés objekty valdymui jstatymy leidéjas yra numates
tris formas: sudarant bendratur¢iy jungtinés veiklos sutart] (toliau — ir JVS), steigiant
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky bendrijg (toliau — ir Bendrija) arba, jei
bendraturiai neturi valios ir intereso valdyti savarankiSkai savo turta nurodytomis
formomis, tai pastato valdymui (administravimui) savivaldybés vykdomoji institucija
skiria turto administratoriy (toliau — ir Administratorius).

Kiekvienai 1§ Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formy yra taikomas CK
jtvirtintas teisinis reguliavimas, o Bendrijy isteigimui, valdymui, veiklai, reorganizavimui

ir likvidavimui, Bendrijai priklausan¢iy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky — Bendrijos



nariy teiséms ir pareigoms (DNSB] 1 straipsnio 1 dalis), taikomas ir specialusis Bendrijy
istatymas, kuriame expressis verbis jtvirtinta, kad Bendrijos gali buti steigiamos
daugiabuciuose gyvenamuosiuose namuose ir kitos paskirties pastatuose (DNSBI
2 straipsnio 7 dalis).

Problematika pasireiSkia tuomet, kai tikio subjektai, siekdami ekonominés naudos
arba realizuoti projekty jgyvendinima, pastato kitos paskirties pasatus (pavyzdZziui,
administracin] pastata su butais) arba pertvarko kitos paskirties pastatus (pavyzdziui,
gamybos pastatg su gyvenamosiomis patalpomis), kuriuose suformuoja kelias, keliasdeSimt
ar net Simtus gyvenamosios paskirties patalpy (buty) bei kity, negyvenamosios paskirties,
patalpy. Tokie pastatai de facto yra naudojami kaip daugiabuciai gyvenamieji namai, nors
de jure yranegyvenamosios paskirties pastatai. Tuo tarpu techninés pastato charakteristikos
bei pastato teisinis statusas gali nulemti, kokios teisinés normos reguliuoja Siy pastaty buty
ir kity patalpy savininky tarpusavio santykius del Bendrosios nuosavybés objekty
priezitros, naudojimo, valdymo ir disponavimo jais.

Remiantis Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos skelbiamais duomenimis,
Lietuvoje yra 41021 daugiabutis gyvenamasis namas ir 48 775 kitos paskirties
negyvenamieji pastatai (Bendrijos: lankstesnis valdymas, platesné..., 2024). Nors néra
tiksliy duomeny, kokia dalis kitos paskirties pastaty yra naudojami ne pagal jy tiksling
paskirtj, o kaip buistas gyvenimui, pagal Valstybés duomeny agenttiros 2021 m. gyventojy
ir busty sura§ymo rezultatus, beveik 60 proc. asmeny gyveno daugiabuciuose namuose
(Lietuvos Respublikos 2021 m. gyventojy..., 2021). Pateikta statistika leidzia daryti i$vada,
kad daugiabuciy namy institutas yra reikSmingas didelei visuomenei visuomenés daliai.

Atsizvelgiant | tai, kas iSdéstyta aukSCiau bei | tai, kad nagriné¢jamas institutas
pakankamai evoliucionaves nuo tada, kai daugiabu¢iy namy ir kitos paskirties pastaty
bendraturciy santykiy reguliavimui buvo priimti aktualis teisés aktai, Lietuvos
Respublikos Konstitucinio Teismo nutarimai, kurie daro jtakg bendrosios kompetencijos
teismy jurisprudencijai, yra grindziamas temos aktualumas, iSkeliant tyrimo tikslg —
analizuojant daugiabu¢iy namy ir kitos paskirties pastaty teisinj reguliavimg, teismy
jurisprudencija, palyginti pastaty bendratur¢iy daiktiniy teisiy turinio j Bendrosios
nuosavybés objektus ir kitg turtg jgyvendinima.

Tyrimo objektas — daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty bendraturciy
Bendrosios nuosavybés teisinis institutas. Magistro darbo (toliau — Darbas) nagrin¢jamos
temos ribos apima daugiabucius namus ir kitos paskirties pastatus, kurie panaSis |
daugiabucius namus (faktiSkai naudojami kaip daugiabuciai namai), analizuojant Lietuvos

Respublikos norminius teisé€s aktus ir Lietuvos teismy jurisprudencija, lyginant juos pastaty



bendratur¢iy bendrosios nuosavybés teise priklausanciy objekty ir kito turto teisiy
jgyvendinimo aspektu. D¢l Darbo apimties ribotumo bei nagrinéjamo instituto
kompleksiskumo, kai reguliavimui taikomas ne vienas, o keli teisés aktai bei teismy
praktika, renkant ir analizuojant Darbui aktualius Saltinius, nuspresta netirti ir nevertinti
kity uzsienio Saliy pavyzdziy, o susikoncentruoti j tiriamo dalyko probleminius ir
reik§mingus aspektus Lietuvos teisés ribose. Pasirinkta Darbo apimtis, atsisakant uzsienio
Saliy teisinio reguliavimo analizés, leidzia visapusiskai ir iSsamiai atskleisti Lietuvos teiséje
itvirtintg daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty bendratur¢iy Bendrosios nuosavybés
teisinj instituta.

Darbo uZzZdaviniai: nagrin¢jant Lietuvos Respublikos norminius teisés aktus,
reglamentuojancius daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty institutg, apzvelgiant
tiriamajam dalykui aktualig doktring bei analizuojant Lietuvos teismy jurisprudencija: 1)
nustatyti daugiabuciy namy bendrosios dalinés nuosavybés instituto taikymo apimtj ir
ribas; 2) apibrézti pastaty statusg lemiancius teisinius elementus; 3) identifikuoti buty ir
kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés turto savininky daugiabuciuose
namuose ir kitos paskirties pastatuose privataus ir vieSojo intereso objektus; 4) iStirti
skirtingas Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formas ir nustatyti probleminius
aspektus, jgyvendinant bendratur¢iy bendrosios nuosavybés turtiniy teisiy turinj skirtingy
kategorijy pastatuose, esant skirtingoms Bendrosios nuosavybés objekty valdymo
formoms.

Darbe iSkelty uzdaviniy atlikimui numatyta taikyti sisteminj tyrimo metoda,
analizuojant teisés aktus, moksling literatiirg, jurisprudencijg ir kitus Saltinius kaip viseta
instituto apimties ribose, apibendrinant teismy praktikoje formuojamg teisés normy
aiSkinima, loginj tyrimo metoda, vertinant teis¢ akty hierarchijg bei teismy praktikos
taitkymo nuoseklumo kriterijy, lyginamajj tyrimo metoda, nustatant panaSumus ir
skirtumus tarp skirtingy pastaty kategorijy, tarp skirtingy Bendrosios nuosavybés objekty
valdymo formy, taip pat teleologini ir lingvisiti tyrimo metodus, analizuojant tiek teisés
taikyma ir aiSkinimg teismy praktikoje, tiek ir siekiant atskleisti aktualiy sagvoky esmeg.

Per pastaruosius penkerius metus apginti du magistro darbai panaSiomis temomis, tai
2022 m. Ingridos Vanagés darbas tema ,,.Buty ir kitos paskirties patalpy savininky teisés |
bendrojo naudojimo objektus jgyvendinimo ypatumai bei probleminiai aspektai®, kurio
tikslas buvo nustatyti, ar esamas buty ir kitos paskirties patalpy savininky teisiy ir pareigy
reguliavimas, suteikia galimybe savininkams, tinkamai jgyvendinti savo interesus ]
bendrojo naudojimo objektus, ir 2020 m. Naglio Buciaus darbas tema ,.Zalos, atsiradusios

dél daugiabuciuose namuose esanciy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty



netinkamos priezitros, atlyginimo ypatumai®, kurio tikslas buvo, sisteminant, pateikiant
praktiniy bei kity teisés Saltiniy esminius ir jau iSgrynintus teisés iSaiSkinimus, jais
remiantis iSnagrinéti ir suformuoti aiSkesn¢ teising pozicijg, kas ir kokia apimtimi turi
atsakyti uz zalg, atsiradusig dél bendrosios dalinés nuosavybés objekty netinkamo
administravimo. Taigi, lyginat su minétais magistro darbais, §io Darbo, originalumas
grindZiamas tuo, kad jame nagrinéjami ne tik daugiabuciai namai, bet ir kitos paskirties
pastatai, siekiant nustatyti tokiy pastaty tiesinj statusg lemiancius elementus, identifikuojat
pastaty, nepriklausomai nuo jy paskirties, bendratur¢iy privataus intereso objekta, bei
bendratur¢iy santykiy dél Bendrosios nuosavybés objekty valdymo probleminius aspektus
skirtingos paskirties pastatuose.

Darbe naudoti svarbiausi Saltiniai yra Civilinis kodeksas, Bendrijy jstatymas,
Lietuvos teismy jurisprudencija, taip pat remtasi doktrina, kaip antai Didziulio, L.,
Taminsko, A., Matiuko, M. 2025 metais iSleistu vadovéliu ,,Daiktiné teis¢ (Didziulis et al.,
2025) ir Baranausko, E., Laurinaviciaus, K., Pakalniskio, V., Vasarienés, D. 2010 mety

vadovéliu ,,Daiktiné teisé¢* (Baranauskas et al., 2010).



1. DAUGIABUCIU NAMU INSTITUTAS LIETUVOS TEISEJE

Daugiabuciai namai, kaip ir kitos paskirties pastatai, yra ne tik civilinés daiktinés, bet ir
vieSosios teisés reguliavimo dalykas tiek, kiek taikomos vieSosios statybos teisés normos,
kuriose vyrauja imperatyvusis (administracinis) reguliavimo metodas (Mitkus, 2013, p.
15). Daugiabuc¢iy namy specifika ir teisinio reguliavimo iSskirtinumas pasireiskia tuo, kad
daiktiniy teisiy objektais yra ne tik butai ir kitos paskirties patalpos, esancios pastate bei
priklausancios atskiriems subjektams (asmenims) asmeninés nuosavybés (jskaitant
bendrosios dalinés ir jungtinés nuosavybés) teise, bet ir pats pastatas, pastate esancios
bendrojo naudojimo patalpos (toliau — Bendrojo naudojimo patalpos) (pavyzdziui,
laiptinés, holai), kiti neatsiejamai susij¢ pastato materialiis objektai (pavyzdziui, pamatai,
stogas), pastato bendratur¢iams priklauso buty ir kity patalpy bendrosios dalinés
nuosavybés teise (Bendrosios nuosavybés teise). Santykiuose, tarp keliolikos ar net
keliasdeSimties asmeny (buty ir kity patalpy savininkiy) su skirtingais interesais dél
Bendrosios nuosavybés objekty ir kito turto valdymo, naudojimo, priezitros ir
disponavimo juo, neiSvengiami konfliktai, kurie perauga j teisminius gincus.

Sioje Darbo dalyje bus nagrinéjama aktuali teisés doktrina, Lietuvos Respublikos
norminiai vieSosios ir privatinés teisés aktai, kurie reguliuoja specifinius bendraturciy
santykius ir patj daugiabuc¢iy namy teisinj instituta, siekiant nustatyti, kuo jis skiriasi nuo
reguliavimo, taikomo kitos paskirties pastatams. Taip pat bus siekiama iStirti ir
identifikuoti, ar egzistuoja ir, jeigu egzistuoja, koks yra pastato (kaip viso daikto)
bendratur¢iy intereso objektas, ar toks objektas gali biiti ir kitos paskirties pastatuose;
nustatyti ir apibendrinti daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty buty ir kity patalpy

savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisé taikymo apimt; ir ribas.

1.1. Daugiabucdiy namuy ir kitos paskirties pastaty teisinis reguliavimas

Daugiabu¢iy namy ir kitos paskirties pastaty teisiniam reguliavimui kompleksiskai
taikomos vieSosios ir privatinés teis€s normos. Pastaty klasifikacija pagal vieSosios teis€s
normas implikuoja skirtingas civilines teises ir pareigas ty pastaty savininkams. Siame
Darbo skyriuje siekiama atskleisti pastato sgvoka, apibrézti pastaty kategorijas ir jy
klasifikacijg lemiancius veiksnius. Svarbu suprasti pastata, kaip teisés nagrinéjamg dalyka,
nes pastato identifikavimas pagal jo naudojimo paskirtj salygoja, kokios civilinés teisés
normos taikytinos bendraturciams jy pastaty Bendrosios nuosavybés teise priklausancio

turto daiktiniy teisiy turinio jgyvendinimui.



Lietuvos Respublikos statybos jstatymo (toliau — Statybos jstatymas) 2 straipsnio
84 dalyje jtvirtinta, kad visi statiniai yra nekilnojamieji daiktai (lot. res immobile),
grupuojami ] pastatus arba inzinerinius statinius, turinius laikancigsias konstrukcijas,
kurios visos (ar jy dalis) sumontuotos statybos vietoje atliekant statybos darbus (Lietuvos
Respublikos statybos jstatymas, 1996). Pastatai — tai apdengti stogu statiniai, kuriy
didziausia dalj sudaro patalpos — sienomis ir kitomis atitvaromis apribotos statinio erdvés
(Statybos jstatymo 2 straipsnio 37, 41 dalys). Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro jstatymo (toliau — NTKI) 2 straipsnio 11 dalyje nurodoma, kad patalpa — tai
nustatytos paskirties pastato dalis (butas, kontora ir pan.), atitvarinémis konstrukcijomis
atskirta nuo Bendrojo naudojimo patalpy, kity buty ar negyvenamyjy patalpy (Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas, 2000).

Statybos techniniame reglamente STR 1.01.03:2017 ,,Statiniy ir patalpy
klasifikavimas® (toliau — Reglamentas), nurodyta, jog pastatai pagal paskirtj skirstomi }
du tipus — gyvenamuosius pastatus ir negyvenamuosius pastatus (Reglamento 6 punktas),
0 pastatuose esancios patalpos pagal paskirtj skirstomos taip pat j du tipus — gyvenamasias
patalpas ir negyvenamasias patalpas (Reglamento 14 punktas) (Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro 2016 spalio 27 d. jsakymas ,,Dél statybos techninio reglamento STR
1.01.03:2017 ,,Statiniy ir patalpy klasifikavimas‘ patvirtinimo*).

Be kito ko, svarbi ir statinio paskirties sagvoka — tai vieSajame registre nurodytas
statinio naudojimo tikslas (zmonéms gyventi, tkinei komercinei ar kitai veiklai), kai
statinys atitinka saugos ir jame planuojamos (atlickamos) veiklos (technologijos proceso)
privalomuosius reikalavimus, nustatytus normatyviniuose statinio saugos ir paskirties
dokumentuose (Statybos jstatymo 2 straipsnio 59 dalis), kuri nustatoma pagal gyvenamyjy
ir kitos paskirties patalpy ploto proporcijas. Taigi pagal Statybos jstatymo 47 straipsnio 1
dalyje numatyta nurodyma, statinys (jo patalpos) turi biiti naudojamas pagal paskirtj,
1$skyrus Vyriausybés nustatytus atvejus ir tvarkg (Mitkus, 2013, p. 143).

Reglamento 1 priede pateikiamas pastaty klasifikavimas pagal tipus, paskir¢iy grupes
ir paskirtis, kuriame jtvirtinta, kad tais atvejais, kai pastata sudaro jvairiy paskiréiy
patalpos, suformuotos ar numatomos suformuoti atskirais nekilnojamojo turto kadastro
objektais, pastato tipas, pagrindiné naudojimo paskirtis ir paskirties grupé nustatomi
nuoseklia tvarka: 1) pagal didziausig atskiry patalpy tipy, suformuoty ar numatomy
suformuoti atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais, suminj bendraji plota
nustatomas pastato tipas, 2) nustacius pastato tipg, pastato pagrindiné naudojimo paskirtis
nustatoma pagal tam pastato tipui priskirty pastate esanciy ir (ar) projektuojamy konkrecios

paskirties patalpy didziausig bendrgjj suminj plota, 3) tada pagal Reglamento 1 prieda



parenkama pastato paskirties grupé, atitinkanti nustatyta pastato paskirt] (Reglamento 11
punktas).

Pazymétina, kad atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais suformuotos
pagalbinio tkio paskirties patalpos (daugiabuciy paskirties pastatuose), automobiliy
stovéjimo viety patalpos ir (arba) buty ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés
nuosavybés teise priklausancios pastato Bendrojo naudojimo patalpos, kurios asmeninés
nuosavybés teise nepriklauso atskiriems savininkams, nustatant pastato paskiréiy grupe,
paskirtj ir tipg, nevertinamos (Reglamento 11 punktas).

Atkreiptinas démesys, kad pastato paskirtis (vieSajame registre nurodytas statinio
naudojimo tikslas) gali biiti ateityje kei¢iama pagal poreikius, jei tai atitinka teisés aktuose
keliamus reikalavimus. IS esmés, pastato paskirties keitimu, kai jg keiciant keiciasi statinio
paskirties priskyrimas paskirties grupei, laikomi tokie atvejai, kai esama pastato paskirtis
kei¢iama ] paskirtj, nepriklausancig tai paciai pastaty paskirties grupei, nurodytai
Reglamento 1 priede, taciau ne tuo atveju, kai esama pastato paskirtis kei¢iama j tai paciai
pastaty paskirties grupei priskirtg paskirtj (Reglamento 13 punktas).

Reglamento 1 priede nurodytas pastaty klasifikavimo sgraSas yra baigtinis.
Primintina, pastatai skirstomi j dvi grupes — gyvenamuosius ir negyvenamuosius pastatus.
Gyvenamieji pastatai skirstomi j du pogrupius pagal paskirtj j 1) daugiabucius namus; 2)
vienbuc¢ius namus, pastatus, kurivose jrengti gyvenamosios (kambariai) ir pagalbinés
patalpos (garazas, risys), kurie kaip vienas nekilnojamojo turto kadastro objektas (statinys)
formuojamas pastatas, atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis)
neskaidomas), ir dvibu€ius namus, pastatus, kuriuos sudaro du butai, buty pagalbings,
garazo, rusio patalpos ir prireikus — Bendro naudojimo patalpos, kurie kaip vienas
nekilnojamojo turto kadastro objektas (pastatas) formuojamas pastatas, kuriame atskirais
nekilnojamojo turto kadastro objektais formuojamos dvi patalpos (butai), ir ;| daugiau
atskiry nekilnojamojo turto kadastro objekty (patalpy) neskaidomi) namus; 3) jvairius
socialiniy grupiy namus, tai bendrabucius, vienuolynus, motinos ir vaiko namus,
pusiaukelés namus, kitas jstaigas, teikian¢ios socialinés globos ar socialinés prieziliros
paslaugas su apgyvendinimu, ir kitus pastatus, atitinkancius paskirties aprasyma, tai
pastatus skirtus jvairiy socialiniy grupiy asmenims gyventi, kurie kaip vienas
nekilnojamojo turto kadastro objektas (statinys) formuojamas pastatas, o atskirais
nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis) neskaidomas.

Negyvenamieji pastatai skirstomi j deSimt pogrupiy (Reglamento 1 priedas), tai: 1)
komercinius pastatus, kurie skirti komercinei veiklai vykdyti, iSskyrus kitose paskirtyse

nurodytuose pastatuose vykdomg komercing veiklg, ir apima vieSbucius, bendrojo



gyvenimo namus, prekybos, paslaugy, maitinimo pastatus; 2) administracinius pastatus —
negyvenamuosius, skirtus vie$ojo administravimo veiklai, komercinei veiklai ir
komercinei veiklai administruoti, pavyzdZiui, bankas, paStas, teismas, jstaigy ir
organizacijy administraciniai pastatai, verslo centras, biuras ir kiti pastatai; 3) transporto
pastatus, skirtus susisiekimo tikslams, kurie susij¢ su transportavimu, gabenimu, vezimu ir
pan., bei garazy pastatai, pavyzdZiui, automobiliy garazas, atviras ar uzdaras poZeminis
garazas, antzeminé automobiliy saugykla, elingas, gelezinkelio vagony depas, autobusy ar
troleibusy garazas, orlaiviy, laivy angaras ir kiti pastatai, atitinkantys paskirties aprasyma,
— pastatai skirti transporto priemonéms laikyti, pasaugoti ir (ar) remontuoti, neteikiant
paslaugy; 4) pramonés ir sandéliavimo, tai gamybos (pavyzdziui, gamykla, dirbtuvés),
energetikos (pavyzdziui, elektriné, katilin¢) pastatai; 5) visuomeninius, tai kultliros
(pavyzdziui, teatras), mokslo (pavyzdziui, mokyklg), gydymo (pavyzdziui, ligoning),
sporto (pavyzdziui, baseinas), religiniy (pavyzdziui, baznycia) ir specialiyjy (pavyzdziui,
policijos, prieSgaisrinés ir gelbéjimo tarnybos pastatas) naudojimo paskirciy pastatai; 6)
pagalbinio wkio pastatai (pavyzdziui, tvartas, darziné, pirtis), tarnaujantis pagrindiniam
daiktui (jo priklausinys), kurie kaip vienas nekilnojamojo turto kadastro objektas (statinys)
formuojamas pastatas, atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis)
neskaidomas, gali biiti statomas tik kaip pagrindinio pastato priklausinys, o tokio pastato
jregistruoti kaip savarankiSko nekilnojamojo turto kadastro objekto, jei néra pagrindinio
pastato, negalima), ir kiti pagalbinio naudojimo paskirties pastatai (pavyzdziui, fortas,
bunkeri, sléptuve), kuriy negalima priskirti kitai konkreciai paskirciai. 7) Zzemés ikio, tai
gyvinams auginti (pavyzdziui, karvidé), zemes tkio produkcijai tvarkyti (pavyzdziui,
svirnas), augalams auginti (pavyzdziui, Siltnamis), o taip pat ir mégéjy sody pastatus — sodo
namus, esanCius meégejy sodo teritorijoje negyvenamuosius pastatus, kurie atskirais
nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis) neskaidomi; 8) vieSosios rekreacijos
(pavyzdziui, kaimo turizmo pastatas, kempingas); 9) asmeninés rekreacijos, tai vilos,
vasarnamiai ir kiti poilsio pastatai, atitinkantys paskirties apraSyma, skirti asmeninei
rekreacijai; 10) specialiyjy paslaugy (pavyzdziui, autoservisas, laidojimo namai).

NTKI, kuris reglamentuoja nekilnojamyjy daikty, registruojamy vieSajame registre,
kadastro duomeny nustatyma, jy jraSyma j Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto
kadastra, nekilnojamojo turto kadastro statusa, Sio kadastro steigimg, tvarkyma,
reorganizavimg ir likvidavimg ir matininky veiklos salygas, jy teises, pareigas ir
atsakomybe, nurodyta, kad nekilnojamojo turto kadastro objektais laikomi nekilnojamieji
daiktai: 1) zemes sklypai; 2) statiniai (taip pat nebaigti statyti), kuriy statybai reikalingi

statybg leidziantys dokumentai (kai jie yra privalomi), arba statiniai, kurie pastatyti turint



kitg statybos teisétuma patvirtinan¢ius dokumentus; 3) patalpos, NTK] 7 straipsnio 1 dalyje
nustatytais budais suformuotos kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, tai — butai ar kitos
paskirties patalpos daugiabu¢iuose namuose ar kitos paskirties pastatuose.

Pazymeétina, kad atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais negali buti: 1)
patalpos (Bendrojo naudojimo patalpos, kambariai butuose ir pan.), kuriy negalima
suformuoti kaip atskirus nekilnojamuosius daiktus; 2) statiniy ar patalpy, suformuoty kaip
atskiri nekilnojamieji daiktai, priklausiniai, kuriais laikomi savarankiski pagrindiniam
daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, pagal savo savybes nuolat susij¢ su pagrindiniu
daiktu (NTKI 5 straipsnio 1 dalis, 2 dalies 1, 2 punktai).

Vadovaujantis Civilinio kodekso 1.98 ir 4.2 straipsniy nuostatomis, galima teigti, kad
tiek daugiabuciai namai ir kitos paskirties pastatai, kaip statiniai, tiek juose esantys butai
ir/ar kitos paskirties patalpos, turi teisiniy bendrumy, yra civiliniy teisiy objektai, kurie
susijes su zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos j kitg nepakeitus jy paskirties bei
1$ esmés nesumazinus jy vertés. Be to, daugiabuciai namai bei kitos paskirties pastatai, kaip
nekilnojamieji daiktai, pasiZzymi nekilnojamyjy daikty teisinio rezimo pagrindiniais
ypatumais: 1) visi nekilnojamieji daiktai registruojami vieSuose registruose; 2) sandoriai
del nekilnojamyjy daikty sudaromi notarine tvarka ir registruojami (Baranauskas et al.,
2010, p. 23).

Pagal skaidrumo principg reikalaujama, kad visos absoliucios teisés bty
iSvieSinamos ir biity aiSkus jy objektas. Daiktinés teisés iSvieSinamos arba atviru faktiniu
valdymu, arba registravimu vieSajame registre nurodant jy objekta, todé¢l dalis daikty yra
privalomai registruojami civilinés teisés tikslais, o esminis kriterijus atskiriant
registruojamg daikta nuo neregistruojamo daikto yra daiktiniy teisiy turétojo pareiga
1SvieSinti informacijg apie daikto jgijimo ir perleidimo pagrindus, taip pat ir daiktines teises
1j1, taip padedant jgyvendinti daiktinés teisés funkcijas (DidZiulis et al., 2025, p. 90). Taigi,
pagal Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo 5 straipsnj vie$ojo
registro objektai yra NTKI nurodytais biidais suformuoti nekilnojamieji daiktai (zemés
sklypai, nuolatiniai statiniai, patalpos) ir daiktinés teisés i tuos nekilnojamuosius daiktus
(pavyzdziui, valdymas, nuosavybés teisé, turto patikéjimo teise, servitutas ir Kkita)
(Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas, 1996).

Aptartas teisinis reguliavimas ir sisteminis vieSosios teisés normy vertinimas, leidzia
daryti i§vada, kad vieSojoje teiséje pastatai pagal paskirtj yra skirstomi | gyvenamuosius
pastatus ir negyvenamuosius pastatus, kurie neretai dar vadinami ir kitos paskirties
pastatais. Esminis kriterijus, nulemiantis pastato paskirtj, t.y. ar pastatas yra priskiriamas

gyvenamosios ar negyvenamosios paskirties pastatams, yra techniné konkretaus pastato
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charakteristika. Identifikavus pastato naudojimo paskirtj ir jj priskyrus vienai i§ pastaty
kategorijy, tarp pastato bendratur¢iy susiklosto civiliniai teisiniai santykiai, kuriy apimtis
ir specifika priklauso bitent nuo pastato kategorijos. Siy santykiy reguliavimas bus
nagrin¢jamas kitose Darbo dalyse, atskleidZiant daugiabuc¢iy namy teisinio statuso
elementus ir bendraturiy bendro intereso objektus, véliau palyginant su kitos paskirties

pastatais.

1.2. Teisinio statuso elementai

Daugiabu¢iy namy statuso (lot. status) savoka nusako (apibrézia, nustato) daugiabuciy
gyvenamyjy namy vieta (padétj, bukle) teisinéje sistemoje. Daugiabuciy namy teisinis
statusas yra daugialypis, apimantis skirtingas nuosavybés teisés formas. Daugiabuciuose
namuose galima rasti asmeninés, bendrosios dalinés, bendrosios jungtinés ir daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy bendrosios dalinés nuosavybés objekty, todél daugiabuciy namy
statuso atskleidimui reikalinga aptarti skirtingy nuosavybés formy koreliavima
daugiabuciuose namuose. Taigi, daugiabutis namas yra nekilnojamasis daiktas, kuris yra
ne tik vieSosios teisés, bet ir daiktinés teises, civilinés teisés posakio, reguliavimo dalykas.
Daugiabucio namo instituto visapusiam atskleidimu svarbu nustatyti, | kokiy teisés akty ir
1 teisés normy reguliavimg patenka daugiabuciai namai privatinés teisés kontekste, todél
Siame Darbo skyriuje per nuosavybés teisés aspekta nagriné¢jami daugiabuciy namy padétj
civilinés teiséje lemiantys elementai.

Pagrindiné ir placiausiai zinoma yra daiktams taikoma nuosavybés teisé. Butams ir
kitos paskirties patalpoms, kurios suformuotos kaip atskiri nekilnojamojo turto kadastro
objektai (turtiniai vienetai), esantys daugiabuCiuose namuose, priklausantys vienam ar
keliems savininkams asmeninés nuosavybés teise, taikomos asmeninés nuosavybeés teises
normos. Nuosavybés teis¢ — tai teisé savo nuoziiira, nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny
teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekty ir juo disponuoti (CK 4.37
straipsnio 1 dalis).

Teisés doktrinoje atskleidziama, kad reikSmés kuriant atskiry daiktiniy teisiy turinj,
valdymo, naudojimo ir disponavimo teises galima jvardinti subjektinés daiktines teisés
elementais. Atskleidziant kiekvieno elemento reikSme, galima apibiidinti, kad teis¢ valdyti
pasireiskia teise fiziSkai kontroliuoti daiktg ir nuSalinti nuo to kitus asmenis, teisé naudotis
— tai galimybé paCiam gauti naudinggsias savybes i§ daikto ir, jei konkreti daiktiné teisé
numato, — vaisius, produkcijg ir pajamas, bei nuSalinti nuo to kitus asmenis, o teis¢

disponuoti — tai galimybé fiziniais ar teisiniais veiksmais spresti daikto teisinj likimg ir
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nusalinti nuo to kitus asmenis, kaip antai, perleisti, suvarzyti, sunaikinti daikta, keisti jo
paskirtj ir kita. Tik nuosavybés teisés turétojas (savininkas) yra asmuo, kuris vienintelis
turi teis¢ savo nuozilra, net ir ekonomiSkai neracionaliai, jei tik nori, jgyvendinti
nuosavybés teisés turinj sudarancias teises, o visi kiti §io santykio subjektai, taip vadinami
neapibréztam asmeny ratui priklausantys subjektai, privalo elgtis taip, kad netrukdyty
savininkui jgyvendinti Sias teises (Didziulis et al., 2025, p. 128).

Taip pat pazymétina, kad, jgyvendindamas savo teises, savininkas gali perduoti
kitam subjektui dalj savo teisiy 1 nuosavybés teisés objekta. Ypatingais atvejais toks
perdavimas gali buti ir be savininko valios — jstatymo ar teismo sprendimo pagrindu,
pavyzdziui, nustatant servituta. Perduodamos teisés gali biiti susijusios tiek su daikto
valdymu, naudojimu, tiek ir su teise disponuoti juo (CK 4.37 straipsnio 1 dalis). Istatymo
numatytais atvejais iSvestines daiktines teises jgijes asmuo jgyja ir teis¢ j jy absoliucia
gynyba — gynyba prie§ bet kuriuos treciuosius asmenis (lot. erga omnes). Tokios teisés,
kaip ir pati nuosavybes teis¢, yra priskiriamos daiktinéms teiséms, jos yra jstatymo grieztai
apibréztos (lot. numerus clausus) ir iSdéstytos Civilinio kodekso ketvirtojoje knygoje
(Baranauskas et al., 2010, p. 195).

Lietuvos AukscCiausiasis Teismas (toliau — LAT arba Kasacinis teismas),
aiSkindamas nuosavybés teis€s normas, yra pazZyméjes, kad nuosavybés teisés
igyvendinimo ribos yra skirtingos. Tai priklausomai nuo to, ar daiktas priklauso tik vienam
savininkui ar keliems savininkams tuo paciu metu. Kitaip tariant, ar nuosavybé yra
asmenin¢ ar bendroji. Bendrosios nuosavybés teis¢ ir bendraturciy tarpusavio santykius
reglamentuoja Civilinio kodekso bendrosios nuosavybés daiktinés teisés normos. Jos
reguliuoja taip pat ir daugiabu€io namo buty ir kity patalpy savininky Bendrosios
nuosavybeés teise priklausanc¢io objekty (Bendrosios nuosavybés objekty) ir kito turto
nuosavybés teis¢, bendraturCiy teises ir pareigas naudojantis, valdant ir disponuojant
bendrgja nuosavybe bei bendrosios nuosavybeés teisés jgyvendinimg. Lyginant su asmenine
nuosavybe, bendrosios nuosavybés (lot. condominium) teisé¢ yra dviejy ar keliy savininky
teisé valdyti, naudoti jiems priklausantj nuosavybés teisés objekta bei juo disponuoti (CK
4.72 straipsnio 1 dalis). Taigi bendrosios nuosavybés teis¢ reiskia tam tikrus nuosavybés
teisés jgyvendinimo ribojimus, sukeliamus kity to paties nuosavybés objekto savininky.
Minétas savininko teisiy apribojimas, tai savininko teisé€s ribojamos ne treciyjy asmeny
naudai, bet kity to paties nuosavybés teisés objekto savininky (bendratur¢iy), kaip ir jis
pats. Esant asmeninei nuosavybés teisei, tokiy apribojimy néra (Lietuvos Auksc¢iausiojo

Teismo 2020 m. vasario 12 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-3-701/2020).

12



Bendrosios dalinés nuosavybés teisés bet kuris daiktas valdomas, juo naudojamasi ir
disponuojama bendraturé¢iy sutarimu (CK 4.75 straipsnio 1 dalis). Kiekvienas i
bendratur¢iy proporcingai savo daliai turi teis¢ ; bendro daikto (turto) duodamas pajamas,
atsako tretiesiems asmenims pagal prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtu), taip pat
privalo apmoketi iSlaidas jam iSlaikyti ir iSsaugoti, mokesc¢iams, rinkliavoms ir kitoms
imokoms. Jeigu vienas i§ bendratur¢iy nevykdo savo pareigos tvarkyti ir iSlaikyti bendra
daiktg (turtg), tai kiti bendraturciai turi teis¢ j nuostoliy, kuriuos jie tur¢jo, atlyginimg (CK
4.76 straipsnis).

Vadinasi, pagal Civilinio kodekso 4.73 straipsnio 1 dalyje jtvirtintg teisinj
reguliavimg bendrosios nuosavybés teis¢ skirstoma i dvi rasis: daling ir jungting,
priklausomai nuo to, ar bendrosios nuosavybés teiséje nustatytos ar nenustatytos kiekvieno
savininko (bendratur¢io) dalys. Jeigu bendraturCiy dalys bendrosios nuosavybés teis¢je
nustatytos, bendrosios nuosavybés teis¢ yra daliné, o jeigu nenustatytos, — jungtiné
(Didziulis et al., 2025, p. 323).

Teisés aktuose, kurie reglamentuoja buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés
nuosavybés teis¢ (Bendrosios nuosavybés teise) ir jos jgyvendinimg, pasitaiko, kai
vartojama tiesiog bendrosios dalinés nuosavybés sagvoka (pavyzdziui, lyginant CK 4.82 ir
CK 4.83 straipsniy nuostatas), kuri gali biiti painiojama su bendrosios nuosavybés teise,
jitvirtinta Civilinio kodekso 4.73 straipsnio 1 dalyje. Skirtumas, kad bendrosios dalinés
nuosavybeés teise priklausancius bet kuriuos daiktus (jskaitant butus ir kitas patalpas) jy
savininkai gali jais disponuoti, valdyti ir naudotis tik bendru sutarimu (CK 4.75 straipsnio
1 dalis), tai buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés turétojai
sprendimus dé¢l Bendrojo nuosavybés objekty valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy
Bendrosios nuosavybés objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, priimami buty ir
kity patalpy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip (CK 4.85
straipsnio 1 dalis).

D¢l auksciau aptarty bendrosios nuosavybeés teisés sgvoky panaSumo ir siekio jas
atskirti, pazymétina, kad Civilinio kodekso 4.82 straipsnyje pateikiama specialiojo
reguliavimo bendrosios dalinés nuosavybés teisés savoka — tai buty ir kity patalpy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise, kuri Siame darbe apibréziama kaip
Bendrosios nuosavybés teis¢ | Bendrosios nuosavybés objektus ir kita Bendrosios
nuosavybés teise priklausant] turtg.

Taigi daugiabuciai namai susideda i§ dviejy esminiy komponenty, kaip daiktinés
teisés objekty. Pirma, tai buty arba kitos paskirties patalpy, kurios yra daugiabuciuose

namuose ir atskirai priklauso vienam savininkui asmeninés nuosavybés ar keliems
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atskiriems subjektams bendrosios (dalinés ar jungtinés) nuosavybés teise (toliau —
Asmeninés nuosavybés turtas), kuri reguliuojama Civilinio kodekso 4.74—4.81 straipsniy
normomis. Antra, tai Bendrosios nuosavybés teise visiems pastato bendratur¢iams
priklausantys Bendrosios nuosavybés objektai (Bendrojo naudojimo patalpos, kurios néra
suformuotos kaip atskiri nekilnojamojo turto kadastro objektai ir joms néra suteiktas
unikalus nekilnojamojo daikto numeris ir kiti objektai, pavyzdZziui, pagrindinés namo
konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaniné, elektros, sanitariné-techniné ir kitokia
jranga) ir kitas turtas (pavyzdziui, pagal CK 4.82 straipsnio 4 dalj buty ir kity patalpy
savininky privalomai reguliariai laupiamos 1éSos, kurios ateityje bus skiriamos namui
(statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy naudojimo ir prieziiiros reikalavimus)
(toliau — Bendrosios nuosavybés turtas), reguliuojama Civilinio kodekso 4.82—4.85
straipsniy normomis.

Taigi | Darbe vartojamg Bendrosios nuosavybés turto savoka nepatenka tie objektai
ir turtas, kurie priklauso dviem ar keliems atskiriems subjektams bendrosios dalinés ar
bendrosios jungtinés nuosavybés teise, kaip tai apibrézta Civilinio kodekso 4.72 ir
4.73 straipsniuose, nes tokie asmenys turi daugiau teisiy ] tokio turto naudojima, valdyma
ir disponavima juo, kaip antai — perleisti savo nuosavybés dalj | daiktg kitiems asmenims
(CK 4.78 straipsnis), pirmumo teise pirkti parduodamas daikto dalis (CK 4.79 straipsnis),
atidalinti savo daikto dalj i$ bendrosios nuosavybés (CK 4.80 straipsnis), nustatyti daiktu
naudojimosi tvarka (4.81 straipsnis). Be to, jeigu pagal CK 4.74 straipsnyje jtvirtintg teisinj
reguliavimg bendrosios nuosavybés teisés Asmeninés nuosavybés turto objektu gali biiti
bet kuris daiktas ir kitas turtas, jei jstatymai nenustato ko kita, tai Bendrosios nuosavybés
turto savininko (bendraturcio) teisés objekty ir teisiy sgrasas yra daug siauresnis.

Asmenys, jgydami Asmeninés nuosavybés turtg (butus ar kitos paskirties patalpas)
daugiabuc¢iuose namuose, nesudarydami jokio atskiro sandorio, jstatymo pagrindu jgyja ir
Bendrosios nuosavybés turto dalj. Daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininky
nuosavybéje pagal nutyléjima jstatymo pagrindu atsiranda Bendrojo nuosavybés turto
dalis, lygi jam nuosavybés teise priklausanciy gyvenamyjy ar kitos paskirties patalpy
naudingojo ploto, kuris buty ir kity patalpy savininky nuosavybés teise priklausanciy
patalpy gyvenamajame name suprantamas kaip visas tame name savininko faktiskai
turimas (uzimamas) plotas (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. lapkricio 27 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-515/2009), ir gyvenamojo namo naudingojo (atskiriems
savininkams nuosavybés teise priklausanc¢io suminio) ploto santykiui (CK 4.82 straipsnio
7 dalis). Daugiabu¢io namo Asmeninés nuosavybés turto (buto ar kitos patalpos)

savininkas neturi teisés perduoti Bendrosios nuosavybés turto dalies, kuri apibrézta
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Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 1 dalyje, o taip pat atlikti kity veiksmy, dél kuriy ta dalis
perduodama atskirai nuo nuosavybés teisés | buta ar kita patalpa, iSskyrus atvejus, kai
perduodama bendrgja daline nuosavybe esancio daikto, kuris gali biti ar, jj pertvarkius,
galés biti naudojamas kaip atskiras daiktas ir toks jo naudojimas netrukdys naudoti buty
ar kity patalpy pagal paskirtj, dalis (CK 4.82 straipsnio 2 dalis).

Tai, kad Bendro naudojimo patalpos ir kiti minéti Bendrosios nuosavybés objektai
funkcine paskirtimi susij¢ daugiau nei su vienu daugiabutyje name esanciu butu ar kitos
paskirties patalpa, o butai ir kitos paskirties patalpos tik esant Bendrosios nuosavybes
objektams, gali biiti i§ esmés naudojami pagal jy sukiirimo ir naudojimo paskirtj, lemia ir
specialy santykiy, susiklostanc¢iy tarp daugiabuciuose namuose esaniy buty ir kitos
paskirties patalpy savininky (bendraturciy), reguliavima, kurio pagrindinés teisés normos
jtvirtintos CK 4.82—4.85 straipsniuose, vertintinos kaip lex specialis bendryjy teisés normy,
reguliuojanciy bendrosios dalinés nuosavybés i Asmeninés nuosavybés turtg teisinius
santykius (CK 4.74-4.81 str.), atzvilgiu (Didziulis et al., 2025, p. 345).

Minétos specialiosios Civilinio kodekso normos nurodo buty ir kitos paskirties
patalpy savininky (naudotojy), kaip Bendrosios nuosavybés turto savininky, teis¢ naudotis
gyvenamojo namo Bendrosios nuosavybés objektais pagal jy funkcing paskirt],
nepazeidziant kity patalpy bendraturciy ar naudotojy teisiy ir teiséty interesy, taip pat
suteikia teis¢ imtis biitiny priemoniy be kity savininky (naudotojy) sutikimo, kad biity
iSvengta zalos ar pasalinta grésm¢ Bendrosios nuosavybés objektams, ir reikalauti i§ kity
buty ir kitos paskirties patalpy savininky atlyginti i$laidas, proporcingas Siy savininky
Bendrosios nuosavybés turto daliai, ir reikalauti i§ kity bendraturciy (naudotojy), kad
gyvenamojo namo Bendrosios nuosavybés objekty valdymas ir naudojimas atitikty
bendrasias buty ir kitos paskirties patalpy savininky (naudotojy) teises ir teisétus interesus
(CK 4.83 straipsnio 1, 2 dalys). Be kita ko, buty ir kitos paskirties patalpy savininkai turi
teis¢ 1 Bendrosios nuosavybés objekty duodamas pajamas proporcingai jy Bendrosios
nuosavybés turto daliai, o taip pat ir teis¢ neapmokeéti iSlaidy, dél kuriy jie néra dave
sutikimo ir kurios nesusijusios su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais privalomaisiais
statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimais arba dél kuriy néra priimtas buty ir kitos
paskirties patalpy savininky susirinkimo sprendimai Civilinio kodekso 4.84 ir 4.85
straipsniuose nustatyta tvarka (CK 4.83 straipsnio 4, 6 dalys).

Bendrosios nuosavybés turto reguliavimo specialiosios normos nustato pareiga
Bendrosios nuosavybés turto savininkams Bendrosios nuosavybés objektus valdyti,
tinkamai prizitréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti, jpareigoja leisti jgaliotiems asmenims

remontuoti ar kitaip tvarkyti jy butuose ir kitos paskirties patalpose esancig Bendrosios
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nuosavybés mechaning, elektros, techning ir kitokig jranga, o taip pat nurodo prievole
proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui (statiniui) iSlaikyti ir iSsaugoti,
Jstatymuose nustatyta tvarka mokéti mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas, reguliariai
kaupti 1¢éSas, kurios bus skirtas namui (statiniui) atnaujinti (CK 4.82 straipsnio 3, 4 dalys,
4.83 straipsnio 5 dalis).

Kadangi daugiabuciuose namuose paprastai yra daug buty, taip pat gali biiti ir kitos
paskirties patalpy, tai dideliam savininky skaic¢iui sudétinga susirinkti vienu metu ir spresti
su namo prieZiiira, naudojimu ir valdymu ar kitus klausimus (DidZiulis et al., 2025, p. 347),
tai daugiabuciy namy Bendrosios nuosavybés objektams valdyti buty ir kitos paskirties
patalpy savininkai steigia buty ir kity patalpy savininky bendrija arba sudaro jungtinés
veiklos sutartj, arba, jei Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka nepasirenka
Bendrosios nuosavybés objekty administratoriaus, tai sprendimg dél Administratoriaus
skyrimo priima savivaldybés vykdomoji institucija (CK 4.83 straipsnio 3 dalis, 4.84
straipsnio 2 dalis).

Bendrosios nuosavybés turto savininkai nuosavybés teises, jeigu istatymuose
nenustatyta kitaip, jgyvendina priimdami sprendimus buty ir kitos paskirties patalpy
savininky balsy dauguma (kiekvieno buto ir kitos paskirties patalpos savininkas turi vieng
balsg) dél Bendrosios nuosavybés objekty valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy
Bendrosios nuosavybés objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, arba
pakartotiniame susirinkime dalyvavusiy balsy dauguma, iSskyrus sprendimus dél 1éSy
skolinimosi, dél naujy Bendrosios nuosavybés objekty sukiirimo ir disponavimo jais
klausimy, kuriems reikalinga buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma visais atvejais
(CK 4.85 straipsnio 1, 2 dalys). ISimtis taikoma sprendimams dél disponavimo jau esamu
Bendrosios nuosavybés objektai, nes tokig teis¢ savininkai gali jgyvendinti tik bendru
sutarimu pagal Civilinio kodekso 4.75 straipsnio 1 dalj, nes disponavimo teisés
lgyvendinimas gali lemti bendrosios dalinés nuosavybés teisés netekimg (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2007 m. lapkri¢io 26 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-
345/2007).

Kasacinis teismas yra nurodes, kad specialusis Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje
jtvirtintas teisinis reglamentavimas dél valdymo ir naudojimo teisiy jgyvendinimo balsy
dauguma grindziamas bendraturiy lygiateisiSkumo ir solidarumo bei demokratijos
principais, preziumuojant, kad daugumos valia reiskia normaliai atidziy, protingy ir tikraja
reikaly padét] zinanCiy savininky interesg, o bendratur¢iy priimti sprendimai pagal

Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 6 dalj galioja visiems atitinkamo daugiabucio
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gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininkams (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2014
m. birzelio 20 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-326/2014).

Apibendrinant tai, kas nurodyta, konstatuotina, kad daugiabu¢ius namus, kaip
daiktinés teisés objektus, sudaro dviejy komponenty visuma — Asmeninés nuosavybés
turtas ir Bendrosios nuosavybés teise visiems pastato bendraturiams priklausantys
Bendrosios nuosavybés turtas, apimantis Bendrosios nuosavybés objektus. O daugiabuciy
namy teisinj statusg civilingje teiséje apibrézia specialiyjy Civilinio kodekso 4.82—4.85
straipsniuose jtvirtinty normy taikytinumas iSimtinai daugiabuciy namy bendraturciy
tarpusavio santykiy sureguliavimui dél Bendrosios nuosavybés objekty ir kito Bendrosios

nuosavybés teise priklausancio turto naudojimo, valdymo, priezitros ir disponavimo juo.

1.3. Pastato bendratur¢iy ir vieSojo intereso objektas

Daugiabuciuose namuose intereso objektas pasizymi dualumu — pastato bendraturciy
privatiis interesai tarpusavio santykiy suderinimo aspektu dél Bendrosios nuosavybés
objekty valdymo, disponavimo jais, naudojimo ir prieziiiros persipina su vieSuoju interesu.
Manytina, kad Sis dualumas kyla i§ taikytino privatinés teisés normos ir vieSosios teisés
reguliavimo ypatumy. Be to, ir patys pastaty bendraturciai turi dvilypj interesg. Pirma,
galima i8skirti, buty ir kitos paskirties savininky interesa, nukreipta i jy Asmeninés
nuosavybés turtg, o antra — orientuota j Bendrosios nuosavybés turtg. Kadangi Asmeninis
nuosavybés turtas (butai ar kitos paskirties patalpos) asmenims gali priklausyti asmeninés
nuosavybés arba bendrosios nuosavybés (bendrosios dalinés ar jungtinés) teise, taciau
Asmeningés nuosavybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo procesuose atsirandantys
teisiniai santykiai yra tapaciai reglamentuoti ir kitais atvejais, neatsizvelgiant, ar tai yra bet
koks kitas daiktas, ar butai ir kitos patalpos daugiabuciuose namuose ar kitos paskirties
pastatuose, todél Siame Darbe nebus nagrinéjama ir nebus siekiama nustatyti savininky
privataus intereso objekto, nukreipto j jy Asmeninés nuosavybés turt.

Jeigu subjektas asmeninés nuosavybés teise turi daikta (Asmeninés nuosavybés
turtg), tai privatinés teisés normos bendrgja prasme suteikia jam fundamentalias daiktines
teises valdyti, naudoti, disponuoti tuo daiktu, bet ne pareigas. ISskyrus tik tai, kad
savininkas, jgyvendindamas Asmeninés nuosavybés turto teises savo nuoziiira, nepazeisty
istatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy (CK 4.37 straipsnio 1 dalis).

[Sanalizavus vieSosios teisés aktus bei privatinés teisés Bendrosios nuosavybés
objekty valdymo, naudojimo, disponavimo jais reguliavimo specialigsias teisés normas,

jtvirtintas  Civiliniame kodekse, reglamentuojancias daugiabu¢iy namy bendraturciy
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vidinius santykius, atkreiptinas démesys, kad didel¢ dalis jy Bendrosios nuosavybés
objekty savininkams nustato privalomas vykdyti pareigas.

Statybos jstatyme nurodyta, kad pastaty (nepriklausomai nuo jy tipo ar naudojimo
paskirties) savininkai (naudotojai) privalo juos naudoti pagal paskirt] ir prizitréti, kaip
antai, Statybos jstatymo ir kity Lietuvos Respublikos jstatymy nustatyta tvarka organizuoti
ir (ar) atlikti statinio technine priezilira (pavyzdziui, vykdyti nuolatinj statinio biiklés
stebéjima, kurio tikslas — nustatyti vizualiai pastebimus statinio buklés pokycius statinio
naudojimo metu), suremontuoti, rekonstruoti arba nugriauti statinius, jeigu tolesnis jy
naudojimas kelia pavojy Zmoniy gyvybei, sveikatai ar aplinkai (Statybos jstatymo 47
straipsnio 1 dalies 2—6 punktai, 48 straipsnio 5 dalies 1 punktas).

Civilinis kodeksas nurodo, kad buty ir kitos paskirties patalpy savininkai privalo
proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui iSlaikyti ir iSsaugoti, jstatymuose
nustatyta tvarka mokéti mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas, taip pat privalo reguliariai
kaupti 1éSas, kurios bus skiriamos namui atnaujinti pagal privalomuosius statiniy
naudojimo ir prieziiiros reikalavimus ateityje (CK 4.82 straipsnio 3, 4 dalys), privalo
Bendrosios nuosavybés objektus valdyti, tinkamai prizitréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti,
taipogi daugiabuc¢io namo Bendrosios nuosavybés objektams valdyti buty ir kity patalpy
savininkai turi tarpusavyje susitarti ir pasirinkti vieng 1§ Bendrosios nuosavybés objekty
valdymo formy, o to nepadarius, savivaldybés vykdomoji institucija priima sprendimg ir
skiria Administratoriy (CK 4.83 straipsnio 2 dalis) Bendrosios nuosavybés objekty
valdymui (administravimui).

Be kita ko, Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas (toliau — Konstitucinis
Teismas) 2016 m. spalio 5 d. nutarime yra iSaiSkings, kad gyvenamuyjy ir negyvenamyjy
patalpy savininky nuosavybés teis¢ ] jiems priklausancias patalpas saugo Lietuvos
Respublikos Konstitucija (toliau — Konstitucija) ir jstatymai, saugo ir gina savininky teises
nepriklausomai nuo to, ar daugiabuCiame gyvenamajame name yra jsteigta bendrija, ar
tokios bendrijos néra (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1999 m. birzelio 23 d.,
2016 m. birzelio 7 d. nutarimai). Konstitucinis Teismas yra nurodes, kad tinkamai
eksploatuoti ir i§saugoti daugiabucius namus yra ne tik privatus savininky, bet ir vieSasis
interesas (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodzio 21 d., 2016 m.
birzelio 7 d. nutarimai), tod¢l Konstitucijos 23 straipsnyje jtvirtintos nuostatos tiek, kiek 1§
ju buty ir kity patalpy savininkams kyla pareiga uztikrinti daugiabuciy namy tinkama
eksploatavimg ir iSsaugojima, yra glaudziai susijusios su konstitucinémis vertybémis,
kuriomis grindziamas S$alies tkis. Todél paminétinos Sios konstitucinés doktrinos

nuostatos, atskleidziancios 1§ Konstitucijos, inter alia jos 46 straipsnio, kylanCius
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reikalavimus jstatymy leidéjui reguliuojant iiking veikla, be kita ko, ir daugiabuc¢iy namy
Bendrosios nuosavybés objekty administravimo srityje, todél buty ir kity patalpy
savininkams nejsteigus Bendrijos arba nesudarius JVS, savivaldybés vykdomoji institucija
skiria buty ir kity patalpy savininky pasirinktag Administratoriy. Administratorius skiriamas
ir tuo atveju, jeigu buty ir kity patalpy savininkai nejgyvendina savo teisés pasirinkti
Administratoriy patys.

Taigi, Konstitucinis Teismas apibréz¢, kad vieSasis interesas yra tinkamai
eksploatuoti ir iSsaugoti daugiabucius namus, todel tokie santykiai turi biti reguliuojami
nustatant jvairius Bendrosios nuosavybés teisés daugiabuciuose namuose jgyvendinimo
biidus, o Bendrijos steigimas — vienas galimy tokios teisés jgyvendinimo biidy. Nors
Konstitucinis Teismas placiau neatskleidé viesojo intereso esmés, manytina, kad tai sietina
su vieSosios teisés reguliavimo dalyku, kaip antai, Statybos jstatyme imperatyviai
nurodytos statiniy, jskaitant ir daugiabuciy namy, naudotojy pareigos, pavyzdziui, laikytis
statinio naudojimo ir priezitiros reikalavimy, kad bty iSlaikytos statinio (jo daliy,
inzineriniy sistemy) savybés, organizuoti ir atlikti statinio techning prieziiirg ir kita.

Placiau viesajj interesg tinkamai eksploatuoti ir iSsaugoti daugiabucius namus
iSaiSkino Kasacinis teismas, nurodydamas, kad tinkamai eksploatuojant daugiabucius
gyvenamuosius namus sudaromos prielaidos didziajai daliai asmeny uztikrinti vieng 18
biitinyjy poreikiy — turéti biista. PrieSingu atveju apsirtipinti bustu suteikiama parama, be
kita ko, socialiniy biisty suteikimas, tampa naSta visuomenei, kadangi Siam tikslui
naudojama vie$oji nuosavybé (biudZetinés léSos, lengvatinémis salygomis nuomojami
socialiniai bustai) (Lietuvos AukS¢iausiojo Teismo 2023 m. vasario 15 d. nutartis civilingje
byloje Nr. e3K-3-23-403/2023). Kitoje byloje LAT nurodé, kad vieSasis interesas, be kita
ko, pasireiSkia per Bendrosios nuosavybes objekty tinkamg valdyma ir naudojima, biitent
tokiy tiksly vedamas jstatymy leid¢jas gyvenamosios paskirties pastaty bendratur¢iams
nustaté pareigg pasirinkti vieng i§ pastaty valdymo formy (Bendrija, JVS arba paskirtas
(pasirinktas) Administratorius), taip pat prievole reguliariai kaupti léSas, kurios bus
skiriamos namui (statiniui) atnaujinti (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2024 m. liepos 25
d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-157-381/2024).

Konstitucinis Teismas taip pat yra nurodgs, kad tinkamai eksploatuoti ir iSsaugoti
daugiabucius namus yra ir privatus savininky interesas, bet minéto intereso turinio taip pat
neatskleidé¢, iSskyrus pastebéjima, kad visi buty ir kity patalpy savininkai turi vienoda
interesg gauti kokybiskas, jy interesus atitinkanc¢ias daugiabu¢iy namy prieziiirai biitinas
paslaugas (Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas).

Kadangi reikalavimas tinkamai eksploatuoti ir i§saugoti daugiabucius namus imperatyviai
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kyla i§ vieSosios teisés akty, tai manytina, kad tokie reikalavimai yra vieSojo intereso, bet
nebiitinai privataus intereso objektas.

Nagrin¢jant daugiabu¢iy namy Bendrosios nuosavybés turto savininky intereso
objekta, ypac¢ aktualiis Kasacinio teismo nutarimai, kuriuose placiau pasisakyta apie
privaty interesg. Kaip antai, Kasacinis teismas iSaiSkino, kad daugiabuc¢io namo buty
savininkai turi teis¢ ] Bendrosios nuosavybés objekty duodamas pajamas (CK 4.83
straipsnio 6 dalis), privalo apmokeéti iSlaidas namui islaikyti, mokeéti mokescius, rinkliavas,
kaupti 1éSas, kurios bus skiriamos namui atnaujinti (CK 4.82 straipsnio 3 dalis), o
igyvendinant Sias teises ir vykdant pareigas tarp buty savininky, kaip bendraturciy,
susiklosto vidiniai Bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai. ISoriniai Bendrosios
nuosavybés teisiniai santykiai susiklosto tarp gyvenamojo namo buty ir kity patalpy
savininky Bendrijos (nejsteigus Bendrijos — Administratoriaus ar JVS pagrindu jgaliotam
asmeniui), kuri jgyvendina Siy bendraturiy bendrgsias teises, pareigas ir interesus,
susijusius su namo Bendrosios nuosavybés objekty valdymu ir naudojimu, ir treciyjy
asmeny. Buty ir kity patalpy savininky Bendrosios nuosavybés vidiniy ir iSoriniy teisiniy
santykiy esminis skirtumas yra tas, kad tik vidiniy Bendrosios nuosavybeés teisiniy santykiy
subjektai, kaip daugiabucio namo Bendrojo nuosavybés objekty bendraturciai, turi
disponavimo S§iais objektais teis¢. Be to, skirtingai nei kitas savininko teisiy turinj
sudarancias teises (valdymo, naudojimo), kurios jgyvendinamos $iy bendraturciy balsy
dauguma, jeigu buty ir kity patalpy savininky bendrijos jstatuose ar jungtinés veiklos
sutartyje nenumatyta kitaip (CK 4.85 straipsnio 1 dalis), disponavimo teis¢ bendraturciai
gali jgyvendinti tik bendru sutarimu pagal Civilinio kodekso 4.75 straipsnio 1 dalj
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2007 m. lapkric¢io 26 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-
7-345/2007).

Be to, Kasacinis teismas yra konstataves, kad bendrosios taisyklés, jog bendrosios
nuosavybeés (dalinés arba jungtinés) objektai valdomi, jais naudojamasi ir disponuojama
bendraturc¢iy sutarimu (CK 4.75 straipsnio 1 dalis), o daugiabuciy namy buty ir kity patalpy
savininkams nustatyta iSimtis, nes tokiais atvejais paprastai biina daug bendraturciy, o tai
apsunkina bendro sutarimo pasiekimg. Taigi dé¢l valdymo ir naudojimo teisiy igyvendinimo
sprendimai gali buti priimami ir nepasiekus bendro savininky sutarimo, o esant balsy
daugumai (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilinéje
byloje Nr. 3K-7-515/2009).

Ivertinus Konstitucinio Tesimo nutarimus ir Kasacinio teismo iSaiSkinimus, galima
apibendrintai teigti, kad vieSasis interesas yra sudaryti prielaidas didziajai daliai asmeny

uztikrinti vieng 1§ biitinyjy poreikiy — turéti biistg. Toks tikslas siektinas per imperatyvy
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vieSosios teisés normomis grjstus reikalavimus tinkamai eksploatuoti ir iSsaugoti
daugiabucius namus, o pastaryjy reikalavimy realizavimui nustatant pareiga daugiabuciy
namy bendraturciams pasirinkti vieng 1§ pastaty valdymo formy — steigti Bendrija, sudaryti
JVS arba gauti paskirtg (pasirinktg) Administratoriy.

Diskutuotina yra tai, kad, anot Konstitucinio Tesimo, daugiabuc¢iy namy bendraturciy
privatus interesas yra tik tinkamai prizitréti ir eksploatuoti pastatus. Tinkamai prizitiréti ir
eksploatuoti pastatus yra vieSosios teisés reikalavimo pagrindu suformuluota pareiga
daugiabuc¢iy namy bendratur¢iams, kaip ir Asmeninés nuosavybés turto savininkui keliama
pareiga jgyvendinti daiktines teises nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy bei
interesy. Kadangi asmeny yra skirtingy, tai ir jy interesai yra nevienodi, kuriuos galiausiai
reikalinga kokiu nors buity suderinti.

Vadinasi, galima apibrézti, kad Bendrosios nuosavybés objekty ir kito turto
bendratur¢iy privatus interesas yra vykdant vieSosios teisés reikalavimus ir jgyvendinant
civilines nuosavybés teises, bei naudojantis jstatymy leidéjo suteiktais instrumentais
(pasirenkant pastaty valdymo forma), derinti tarpusavio interesus demokratijos principu,
priimant sprendimus balsy dauguma, dél Bendrosios nuosavybés objekty naudojimo,
valdymo ir prieziiiros; taip pat d¢l naujy Bendrosios nuosavybés objekty sukiirimo ir

disponavimo jais tvarkos nustatymo.

1.4. Teisiniai panaSumai (skirtumai) tarp daugiabuciy namy ir kitos paskirties

pastaty

Lietuvos teismy jurisprudencijoje, doktrinoje ir teisiniame reguliavime daugiabuc¢iy namy
sgvoka vartojama kartu su kitos paskirties pastaty terminu (pavyzdziui, Bendrijy jstatyme).
Todél daugiabu¢iy namy instituto atskleidimui svarbu iSanalizuoti Siy dviejy kategorijy
pastaty takoskyra. Siekiant atskleisti daugiabuciy namy institutg, Siame Darbo skyriuje bus
lyginami daugiabuciai namai ir kitos paskirties pastatais vieSosios ir privatings teisés
reguliavimo kontekste. Taip pat bus nagriné¢jamos pastaty techninés charakteristikos bei
tokiy pastaty savininky intereso objektai.

Siekiant nustatyti panasumus ir skirtumus tarp kitos (negyvenamosios) paskirties
pastaty ir daugiabuciy (gyvenamosios paskirties) namy, kurie kaip ir bet kurie kiti pastatai
yra nekilnojamieji daiktai, taciau lyginant su kitos naudojimo paskirties pastatais,
pirmiausiai, pasizymi tokia specifika, kad daugiabuciai namai yra padalinti j gyvenamosios
paskirties (pavyzdziui, buty) ir kitos paskirties (pavyzdziui, prekybos) patalpas, kurios jy

savininkams priklauso asmeninés nuosavybés teisémis, taciau pats daugiabutis namas ta
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apimtimi, kiek jis neapima buty (ar kitos paskirties patalpy), taip pat yra savarankiSkas
nekilnojamasis daiktas, priklausantis visiems buty (ir kitos paskirties patalpy) savininkams
Bendrosios nuosavybeés teise (Didziulis et al., 2025, p. 87).

Tiek daugiabuciuose namuose, tiek kitos paskirties pastatuose gali biti
gyvenamosios paskirties ir kitos paskirties patalpy, kurios asmeninés nuosavybe priklauso
atskiriems savininkams, o pagrindinis teisinis skirtumas pasireiSkia tuo, koks yra vieSajame
registre nurodytas pastato tipas ir naudojimo paskirtis — gyvenamoji ar negyvenamoji —
kurig nulemia tame pastate esanciy gyvenamuyjy ir negyvenamyjy patalpy suminis santykis.
Specialiosios Civilinio kodekso normos bei specialusis Bendrijy jstatymas (kai pastate
isteigta Bendrija) reglamentuoja santykius tarp bendraturéiy daugiabuciuose
gyvenamuosiuose namuose, bet ne visuose kitos paskirties pastatuose. Todél toliau svarbu
iSanalizuoti ir palyginti daugiabuc¢ius namus ir kitos paskirties pastatus, kurie faktiskai
naudojami lyg daugiabuciai, taciau teisiskai yra kitos naudojimo paskirties (pavyzdziui,
administracinés) viesosios teis€s reguliavimo ir pastaty techniniy charakteristiky kontekste.

Pagal Reglamentg daugiabuciai namai — tai pastatai, kuriuos sudaro trys ir daugiau
buty, o prireikus, ir Bendrojo naudojimo patalpos su pagalbinio tikio paskirties patalpomis,
kuriy negalima suformuoti kaip atskiry nekilnojamyjy daikty (NTKI 5 straipsnis). Panasiai
daugiabucius namus apibrézia Bendrijy jstatymas, nurodant, kad daugiabuciai namai, tai
trijy ir daugiau buty gyvenamieji nama, kuriuose gali biiti ir negyvenamyjy patalpy —
prekybos, administraciniy, vieSojo maitinimo ir kitokiy (DNSB] 2 straipsnio 8 dalis), bei
patikslinama, kad daugiabuciai gyvenamieji namai, tai pastatai, kuriuose ne maziau kaip
pus¢ naudingojo ploto (suprantamo, kaip atskiriems savininkams nuosavybés teise
priklausanéiy buty ir kitos paskirties patalpy suminio ploto) sudaro gyvenamosios
paskirties patalpos (DNSBI 2 straipsnio 8 dalis).

Taigi, sistemiSkai vertinant daugiabucius namus apibréZiancius teisés aktus,
daugiabuciai namai, tai pastatai, kurie turi Siuos pozymius:

1) susideda maziausiai i$ trijy gyvenamyjy patalpy (buty) ir kitos paskirties patalpy,

kurios priklauso atskiriems subjektams asmeninés nuosavybés (jskaitant
bendrosios dalinés arba bendrosios jungtinés nuosavybes) teise;

2) turi Bendrosios nuosavybés objektus (pavyzdziui, Bendrojo naudojimo patalpas,

pastato konstrukcijas, mechaning, elektros, sanitaring-techning ir kita jranga),
kurie atskiriems pastato bendratur¢iams priklauso Bendrosios nuosavybés teise
(kaip apibrézta CK 4.82 straipsnio 1 dalyje), o ne asmeninés nuosavybés teise;

3) yra gyvenamosios paskirties, nes pastate esanCiy gyvenamosios paskirties

patalpy plotas yra didesnis nei kitos paskirties patalpy suminis plotas.
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Prisimenant Darbo pirmos dalies pirmame skyriuje aptartas ir Reglamente nurodytas
pastaty paskirtis, tai visuomeninés (kultiros, mokslo, gydymo, sporto ir kitos), pagalbinio
tikio ir zemés Ukio paskirties pastatai formuojami kaip vienas nekilnojamojo turto kadastro
objektas (pastatas) ir atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais (kitos paskirties
patalpomis ar butais) neskaidomas, arba tokie pastatai yra tarnaujantys pagrindiniam
daiktui, todél pastaryjy negalima jregistruoti kaip savarankiSsky nekilnojamojo turto
kadastro objekty. Dél tokiy priezas¢iy iy paskirCiy pastatai neturi nei vieno daugiabucius
namus charakterizuojanciy elementy, neturi nei vieno bendro poZzymio, todé¢l toliau Darbe
neanalizuojami.

Taciau, lyginant daugiabucius namus ir kitos paskirties pastatus ir nevertinant pastaty
naudojimo paskirties pozymio (,,gyvenamas“ ar ,negyvenamas‘), pagal Reglamente
nurodytas pastaty paskirtis, prie daugiabu¢iy namy biity galima priskirti:

1) komercinius (viesbucius, bendro gyvenimo namus, prekybos, paslaugy ir

maitinimo paskirties) pastatus;

2) administracinius pastatus;

3) pramongs ir sandéliavimo (pavyzdziui, gamybos).

Teisés aktai nedraudzia statyti tokios paskirties pastatus arba pertvarkyti esamus
pastatus, keiiant (arba nekeiciant) jy naudojimo paskirtj, bei juose formuoti tris ir daugiau
gyvenamos gyvenamosios paskirties patalpy (buty) ir kitos paskirties patalpy, kurios
registruojamos vieSajame registre kaip atskiri nekilnojamo turto kadastro objektai ir gali
biti atskiri Asmeninés nuosavybés teisés objektai. Jeigu komerciniai, administraciniai,
pramong¢s pastatai susideda i§ atskiry buty ir kitos paskirties patalpy, tai teisiSkai gali turéti
ir Bendrosios nuosavybés objektus. Vienintelis skirtumas, jog minéti kitos paskirties
pastatai néra gyvenamieji, lyginant su daugiabuciais namais.

Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje pasitaiko atvejy, kai pastatomi kitos paskirties
pastatai su gyvenamosiomis patalpomis, kurie yra lyg daugiabuciai namai, taciau teisiSkai
yra kitos naudojimo paskirties. Manytina, kad tai lemia kelios aplinkybés arba jy visuma.
Kaip antai, konkreciame sklype pagal teritorijy planavimo dokumentus ar zemés sklypo
paskirt] ir naudojimo biida daugiabuciy gyvenamy namy statyba yra draudziama, bet
administraciniy pastaty su gyvenamosiomis patalpomis — leidziama. Be to, kitos paskirties
pastaty statyba gali buti ekonomiskai naudingesné statytojui — jrengiant maZesnj
automobilio stove¢jimo viety skaiciy, nesilaikant privalomy insoliacijos, aplinkos garso
izoliacijos ar vaiky zaidimy aiksStelés jrengimo reikalavimy, kurie jprastai taikomi

daugiabu¢iams gyvenamiesiems namams.
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Vilniaus miesto savivaldybés administracijos interneto svetaingje atsitiktinai
tikslinés paieskos buidu surasti trijy atskiry pastaty pavieSinta informacija, su tikslu
pristatyti projektus visuomenei.

Viename dokumente nurodoma (D¢l projektiniy pasitlymy Sakaly..., 2021), kad
projektuojamas naujos statybos administracinés paskirties pastatas komercinés paskirties
objekty teritorijos naudojimo btido sklype. Planuojamo statyti administracinio pastato
numatytas bendras plotas 1 926 m?, kuris susidés i§ 967 m? administraciniy patalpy ir 959
m? gyvenamosios paskirties patalpy ploto. Bendrojo naudojimo patalpos néra dokumente
jvardijamos, bet akivaizdu, kad tokios yra projektuojamos i§ pateikty pastato auksty
eksplikacijy, nes formuojamos laiptinés, kurios neregistruotinos atskirais nekilnojamojo
turto kadastro vienetais. Taigi pristatytas planuojamas statyti 11 buty pastatas su kitos
paskirties patalpomis, teisiSkai nebus daugiabutis gyvenamasis namas, nes kitos paskirties
patalpy yra 8 m? daugiau nei gyvenamosios paskirties patalpy.

Kitame pristatyme skelbiama (D¢l projektiniy pasitilymy Muitinés..., 2022), kad
planuojamas administracinés paskirties pastato administracinés paskirties trijy patalpy
paskirties keitimo j gyvenamosios paskirties patalpas suformuojant 13 kadastriniy vienety,
rengiant paprastojo remonto projekta. Igyvendinus projekta, numatyta, jog bendras pastato
plotas sudarys 3 433,66 m?. Kitos paskirties (administracinés) patalpos uzims 1 255,21 m?,
o gyvenamosios — 1 254,77 m?. Dar 923,68 m? sudarys pagalbinés patalpos (manytina, bus
identifikuojamos kaip Bendrojo naudojimo patalpos). Vadinasi, atliktus numatytg remonta,
tai bus 13 buty pastatas su kitos paskirties patalpomis, kuris teisiSkai taip pat nebus
daugiabutis gyvenamasis namas, nes kitos paskirties patalpy yra 0,44 m? daugiau nei
gyvenamosios paskirties patalpy.

Treciame dokumente teikiama informacija visuomenei (Dél vieSbuciy paskirties
pastato..., 2021), jog planuojamas statyti vieSbuciy paskirties pastatas (sve€iy namai su
gyvenamosios paskirties patalpomis). Planuojamas pastato bendrasis plotas 15 629,88 m?.
Negyvenamosios paskirties pastate bus 130 gyvenamosios paskirties patalpy (buty), kuriy
suminis plotas 7 033,45 m?, ir 112 vieSbulio (svefiy namy) numeriy, kurie sudarys
8 596,43 m? negyvenamosios paskirties patalpy plota, taip pat, kaip suprantama, 5 040,57
m? Bendrojo naudojimo patalpy. Siuo atveju 130 buty pastatas taip pat nebus teisiskai
daugiabutis gyvenamasis namas, nes kitos paskirties patalpy numatytas suminis plotas
santykinai didesnis nei gyvenamosios paskirties patalpy.

Apibendrinant, sutiktina, kad jstatymy leidéjas pakankamai detaliai ir iSsamiai yra
reglamentaves pastaty klasifikavimo sistemg. Pastaty tipai ir naudojimo paskirtys ne tik

nusako, kokiam tikslui pastatas pastatytas, ar kokie jam keliami statybos techniniai
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reikalavimai, kad geriausiai atitikty saugumo ir naudojimo pagal paskirtj atitikt] vieSosios
teisés keliamiems reikalavimams. Netinkamai ar net apsimestinai klaidingai nurodyta
pastato paskirtis sukelia ir kity problemy, ypatingai dé¢l pastato bendraturciy tarpusavio
interesy suderinimo, nes biitent pastato paskirtis gali turéti reikSmingos jtakos atitinkamy
teisés akty normy taikytinumo santykiy sureguliavimo srityje.

Primintina, Darbe buvo nustatyta, jog daugiabu¢iy namy bendraturiy privatus
interesg pasireiskia tuo, kad Siy pastaty Bendrosios nuosavybés turto bendraturéiy teisiy
sureguliavimui ir jgyvendinimui taikomos specialiosios Civilinio kodekso 4.82—4.85
straipsniy normos dél Bendrosios nuosavybés objekty naudojimo, valdymo, prieziiiros ir
disponavimo jais, o kad biity uztikrintas vieSasis interesas, vadovaudamasis Konstitucinio
Teismo nutarimais, Kasacinis teismas civilingje byloje konstatavo, kad daugiabuc¢iy namy
buty ir kity patalpy savininkai juose turi ne tik teisg, bet ir pareigg pasirinkti vieng i$
daugiabuc¢io namo valdymo formy, viena jy — steigiant Bendrija (Lietuvos Auksciausiojo
Teismo 2020 m. spalio 21 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-265-403/2020). Kadangi
tokia pareiga nurodoma tik daugiabuiams gyvenamiesiems namams, bet ne Kkitos
paskirties pastatams, nors juose gali buti ir Simtai buty, pastariesiems néra jokios prievolés
nei pasirinkti vieng i§ valdymo formy, ir juo labiau savivaldybés vykdomoji institucija
negali priimti sprendimo paskirti kitos paskirties pastato Bendrosios nuosavybés objekty
valdymui Administratoriaus.

Vadovaujantis Bendrijy jstatymu, daugiabuc¢io namo savininky bendrija, kaip viena
i§ Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formy, kuri reguliuojama minétu specialiu
jstatymu, nurodo, kad DNSB] paskirtis yra nustatyti daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrosios dalinés nuosavybés (Bendrosios nuosavybés turto)
valdymo budg steigiant Bendrija, reglamentuoja Bendrijai priklausanciy buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky — Bendrijos nariy teises ir pareigas. Be to, Bendrijy istatymas
tatkomas ir Bendrijoms, kurios jsteigtos valdyti, naudoti ir priziuréti Bendrosios
nuosavybés objektus ir kuriy veiklos nereglamentuoja specialieji, atskiras juridiniy asmeny
teisines formas nustatantys, jstatymai (DNSBI 1 straipsnis).

Pats Bendrijy jstatymo pavadinimas suponuoja, kad Bendrija gali biti steigiama
dviejy kategorijy pastatuose, tai 1) daugiabuCiuose namuose ir 2) kitos paskirties
pastatuose. Aptariamame teisés akte nurodyta, kad daugiabutis namas — tai trijy ir daugiau
buty gyvenamasis namas (pastatas, kuriame ne maziau kaip pus¢ naudingojo ploto yra
gyvenamosios paskirties patalpos), kuriame gali biiti ir negyvenamyjy patalpy — prekybos,
administraciniy, vie$ojo maitinimo ir kity (DNSB] 2 straipsnio 8, 9 dalys), o kitos paskirties

pastatas — tai asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos (ktirybinés dirbtuvés) ar
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tikinés (garazy ir kt.) paskirties pastatas, kuris Bendrosios nuosavybeés teise priklauso trims
ir daugiau buty ir kity patalpy savininky, taip pat vienbuciai ir dviejy buty gyvenamieji
namai, susieti bendrojo naudojimo Zemeés sklypu ir (ar) vietiniais inZineriniais tinklais
(DNSBI 2 straipsnio 10 dalis).

Paminétas Bendrijy jstatymas ir dél to priezasties, jog tai yra specialusis jstatymas
Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtinty normy detalesniam reglamentavimui
ir jy jgyvendinimui. Bendrijy jstatymas ne tik detalizuoja normy taikyma, bet ir detalizuoja
sgvoky pleCiamajj aiSkinima. Kadangi Bendrija, kaip viena i§ pastato ir jo Bendrosios
nuosavybés objekty valdymo forma, gali buti steigiama daugiabuciuose namuose ir kitos
paskirties pastatuose, tai toliau nagrinéjami kitos paskirties pastatai ir jy kategorijos.

Vadinasi, jei kitos paskirties pastatuose esanciy buty ir kity patalpy savininkams néra
prievolés pasirinkti vienos 1§ Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formy, bet
vadovaujantis DNSBI, Bendrija gali biiti steigiama ne tik daugiabuciuose namuose, bet ir
kitos paskirties pastatuose, be kita ko, ir tkinés (garazy ir kt.) paskirties pastatuose. Nors
iikio paskirties pastatai néra jvardijami Reglamente, taciau vadovaujantis ,,0kio* ir
,»ukinés* sgvokos aiskinime, galima aptikti, kad ekonomikos teorija atskleidzia, jog tikiné
(arba ekonoming¢) veikla — zmogaus darbas tam tikroje sferoje (Jakutis et al., 2007, p. 8),
arba, veikla, skirta uzsidirbti sau pragyvenimui, gaminant prekes ar teikiant paslaugas
(Martinkus, Zilinskas, 2008, p. 14). Lietuvos Respublikos konkurencijos jstatymo 3
straipsnio 24 dalyje iikiné veikla apibréziama, kaip gamybiné, komercing, finansiné ar
profesiné veikla, susijusi su prekiy pirkimu ar pardavimu, iSskyrus atvejus, kai fiziniai
asmenys preke jsigyja asmeniniams ir namy ukio poreikiams tenkinti (Lietuvos
Respublikos konkurencijos istatymas, 1999).

Taigi prieitina prie iSvados, kad j tkinés (garazy ir kt.) paskirties pastato kategorija
turéty patekti ir kitos paskirties pastatai, jskaitant administracinius, gamybos (pramongs) ir
komercinius, kaip antai, vieSbuciai, kurie teisés akty taip pat priskirtini negyvenamiesiems
pastatams, nes jie, nors ir teikia laikinas apgyvendinimo paslaugas, vis délto yra priskirti
prie itkinei veiklai vykdyti skirty pastaty kategorijos (Didziulis, et al., 2025, p. 87), laikantis
salygos, kad tokius pastatus sudaro trys ir daugiau gyvenamosios paskirties ir kitos
paskirties patalpy, kurios nuosavybés teise, kaip Asmeninés nuosavybés turtas, priklauso
atskiriems savininkams, o visus pastato bendraturius sieja Bendrosios nuosavybés
objektai.

Pavyzdziui, LAT civiling¢je byloje sprgsto ginco pastatas buvo administracinés
paskirties su prekybos, paslaugy, maitinimo, gyvenamosiomis patalpomis ir pozeminiu

garazu, kurioje buvo svarstomi klausiamai dé¢l Bendrijos veiklos kompetencijos. Teismui
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nekilo abejoniy dél Bendrijy jstatymo normy taikymo kitos paskirties pastate bei
konstatavo, kad ginco negyvenamosios paskirties pastate yra vienas teisétas viso pastato
Bendrosios nuosavybés objekty valdytojas — Bendrija, o kito valdytojo néra (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2020 m. vasario 19 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-30-
378/2020). Su tokia teismo pozicija sutiktina ir manytina, kad pastato paskirtis
(gyvenamoji ar negyvenamoji) neturi lemti ar riboti jos bendraturéiy teisés igyvendinti
Bendrosios nuosavybés teises, savarankiskai pasirenkant vieng i§ Bendrosios nuosavybés
objekty valdymo formy.

Vadinasi, galima konstatuoti, kad, jeigu kitos paskirties pastai (administracinés,
komercinés ar pramongs) yra sudaryti i§ trijy ir daugiau gyvenamosios paskirties patalpy
(buty) ir kitos paskirties patalpy, kurios pastate suformuotos kaip atskiri nekilnojamojo
turto kadastro objektai, bei priklauso atskiriems savininkams asmeninés nuosavybés teise
(kaip Darbe apibréztas Asmeninés nuosavybés turtas), tai tokie pastatai (lyg daugiabuciai)
savo teisinio statuso elementais nuo daugiabuciy gyvenamyjy namy skiriasi tik vienu 1§
identifikuoty elementy — priklauso negyvenamyjy paskirties pastaty tipui.

Lyginant daugiabucius namus ir kitos paskirties pastatus (lyg daugiabucius) ty
pastaty bendraturCiy privataus intereso objekto kontekste, galima konstatuoti, kad tiek
vienos, tiek kitos kategorijos pastaty bendratur¢iy privataus intereso objektas yra
analogiSkas — siekis suderinti pastato buty ir kity patalpy savininky interesus dél valdymo
ir naudojimo teisiy jgyvendinimo balsy dauguma, kuris grindZiamas bendraturciy
lygiateisiSkumo ir solidarumo bei demokratijos principais, bei vadovaujantis Civilinio
kodekso 4.82—4.85 straipsniy normomis.

Daugiabuciai namai ir kitos paskirties pastatai, kurie de facto naudojami kaip
daugiabuciai namai, turi daug bendrumy, nors pastarieji ir nepatenka ] vieSojo intereso
aprépt]. Diskutuotina yra tai, kad nepaisant to, jog kitos paskirties pastatuose gali buti
kelios deSimtys buty (gyvenamosios paskirties patalpy), taciau Konstitucinio Teismo ir
Kasacinio teismo nuomone, tokiems pastatams néra pareigos pasirinkti vieng i§ pastaty
valdymo formuy, taip pat prievolés kaupti léSas pastatui atnaujinti (Lietuvos Auksc¢iausiojo
Teismo 2023 m. vasario 15 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-23-403/2023), bet yra

prievolé tinkamai prizitiréti pasta.
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2. BENDROSIOS NUOSAVYBES TURTAS IR JO VALDYMAS

Daugiabuciuose namuose ir kitos paskirties pastatuose esantis Bendrosios nuosavybés
turtas ir to turto naudojimas, valdymas, priezitira ir disponavimas juo, bei daiktiniy teisiy,
susijusiy su Bendrosios nuosavybés turtu, santykiy suderinimas dél jgyvendinimo, yra
esminis pastato bendraturéiy privataus intereso objektas. Sioje Darbo dalyje bus
nagriné¢jama, kas patenka j daugiabuc¢iy namy Bendrosios nuosavybés turto savoka, kokia
yra Bendrosios nuosavybés reikSme, bei, ar yra ir ar gali biiti kitas turtas, kaip Bendrosios
nuosavybés turto turinio sudétiné dalis. Analizuojamos Bendrosios nuosavybés turto teisiy
jgyvendinimo (valdymo) formos, kurios yra kaip privaloma priemonés tiek vieSojo, tiek
privataus pastaty bendraturciy intereso pasiekimui daugiabuc¢iuose namuose.

Tiek Bendrosios nuosavybés turto valdymo formy taikymas, tieck Bendrosios
nuosavybés objektai, jy turinio sudétis ir reikSmé bus lyginama tarp daugiabuciy namy ir
kitos paskirties pastaty, remiantis Bendrosios nuosavybés teisés santykiy teisiniu

reguliavimu ir Lietuvos teismy jurisprudencija.

2.1. Bendrosios nuosavybés turtas

Kasacinis teismas yra konstataves, kad Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 1 dalyje jvardintas
buty ir kity patalpy savininkams Bendrosios nuosavybés teise priklausantis turtas
(pavyzdziui, namo Bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos bei kita)
detaliau reglamentuojamas Bendrijy jstatyme (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m.
lapkri¢io 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-7-515/2009), kuriame jvardijami kaip
pastato bendrojo naudojimo objektai, kuriy turinys detaliai bus aptariamas kitame Darbo
skyriuje, turint omenyje, kad Bendrosios nuosavybés objektai yra fiziniai pastato elementai
ir komponentai, kurie reikalingi uZztikrinti pastato funkcionavimg. Bendrosios nuosavybés
objektai yra viena 1§ esminiy sudedamyjy daliy daugiabuc¢io namo bendratur¢iy Bendrosios
nuosavybés turto turinyje, bet ne vieninteliai.

Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 4 dalyje nurodoma, kad daugiabucio namo arba kitos
paskirties pastato Bendrosios nuosavybés teisés objektai yra ne tik minétos pastato
Bendrojo naudojimo patalpos, konstrukcijos ir kita jranga, bet taip pat ir kitas turtas,
priklausantis daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininkams
Bendrosios nuosavybés teise. Kas priskiriama prie kito turto, teisés aktai neatskleidzia.
Manytina, kad kito turto kategorijos turiniui galima priskirti privalomai sukauptas, bet dar

nepanaudotas, 1ésas, kurios skirtos pastatui atnaujinti ateityje pagal privalomuosius statiniy
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naudojimo ir priezitros reikalavimus, kuriy kaupimo, jy dydzio apskaiciavimo, sukaupty
1€Sy apsaugos tvarka nustato Lietuvos Respublikos Vyriausybé (CK 4.82 straipsnio 4 dalis).

Buty ir kity patalpy savininky 1éSy, skiriamy namui (statiniui) atnaujinti pagal
privalomuosius statiniy naudojimo ir priezilros reikalavimus, kaupimo, dydZio
apskaiciavimo ir sukaupty 1€Sy apsaugos tvarkos aprasas (toliau — LéSy aprasas), priimtas
vadovaujantis Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 4 dalimi (Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2025 m. balandzio 15 d. nutarimas ,,Dél buty ir kity patalpy savininky 1ésy,
skiriamy namui (statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy naudojimo ir prieziiiros
reikalavimus, kaupimo, dydzio apskaiciavimo ir sukaupty 1éSy apsaugos tvarkos apraso
patvirtinimo*). LéSy aprase nurodyta, kad kaupiamyjy 1éSy poreikis nustatomas jvertinus
individualiai kiekvieno namo biikle ir Bendrosios nuosavybés objekty atnaujinimo
(remonto) darby poreikj, kuris turi biiti grindZiamas privalomaisiais statiniy naudojimo ir
prieziiiros reikalavimais, ir iSdéstant juos ilgalaikiame (dvejy ir daugiau mety) daugiabucio
namo Bendrosios nuosavybés objekty atnaujinimo plane, kuriame nurodoma planuojamy
atlikti darby apytikslé kaina ir atlikimo terminai (LéSy apraso 3 punktas), o sukauptos 1€Sos
gali biti naudojamos tik pagal jy surinkimo tiksling paskirtj, kuri nurodoma ilgalaikiame
plane numatytiems ir nenumatytiems darbams, kurie biitini pagal privalomuosius statiniy
naudojimo ir prieziiiros reikalavimus, finansuoti (LéSy aprasas 14 punktas). Uz kaupiamyjy
¢Sy dydzio apskai¢iavimo pagristuma, sukaupty 1€éSy naudojima pagal paskirt] ir jy
apsaugos reikalavimy laikymasi atsako Bendrosios nuosavybés objekty valdytojas
(Bendrijos pirmininkas, JVS pagrindu jgaliotas asmuo arba Bendrosios nuosavybés objekty
Administratorius) (LéSy apraSo 12, 16 punktai), o apskaiciuotg kaupiamosios ménesines
imokos tarifg kartu su ilgalaikiu planu tvirtina buty ir kity patalpy savininkai balsy dauguma
susirikinkime Civilinio kodekso 4.85 straipsnio nustatyta tvarka (LéSy apraso 9 punktas).
Be to, jei ilgalaikis planas néra parengtas arba yra parengtas, bet néra aptvirtintas pastato
bendraturciy protokoliniu sprendimu susirinkime, tai LéSy apraSe numatytas minimalus
kaupiamosios jmokos tarifas daugiabu¢iams namams, kuriy naudingasis plotas iki 3 000
kv. m, — 0,05 Eur / kv. m / mén., o daugiabu¢iams namams, kuriy naudingasis plotas 3 000
kv. m ir daugiau, — 0,03 Eur / kv. m / mén. (LéSy apraSol1 punktas).

Sukauptos 1€Sos laikytinos kitu Bendrosios nuosavybés turtu, nes Sios IéSos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos indéliy ir jsipareigojimy investuotojams draudimo
istatymu, Bendrija, administruodama kaupiamyjy 1éSy saskaitoje esancias 1¢Sas, veikia kaip
patikétinis, o indélininkais laikomi patikétojai — kiekvienas buto ar kity patalpy (pastato)
savininkas, kurio 1ésy dalis nustatoma pagal Bendrijos apskaitos duomenis (Lietuvos

Respublikos indéliy ir jsipareigojimy investuotojams draudimo jstatymas, 2002).
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Kaupiamyjy 1éSy saskaitoje esancios kiekvieno indélininko — buto ar kitos patalpos
(pastato) savininko 1€Sos, kurios negali biiti grazintos jas sumokéjusiesiems asmenims, 0
tik panaudotos pagal tiksline surinkimo paskirt] — pastato (pastaty) ar jo (jy) Bendrosios
nuosavybeés objekty atnaujinimui (DNSB] 25 straipsnio 3 dalis).

Jeigu daugiabucio namo Bendrosios nuosavybés turto valdymui, pastato priezidirai ir
eksploatavimui yra pasirinkta valdymo forma steigiant Bendrija, tai vadovaujantis Bendrijy
jstatymo 25 straipsnio 2 dalies nuostata, kitu Bendrosios nuosavybés turtu gali buti
pripaZintos ir pajamos, gautos naudojant buty ir kity patalpy (pastaty) savininky Bendrosios
nuosavybés objektus, nes tokios pajamos buty ir kity patalpy (pastaty) savininkams gali
biiti paskirstytos proporcingai jy turimai Bendrosios nuosavybés objekty daliai, arba
naudojamos pastatui (pastatams) atnaujinti. Taigi 1§ daugiabucio namo Bendrosios
nuosavybés objekty gauty pajamy gali biiti pagerinama arba padidinama esamy Bendrosios
nuosavybés objekty verté, kuri pasireik$ty Bendrosios nuosavybés turto vertés padidéjimu.

Tokia iSimtis (pajamas naudoti pastatui atnaujinti), kuri galioja jsteigus Bendrijg
pagal DNSBI, néra taikytina kitoms daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato valdymo
formoms, ir, nors buty ir kity patalpy savininkai turi teis¢ ] Bendrosios nuosavybés objekty
duodamas pajamas proporcingai jy daliai Bendroje nuosavybéje (CK 4.83 straipsnio 6
dalis), kaip ir bet kurio daikto visi bendraturciai proporcingai savo daliai turi teis¢ ] bendro
daikto (turto) duodamas pajamas (CK 4.76 straipsnio 1 dalis), tokios pajamos negaléty buti
pripazjstamos kitu Bendrosios nuosavybés turtu, nes jos pripazintinos bendratur¢iy
pajamomis.

Bendrosios nuosavybés turtu biity galima pripazinti ir kitas naudas bendratur¢iams,
pavyzdziui, neatlyginting naudojimasi Valstybiniu Zemés sklypu, ant kurio pastatytas
daugiabutis namams, taiau teisés aktuose Bendrosios nuosavybés turtu dazniausiai
jvardijami fiziniai pastato elementai, apibréZiami bendrojo naudojimy objekty sagvoka, kuri

nagrin¢jama kitame Darbo skyriuje.

2.2. Bendrosios nuosavybés objektai

Bendrosios nuosavybés turto sgvoka apima tiek kita Bendrosios nuosavybés turta, kuris
buvo aptartas ankstesniame Darbo skyriuje (pavyzdziui, kaupiamasias 1éSas, pajamas), tiek
ir Bendrosios nuosavybés objektus, kurie teisés aktuose (pavyzdziui, CK 4.83-4.84,
DNSBI 2, 4, 10 straipsniy nuostatose) jprastai apibréziami bendrojo naudojimo objekty
savoka. Bendrojo naudojimo objekty sagvoka Siame Darbe nevartojama, o tokie objektai

jvardijami Bendrosios nuosavybés objektais, nes tai geriau atspindi tokiy objekty teisinj
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statusg. Bendrosios nuosavybés objektai pastato bendratur¢iams priklauso Bendrosios
nuosavybés teise, kuri suteikia teises bendrojo naudojimo objekty sgvoka vadinamus
objektus valdyti, naudoti ir disponuoti jais, o ne tik naudoti. Todé¢l manytina, kad
Bendrosios nuosavybés objekty sgvoka yra ne tiek tikslesné, kiek bendrojo naudojimo
objekty sagvoka — klaidinanti.

Taigi Bendrosios nuosavybés objekty savoka savo turiniu siauresné nei Bendrasis
nuosavybés turtas. Bendrosios nuosavybés objektai, nurodyti Civiliniame kodekse yra
detalizuoti Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje. Bendrosios nuosavybés objektai apima
1) bendrasias pastato konstrukcijas, tai pagrindines pastato konstrukcijas, pavyzdziui,
pamatus, visas laikancigsias sienas ir kolonas, iSorines sienas ir vidines pertvaras, kurios
atskiria Bendrojo naudojimo patalpas nuo atskiriems savininkams priklausanciy buty ir kity
patalpy, taip pat perdangas, stoga, fasado architektiiros detales ir iSorines (fasado)
konstrukcijas (kaip antai, balkony, lodzijy ir terasy laikanciosios konstrukcijas, aptvarus,
stogelius, iSorés duris, iSorinius laiptus), tarpaukstiniy laipty konstrukcijas bei nuozulnas;
2) bendrasias pastato inzinerines sistemas, tai pastato Bendrosios nuosavybés mechaning,
elektros, dujy, Silumos, sanitarinés technikos ir kitg jranga, jskaitant, bet neapsiribojant —
elektros skydine, Silumos punkta, Sildymo ir kar§to vandens sistemos vamzdynus ir
radiatorius, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus; 3) pastato Bendrojo naudojimo
patalpas ir kitas pastato dalis, tai pastato laiptines, holus, koridorius, galerijas, palépes,
sandélius, rusius, pusriisius ir kitas patalpas, bendrojo naudojimo balkonus, lodzijas,
terasas, su esmine sglyga, kad jos nuosavybes teise nepriklauso atskiriems savininkams bei
negali biiti naudojamos individualiai (Lietuvos AukS¢iausiojo Teismo 2008 m. sausio 7 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-84/2008); 4) vietinius inZinerinius tinklus; 5) bendrojo
naudojimo zemes sklypa, tai Bendrosios nuosavybés teise daugiabuciy gyvenamyjy namy
ar kitos paskirties pastaty savininky naudojamg ir (ar) valdoma zemés sklypas. Bendrijy
istatymas nurodo, kad zemés sklypas gali biiti pripazjstamas, kaip bendrojo naudojimo
objektas ir tais atvejais, kai jis néra pastato bendratur¢iy nuosavybés objektas, o valdomas
ir naudojamas kitais jstatymy nustatytais pagrindais.

Jeigu zemés sklypas nepriklauso pastato bendratur¢iam Bendrosios nuosavybeés teise,
o naudojamas ir valdomas kitais pagrindais, todél manytina, kad pastarasis negaléty buti
Bendrosios nuosavybés objektu. Jis tuomet patekty i Bendrosios nuosavybés kito turto
sgvokos apimtj — pasireiskiancia kaip teise | naudojimg ir valdyma.

Bendrijy jstatyme detalizuoti Bendrosios nuosavybés objektai savo esme reikalingi
tam, kad daugiabutis namas ar kitos paskirties pastatas galéty funkcionuoti ir biity tinkamas

eksploatavimui pagal tai, koks jis buvo suprojektuotas ir pastatytas.
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Sutiktina, kad kiekvienas pastatas yra unikalus. Kiekvieno daugiabucio namo ar kitos
paskirties pastato Bendrosios nuosavybés objekty turinys gali skirtis savo kompleksiskumu
ar apimtimi, tac¢iau bet kokiu atveju, pastato buty ir kity patalpy savininkai turi jstatymine
pareiga, kuri jgrindziama proporcingumo principu, savo daliai apmokéti iSlaidas, skirtas
pastatui i$laikyti ir i§saugoti, jstatymuose nustatyta tvarka mokeéti rinkliavas ir kitas jmokas
(CK 4.82 straipsnio 3 dalis). Pagal bendraja taisykle visi pastato bendraturciai privalo
proporcingai prisidéti prie visy iSlaidy, susijusiy su Bendrosios nuosavybés objekty
priezitra, eksploatavimu, iSsaugojimu ar atnaujinimu. Todél Siai taisyklei taikyti yra
teisiSkai nereikSminga atitinkamy Bendrosios nuosavybés objekty, dél kuriy patiriamos
iSlaidos, funkciné paskirtis, taip pat bendratur¢io, kuriam ji taikytina, naudojimosi ar
nesinaudojimo tais objektais aplinkybés (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. lapkricio
27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-7-515/2009). Taigi pareiga kiekvienam bendraturciui
iSlaikyti ir prizitréti Bendrosios nuosavybés objektus kyla i§ nuosavybés, kaip teisés
turétojo, o ne naudojimosi pagrindo tuo objektu. Ir tai dar vienas i§ argumenty, dél ko
bendrojo naudojimo objektus tikslinga vadinti Bendrosios nuosavybés objektais.

D¢l Bendrosios nuosavybés objekty tinkamos priezitiros ir eksploatavimo, naudojimo
ir valdymo, aiSkaus ir skaidraus bei tinkamo bendraturCiy teisiy ir pareigy igyvendinimo,
sudaromas ir tvirtinamas daugiabu¢io gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato
Bendrosios nuosavybés objekty aprasas (toliau — Objektu apraSas) — tai Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro jsakymu patvirtintas tipinés (pavyzdinés) formos
dokumentas, kuriame nurodoma daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato
Bendrosios nuosavybés objekty riisys, naudojimo paskirtis, identifikuojantys pozymiai,
lokacija pastate arba Zemés sklype, su Bendrosios nuosavybés objektu susij¢ buty ir kity
patalpy (ar pastaty) savininkai ir kiti objektg charakterizuojantys duomenys (DNSBI 2
straipsnio 3 dalis) (Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010 m. lapkricio 2 d. jsakymas
Nr. D1-895 ,,D¢l Daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato (pastaty)
bendrojo naudojimo objekty apraso tipineés (pavyzdinés) formos patvirtinimo®). Jeigu prie
atskiry Bendrosios nuosavybés objekty néra nurodyta atskiry buty ar kitos paskirties
patalpy, priklausanciy atskiriems savininkams asmeninés nuosavybés teise, susijimo su
Bendrosios nuosavybés objektais, tuomet galioja bendra taisyklé pagal nutyléjima, kad visi
pastato bendraturiai privalo iSlaidas, susijusias su Bendrosios nuosavybés objekty
prieziturg ir iSlaikymg apmokéti proporcingai savo daliai, nepriklausomai nuo to, ar jie
naudojasi, ar nesinaudoja Bendrosios nuosavybés objektu. Be to, sprendimai dél atskiry
Bendrosios nuosavybés objekty, kurie pagal sudaryta Objekty aprasa naudojami tenkinti ne

viso daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato, o tik atskiroje jo dalyje esanciy buty ir

32



kity patalpy savininky poreikius, nepazeidziant name esanciy buty ir kity patalpy savininky
teisiy ir buty ir kity patalpy savininky priimty sprendimy, valdymo ir naudojimo gali buti
priilmami tos dalies buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose
nenustatyta kitaip, o ne visy buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma (CK 4.85
straipsnio 1, 3 dalys).

Taigi Objekty apraso reikSmé — iSsamiai identifikuoti, kurie pastato fiziniai
elementai, pripazjstami Bendrosios nuosavybés objektais, bei pazymétina, kad j Objekty
apraSa néra jtraukiami tie objektai, kurie skirti vieno buto ar vienos patalpos savininko
(naudotojo) asmeniniams poreikiams tenkinti (pavyzdziui, televizijos antena ant stogo,
iSoriné reklama ant pastato fasado sienos).

Vadinasi, Objekty aprasas padeda identifikuoti Bendrosios nuosavybés objektus,
teisiSkai atriboti nuo asmeninés nuosavybés teise atskiriems savininkams priklausanciy
objekty arba priskirti konkretiems butams ir kitos paskirties patalpoms pagal faktinj
naudojimg, bei sukuria teisines prielaidas ir pagrindg jgyvendinti teises ir pareigas,
susijusias su ty objekty naudojimu, valdymu ir priezitira. Kaip antai, Kasacinis teismas
civilinéje byloje pazyméjo, kad Bendrija turé¢jo pateikti ginco pastato Objekty aprasa, nes
be Sio apraSo néra galimybés nustatyti, kokius Bendrosios nuosavybés objektus Bendrija
(liftai) laikytini Bendrosios nuosavybés objektais (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2024 m.
geguzes 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-84-943/2024).

Bendrosios nuosavybés Objekty aprasSas itin aktualus, siekiant daugiabucio namo ar
kitos paskirties pastato bendraturiy privataus intereso pasiekimo — santykiy
suderinamumo. Kaip antai, LAT teismo praktikoje nurodyta, jog Objekty aprasas leidZzia
buty ir kity patalpy savininkams jgyvendinti teis¢ susitarti dél Bendrosios nuosavybés
objekty valdymo ir naudojimo, taciau $§i teisé turi buti jgyvendinta iki kylant teisiniams
padariniams, pavyzdZziui, iki atsirandant konkrecioms Bendrosios nuosavybés objekto
remonto i$laidoms (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. sausio 8§ d. nutartis civilingje
byloje Nr. 3K-3-79-378/2016). Vadinasi, Objekty apraso taikymo (realizavimo) nauda
pasireiSkia situacijose, kuomet kyla nesutarimai ir gincai tarp Bendrosios nuosavybeés
objekty bendraturciy dél finansiniy materialiniy padariniy — iSlaidy, skirty Bendrosios
nuosavybés objekty priezitirai ir eksploatavimui, kurias privalo apmokéti savininkai. Kad
tokiy gincy nekilty, Objekty aprasas galety buti vertintinas kaip pagalbiné priemoné,
siekiant privaciy pastato bendraturciy interesy suderinimo, arba netgi prevenciné priemone,
kad iSvengti ginCy dél Bendrosios nuosavybés objekty atskirtinumo bei su tuo susijusiy

iSlaidy (ne)priskaitymo.
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Taigi, nors jstatymy leid¢jas vartoja bendrojo naudojimo objekty savoka, taciau,
remiantis $iy objekty teisiniu statusu, manytina, kad objektus, kurie pastato bendratur¢iams
priklauso Bendrosios nuosavybés teise, tiksliau yra jvardinti Bendrosios nuosavybés
objektais. Objektai, kurie gali buti priskirtini Bendrosios nuosavybés objektais, yra
nurodyti Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje, o konkretaus daugiabucio namo ar kitos
paskirties pastato Bendrosios nuosavybés objektai yra nurodomi Objekty aprase, kurio

rengimas ir tvirtinimas priklauso nuo Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formos.

2.3. Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formos

Kadangi Daugiabu¢io namo ar kitos paskirties pastato Objekty aprasa, kuriame yra
identifikuojami, Bendrosios nuosavybés objektai, rengia ir tvirtina atskiri subjektai,
atsizvelgiant | nustatytg pastato Bendrosios nuosavybés objekty valdymo forma, todél Sioje,
darbo dalyje bus aptariamas bendrosios nuosavybés objekty valdymo formos.

Primintina, kad tinkamai eksploatuoti ir i§saugoti daugiabucius namus yra viesasis
interesas, o poreikis suderinti pastaty bendraturCiy tarpusavio interesus demokratijos
principu, priimant sprendimus dél Bendrosios nuosavybés objekty priezitiros, naudojimo,
valdymo, disponavimo jais, tenkinant daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininky
privaty bei vie$aji interesg. Todél tokiy tiksly vedamas jstatymy leidéjas gyvenamosios
paskirties pastaty bendraturc¢iams nustaté pareigg pasirinkti vieng i$ trijy pastato Bendrosios
nuosavybés objekty valdymo (administravimo) formy (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo
2024 m. liepos 25 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-157-381/2024).

Civilinio kodekso normose nustatyta, kad daugiabu¢io namo Bendrosios nuosavybés
objektams valdyti buty ir kity patalpy savininkai steigia buty ir kity patalpy savininky
bendrija arba sudaro jungtinés veiklos sutartj, kitais atvejais skiriamas Bendrosios
nuosavybés objekty administratorius pagal Vyriausybés nustatyta atrankos ir skyrimo
tvarka, jeigu buty ir kity patalpy savininkai nepasirenka Administratoriaus patys (CK 4.83
straipsnio 3 dalis, 4.84 straipsnio 1, 2 dalys).

Jungtinés veiklos samprata pateikiama Civilinio kodekso 6.969 straipsnyje, kuriame
nurodyta, kad jungtinés veiklos (partnerystés) sutartimi du ar daugiau asmeny (partneriy),
kooperuodami savo turta, darba ar Zinias, jsipareigoja veikti bendrai tam tikram,
neprieStaraujan¢iam jstatymui tikslui arba tam tikrai veiklai. Daugiabuc¢iy namy ar kitos
paskirties pastaty kontekste, JVS Salimis gali biiti tik asmenys, kurie nuosavybés teise turi

gyvenamosios (buty) ar kitos paskirties patalpas pastate, kuriame siekiama sudaryti tokia
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sutartj, kuri biity kaip priemoné ir atitinkama forma pastatui ir jame esanciy Bendrosios
nuosavybés objektams naudoti, valdyti ir prizitiréti.

Vadovaudamasis 4.83 straipsnio 3 dalimi Lietuvos Respublikos aplinkos ministras
jsakymu patvirtino pavyzding Daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
valdymo, naudojimo ir prieziiros jungtinés veiklos sutarties formg (toliau — JVS
pavyzdiné forma), kurioje nurodyta, kad jungtinés veiklos tikslas — nesiekiant pelno
valdyti, naudoti, prizitiréti, remontuoti ir kitaip tvarkyti namo Bendrosios nuosavybés
objektus daugiabuciuose gyvenamuosiuose, bet ne kitos paskirties pastatuose (Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2012 m. gruodzio 4 d. jsakymas Nr. D1-1047 ,D¢l
pavyzdinés Daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty valdymo,
naudojimo ir priezidiros jungtinés veiklos sutarties formos patvirtinimo*).

JVS laikoma sudaryta, kai tokiai Bendrosios nuosavybés objekty valdymo formai
balsy dauguma pritaria buty ir kitos paskirties patalpy savininkai Civilinio kodekso 4.85
straipsnyje nustatyta sprendimy priémimo tvarka, ir manytina, kad JVS pagrindu
Bendrosios nuosavybés objekty valdymas yra paprastesnis biidas nei Bendrijos steigimas,
nes nereikia steigti ir registruoti juridinio asmens. Daugiabu¢io namo bendraturciai,
pasiraSydami JVS, iSrenka jgaliotaji asmenj, kuriam paveda pastato ir jo Bendrosios
nuosavybés objekty valdyma (administravima).

JVS sutariama, kaip ir kokiomis taisyklémis ar principais buty ir kitos paskirties
objektus ir kitg turtg. Taigi pastato bendraturciy balsy dauguma gali JVS pagrindu jgaliotam
asmeniui pavesti vykdyti ir spresti savarankiSkai atskirus klausimus, susijusius Bendrosios
nuosavybés objekty valdymu, naudojimu ir prieziirg. Tie klausimai, kurie néra
apsprendZiamai ir néra sulygti JVS, tuomet galioja bendrosios Civilinio kodekso normos,
o sprendimai priimamai bendraturciy balsy dauguma arba bendru sutarimu, jei tai susij¢ su
Bendrosios nuosavybeés turto disponavimu.

Kadangi JVS pagrindu néra steigiamas atskiras juridinis asmuo, o ja jgaliojamas kuris
nors vienas i$ pastato bendratur¢iy atstovauti visiems savininkams, tai daznu atveju JVS
sutarties pagrindu jgaliotam asmeniui pavedama sudaryti sutart] dél daugiabuciui namui
reikalingy paslaugy teikimo su kuria nors profesionalai uzsiimanc¢ia daugiabuciy namy
administravimo bendrove (tuomet Administratorius veikia paslaugy teikimo sutarties
pagrindu).

JVS sudarymui, kaip vienai 1§ daugiabucio namo valdymo formy, jstatymy leidéjas
neskyré pakankamai démesio dél Bendrosios nuosavybés objekty bendraturéiy santykiy

reglamentavimo, arba, galima teigti prieSingai — suteiké pakankamai daug laisvés sutarties
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Salims (bendratur¢iams) susitarti dél daugiabucio namo savininky tarpusavio atsakomybiy
turinio ir riby, funkcijy, organizacinés veiklos principy ir taisykliy susitarimo laisva valia.
Todel JVS, kaip valdymo forma, turi maZiausiai teisinio tikrumo ir ja renkasi tie
daugiabu¢iy namy bendraturciai, kai sutarties Saliy (asmeny) skaiCius yra salyginai
nedidelis, pavyzdziui, kai pastate yra tik kelios gyvenamosios ir kitos paskirties patalpos.

Pazymeétina, kad sudarius JVS, jos pagrindu vykdoma Bendrosios nuosavybés
objekty prieziliros, naudojimo ir valdymo tvarka privaloma visiems to pastato
bendratur¢iams, jeigu sudarant JVS, buvo naudojama patvirtinta JVS pavyzdiné forma, tai
sprendziant klausimus, susijusius su daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininky
pasiraSyta JVS (jos turiniu ir (ar) forma), turéty biti vadovaujamasi §io jsakymo, kuriuo
patvirtinta JVS pavyzdiné forma, nuostatomis (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2016 m.
vasario 18 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-114-684/2016).

Daugiabuciy namy Bendrosios nuosavybés turto, jskaitant ir Bendrosios nuosavybés
objekty, valdymui (administravimui) taip pat steigiama daugiabuc¢io namo arba kitos
paskirties bendrija. Civilinio kodeksas bei specialusis Bendrijy jstatymas nustato
daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky Bendrosios nuosavybés
turto valdymo biida steigiant Bendrija. DNSBI] reglamentuoja Bendrijos steigima, valdyma,
veikla, reorganizavimg ir likvidavima. Pagal Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 7 dalj Bendrija
yra ribotos civilinés atsakomybes pelno nesiekiantis juridinis asmuo, jsteigtas daugiabuciy
gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy ar kitos paskirties pastaty savininky Bendrosios
nuosavybés objektams naudoti, valdyti, prizitiréti ar jiems sukurti arba kitiems
bendriesiems $iy savininky poreikiams. DNSB] 3 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad
Bendrija gali turéti ir jgyti tik tokias civilines teises ir pareigas, kurios neprieStarauja
jstatymams, Bendrijos jstatams ir veiklos tikslams, o 4 dalyje reglamentuojama, jog
Bendrijos veiklai mutatis mutandis (su biitinais (atitinkamais) pakeitimais) taikomos
Civilinio kodekso ketvirtosios knygos XIV skyriaus normos, reglamentuojancios paprastaji
turto administravima.

Vadovaujantis Bendrijy jstatymo 6 straipsnio 2 dalyje nustatyta tvarka, Bendrijos
steigiamasis susirinkimas yra teisétas, kai jame dalyvauja daugiau kaip pusé visy buty ir
kity patalpy (pastaty) savininky, o to paties jstatymo 3 dalyje jtvirtinta, jog Bendrijos
steigiamojo susirinkimo sprendimai priimami susirinkime dalyvaujanciy buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky balsy dauguma. Taigi Bendrijos jsteigimui reikalingas ne
pastato bendratur¢iy daugumos pritarimas (lyginant su JVS sudarymo tvarka), bet
steigiamajame susirinkime dalyvavusiy savininky balsy daugumos. Balsuojant Bendrijos

steigiamajame susirinkime, kiekvienas buto ar kity patalpy (pastato) savininkas turi po
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vieng balsg. Buto ar kity patalpy (pastato) bendraturCiams atstovauja vienas asmuo ir jis
turi vieng balsg (DNSBI 6 straipsnio 4 dalis).

Tik Bendrijos steigé¢jai arba véliau pareiSke norg jstoti j Bendrija, yra jos nariai, nes
kad konkretus bendraturtis biity laikomas ir Bendrijos nariu, reikalinga jo valia (Lietuvos
AukSc¢iausiojo Teismo 2009 m. spalio 5 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-376/2009).
Anot Konstitucinio Tesimo, joks fizinis asmuo negali biiti ver¢iamas priklausyti kokiai nors
bendrijai, todél tam tikrai daugiabuciy namy patalpy savininky daliai nusprendus jsteigti
Bendrija, kiti savininkai dél to negali biiti savaime laikomi Bendrijos nariais (Lietuvos
Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodzio 21 d. nutarimas).

Bendrijos, kaip juridinio asmens, aukS$¢iausiasis valdymo organas yra Bendrijos
nariy susirinkimas (toliau — Visuotinis susirinkimas) (DNSBI 9 straipsnio 1 dalis).
Bendrijos Visuotinio susirinkimo kompetencija (DNSBI 10 straipsnis), jskaitant
sprendimus ir kitais pagal Bendrijos jstatus priskirtais klausimais, apima: 1) Bendrijos
jstaty keitimg; 2) valdymo ir kity organus paskyrimg; 3) sprendimus dél Bendrijos
administravimo biido ir Bendrosios nuosavybés objekty nuolatinés techninés priezitiros
(eksploatavimo) ir naudojimo organizavimo; 4) sprendimus dé¢l Bendrijos finansinio audito
atlikimo; 5) imoky, skirty bendrijos administravimo, Bendrosios nuosavybés objekty
nuolatinés techninés priezitros (eksploatavimo) ar kitoms iSlaidoms apmokéti, tarify
tvirtinimg; 6) imoky arba jy apskaic¢iavimo tvarkos kaupiamajam pastato ar jo Bendrosios
nuosavybés objekty atnaujinimo fondui arba investiciniam naujy Bendrosios nuosavybés
teisés objekty suktirimo fondui sudarymg ir Siy 1éSy naudojimo tvarkos nustatyma; 7)
metinés Bendrijos pajamy ir iSlaidy sgmatos tvirtinimg; 8) Objekty apraso tvirtinima; 9)
kity jmoky, susijusiy su Bendrijos administravimu, Bendrosios nuosavybés objekty
naudojimu ir prieziiira, jeigu Bendrijos jstatuose nenustatyta kitaip, tvirtinimg; 10) metiniy
finansiniy ataskaity rinkinio ir Bendrijos veiklos metinés ataskaitos tvirtinimag; 11)
sprendimus reorganizuoti arba likviduoti Bendrija, ir kita.

Taigi daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato bendraturciai, jsteige Bendrija,
perleidzia juridiniam asmeniui dalj buty ir kity patalpy savininky kompetencijy (teisiy) dalj,
o tuos klausimus sprendzia Bendrijos nariai Visuotiniuose susirinkimuose balsy paprastaja
arba kvalifikuota dauguma (DNSBI 11 straipsnio 6, 7 dalys). Kiti savininkai, kurie
pasirinke nebtiti Bendrijos nariais, Visuotiniuose susirinkimuose neturi balsavimo teisés
(DNSBI 21 straipsnio 4 dalies 1 punktas). Nepaisant to, Visuotinis susirinkimas negali
spresti absoliuciai visy klausimu, todél pagal Bendrijy jstatymo 13 straipsnio nuostatas visy
buty ir kity patalpy savininkams palikta sprendimo teisé dél bendry interesy tenkinimo

(pavyzdziui, Silumos paskirstymo metodo pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos nustatymo
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ir pan.), d¢él priemoniy, nesusijusiy su pastato naudojimo ir priezitros privalomyjy
reikalavimy jgyvendinimu (pavyzdziui, dél pastato atnaujinimo, 1€y Siam tikslui kaupimo
ar skolinimosi ir kredito sutar¢iy salygy). Tokie sprendimai priimami visy to daugiabucio
namo ar kitos paskirties pastato savininky balsy dauguma, nepazeidziant teisingumo,
protingumo ir sgziningumo reikalavimy. Taip pat paZymétina, kad sprendimai dél atskiry
Bendrosios nuosavybeés objekty, kurie pagal Objekty apraSa yra arba gali biiti naudojami
tenkinti ne visy daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato savininky, o tik jy dalies
poreikius, nepazeidziant kity daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato savininky teisiy
ir Bendrijos Visuotinio susirinkimo sprendimy dél Bendrosios nuosavybés objekty
valdymo, naudojimo, remonto ar atnaujinimo ir tam reikalingy léSy kaupimo ar
skolinimosi, gali biiti priimami tos dalies buty ir kity patalpy savininky ir yra privalomi tik
tai daliai buty ir kity patalpy savininky.

Taigi Bendrija, kaip daugiabu¢iy namy ar kitos paskirties pastaty valdymo forma, Siy
pastaty savininkai turi teis¢ pasirinkti ir nesant visy jy bendro susitarimo ir nesant
daugumos savininky pritarimo. Bendrijos jsteigimas turint tiksla jgyvendinti daugiabuciy
namy ar kitos paskirties pastaty savininky teises ir pareigas, susijusias su jiems
priklausan¢iy Bendrosios nuosavybés objekty valdymu, naudojimu ir priezidra, reiskia
Bendrijos, kaip daugiabuciy namy ar kitos paskirties pastaty valdymo formos, pasirinkima.
Savininkai disponavimo bendruoju turtu teis¢ gali jgyvendinti tik bendru sutarimu (CK
4.75 straipsnio 1 dalis), o kitas savininko teisiy turinj sudarancias teises — valdymo ir
naudojimo — balsy dauguma (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2017 m. birzelio 30 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-303-687/2017). Bendrija veikia tik kaip jos dalyviy
atstové, padedanti jgyvendinti bendratur¢iy Bendrosios nuosavybés teis¢, ji nejgyja
savininko teisiy ir pareigy, o veikia bendratur¢iy vardu ir interesais. Bendrija yra tik
bendratur¢iams Bendrosios nuosavybés turto valdymo budas, todél ji negali spresti ty
klausimy, kuriuos turi teis¢ spresti tik patys to turto bendraturciai (Lietuvos AukS¢iausiojo
Teismo 2004 m. vasario 4 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-85/2004).

Teisés aktai taip pat numato, kad daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkai
gali balsy dauguma pasirinkti Administratoriy kaip vieng i§ Bendrosios nuosavybés objekty
valdymo formy. Tais atvejais, kai bendraturCiai jstatymais reglamentuota tvarka
nepasirenka Administratoriaus, sprendimg dél jo paskyrimo priima savivaldybés
vykdomoji institucija, vadovaudamasi Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 2 dalimi. Tokia
situacija vertintina kaip krastutinés priemonés taikymas, siekiant uztikrinti tiek vieSojo, tiek
privataus intereso jgyvendinimg — uZztikrinti tinkama pastato prieziiirg ir eksploatavima.

Pazymétina, kad esant bendraturCiy iniciatyvai, organizuotumui ir motyvacijai,
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daugiabu¢iame name jprastai steigiama Bendrija arba sudaroma JVS. Todé¢l sutiktina su
Kasacinio teismo iSaiSkinimu, kad daugiabu¢io namo administravimas — tai tam tikra
Jstatymo nustatyta daugiabucio namo valdymo forma, kuri naudojama tais atvejais, kai
savininkai nejsteigia Bendrijos arba nesudaro JVS. Tokio administravimo tikslas — iSvengti
neveiklumo ar nesant jy bendro sutarimo. Esant paskirtam namo Administratoriui, §io
teisinio santykio dalyviai yra daugiabu¢io namo buty ir kity patalpy savininkai ir
Administratorius (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. vasario 12 d. nutartis civilingje
byloje Nr. 3K-3-97-421/2016).

Pazymétina, kad Bendrosios nuosavybés objekty valdymui (administravimui)
paskirtas (pasirinktas) Administratoriaus, yra vienintel¢ teisés aktuose jtvirtinta
daugiabu¢io namo valdymo forma, kai Bendrosios nuosavybés objekty naudojimo,
valdymo ir prieziiiros funkcijos perleidziamos treciajam asmeniui — tikio subjektui, kuris
néra buto ar kitos paskirties patalpy savininkas tame pastate.

Vadovaudamiesi Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 8 dalies nuostatomis,
Administratoriai  valdo (administruoja) Bendrosios nuosavybés objektus pagal
Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatus (toliau —
Nuostatai), kuriy siekis uztikrinti daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky pastate
teisiy apsauga, kuomet Bendrosios nuosavybés turtas perleidZziamas valdyti treciajam
asmeniui (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2015 m. rugpjiic¢io 5 d. nutarimas ,,Dél
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimo Nr. 603 ,,Dél
Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostaty patvirtinimo*
pakeitimo®).

Nuostatai reglamentuoja jvairias Administratoriaus pareigas ir atsakomybeés sritis,
kaip antai, Administratorius privalo Nuostatuose nurodytas funkcijas ir pareigas atlikti
apdairiai, sgZiningai ir tik patalpy savininky interesais, sudaryti paslaugy, darby ir prekiy,
perkamy pagal pirkimo sutartis, o sudarydamas S§ias sutartis, Administratorius privalo
nurodyti, kad jis veikia kaip Administratorius, sudaromy sutar¢iy naudos gavéjai yra
patalpy (buty) savininkai, teikti informacija, dokumentus, paaiskinimus daugiabucio namo
bendratur¢iams ir valstybés, savivaldybés pareiginams, atliekantiems jstatymy nustatytas
funkcijas (Nuostaty 4.5, 7.1-7.3, 7.8 punktai).

Taigi Bendrosios nuosavybés objekty valdymui (administravimui) paskirtas (ar
pasirinktas) Administratorius, yra vienintel¢ forma, kuria siekiama uztikrinti vies$ajj
Konstitucinio Teismo nutarimuose jvardintg interesa, ta¢iau nebiitinai tenkinant privaty

daugiabucio namo savininky interesg. Tai lemia Administratoriaus savarankiskas veikimas,
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ne retai virSijant jam priskirtas kompetencijas, ypatingai susijusias su Bendrosios
nuosavybeés objekty valdymu ir prieZiiira, todél savininkai negali realizuoti savyjy interesy.
Bet, kaip minéta, tokia pastato valdymo priemon¢ yra kaip kraStuting, kurios jgyvendinima
lemia paciy savininky neveiklumas.

Apibendrinant, galima pastebéti ir jvardinti, kad visos Siame Darbo skyriuje aptartos
Bendrosios nuosavybés valdymo formos yra privalomos tik daugiabuciams
gyvenamiesiems namams, pasirenkant bendraturciy sprendimu vieng i$ jy, arba priskiriant
vieng 1§ jy kraStutiniu atveju, kai sutarimo néra. Jeigu pastatas néra gyvenamosios
paskirties, nors jame yra suformuoty, atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektais
jregistruoty, ir atskiriems savininkams nuosavybés teise priklausanciy kad ir deSimtys ar
Simtai gyvenamosios paskirties patalpy (buty), tai pagal teismy jurisprudencija, kuri
kildinama 1§ Konstitucinis Teismas nutarimy, tokiy pastaty tinkama priezitira ir
eksploatavimas nepatenka j vieSojo intereso ginamo objekto apimt;.

Teisés aktai nedraudzia sudaryti JVS ar steigti Bendrijg kitos (negyvenamosios)
paskirties pastatuose. Kadangi atskirais atvejais pasigendama nuodugnaus teisinio
reguliavimo, daznai tokios situacijos sprendziamos teismuose, kuriy sprendimus svarbu
iSanalizuoti ir jvertinti kitame Darbo skyriuje, iSrySkinant probleminius aspektus, teisy i

Bendrosios nuosavybeés turto jgyvendinimo ir sprendimy priémimo kontekste.

2.4. Bendrosios nuosavybés teisiy jgyvendinimo ir sprendimy priémimo
probleminiai aspektai

Jeigu savo esme komerciniai, pramoniniai ir administraciniai pastatai yra specifinéms tikio
(ekonominéms) ar visuomeninés veikloms realizuoti, tai tokiy pastaty savininkai ir (arba)
naudotojai paprastai turéty biiti Gikio arba vieSieji subjektai, kurie suinteresuoti j efektyvy
tokiy pastaty naudojima, siekiant konkretaus tikslo — wuzdirbti pelno ar tenkinti
visuomeninius, vieSuosius poreikius, tai, tuo tarpu, daugiabu¢iy namy savininky
(bendraturciy) interesas yra ne ekonominio, bet socialinio pobudzio — turéti ir (arba)
naudoti biista gyvenimui. Nepaisant to, yra atvejy, kai techniskai labai panasiis pastatai,
kurie naudojami identiSkais socialiniais tikslais (biistas gyventi), teisiskai kvalifikuojami
kaip negyvenamosios paskirties pastatai, kuriems gali biiti taikomas ir kitoks bendraturc¢iy
santykiy reguliavimas civilinés teisés normomis dél Bendrosios nuosavybés teisés
igyvendinimo, o tam tikri santykiai apskritai gali biiti nesureguliuoti, lyginant su
daugiabuciais gyvenamaisiais namais.

Kaip antai, Darbe buvo nagriné¢jamas daugiabu¢iy namy Bendrosios nuosavybés

kitas turtas, j kurio turinj priskirtinos privalomai sukauptos ir ateityje naudotinos 1éSos
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daugiabucio namo atnaujinimui, reglamentuotas Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 4 dalimi
ir LéSy aprasu. SprendZiamoje civilingje byloje LAT konstatavo, kad tokj teisinj
reguliavimg lemia pati patalpy Zmonéms gyventi paskirtis, nes gyvenamosios paskirties
pastaty, priklausan¢iy bendraturé¢iams ar buty savininkams bendrosios dalinés nuosavybés
teise, iSsaugojimas, tinkamas eksploatavimas, valdymas ir naudojimas yra viesasis
interesas (Lietuvos AukS¢iausiojo Teismo 2024 m. liepos 25 d. nutartis civilingje byloje
Nr. e3K-3-157-381/2024). Todél tik dél tokiy tiksly jstatymy leid€jas nustaté prievole
reguliariai kaupti 1éSas (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2023 m. vasario 15 d. nutarties
civilinégje byloje Nr. e3K-3-23-403/2023). Kasacinio teismo iSaiSkinimu, tokie
reikalavimai néra keliami kitos (ne gyvenamosios) paskirties pastatams, todé¢l jstatymas
nustato ir kitokig sprendimy dél Bendrosios nuosavybés turto valdymo priémimo tvarkg —
jie priitmami bendru visy bendratur¢iy sutarimu, nepaisant to, kad ginco kitos paskirties
pastate yra 3 gyvenamosios paskirties patalpos (butai) ir 15 kitos paskirties patalpos. Nors
aptariamoje byloje buvo sprendziamas kitokio pobtidzio klausimas, taciau Kasacinis
teismas kvalifikuodamas konkrety pastata, galima iSrySking kita ir daug rimtesnj
probleminj aspekta, kad vadovaujantis tokia suformuota praktika, jei kitos paskirties
pastato bendraturciai nutarty rinkti ir kaupti 1éSas, tai sprendimas turéty priimtas ne biitinai
bendratur¢iy balsy dauguma, bet bendru sutarimu, jeigu didzigjg dalj pastato ploto sudaro
kitos (negyvenamosios) paskirties patalpos, bendraturiams jgyvendinant Bendrosios
nuosavybés teise taikytinas Civilinio kodekso 4.75-4.81 straipsniuose jtvirtintas teisinis
reguliavimas (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2024 m. liepos 25 d. nutartis civilingje
byloje Nr. e3K-3-157-381/2024).

Kitas probleminis aspektas jZzvelgtinas Objekty apraSo sudarymo ir tvirtinimo
procese, esant skirtingoms pastato Bendrosios nuosavybés objekty valdymo
(administravimo) formoms. Minéta, kad Objekty aprasas yra svarbus dokumentas
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2021 m. balandzio 28 d. nutartis civilin¢je byloje Nr. e3K-
3-81-916/2021) pastato bendratur¢iams, kurio turinys gali nulemti gincy atsiradima arba jy
iSvengima, o taip pat i$ to kylancius teisinius bei materialinius padarinius.

Jeigu daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato Bendrosios nuosavybés objekty
valdymui sudaryta JVS, vadovaujantis JVS pavyzdinés formos 7.5 punktu, Objekty aprasa
rengia ir tvarko JVS pagrindu jgaliotas vienas i§ pastato bendratur¢iy, taciau sprendima dél
Objekty apraSo patvirtinimo priima visi pastato bendraturéiai balsy dauguma (CK 4.85
straipsnio 1 dalis).

Kuomet daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato Bendrosios nuosavybés turto

valdymui jsteigta Bendrija, tuomet Objekty apraso sudarymo ir tvarkymo kompetencija
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priskirta Bendrijos pirmininkui, o Objekty apraso tvirtinimo kompetencija — Visuotiniam
susirinkimui (DNSB] 10 straipsnio 1 dalies 10 punktas, 14 straipsnio 6 dalies 8 punktas).

Taciau, jeigu daugiabu¢io name Bendrosios nuosavybés objekty valdymui néra
sudaryta JVS ir néra jsteigta Bendrija, tai paskirtas Administratorius, vadovaudamasis
Nuostaty 4.2 punktu, sudaro ir tvarko Objekty aprasg savo nuoziiira, ir tik esant pastato
bendratur¢iy prieStaravimams, Objekty apraSas 1/4 patalpy (gyvenamyjy ir negyvenamuyjy)
savininky rasytiniu praSymu svarstomas patalpy savininky susirinkime ir tikslinamas jy
sprendimu, priimtu Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka.

Vadinasi, esant skirtingoms daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato Bendrosios
nuosavybés objekty valdymo formoms, skirtingi subjektai ir jy skai€ius, turi teise nulemti
aptarto dokumento tvirtinimo kompetencija. Jei JVS atveju reikalingas daugumos
savininky pritarimg, o Bendrijos atveju tik Bendrijos nariy daugumos dalyvaujanciy
Visuotiniame susirinkime (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2020 m. spalio 21 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. e3K-3-265-403/2020), tai esant paskirtam Administratoriui — Objekty
aprasSo realizavimui, apskritai, nereikalingas pastato bendraturciy pritarimas.

Analizuojat Lietuvos teismy praktika, galima iSskirti civiling¢je byloje Kasacinio
teismo spresta gincg, kilusj tarp administracinio pastato su gyvenamaisiais butais
bendratur¢iy, kurio nutartyje suformulavo teisés aiSkinimo ir taikymo taisykle, kad
sprendZziant, kurios (CK 4.75-4.81 straipsniuose ar CK 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtintos)
teisés normos reglamentuoja santykius, kurie susiklosto pastato, kuriame yra buty ir kity
patalpy, bendraturiams jgyvendinant Bendrosios nuosavybés teises, pirmiausiai reikia
jvertinti, ar tame pastate esantys butai ir kitos patalpos pastato bendratur¢iams priklauso
asmeninés nuosavybés teise. Jeigu pastate esantys butai ir kitos patalpos bendratur¢iams
priklauso ne asmenings, bet bendrosios dalinés nuosavybés teise ir todél bendraturciai
name esanciais butais ir kitomis patalpomis naudojasi pagal nustatyta naudojimosi
nekilnojamuoju daiktu tvarka, turi biiti tatkomas Civilinio kodekso 4.75—4.81 straipsniuose
jtvirtintas teisinis reguliavimas. Jeigu pastate esantys butai ir kitos patalpos bendratur¢iams
priklauso asmeninés nuosavybés teise, o tokie asmenys pastato bendraturciai yra tik dél to,
kad jiems Bendrosios nuosavybés teise priklauso pastato Bendrosios nuosavybeés objektai
(Bendro naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo
mechaning, elektros, sanitariné-techniné ir kitokia jranga pagal CK 4.82 straipsnio 1 dalj),
taikomas Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtintas teisinis reguliavimas. Ar
Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtintas teisinis reguliavimas tokiu atveju turi
biti taitkomas visa apimtimi, priklauso nuo to, kokia pastato naudingojo ploto dalj sudaro

butai. Jeigu jie sudaro ne maziau kaip pus¢ tokio ploto ir dél to pastatas pagal paskirtj yra

42



gyvenamasis namas, Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtintas teisinis
reguliavimas taikomas visa apimtimi (Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2023 m. vasario 15
d. nutartis civilin¢je byloje Nr. e3K-3-23-403/2023).

Taigi Kasacinis teismas pasisaké apie tai, kokios normos turi buti taikomos
atsizvelgiant ne tiek ] tai, kokios pagrindinés naudojimo paskirties pastatas (d¢l techniniy
charakteristiky), bet ir | tai, ar visas pastatas kaip daiktas priklauso visiems savininkams
bendrosios dalinés nuosavybés teise kaip Asmeninés nuosavybés turto objektas. Taciau
teismas neatskleidé, kokia apimti turéty biti Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniuose
jtvirtintas teisinis reguliavimas tais atvejais, kai pastatas yra negyvenamosios paskirties.

Atitinkamai, kitoje byloje Kasacinis teismas, spresdamas gincg, akcentavo prie$ tai
aptartg byla ir nurodé, kad pastatui esant administracinés paskirties, LAT, spregsdamas, ar
tokiu atveju jgyvendinant bendraturciy teises yra taikytini Civilinio kodekso 4.82—4.85
straipsniai ar 4.75—4.81 straipsniai, vertino ne tik i§imtinai nuosavybeés teisés forma, bet ir
kitus aspektus (kriterijus), tokius kaip pastato paskirt] — ar pastatas yra daugiabutis
gyvenamasis namas, taip pat pastate esanc¢iy buty bendra plota lygindamas su viso pastato
plotu. Be kita ko, kaip ir minétoje byloje, gyvenamosios paskirties buty plotas, jvertinus
visg pastato plota, sudaro mazaja viso pastato ploto dalj — cituojamoje byloje buty plotai
sudaré 20 proc. bendro pastato ploto, o Sioje byloje butai sudaro vos 2,8 proc. viso pastato
ploto. Tai reiskia, kad 2 i§ 3 aplinkybiy, kurias LAT vertino atsakovés cituojamoje byloje
(kurioje buvo nurodyta, kad taikytinos CK 4.75—4.81 straipsniy nuostatos), atitinka ir Sioje
byloje nustatytas aplinkybes. Todél ir Siuo atveju akivaizdu, kad turéty biiti taikomi
Civilinio kodekso 4.75-4.81 straipsniai, o ne byloje dalyvavusios atsakovés nurodomi
Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniai (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2024 m. liepos 25
d. nutartis civilin¢je byloje Nr. e3K-3-157-381/2024). Vadinasi, administracinés paskirties
pastate, kuriame yra 18 patalpy, 1§ kuriy 3 — gyvenamosios paskirties (butai), Kasacinis
teismas nusprend¢, nors pastate esancios gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties
patalpos atskiriems fiziniams ir juridiniams asmenims priklauso asmeninés nuosavybés
teise, o pastato bendratur¢iams visiems kartu bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso
pastato Bendrojo naudojimo patalpos ir kiti Bendrosios nuosavybés objektai (CK 4.82
straipsnio 1 dalis), bet atsizvelgiant j tai, kad gyvenamuyjy patalpy plotas yra labai nezymus,
o pastato pagrindiné naudojimo paskirtis — administraciné, tai tokios paskirties pastate
asmeninés nuosavybés teise patalpas valdanciy savininky Bendrosios nuosavybés teisei
jgyvendinti, teismo sprendimu, taikomas Civilinio kodekso 4.75 straipsnio 1 dalyje

nustatytas teisinis rezimas, t. y. $ig teis¢ bendraturciai jgyvendina bendru sutarimu.
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Dar vienoje LAT sprendziamoje civilingje byloje buvo vertinama, ar Bendrijy
jstatymo normos taikytinos ginfo pastate, kuris yra gamybos, pramonés paskirties, ir
susideda 1§ 10 gyvenamyjy patalpy (buty) ir 74 negyvenamosios paskirties patalpy.
Kasacinis teismas, nagrinédamas Bendrijy istatyme jvardintos kitos paskirties pastato
sgvoka, nutartyje nurod¢, kad pateikty pastato paskirciy — rekreacinés, kiirybos ir ikinés —
sgrasas vertintinas kaip baigtinis, taciau joje vartojamos gincui iSspresti aktualios savokos
— tikinés (garazy ir kt.) paskirties pastatas — apibrézimas DNSB] néra atskleistas (Lietuvos
Auksciausiojo Teismo 2021 m. geguzés 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-121-
701/2021). Teismo nuomone, tikinés paskirties pastato samprata atskleidziama vien tik
pateikiant nebaigtinj pastaty paskir¢iy sarasg (garazy ir kt.).

Prisimenant nagrinéta Reglamenta, Kasacinio teismo vertinimu, fikinés paskirties
pastaty reglamentavimas jame néra numatytas, todél ,,ikinés (garazy ir kt.) paskirties
pastato‘ sampratos, iSskyrus jos dalies — garazy paskirties pastato, atskleidimas remiantis
Reglamento normomis yra nejmanomas. Atsizvelgiant j tai, Kasacinis teismas nurod¢, kad
aiSkinant atskiry pastaty, kuriy sagvokos neaptenka j Bendrijy jstatymo savoky apibréztj ir
néra atskleistinos expressis verbis kitais teisés aktais, teismy konkrecioje byloje turi buti
iSaiSkinama aiSkinant teisg, atsizvelgiant j faktines bylos aplinkybes, vadovaujantis
bendraisiais teis€s principais. Atitinkamai, nagrinéjamos bylos aplinkybiy kontekste teis€jy
kolegija, atsizvelgdama j aktualioje DNSBI 2 straipsnio 10 dalies nuostatoje jtvirtintg
teisin] reglamentavima, ] tai, kad joje néra expressis verbis nurodyti gamybos ir pramonés
paskirties pastatai, j faktinius bylos duomenis apie ginco pastata, jo naudojimo paskirtj,
naudojimo pobidj ir faktinj patalpy naudojima, aiSkindama DNSB] 2 straipsnio 10 dalj,
nusprende¢, kad ginco gamybos, pramonés paskirties pastatas nepatenka | minétos teisés
normoje apibrézta kitos paskirties pastato sgvoka (Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2021 m.
geguzeés 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-121-701/2021).

Reikia manyti, kad LAT gincg iSsprendée teisingai, taciau tai vertinti sudétingiau, nes
nutartyje néra iSsamiai atskleidZziamos visos bylos faktinés aplinkybés, kuriomis rémeési
priimdamas nutarimg. Diskutuotina nutarties argumentacija toje apimtyje, kiek buvo
aiSkinama del pastato, kaip gamybinés-pramonés paskirties, nepatekimui ; DNSB]
reguliavimo apimtj, nors, kaip Darbe buvo nagrinéta, jeigu tikiné veikla apibréziama, kaip
bet kokia gamybiné, komercing ar kitokia veikla, susijusi su prekiy pirkimu ar pardavimu.

Kaip matyti, nors daugiabuciai namai ir kitos paskirties pastatai (lyg daugiabuciai)
turi ne mazai bendrumy dél Bendrosios nuosavybés turto teisiy jgyvendinimo, taciau
daugelis atvejy yra nesureguliuota dél to, kad daugiabuciai Siandien ne tokie, kaip tada, kai

buvo priimti teisés aktai jy bendraturciy santykiy reguliavimui, ar Konstitucinio Teismo
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nutarimai, apibréziantys vieSojo intereso objektg. Probleminiu aspektu iSlieka ne tiek tai,
kad ne visi santykiai nesureguliuoti teisés aktais, bet ir tai, kad panaSios bylos
sprendZiamos nepanasiai, tod¢l pasigendama teisinio tikrumo.

Tai, kad kitos paskirties pastatams, kurie faktiSkai naudojami kaip daugiabuciai
namai, bei turi Darbe nustatytus daugiabuciy namy teisinius elementus bei tapaty
bendraturéiy privaty intereso objekta, bet atskirais atvejais néra taikomos specialios
Civilinio kodekso 4.82-4.85 straipsniy nuostatos bendratur¢iy santykiy sureguliavimui,
tokia situacija vertintina, tik kaip teisés doktrinoje, nagrin¢jancioje teisés raidos, arba
evoliucijos, id€ja, pastebéjimas, kad teisés esmé néra duota i§ karto ir visiems laikams, ta
esmé — istoriSkai susiklostanti, nes teis¢ pastovi tik tuo, kad ji yra visuomeniné tvarka, o
turinio (intereso specifikos) poziiiriu — nuolat kintantis procesas (Vaisvila, A. 2000, p. 33).

Akivaizdu, kad nagrinétina problematika kyla i§ to, kad daugiabuciy namy institutas
sureguliuotas teisés normomis, bet kitos paskirties pastaty — nepakankamai, ir iSryskéja
atvejai, kuriy egzistuojancios teisés normos neapraso, o tokiy teisés spragy atsiradima,
manytina, lémé kaip tik tai, kad teisékiiros subjektai nenumaté, jog kazkokiy reguliuotiny
situacijy gali atsirasti ateityje. Kaip viena i§ natiiraliausiy ir savaime suprantamy teisés
spragy pildymo priemoné — reikalingos teisinés normos sukiirimas (Lastauskien¢ et al.,
2024).

Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija 2024 m. rugpjicio 14 d. iregistravo
jstatymo projekta ,,D¢l Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy istatymo Nr. [-798 pakeitimo jstatymo projekto*
(toliau — Bendrijuy istatymo projektas), pakeic¢iant Lietuvos Respublikos daugiabuciy
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymg Nr. [-798 ir ji
iSdéstant taip — Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant
bendrija istatymas (Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties
pastaty savininky bendrijy jstatymo Nr. 1-798 pakeitimo jstatymo projektas, 2024). Taciau
pasikeitus Lietuvos Respublikos Vyriausybés sudéciai, Bendrijy jstatymo keitimo nauju,
projekto priémimo proceso stadija buvo neaiski iki 2025 m. balandzio 18 d., kuomet buvo
surengtas Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos atstovy organizuotas susitikimas su
daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy organizacijy
ir atskiry Siy bendrijy atstovais, kurio tikslas buvo suzinoti suinteresuotos visuomeneés
atstovy jzvalgas ir aptarti klausimus, susijusius su daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy veiklos organizavimu, pristatant ir aptariant Lietuvos
Respublikos daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy

jstatymo Nr. [-798 pakeitimo jstatymo projekto sitilomus patikslintus keitimus.
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Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos vertinimu, ypatingai probleminis
aspektas yra tas, kad pagal dabar galiojancig Bendrijy istatymo redakcija, Bendrijos negali
biti steigiamos, kitos — pavyzdZiui, gamybinés ar komercinés paskirties pastaty patalpy
savininkai. Bendrijy jstatymo projektu siekiama iSplésti galimy Bendrijos steigéjy rata,
suteikiant lygias galimybes Bendrijg steigti ne tik daugiabu¢iy gyvenamyjy namy buty ir
kity patalpy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos
(kurybinés dirbtuvés) ar tikinés (garazy ir kt.) paskirties pastaty, vienbuciy ir dviejy buty
gyvenamyjy namy, susiety bendrojo naudojimo zemes sklypu ir (ar) vietiniais inZineriniais
tinklais) savininkams, bet ir kity paskir€iy pastaty buty ir (ar) kity patalpy savininkams
(fiziniams ir juridiniams asmenims), statiniy (iSskyrus laikinus statinius) ir Zemés sklypy,
taip pat sodo sklypy, savininkams, taip pat ir skirtingy nekilnojamojo turto objekty
savininkams (pavyzdziui, pastaty ir Zemés sklypy) drauge, o taip pat koreguojant Civilinio
kodekso 4.75, 4.82, 4,83, 4.84 ir 4.85 straipsniy nuostatas, siekiant sudaryti galimybe
nekilnojamojo turto bendraturiams lengviau susitarti dél Bendrosios nuosavybés
valdymo, naudojimo ir prieziliros steigiant ir jsteigus Bendrijas; tiksliau ir nuosekliau
suregulivoti buty ir kity patalpy savininky Bendrosios nuosavybés objekty valdyma,
naudojima ir priezilirg reglamentuojancias nuostatas ir nustatyti, kad jos biity taikomos ne
tik daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininkams, bet ir negyvenamyjy pastaty,
kuriuose yra trys ir daugiau buty, buty ir kity patalpy savininkams (Lietuvos Respublikos

daugiabuciy <...> aiSkinamasis rastas..., 2024).
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Daugiabuciai namai ir kitos paskirties pastatai, kurie faktiSkai naudojami kaip
daugiabuciai namai, yra panasiis tuo, kad turi Siuos bendrus pozymius: 1) yra
maziausiai trijy gyvenamyjy patalpy (buty) ir kitos paskirties patalpy, kurios priklauso
atskiriems subjektams (asmenims) asmeninés nuosavybeés, jskaitant ir bendrosios
dalinés arba bendrosios jungtinés nuosavybeés, teise, 2) buty ir kity patalpy savininkus
vienija Bendrosios nuosavybés teisé | Bendrosios nuosavybés objektus ir (arba)
Bendrosios nuosavybé kit turta vadovaujantis CK 4.82 straipsnio 1 dalimi; bet skiriasi
tuo, kad kitos paskirties pastatai néra negyvenamieji.

Daugiabuciy namy teisinj statusg civilinéje teis¢je nustatantys elementai apima tai, kad
tokie pastatai susideda 1§ Asmeninés nuosavybés turto ir Bendrosios nuosavybés
objekty ir (arba) kito turto, o Bendrosios nuosavybés objekty naudojimui ir valdymui
specialiosios CK 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtintos normos taikomos pilna apimtimi
pastato bendraturciy tarpusavio santykiy sureguliavimui dél Bendrosios nuosavybés
teisiy ir pareigy igyvendinimo. D¢l specialiyjy CK 4.82—4.85 straipsniuose jtvirtinty
normy dé¢l Bendrosios nuosavybés turto teisiy jgyvendinimo taikymo apimties (pilnai
ar 1§ dalies) ar netaikymo kitos paskirties pastaty (administracinés, komercinés ar
pramoninés paskirties pastatuose), turin¢iy bendry pozymiy, lyginant su daugiabuciais
namais teismas sprendzia nagrinédamas kiekvieng byla atskirai. Teismas,
atsizvelgdamas | minéty normy taikytinumg kitos paskirties pastaty gincuose, turi
atsizvelgti ne tik | Asmeninés nuosavybé turto atskirtinuma, Bendrosios nuosavybés
objekty buvima, bet ir gyvenamosios paskirties patalpy suminj santyki, lyginant su
negyvenamosiomis patalpomis. Manytina, kad $§iy normy individualaus taikymo
diskrecija tenka teismas, ne tik d¢l jiems priskirty teisingumo vykdymo funkeijy, taciau
tokiu biidu teismai sprendzia pasikeitusiy visuomeniy santykiy neatitikt] teisiniam
reguliavimui, kai kitos paskirties pastatuose yra jrengiamos ir gyvenamosios patalpos,
0 minéta situacija Bendrosios nuosavybés objekty aspekty expressis verbis istatymy
leidéjo sureguliuota néra.

Skirtinga yra tai, kad daugiabu¢iy namy tinkama prieziiira ir eksploatavimas yra
vieSasis interesas — sudaryti prielaidas didziajai daliai asmeny uZztikrinti vieng i§
bitinyjy poreikiy — turéti biista. IS to seka pareiga daugiabuciy namy bendraturciams
pasirinkti vieng 1§ pastaty valdymo formy — steigti daugiabucio namo ar kitos paskirties
pastato buty ir kity patalpy savininky bendrija, sudaryti jungtinés veiklos sutartj. Jeigu

buty ir kity patalpy savininkai pasizymi neveikimu susitarti dél Bendrosios nuosavybés
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objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros formos pasirinkimo, tai savivaldybés
vykdomoji institucija, taikydama krasStuting priemong, priima sprendimag dél
Administratoriaus skyrimo. PrieSingai, kitos paskirties pastatai, kurie faktiSkai
naudojami kaip daugiabuc¢iai namai, kurivose yra trys ir daugiau gyvenamosios
paskirties patalpy (buty) bei kitos paskirties patalpy, néra vieSojo intereso objekto
apimtyje, todél nei viena i§ pastaty valdymo formy néra privaloma.

Daugiabuc¢iy namy ir kitos paskirties pastaty, kurie faktiSkai naudojami kaip
daugiabuciai namai, bendratur¢iy privataus intereso objektas yra tapatus. Bendrojo
turto savininky privatus interesas yra, vykdant vieSosios teisés reikalavimus ir
igyvendinant civilines nuosavybés daiktines teises, bei naudojantis jstatymy leid¢jo
suteiktais instrumentais (privalomai arba laisvanoriskai pasirenkant pastaty valdymo
formg), derinti tarpusavio interesus demokratijos principu, priimant sprendimus balsy
dauguma, dél Bendrosios nuosavybés turto naudojimo, valdymo ir prieziiiros.
Probleminiu aspektu iSlieka istoriSkai nekites teisinis bendraturCiy santykiy
sureguliavimas, neorientuotas j kitos paskirties pastaty bendraturCiy interesus, kurie
faktiSkai naudojami kaip daugiabuciai namai, taciau teisiSkai yra negyvenamosios
paskirties, o teismy praktika, neformuodama naujy teisés taikymo taisykliy, pasilicka
sau diskrecijg atskirais atvejais gincus spresti pagal individualias faktines aplinkybes,
nesuteikdama negyvenamuosiuose pastatuose esanciy gyvenamosios paskirties
patalpy (buty) savininkams teisinio tikrumo dél Bendrosios nuosavybés objekty ir kito
turto teisiy realizavimo.

Tai, kad Bendrosios nuosavybés objekty teisinis reguliavimas yra nepakankamas dél
pasikeitusiy visuomeniniy santykiy, suponuojanciy poreiki plésti Bendrosios
nuosavybés objekty taikymo apimt] ir kitos paskirties pastatams, patvirtina ir
vykdomosios valdZios bei jstatymy leid¢jo siekis keisti esama teisinj reguliavima.
Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija, jZvelgdama problemas dél Bendrosios
nuosavybés objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros, inicijuoja Bendrijy jstatymo
keitima nauja redakcija, o taip pat ir keiciant Civilinio kodekso 4.75, 4.82, 4,83, 4.84
ir 4.85 straipsniy nuostatas, siekiant tiksliau ir nuosekliau sureguliuoti buty ir kity
patalpy savininky Bendrosios nuosavybés objekty valdyma, naudojimg ir priezilirg
reglamentuojancias nuostatas ir nustatyti, kad jos biity taikomos ne tik daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy savininkams, bet ir negyvenamyjy pastaty, kuriuose yra trys
ir daugiau buty, buty ir kity patalpy savininkams.
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SANTRAUKA

Daugiabuciy namy statuso lyginamoji analizé

Andrius Kucka

Magistro darbo tikslas yra, analizuojant daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty teisinj
reguliavima, teismy jurisprudencija, palyginti pastaty bendratur¢iy daiktiniy teisiy turinio |
Bendrosios nuosavybés objektus ir kit turtg jgyvendinimg. Tiriamas daugiabuciy namy ir
kitos paskirties pastaty bendratur¢iy bendrosios dalinés nuosavybés teisinis institutas.
Nustatyta, kad daugiabuciai namai ir kitos paskirties pastatai, kurie faktiSkai
naudojami kaip daugiabuciai namai, yra panasis tuo, kad turi bendrus pozymius ir teisinius
elementus, sugretinancius abiejy paskirciy pastatus teisino statuso lygmenyje. Daugiabuciy
namy ir kitos paskirties pastaty bendraturCiy privatus interesas yra tapatus — vykdant
vieSosios teisés normy reikalavimus ir jgyvendinant nuosavybés daiktines teises, bei
naudojantis jstatymy leidéjo suteiktais instrumentais (privalomai arba laisvanoriskai
pasirenkant pastaty valdymo forma), derinti tarpusavio interesus demokratijos principu,
priimant sprendimus balsy dauguma, dél Bendrosios nuosavybés turto naudojimo, valdymo
ir priezitros. Seniau priimti teisés aktai neatitinka Siuolaikinio Bendratur¢iy santykio
sureguliavimo poreikio ir intereso, nes susidariusios teisinés spragos, kitos paskirties
pastatuose ne visada ir (arba) ne visa apimtimi taikomos specialiosios CK 4.82—4.85
straipsniy nuostatos ir (arba) Bendrijy jstatymo normos. Tikétina, kad Darbe iSryskinti
probleminiai aspektai bent i§ dalies bus iSspresti ir sureguliuoti rengiamu naujos redakcijos
steigiant Bendrijas jstatymu bei CK 4.75, 4.82, 4,83, 4.84 ir 4.85 straipsniy sureguliavimu,

pritaikant jy galiojima kitos paskirties pastatams ir jy bendratur¢iams.
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SUMMARY

Comparative Analysis of the Status of Multi-Family Houses

Andrius Kucka

The goal of the master’s thesis is to analyze the legal regulation of multi-family houses and
other purpose buildings and compare the implementation of co-owners property rights into
common property objects. The study examines the legal institution of partial common
property of co-owners in multi-family houses and other purpose buildings.

It has been established that multi-family houses and other purpose buildings, which
are used like multi-family houses, share common features and legal elements that align both
buildings at the legal status level. The private interest of co-owners of multi-family houses
and other purpose buildings is identical — adhering to public law requirements and
implementing property rights while using legislative instruments (whether mandatory or
voluntary in choosing building management forms) to coordinate mutual interests on a
democratic principle, making decisions by majority vote regarding the use, management,
and maintenance of common property. Older legal acts do not meet the current need for
regulation of the co-owners relationships due to legal gaps; in buildings of other purposes,
the specific provisions of Civil Code Articles 4.82—4.85 and/or the norms of the
Associations Act are not always fully applicable. The problematic aspects highlighted in
the thesis will likely be partially resolved and regulated by the upcoming new edition of the
Associations Act and the regulation of CC Articles 4.75, 4.82, 4.83, 4.84, and 4.85,

extending their applicability to buildings of other purposes and their co-owners.
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