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SANTRUMPU SARASAS

CA — civiliné atsakomybé

CK — Lietuvos respublikos civilinis kodeksas

CPK — Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas
FA — fizinis asmuo, fiziniai asmenys

JA — juridinis asmuo, juridiniai asmenys

JF — juridinis faktas

LAT — Lietuvos Auksciausiasis Teismas

ND - nekilnojamasis daiktas, nekilnojamieji daiktali

TP — teismy praktika

TR — teisinis reguliavimas, teisinis reglamentavimas
BDNO — bendrosios dalinés nuosavybés objektai
DNSBI — Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy jstatymas
BENDRIJA - daugiabu¢iy namy savini bendrija



IVADAS

Temos aktualumas. Nuosavybés teisés objekty jgijimas savaime kiekvienam
asmeniui suteikia ne tik teisiy, bet ir tam tikry pareigy. Apie Siy pareigy dydj ir apimtj
dazniausiai suzinoma tik tada, kai iSkyla kasdienybéje tam tikry kebliy situacijy
jgyvendinant savo nuosavybés teise. Daugiabuc¢iy namy buty savininkai drauge su Kitais
buty savininkais, jgyvendindami teises ir pareigas j bendrojo naudojimo objektus, gali
pasirinkti tam tikras $iy teisiy ir pareigy jgyvendinimo formas. Asmenys, rinkdamiesi tam
tikrg bendrosios dalinés nuosavybés teisiy ir pareigy jgyvendinimo forma, pernelyg
nesigilina ] 1§ bendrosios dalinés nuosavybés administravimo formos kylantj specifiSkuma,
iSrySkéjant] praktinése gyvenimiSkose situacijose, ypatingai zalos atsiradimo atvejais.
Siekiant atskleisti i$ $iy administravimo formy kylancig zalos atlyginimo problematika,
reikalingas kompleksinis jvairiy teisés instituty suvokimas. Pazymétina, kad teisés doktrina
Siuo klausimu néra plati, pagrindiniu teisés Saltiniu, reikalingu $ios temos analizei, laikytina
Lietuvos Auksciausiojo Teismo formuojama praktika. Vertinant Sio rasto darbo temos
aktualumg pazymeétina, kad visuomenés interesas, tame tarpe ir teisininky, $iuo klausimu
turéty didéti, nes susisteminto, lakoniSko ir aiSkaus atsakymo kaip turi biiti iSspresta
prakting, kelianti abejoniy situacija, kol kas néra. Pirma, Zalos, atsiradusios dél
daugiabuciuose namuose esan¢iy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty netinkamos
priezitros, atlyginimo ypatumy aktualumas atsiskleidzia analizuojant jvairiy skirtingy
teisés instituty normy sisteminj ir kompleksinj taikyma bei teisingg Siy teis€és normy
interpretavimg. Antra, nagrinéjami zalos atlyginimo aspektai svarbiis praktikoje Kilus
ginéams tarp jvairiy subjekty. Sios prieZastys lemia, kad $ia tema keliami klausimai
reikalauja issamesnio tyrinéjimo tiek doktrinos, tiek praktinio taikymo prasme.

Mokslinis naujumas. Nors atskirais daiktinés teisés (nuosavybés, bendrosios dalinés
nuosavybés), civilinés atsakomybes taikymo, bendrojo naudojimo objekty daugiabuciuose
namuose Klausimais mokslo darby, i$aiSkinimy, straipsniy yra, ta¢iau nagrinéjamos temos
aspektu sisteminés kompleksinés teisés instituty analizés Lietuvos teisés doktrinoje
detaliau neatlikta. Lietuvos teisés doktrina néra stipriai iSplétota, joje atsispindi tik Zalos
atlyginimo ypatumy aiSkinimo pradmenys (uzuomazgos), tod¢l Sie klausimai reikalauja
platesnio teisinio jvertinimo. Teoriné literatira néra gausi nagrin¢jama tema, todél
pagrindiniu Saltiniu laikytina Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo formuojama praktika, kuria
remiantis bus galima iSgryninti esminius Zalos atlyginimo aspektus ir taip praplésti

Lietuvos teisés doktring.



Darbo tikslas. Sio mokslinio darbo tikslas - sisteminant, t. y. pateikiant praktiniy bei
kity teisés Saltiniy esminius ir jau iSgrynintus teisés iSaiSkinimus, jais remiantis iSnagrinéti
ir suformuoti aiSkesne¢ teising pozicija, kas ir kokia apimtimi turi atsakyti uz zala,
atsiradusig dél bendrosios dalinés nuosavybés objekty netinkamo administravimo.
Atskleisti visy bendrosios dalinés nuosavybés objektus administruojanciy subjekty teisiy ir
pareigy turinj, jiems suteiktas kompetencijas sprendziant Zalos atlyginimo klausimg. Tikslo
sickiama analizuojant butinus teisés institutus, Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo
formuojama praktika tokio pobiidzio civilinése bylose, i$skiriant esminius praktikos
aspektus, leidzian¢ius suformuluoti atitinkamas jZvalgas ir iSvadas dél zalos atlyginimo ir
visy su tuo susijusiy klausimy.

Darbo uZdaviniai. Sio darbo keliami uzdaviniai: 1) i§analizuoti ir pateikti i§vadas
dél bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty; 2) iSnagrinéti bendrosios dalinés
nuosavybeés teisés objekty administravimg jsteigus Bendrijg, esant paskirtam Turto
administratoriui, esant sudarytai Jungtinés veiklos sutarciai ir aptarti bei pateikti iSvadas,
susijusias su §iy administravimo formy ypatybémis; 3) iSanalizuoti turto savininko civilinés
atsakomybés sampratg ir su jos taikymu susijusius klausimus; 4) apibrézti turto savininko
ir valdytojo civilinés atsakomybés santykj, taikymo aspektus ir vertintinus kriterijus,
sprendziant susijusius klausimus; 5) iSnagrinéti zalos atlyginimo ypatumus esant jsteigtali
Bendrijai, esant paskirtam Turto administratoriui, esant sudarytai Jungtinés veiklos
sutarCiai bei esant jsteigtai Bendrijai ir sudarytai sutar¢iai su Turto administratoriumi.

Darbo objektas. Darbe nagrinéjami esminiai zalos, atsiradusios dél daugiabuc¢iuose
namuose esanciy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty netinkamos priezitiros,
atlyginimo ypatumy aspektai, apimantys teisés instituty (daiktinés teisés, civilinés
atsakomybés taikymo) teorinj aptarima bei praktiniy kebliy situacijy su kuriomis susiduria
teismai analizg ir jy sprendimo budus.

Tyrimo metodai:

o  Sisteminés analizés metodas. Siam metodui skirta daugiausiai démesio. Juo
naudotasi atskleidziant jvairiy teisés instituty saveika, bendryjy ir specialiyjy
teisés normy sgveikg teisés instituto viduje, sisteminant teismy formuojamoje
praktikoje iSdéstyta teisés aiskinimg ir taikyma, nustatant esminius probleminius
aspektus, nagrinéjant $iy aspekty tarpusavio rysius. Taip pat $is metodas naudotas
darant apibendrinimus bei i§vadas.

e Lyginamasis metodas. Jis naudotas lyginant atskiras bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objekty administravimo formas ir joms nustatyta teisinj
reglamentavimg, i§ nuosavybés teisés kylanciy teisiy ir pareigy jgyvendinimo
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biidus, bendrosios dalinés nuosavybés savininky ir bendrosios dalinés nuosavybés
objektus administruojanéiy subjekty teisiy ir pareigy apimtj, taip pat aptariant ir
analizuojant teisés institute suformuoty teisés normy saveika, Siekyje suprasti
dazniausiai kylancias ir galin¢ias kilti praktines problemas, taip pat teisés normy
interpretacijas, probleminiy praktiniy situacijy i§sprendimo kontekste.
e Dedukcijos ir indukcijos metodai. Dedukcijos metodas naudotasi tyrimo
iSvady, svarbiausiy probleminiy aspekty iSsprendimui pasitelkiant Zinias apie
Lietuvos Respublikos Konstitucijoje suformuotus teisés principus ir saugomy
vertybiy apsaugg, bendruosius civilinés teisés formuojamus principus siekiant ne
tik teis€to, bet ir teisingo probleminiy aspekty sprendimo biidy suradimo ir kritinio
Siy sprendimo biidy vertinimo. Renkant informacija, siekiant apsibrézti bisimojo
raSto darbo analizés ribas, pagrindinius probleminius aspektus vadovautasi
dedukciniu metodu, kadangi tik suvokiant $io rasto darbo analizés svarbg, turint
bendrg ir platy praktikoje kylanciy problemy vaizda, galima suvokti Sios analizés
bitinumg ir apsibrézti svarbiausius probleminius salyCio taskus, atsakyti
klausima, kas turi biiti analizuojama pirmiausiai. Indukcijos metodo naudojimas
pasireiské priéjimu prie probleminiy aspekty ir iSvady i$§ jvairiy subjekty (tieck
teismo, tiek civiliniy teisiniy santykiy subjekty) perspektyvos, zvelgiant ] tas
pacias problemas i§ skirtingy ir maksimalaus kiekvieno suinteresuotu subjekto
(tiek valstybés, tiek civiliniy teisiniy santykiy subjekty) interesy patenkinimo.
e Abstrakcijos ir alternatyvy metodai: svarbiausiy problemy atrinkimui,
aiSkiam problemos modelio suformavimui ir jo esmés atskleidimui.
e Apibendrinimo ir sintezés metodai: i$skiriant svarbiausius probleminius rasto
darbo temos aspektus ir juos sugrupuojant j visuma.
e Teleologinis metodas: analizuojant Lietuvos Respublikos Konstitucinio
Teismo nutarimuose pateiktus iSaiSkinimus, Lietuvos AuksSc¢iausiojo Teismo
i8aiSkinimus nutartyse dél teisés taikymo ir aiSkinimo, analizuojant pojstatyminius
aktus, jgyvendinancius Lietuvos Respublikoje priimtus ir galiojan¢ius jstatymus
ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimus tiek, kiek jie susije su nagrin¢jama
tema.
e  ApraSomasis metodas. Metodas skirtas aprasyti teismy formuojamoje
praktikoje kylancias praktines problemas ir jy sprendimo budus.
Darbo originalumas. Rasto darbo tema pakankamai nauja, kadangi apginty darby
Sia konkrecia tema iki Siol nebuvo. Yra parasyta darby tokiomis temomis: nuosavybés
teisés ] daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektus jgyvendinimo ypatumai,
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daugiabu¢iy namy administravimas ir prieziira, bendrosios nuosavybés teisés
igyvendinimo daugiabuc¢iuose namuose problemos. Tacdiau Siuose darbuose nagrinéti tik
tam tikri su nagrinétina tema siejami aspektai. Sio darbo tema unikali tuo, kad nukreipta j
konkreciy su Zalos atlyginimu susijusiy problemy, kurios kyla daugiabu¢iy namy biity
savininkams jgyvendinant savos teises ] bendrosios dalinés nuosavybés objektus per
pasirinktas teisiy jgyvendinimo formas, sprendima. Taigi darbas naujas ir originalus jo
tematikos bei keliamy problemy, reikalaujanciy teisinio jvertinimo, atzvilgiu.

Literatura ir Saltiniai. Darbas paremtas Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo (toliau —
LAT) formuojama praktika, kai kuriy Zemesnés instancijos teismy sprendimais, normine
bei specialigja literatiira. Pazymétina, kad specialiosios literatiiros, analizuojancios ir
kreipiancios j rasto darbo tema formuojamas problemas, néra, taigi néra ir aiskios teisinés
doktrinos pozicijos. Butent probleminiy aspekty, suformuluoty darbo temoje,
specifiSkumas salygojo pasirinkima 1§ esmés remtis Lietuvos Respublikos teisés Saltiniais.
Taciau, kiek buvo bitina, taip pat remtasi ir uzsienio teisés Saltiniais. Taip pat naudota
Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo jurisprudencija.

Darbo struktiira. Sis darbas sudarytas i3 jvado, keturiy sudedamujy daliy, i§vady,

santrauky lietuviy ir angly kalbomis.



1. DAUGIABUCIU NAMU SAVININKU BENDROSIOS DALINES
NUOSAVYBES TEISE IR JOS IGYVENDINIMAS

1. 1. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektai

Siame rasto darbe bus analizuojami kompleksiniai klausimai, susij¢ su jvairiais
civilinés teisés posakiais, $iy posakiy institutais. Siekiant atsakyti j rasto darbe keliamus
probleminius Klausimus, kalbésime apie bendrosios nuosavybés teisg, o tiksliau, apie
bendrosios dalinés nuosavybés santykiy teisinj reguliavimg ir teisés doktring Sioje srityje.

Bendrgja nuosavybe yra laikomas turtas, kuris nuosavybés teisémis priklauso kartu
dviem ar keliems savininkams. Siuo turtu gali bati kiekvienas daiktas ir kitas turtas, jeigu
jstatymai nenustato ko kita (CK 4.74 straipsnis). Taigi i§ esmés, nepaisant tam tikry
specifiniy i8im¢iy (pvz. pensijos), beveik visi nuosavybés teisés objektai gali priklausyti
bendraturéiams bendraja nuosavybés teise. Bendrosios nuosavybés teisé yra dviejy ar keliy
savininky teis¢ valdyti, naudoti jiems priklausant] nuosavybés teisés objekta bei juo
disponuoti (CK 4.72 straipsnio 1 dalis). Bendrosios dalinés nuosavybés teisé yra tada, kai
bendroje nuosavybéje nustatytos kiekvieno savininko dalys, kai j tg patj nuosavybés teisés
objekta teises jgyvendina ne vienas, o keli asmenys, kiekvienas i$ jy siekia skirtingy tiksly,
nori gauti naudos jy valia turi biti suderinta. Sios teisés jgyvendinima reglamentuoja CK
4.75 straipsnio 1 dalis, kurioje nustatyta, kad bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas
valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendraturciy sutikimu. Kai yra nesutarimas
valdymo, naudojimosi ir disponavimo tvarkg nustato teismas pagal bet kurio iS
bendraturciy ieskinj. UzZsienio teisés Saltiniuose bendrosios dalinés nuosavybés teisé yra
sukuriama, kai konkretus pastatas ar pastaty grupé teisiSkai suskaidomas ] atskirus
savarankiSkus vienetus ir tam tikra Siy pastaty dalis priskiriama bendrojo naudojimo
objektams. Jdomu tai, kad visy Vakary teisés tradicijos Saliy nacionalinés teisés sistemos
leidzia sukurti bendrosios dalinés nuosavybeés objektus naujai sukurty pastaty statytojui
arba tokj pastata, jeigu jis priklauso keliems savininkams, pasidalinti j atskirus vienetus’.
Kai kuriy Saliy teisés sistemos, teisés normos tiesiogiai reikalauja, kad sukuriant bendrosios
dalinés nuosavybés teisés objektus, pastatas, kuriame Sie teisés objektai sukuriami, biity
ilgalaikiai savo prigimtimi, t. y. bendrosios dalinés nuosavybés teisé j objektus negali
atsirasti pastate, kuris pastatytas i§ neilgaamziy medZiagy?. Manytina, kad tokia pozicija

kildinama i§ paties nekilnojamojo daikto apibrézimo ir i§ esmes atitinka CK 4.2 straipsnio

1 Van Der Merwe, C. (Ed.). (2015). European Condominium Law (The Common Core of European Private
Law). Cambridge: Cambridge University Press. doi:10.1017/CB09781316145487, p. 67.
2 lbid, p. 67-68.
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2 dalyje nustatyta nekilnojamyjy daikty apibrézima, kuris panasus su Vokietijos
nacionalingje teiséje jtvirtintu reikalavimu, kad pastatas (daugiabutis) buty esminé, o ne
laikina zemés sklypo dalis®. Ne daug kuo skiriasi ir Slovénijos ar Estijos teisés sistemy
pozitriai Siuo klausimu. Taigi darytina iSvada, kad kai kuriy Vakary teisés tradicijos Saliy
nacionalinés teisés sistemos pripazjsta, kad pastatas, kuriame bendraturciai jgyvendina
jiems i$ bendrosios dalinés nuosavybés tenkancias teises ir pareigas, atitikty nekilnojamojo
daikto apibrézimg iSrySkinant jo ilgaamziskumg ir sgsaja su zemés sklypu, kitaip tariant,
bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ 1 objektus negali biiti sukuriama ten, kur pastatas
(objektas) neatitinkg minety kriterijy. Bendrosios dalinés nuosavybés teisei atsirasti ]
objektus, butina, kad pastatas biity suskaidytas j bent jau du atskirus vienetus, o, tarkime,
daugiabu¢iame name jgyvendinant teises ] BDNO, turi egzistuoti bent du atskiri butai.
Pazymétina, kad nei vienoje Vakary teisés tradicijos Salyje néra nustatyto maksimalaus
bendrosios dalinés nuosavybés objekty (padalinty atskiry objekty vienety) skaiiaus, t. y.
pastatas gali biiti suskirstytas j neribota skai¢iy atskiry vienety®. Kai kuriy valstybiy
nacionalinése teisés sistemose, pvz.; Pranciizijoje, Italijoje ar Lenkijoje bendrosios dalinés
nuosavybeés teisé atsiranda savaime, kai pastatg jgyja keli subjektai, taciau teisiSkai
reik§mingg $j faktinj pastato pasidalijimg (bendrosios dalinés nuosavybés sukiirimg) reikia
notariskai registruoti iSvieSinant bendrosios dalinés nuosavybés sukiirimg pries treciuosius
asmenis. Kitur faktinis bendrosios dalinés nuosavybés sukiirimas nepripaZjstamas”.
Bendroji jungtiné nuosavybé — kai turto dalys néra nustatytos. CK 4.73 straipsnio 1
dalyje jtvirtinta, kad bendrosios dalinés nuosavybés teisé yra, kai bendrosios nuosavybés
teis¢je nustatytos kiekvieno savininko nuosavybés teisés dalys, o bendroji jungtiné
nuosavybés teis¢ — kai nuosavybés teisés dalys néra nustatytos. Bendrosios jungtinés
nuosavybés teisés atveju preziumuojama, jog asmeny, bendrosios nuosavybés teisé€s
turétojy teisés ] nuosavybes teisés objekta yra lygios, taciau bendrosios dalinés nuosavybés
teisés atveju kiekvieno bendraturcio teisés turi buti kazkaip iSreikstos, tuomet kokias dalis
ir/ar jy rasys pripazjsta teisés doktrina. ISskiriamos realiosios ir idealiosios dalys.
Idealiosios dalys nustatomos nurodant tam tikra trupmeng. Realioji bendraturcio teiseés dalis
] nuosavybés teisés objekta nustatoma padalinant daiktg j priklausanéig dalj, jeigu daiktas
dalus, jeigu daiktas nedalus, yra tam tikri teisiniai institutai iSspresti i§ to atsirandancias

teisines problemas tarp bendratur¢iy, juos aptarsime véliau.

3 Ibid, p. 68.
* Ibid, p. 68
5 Ibid, p. 69.



Teisés doktrinoje bendroji nuosavybés teisé suprantama objektyvigja ir subjektyvigja
prasmémis. Objektyvioji bendrosios nuosavybés teis¢é — tai visuma teisés normy,
reglamentuojanciy teisinius santykius, susiklostan¢ius asmenims jgyvendinant bendrosios
nuosavybés teise. Subjektyvioji bendrosios nuosavybés teis¢ — tai asmens teis¢ valdyti,
naudoti jam priklausantj bendrosios nuosavybés teisés objekta bei jo disponuoti. Taip pat
aktualu paminéti, jog teisés doktrinoje skiriami vidiniai ir iSoriniai bendrosios nuosavybés
teisiniai santykiai. Siy santykiy vertinimas mums bus aktualu tolimesnéje Sio darbo
analiz¢je, kadangi vidiniai bendratur€iy santykiai, kaip paaiskeés, turés tiesioginés jtakos
vertinant atsakomybés klausimg dél zalos, padarytos daugiabu¢iuose namuose, atlyginimo.

Vidiniai santykiai - tai tokie santykiai, kurie susiklosto tarp bendrosios nuosavybés
teisés subjekty (bendraturciy), pvz.; gali biiti susitarimas dél naudojimosi atskiromis bendro
turto dalimis arba susitarimas dél daugiabucio namo administruojancio subjekto skyrimo.
[Soriniai santykiai — tai santykiai tarp neapibrézto rato asmeny, kurie negali paZeisti
bendraturciy teisiy. Vidiniai santykiai salygoja iSoriniy santykiy pasikeitima ar pasibaigima
ir atvirksciai, taigi Sie santykiai jtakoja vieni kitus.

Esminis bendrosios nuosavybés skirtumas nuo asmeninés nuosavybés yra tas, o ir
visas su bendrgja nuosavybe susij¢s reguliavimas yra biitinas dél to, kad skirtingai nei
asmeninés nuosavybeés atveju, kur savininkas nuosavybés teisés turinj sudarancias teises ir
pareigas jgyvendina savo nuozilira esant bendrajai nuosavybei, bendraturciai turi
jgyvendinti teises ir pareigas bendru sutarimu, o daznai §io sutarimo ir nepasiekia.

Bendrosios nuosavybés teise sudaro tas pats teisiy ir pareigy turinys, kaip ir
asmeninés nuosavybés teis¢ turintiems subjektams, taciau be $iy teisiy ir pareigy, j bendraja
nuosavybeés teise jeina tam tikros specifiSkos teisés ir pareigos. SpecifiSkumas priklauso
nuo to ar tai nuosavybés teisés objektas priklauso bendragja jungtine, ar bendrgja daline
nuosavybés teise. Kadangi bendrosios jungtinés nuosavybés teisé laikytina tam tikra teisés
fikcija ir jos specifiSkumas pasireiskia per Seimos santykius, kuriuos reguliuoja tam skirti
teisés institutai, todél analizuojant Sio darbo tema, aktualu kalbéti apie bendraja daline
nuosavybés teis¢, o bendraja jungtine palikti nuosalyje.

Bendrosios dalinés nuosavybés teisés reguliavime egzistuoja tam tikra teisiné
specifika, kurig tikslingg aptarti. Tokiy specifiSky teisiy ir pareigy reguliavimu laikytina
CK 4.76 straipsnyje nustatyta teisés norma, Kkurioje nurodyta, kad Kkiekvienas i§
bendraturciy 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

jmokoms. Proporcingumo principas taikomas ir kity Vakary teisés tradicijos Saliy

10



nacionaliniame reguliavime, pvz.; Danijoje, Pranciizijoje ir Estijoje®. Jeigu vienas i3
bendraturciy nevykdo savo pareigos tvarkyti ir iSlaikyti bendra daiktg (turtg), tai kiti
bendraturciai turi teis¢ j nuostoliy, kuriuos jie tur¢jo, atlyginimg. IS pirmo zvilgsnio gana
aiSkiai apibréztos teis€s normos taikymas neturéty kelti sunkumy ja pritaikant realiose
praktinése situacijose, taciau Sios normos praktinio pritaikymo sudétingumas iSryskéja
tada, kai ja taikome vidiniuose bendraturciy santykiuose, taciau biitina pasakyti Sioje rasto
darbo dalyje tik tiek, kad jei asmeninés nuosavybés teisés turétojas atsako pries treciuosius
asmenis, apmoka iSlaidas, reikalingas turtui iSlaikyti ir i§saugoti, moka su turtu susijusios
mokescCius — vienas, tai bendrosios dalinés nuosavybés teisiy turétojai (bendrosios dalinés
nuosavybes teises subjektai) atsako prie§ treiuosius asmenis, moka mokesCius, apmoka
iSlaidas — visi Kkartu proporcingai savo daliai bendrojoje nuosavybéje (iSoriniuose
santykiuose). Jdomu tai, kad bendraturciai pagal prievoles, atsirandanéias i§ jiems
priklausan¢io bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekto, atsako ir vieni prie§ kitus
(vidiniuose santykiuose), todél bendrosios dalinés nuosavybés turétojo (subjekto)
neveikimas arba netinkamas veikimas gali bati pagrindas kelti klausimg dél jo civilinés
atsakomybés. Tam tikras i$ Sios normos atsirandandias teisés ir pareigas bendrosios dalinés
nuosavybés turétojai (subjektai) gali perleisti Kkitiems asmenims. Tokios situacijos
pavyzdziu gali buti, kai uz tam tikrg atlygj bendrosios dalinés nuosavybés teisés turétojai
perleidzia pareigg riipintis bendrosios dalinés nuosavybés objekto techning biikle tam
tikriems subjektams, tarkime, Turto administratoriui. Tokiu atveju, dél neveikimo arba
netinkamo veikimo uz atsiradusig zalg atsako $is subjektas. Su CK 4.82 straipsniu baigiasi
bendrosios teisés normos, reguliuojan¢ios bendraturéiy teisinius santykius, ir prasideda
specialiosios teisés normos, kurios bus plac¢iai naudojamos plétojant Sio rasto darbo tema.
Dél §iy teisés normy taikymo kyla daugiausiai neaiskumu ir néra vieningos LAT praktikos.
Daugiabu¢iy namy savininky nuosavybés teis¢ yra dvilypé. Subjektai, jsigydami buta
daugiabutyje name kaip nekilnojamaji turto objekta, igyja ji asmenine nuosavybeés teise.
Santuokos atveju, kai butg perka santuokg sudare asmenys, jie jgyja butg bendraja jungtine
nuosavybeés teise. Zinoma, kad tokj butg suinteresuoti subjektai gali jgyti ir bendraja daline
nuosavybés teise, taciau jdomu tai, jog nepaisant to, kokia nuosavybés teisés rii§imi butg
igyja suinteresuoti subjektai, bendrasias patalpas $ie asmenys kartu su kitais daugiabucio
namo gyventojais (nuosavybés teisés ] butus turétojais) igyja bendraja daline nuosavybés
teise be atskiro susitarimo, Kkitaip tariant, be jokios pirkimo-pardavimo sutarties ar

papildomos kainos mokeéjimo. Tokj ,.savaiminj” bendryjy naudojimo patalpy jgijimo

6 1bid, 74 p.
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pagrindg LAT civilinégje byloje Nr. 3K-3-1/2011 jvardija kaip teisés prezumpcija taikant
CK 4.82 straipsnio 1 dalj, kuri, darytina prielaida, gali biti paneigta. Taigi darytina i§vada,
kad daugiabuc¢iy namy buto savininkui butas priklauso asmenine nuosavybés teise, o visi
kiti daugiabu¢iame name esantys objektai Siam subjektui priklauso bendrosios dalinés
nuosavybeés teise’. Tokj bendrosios dalinés nuosavybés atsiradimg teismas paaiskina per
valstybinés santvarkos keitimosi prizm¢. Pazymétina, kad iki nepriklausomybés atktirimo
CK 4.47 straipsnyje nebuvo reglamentuoti nuosavybés teisés jgijimo ir praradimo
pagrindai. Atktirus nepriklausomybe, buvo pradétas jgyvendinti privatine nuosavybe
grindziamo Salies tikio formavimas ir vieSoji nuosavyb¢ jstatymy nustatyta tvarka buvo
perleista privatiems subjektams. VieSosios nuosavybes perleidimas privac¢ion nuosavybén
buvo vykdytas 1991 m. geguzés 28 d. Buty privatizavimo jstatymo, taip pat 1991 m.
vasario 28 d. Valstybinio turto pirminio privatizavimo jstatymo nustatyta tvarka“-
negyvenamosios patalpos, kurios nebuvo jtrauktos j buty savininky inventorines bylas kaip
ju buty priklausiniai, miesto, rajono savivaldos organo sprendimu galéjo buti perduotos
neatlygintinai buty savininkams, jeigu pastarieji pareiske tokj praSyma ir notariskai susitare
dél tokiy patalpy naudojimo, eksploatavimo bei techninés priezitiros salygy®. Tagiau, kaip
matyti, ne visos bendrojo naudojimo patalpos tapo buty savininky bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objektais. Kaip nurodoma LAT nutartyje, daugiabuc¢io namo
negyvenamosios patalpos, kurios buty privatizavimo procese netapo visy bendraturciy
bendrgja daline nuosavybe, liko vieSosios nuosavybés valdymo teis¢ jgyvendinanciy
subjekty dispozicijoje®. Taip galéjo nutikti dél to, kad gyvenamojo namo statybos
projektinéje dokumentacijoje, rekonstrukcijos ar kapitalinio remonto techniniuose
dokumentuose patalpos nebuvo pazymétos, kad skirtos buty naudotojams kaip buty
priklausiniai arba Sios patalpos buvo jrengtos nenumatant, kad jos bus skirtos buty
savininkams. Tai aktualu aptarti siekiant geriau suprasti kaip susiformavo CK 4.82
straipsnio 1 dalyje jtvirtinta taisyklé arba suzinoti Sios taisyklés preliudija. Svarbu j kokias
bendrasias patalpas ir/ar daugiabuc¢io namo objektus $ie asmenys jgyja bendrosios dalinés
nuosavybés teises. Kaip nurodyta CK 4.82 straipsnio 1 dalyje, tokiomis patalpomis
laikomos — pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaning, elektros,

sanitariné-techniné ir kitokia jranga, taip pat Zvelgiant sistemiSkai j Sig teisés norma

7 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 27 d. nutartis
civilinéje byloje ,, Ergo Insurance SE*, veikianti per ,, Ergo Insurance SE “ filialg Lietuvoje v., 219-0ji
daugiabudiy namy savininky bendrija, Nr. e3K-3-292-403/2018.
8 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2011 m. sausio 25 d. nutartis
civilinéje byloje Daugiabucio namo, esancio Architekty g. 65, Vilniuje, savininky bendrija v. Vilniaus
miesto savivaldybés administracija, UAB ,, Lazdyny bistas ““, Nr. 3K-3-1/2011
? Ibid.
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tokiomis patalpomis laikomos palépés, riisio patalpos ir pan. Daugiabucio gyvenamojo
namo bendrojo naudojimo patalpomis yra laikomos negyvenamosios patalpos, kurios
nuosavybés teise nepriklauso atskiriems patalpy savininkams ar tretiesiems asmenims, ir
savo techninémis savybémis, paskirtimi ar funkciniu rySiu susijusios su daugiabucio namo
buty ir kity patalpy eksploatavimu. Kaip nurodyta Lietuvos Respublikos Daugiabuciy
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijos jstatymo 2 straipsnio 4
dalyje, bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektai — pastato bendrojo naudojimo
patalpos, pagrindinés pastato konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechanine, elektros,
sanitarin¢ techniné ir kita jranga, taip pat kitas turtas, priklausantis daugiabuciy
gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininkams bendrosios dalinés nuosavybés
teise. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektai — pastato bendrojo naudojimo
patalpos, pagrindinés pastato konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaning, elektros,
sanitariné¢ techniné ir kita jranga, taip pat kitas turtas, priklausantis daugiabuciy
gyvenamyjy namy ar Kitos paskirties pastaty savininkams bendrosios dalinés nuosavybés
teise. Negyvenamosios patalpos, kurios nuosavybés teise priklauso atskiriems patalpy
savininkams arba techninémis savybémis, paskirtimi ar funkciniu rySiu néra susijusios su
buty ir kity patalpy eksploatavimu, negali biti laikomos bendrojo naudojimo patalpomis®®.

Uzsienio literatiiroje taip pat pabréziama svarba atskirti bendrosios dalinés
nuosavybeés objektus nuo asmenine nuosavybes teises priklausan¢iy objekty dél daugelio
priezasCiy. Vieng jy - bendraturciy kolektyviné pareiga ripintis ir tvarkyti BDNO, kita
priezastis — daugiabu¢io namo buto savininkas, jgyvendindamas jam priklausancias
nuosavybés teises, gebédamas atskirti bendrosios dalinés nuosavybés objektus nuo
asmenine nuosavybés teise priklausanciy objekty, turi nepazeisti kity bendraturciy teisiy, t.
y. nevir§yti jam asmenine nuosavybés teise tenkanciy teisiy ir pareigy apimties (nepainioti
asmenine nuosavybe priklausan¢iy objekty, pvz.; vandentiekio sistemos daliy su bendraja
daline nuosavybés teise priklausanciy objekty). Vokie€iy ir Ispany nacionalinése teisés
sistemose bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ apibréziama bendra sgvoka, véliau
atskleidziamas sgvokos turinys, akcentuojant, Kurie objektai laikytini bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objektais. Kity valstybiy nacionalinése teisés sistemose pateikiami
baigtiniai sarasai objekty, kurie laikytini bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektalis.
Vienas i8 tokiy pavydziy - Italijos civilinis kodeksas, kuriame i$samiai apibrézti bendrosios

dalinés nuosavybés objektaill. Vakary teisés tradicijoje visi daugiabu¢io namo projekte

Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
istatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1995, nr. 20-449.

11 'Van Der Merwe, C. (Ed.). (2015). European Condominium Law (The Common Core of European Private
Law). Cambridge: Cambridge University Press. doi:10.1017/CB09781316145487, p. 71-73.
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nurodyti bendrojo naudojimo objektai skirti tarnauti visy daugiabu¢io namo gyventojy
interesams, kaip pvz.; namo pamatai, namg laikan¢ios konstrukcijos, stogas, laiptai,
centrinés Sildymo sistemos, ir i§¢jimai, liftai, drenazo sistemos laikytini bendrosios dalinés
nuosavybés objektais, jeigu namo inzineriniuose dokumentuose nenurodyta kitaip!?.
Pranciizijos nacionalin¢ teis¢ jdomi tuo, kad be fiziSkai apCiuopiamy bendrajai dalinei
nuosavybei priskirtiny nuosavybés teisés objekty, taip pat bendrajai dalinei nuosavybei
priskirtinos papildomas teises (droit accesoires), pvz.:, teis¢ bendraturéiams padidinti
daugiabucio namo gyvenamyjy patalpy aukStus, jrengti riisj, sodus, aikSteles, kurie tarnauty
bendraturciams ir priklausyty jiems bendrgja daline nuosavybés teise (Siomis teisémis gali
pasinaudoti visi bendraturciai). Portugalijos ir Graikijos nacionaliné teisé¢ Siuo aspektu
i§skiria privalomus (biitinuosius) bendrosios dalinés nuosavybés objektus ir Siais objektais
pripazintinus (papildomus) BDNO, kurie savo paskirtimi yra skirti bendraturciams. Keliy
valstybiy nacionalinése teisés sistemose gali biiti pripazjstamas bendrosios dalinés
nuosavybeés teisés objekty naudojimas iSimtinai vieno ar keliy bendraturciy interesams
tenkinti. Tokiais objektais laikytinos automobilio parkavimo vietos, sandéliai, risiai,
gélynai, sodeliai. Jungtiniy Amerikos Valstijy nacionalingje teisés sistemoje - ribota daliné
nuosavybe, kadangi Siais dalinés nuosavybés objektais tenkinami pavieniy bendraturciy
interesai, tai atsakomybé administruoti ir ripintis Siais BDNO perkeliama tiems asmenims,
kurie naudojasi jy teikiama nauda®®.

Jau anks¢iau minéta, kad bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ j Siuos objektus
atsiranda jstatymo pagrindu, ta¢iau, kaip tai jvardijo LAT, reikéty nesuklysti, kadangi CK
4.82 straipsnio 1 dalis negali biiti aiSkinama kaip CK 4.47 straipsnio 12 punkte nurodyta
teisés norma, t. y. joje nejtvirtintas atskiras nuosavybés teisés jgijimo pagrindas!4. CK 4.82
straipsnio 7 dalyje jtvirtinta taisyklé, kurioje nurodyta, kad buto ir kity patalpy savininkui
priklausanti bendrosios dalinés nuosavybés dalis yra lygi jam nuosavybés teise
priklausanc¢iy patalpy naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santykiui.
Taigi bendrosios dalinés nuosavybés teisés apimtis yra tiesiogiai jtakojama asmens jgyto
buto nuosavybés teise (asmenine, daline, jungtine) dydzio, kitaip kaip tai yra nurodyta
istatyme, naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santykio. Aptarus tali,
paminétina ir kita CK 4.76 straipsnio nuostata. Sistemiskai analizuojant $ias teisés normas,
darytina i§vada, jog priklausomai nuo jgyjamo buto dydzio, yra jgyjama (bendrosios

dalinés nuosavybes teise) daugiabucio namo bendryjy naudojimo patalpy dalis, o nuo buto

2 1pid.
3 1bid.
“Ibid.
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savininkui tenkancios bendryjy naudojimo patalpy turto dalies (bendraja daline nuosavybés
teise) priklauso Siam subjektui (savininkui) tenkanti mokéti iSlaidy/mokesc¢iy/rinkliavy
dalis. Taigi nuo jgyto nuosavybés teise buto dydzio, yra santykinai priklausoma ir buto
savininkui tenkanti teisiy ir pareigy apimtis. Analizuojant CK 4.83 straipsnyje jtvirtinty
buto savininkui tenkanéiy teisiy ir pareigy, atsirandanciy i§ bendraja daline nuosavybés
teise priklausanciy bendrojo naudojimo patalpy, turinj, bitina aptarti tai kg iSaiskino LAT
savo nutartyje, susijusioje su $iy pareigy vykdymu. Pagal CK 4.83 straipsnio 4 dalj buty ir
kity patalpy savininkas (naudotojas) neprivalo apmokéti iSlaidy dél kuriy jis néra daves
sutikimo ir kurios nesusijusios su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais privalomaisiais
statiniy naudojimo ir prieziiiros reikalavimais arba dél kuriy néra priimta administratoriaus
ar buty ir kity patalpy savininky susirinkimo sprendimo CK 4.84 ir 4.85 straipsniuose
nustatyta tvarka. LAT praktikoje iSaiSkinta, kad toks teisinis reglamentavimas reiskia, jog
iSlaidas galima atsisakyti mokeéti dviem atvejais: 1) kai dél jy teisés akty nustatyta tvarka
néra priimto sprendimo ir 2) kai buty ir kity patalpy savininkas néra daves sutikimo dél Siy
iSlaidy. Antruoju atveju butina dar viena sglyga — iSlaidos turi biiti nesusijusios su
privalomaisiais statiniy naudojimo ir prieziliros reikalavimais®®. Apzvelgiant i3déstyta,
darytina iSvada, kad butinosios iSlaidos, susijusios su bendryjy patalpy islaikymu, yra
privalomos buto savininkui ir tada, kai jis néra tam daves sutikimo (ir yra jvykdyta pirmoji
sglyga). 2016 m. balandZio 22 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. 3K-3-232-916/2016 LAT
pasisake, kad tam tikry iSlaidy pobiidis lemig jy privalomumg ir jos yra priskiriamos prie
iSvardytyjy CK 4.82 straipsnio 3 dalyje. Tokiomis iSlaidomis pripazjstamos biitinosios
iSlaidos. CK 4.10 straipsnyje jtvirtintos daikto iSlaidy sgvokos ir rasys, to paties straipsnio
2 dalyje jtvirtinta batinyjy iSlaidy sgvoka — Sios iSlaidos jstatyme dar vadinamos
jprastinémis i§laidomis. LAT, formuodamas praktikg, jprastines iSlaidas jvardijo kaip
butingsias. Taciau dél butinyjy iSlaidy pripazinimo kiekvienu atveju sprendzia teismas.
Vienoks ar kitoks i§laidy vertinimas priklauso nuo faktiniy aplinkybiy visumos kaip tas
iSlaidas traktuoja teismas kiekvienu atveju, tacCiau dazniausiai Siomis iSlaidomis
pripaZjstami kastai, susij¢ su daikto biikles, vertés iSsaugojimu taip, kad daiktas bty
iSlaikomas pastovios biisenos toks, koks ir buvo sukurtas. Toks teisinis reguliavimas,
tikétina, kad yra teisingas, kadangi buto savininky turto verté, gyvenamosios salygos yra
tiesiogiai jtakojamos savininky butus supanéiy bendryjy naudojimo patalpy biklés ir
kokybés. Esant besalyginei galimybei atsisakyti mokéti bet kokias iSlaidas suponuoty

situacija, kai vieniems asmenims taip elgiantis, biity pazeidziamos kitos asmeny teisés ir

5 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2014 m. birZelio 20 d. nutartis
civilinéje byloje Daugiabucio namo Konstitucijos 15/5 savininky bendrija v., N. S., Nr. 3K-3-326/2014.
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teiséti interesai gyventi saugioje, tinkamoje aplinkoje, islaikyti nuosavybés teise turimo
turto vertg, ir apskritai i§saugoti turta kaip tinkama pagal paskirtj naudoti nuosavybés teisés
objekta. Kitoje LAT 2016 m. balandzio 22 d. nutartyje civilingje byloje Nr. 3K-3-232-
916/2016 isaiskinta, kad sprendziant dél buto savininko pareigos apmokéti iSlaidas namui
iSlaikyti ir iSsaugoti, teisiSkai nereik§minga bendrosios dalinés nuosavybés objekty, dél
kuriy patiriamos iSlaidos, funkciné paskirtis, taip pat bendraturio, kuriam taisyklé
taikytina, naudojimosi ar nesinaudojimo tais objektais aplinkybés'®. Teismas, isreikidamas
tokiag pozicijg, dar labiau sustiprina ,solidarumo* taisykle, kad buty savininkai
nepriklausomai nuo tam tikry aplinkybiy privalo kartu déti pastangas iSlaikyti bendrasias
naudojimosi patalpas tinkamos biiklés, kadangi, kaip jau minéta anks¢iau, vieno asmens
netinkamas $iy teisiy ir pareigy jgyvendinimas gali tiesiogiai jtakoti kity asmeny teisétus
interesus.

Analizuojant daugiabuc¢iy namy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ ]
bendrojo naudojimo objektus, svarbu atkreipti démesj j tai, kad CK 4.82 straipsnio 2 dalyje
ir CK 4.83 straipsnyje nustatytas teises ir pareigas, daugiabu¢iy namy buty savininkai gali
jgyvendinti: 1) steigdami buty ir kity patalpy savininky bendrijg 2) sudarydami Jungtinés
veiklos sutartis 3) skirdami bendrojo naudojimo objekty administratoriy. Tokia galimybé
jtvirtinta CK 4.83 straipsnio 3 dalyje ir 4.84 straipsnio 1 dalyje, tokios pozicijos laikomasi
ir LAT formuojamoje praktikoje (LAT 2016 m. balandzio 22 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-232-916/2016).

Esant skirtingoms daugiabu¢iy namy savininky bendrosios dalinés nuosavybés
objekty administravimo formoms (jsteigus bendrijg, paskyrus turto administratoriy,
sudarius Jungtinés veiklos sutartj), egzistuoja tam tikras su Siomis pasirinktomis bendrosios
dalinés nuosavybés objekty (toliau — BDNO) administravimo formomis atsirandantis
teisinis specifiSkumas, ypa¢ sprendziant klausimus dél civilinés atsakomybés taikymo
nevykdant arba netinkamai vykdant i§ pasirinkty BDNO administravimo formy kylancias
teises ir pareigas. Siems klausimams analizuoti pasiremsime dar neaptartomis CK 4.84
ir CK 4.85 straipsniy nuostatomis. Sioje darbo dalyje tikslinga aptarti tik BDNO

administravimo formas, gilesng analiz¢ darant kitose dalyse.

1. 2. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimas jsteigus Bendrija

16 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. balandzio 22 d. nutartis
civilinéje byloje Daugiabucio namo savininky bendrija Kvieciy g. 18 v., E. J., Nr. 3K-3-232-916/2016
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Pirmasis daugiabuciy namy savininky bendrosios dalinés nuosavybés objekty
administravimo budas jsteigiant Bendrija. BDNO administravimg $ia forma, nustatant
teisiy ir pareigy turinj, reguliuoja atskiras jstatymas — Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir
kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas. Sio jstatymo 1 straipsnio 1 dalyje
jtvirtinta, kad jstatymas reguliuoja daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdymo biuidg steigiant bendrija, reglamentuoja
Sios bendrijos steigimg, valdyma, veiklg, reorganizavimg ir likvidavima, bendrijai
priklausanciy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky — bendrijos nariy teises ir pareigas®’.
Konstitucinis Teismas iSaiSkino, kad daugiabu¢io namo savininky bendrija yra viena i$
bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdymo formy. DNSBI 2 straipsnio 7 dalyje
nustatyta, kad daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininky bendrija
— ribotos civilinés atsakomybés pelno nesiekiantis juridinis asmuo, jsteigtas iSlaikyti,
apsaugoti, riipintis ir prizitiréti bendrosios dalinés nuosavybeés teisés objektus arba juos
sukurti Bendrijos nariy poreikiams, arba tenkinti kitus bendruosius poreikius, pazymétina,
kad nors Bendrija ir laikytina juridiniu asmeniu placigja prasme, taciau $io juridinio asmens
teisinis subjektiSkumas yra specifinis, todél teisinis kvalifikavimas (tam tikry faktiniy
aplinkybiy kontekste) turéty bati kitoks, t.y. atsizvelgiant j jo specifikg - Bendrija yra
ribotos civilinés atsakomybés juridinis asmuo, taiau ji, kaip civilinés atsakomybes
subjektas, turi ypatumy, kuriuos salygoja tai, kad namo bendrojo naudojimo objekty
savininkas yra ne Bendrija, o buty savininkai, kurie turi disponavimo $iais objektais teisg®.
Taigi i§ pateikto Bendrijos apibrézimo iSplaukia, kad daugiabu¢iy namy buty savininky
Bendrija perima buto savininkui tenkancias pareigas, susijusias su BDNO administravimu
ir priezitra buty savininkams jgyvendinus teise jsteigti tokiag Bendrijg ir perdavus tam tikras
teises ir pareigas, tac¢iau Bendrija, kaip juridinis asmuo, yra savita. Tai patvirtina ir $io
jstatymo 4 straipsnio 1 dalyje numatyti Bendrijos steigimo tikslai — jgyvendinti buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky teises ir pareigas, susijusias su jiems priklausanciy arba
kuriamy naujy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty administravimu ir priezitra.
Tokios pat pozicijos laikomasi, kaip matyti, ir auk$¢iau paminétoje LAT nutartyje.
Daugiabucio namo savininky bendrija jgyvendina buty ir kity patalpy (pastaty) savininky
teises ir pareigas, susijusias su jiems priklausan¢iy bendrosios dalinés nuosavybeés teises

objekty valdymu, naudojimu ir priezitira. Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy savininky

7 Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés zinios, 1995, nr. 20-449.

8 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m. lapkricio 26 d. nutartis
civilinéje byloje L. B., I. V., I. Z. A. v., daugiabucio namo savininky bendrija ,, Medvégalis”, UAB ,, Telsiy
Silumos tinklai”, Nr. 3K-7-345/2007.
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bendrija veikia vadovaudamasi jstatais. Kaip nurodoma sio Daugiabuéiy gyvenamyjy namy
ir Kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo 7 straipsnyje, bendrijos jstatai — tai
dokumentas, kuriuo Bendrija vadovaujasi savo veikloje, nesant jstaty, Bendrijos veikimas
nejmanomas?®. Klausimai, susije su daugiabu¢iy namy bendryjy patalpy administravimu,
organizaciniy klausimy sprendimais ir kita veikla, sprendziami visuotiniame bendrijos
nariy susirinkime. Visuotinj Bendrijos susirinkima $aukia Bendrijos pirmininkas arba
Bendrijos valdyba Bendrijos jstatuose nustatyta tvarka®.

Bendrija turi ypatumy, kuriuos lemia tai, kad namo bendrojo naudojimo objekty
savininkai yra ne Bendrija, o buty savininkai, turintys valdymo, naudojimo ir disponavimo
Siais objektais teisg. Sie asmenys, o ne Bendrija proporcingai jy daliai bendrojoje dalinéje
nuosavybeje, turi teis¢ ] bendrojo naudojimo objekty duodamas pajamas (CK 4.83
straipsnio 6 dalis), jie privalo apmokéti iSlaidas namui iSlaikyti ir iSsaugoti, mokéti
mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas, taip pat reguliariai daryti atsiskaitymus, kaupti 1€Sas,
kurios bus skiriamos namui atnaujinti. Kadangi Bendrija, biidama savitu, specifiniu kvazi
juridiniu asmeniu, renka léSas i§ savininky ir jas naudoja BDNO objekty priezitirai, todél
Sie finansiniai iStekliai, turintys jiems jstatymo numatytg paskirtj, negali biiti naudojami
nuostoliy atlyginimui, nes tokiu atveju biity pazeidziami neprisidéjusiy prie zalos
atsiradimo BDNO savininky (bendratur¢iy) interesai. Verta paminéti, kad LAT praktikoje
iSaiSkinta, kad Bendrijos visuotinio susirinkimo sprendimai dél i§laidy namui iSlaikyti ir
iSsaugoti galioja ne tik bendrijos nariams, bet ir tiems buty ir kity patalpy savininkams,
kurie néra bendrijos nariai®!. Taip pat buty ir kity patalpy (pastaty) savininky pareigos,
susijusios su bendrosios dalinés nuosavybés valdymu, naudojimu, priezitira ir atnaujinimu
yra lygios neatsizvelgiant | tai, ar buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai yra Bendrijos
nariai ar ne?>. LAT pozicija akcentuoti svarbu, turint omenyje jau auks¢iau jvardyta
»solidarumo* taisykle, preziumuojancia kiekvieno i§ buto savininky pareigag su kitais buty
savininkais vykdyti savo teises ir pareigas, atsirandancias i$ bendrosios dalinés nuosavybés
teisés | bendrojo naudojimo objektus. Bendrija steigia vieno ar keliy daugiabuciy namy
buty ir kity patalpy arba kitos paskirties pastaty bendrosios dalinés nuosavybés teisés
objekty savininkai. Viename nekilnojamojo turto objekte draudziama steigti daugiau kaip

vieng Bendrija, i$skyrus atvejus, kai pastato (nekilnojamojo turto objekto) dalis turi atskirus

19 Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés zinios, 1995, nr. 20-449.
20 |bid.
21 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m. liepos 2 d. nutartis
civilinéje byloje M. D. M. v., DNSB ,,Radvilény 5 “, Nr. 3K-3-327/2010.
22 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2012 m. lapkricio 30 d. nutartis
civilinéje byloje gyvenamyjy namy statybos bendrija ,, Truseliy sodybos “ v., E. B., Nr. 3K-3-530/2012.
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inzineriniy tinkly jvadus ir autonomines inzinerines sistemas. Bendrijos steigéjai yra buty
ir kity patalpy savininkai. Bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi kiekvienas buto ar kity
patalpy savininkas ar jy grup€, pastato statytojas ar jo jgaliotas atstovas. Bendrija steigiama
steigiamojo susirinkimo metu, steigiamasis susirinkimas Saukiamos bendrijos steigimo
iniciatoriaus, bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas kai jame dalyvauja daugiau
kaip pusé visy buty ir kity patalpy savininky. Sprendimai steigiamajame susirinkime
priimami balsy dauguma?. Verta paminéti, kad egzistuoja galimybé buty savininkams
prisijungti jau prie egzistuojancios daugiabuc¢iy namy savininky bendrijos, nebiitina steigti
naujos bendrijos, tokia galimybe reglamentuoja minétame jstatyme?*. Bendrijos
aukScCiausiasis organas yra bendrijos nariy visuotinis susirinkimas, bendrijos valdymo
organai valdyba ir/ar bendrijos pirmininkas. Kai valdyba nesudaroma, valdybos
kompetencijai priskirtas funkcijas atlieka bendrijos pirmininkas. Egzistuoja ir vidaus
kontroles organai — Siais gali biiti sudaroma revizijos komisija arba iSrenkamas revizorius.
Taigi, jei Bendrijoje daugiau kaip Simtas Bendrijos nariy — buty ir kity patalpy savininky,
turi buti sudaroma gin€y nagrin€¢jimo komisija arba iStrenkamas ginus nagrinéjantis
asmuo. Mazesnés Bendrijos gincy nagrinéjimo komisijg sudaro ar ginus nagrinéjantj
asmenj skiria savo pasirinkimu. Bendrijos pirmininku renkamas fizinis asmuo, atitinkantis
Bendrijos jstatuose nustatytus reikalavimus. [domu tai, kad jei Bendrijos nariai nusprendzia
Bendrijos pirmininku rinkti asmenj, neturintj buto ar kity patalpy tame pastate, kurio
bendrojo naudojimo objektams valdyti jsteigta Bendrija, bendrijoje sudaromas kolegialus
valdymo organas — valdyba®®. Darytina i§vada, kad jstatyme suformuota pozicija, jog jei
neturi buto ar kity patalpy tame pastate, kuriame jsteigta Bendrija, negali tinkamai
atstovauti kity buto savininky interesy, paremta tuo, kad neturint savo asmeninio intereso
(pvz. nuosavo buto daugiabuCiame name), nejmanomas tinkamas teisiy ir pareigy
jgyvendinimas. Sig pozicija pagrindzia ir minéta ,,solidarumo* taisyklé, formuojama LAT
praktikoje: vienas — uz visus, visi uz vieng. Jei veikdamas Bendrijos tikslais neturi savo
asmeninio intereso - negali objektyviai suprasti kity buty savininky interesy, nes vieno i$
buty savininko gerové, atsirandanti i§ jo nuosavybés teisés j butg, tiesiogiai jtakojama kity
asmeny pozitrio j bendry patalpy prieziiira, saugojima, administravima (placiaja prasme
visg pastatg), kuriame yra butas. Todé¢l visai logiskas, $iuo atveju, jstatymy leidéjo interesas

neleisti asmeniui, nesusijusiam su daugiabué¢iy namy, kuriame steigiama Bendrija,

23 Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
jstatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés zinios, 1995, nr. 20-449.
24 |bid.
25 Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas (su
pakeitimais ir papildymais). Valstybés zinios, 1995, nr. 20-449.
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atstovauti visiems bty savininkams ir jpareigoti sudaryti kolegialy valdymo organg —
valdybg. Su Bendrijos pirmininku gali biiti sudaryta darbo sutartis, t.y. jis gali gauti
atlyginimg uz atlickamas pareigas. Sutartj su Bendrijos pirmininku pasiraso visuotinio
susirinkimo jgaliotas asmuo. Taip pat jstatyme nustatyta tvarka Bendrijoje gali buti
steigiama valdyba. Valdybg sudaro bendrijos pirmininkas ir bendrijos valdybos nariai.
Bendrijos pirmininkas yra bendrijos valdybos pirmininkas. Bendrijos valdybos nariy
skai¢ius nustatomas bendrijos jstatuose. Bendrijos valdybos funkcijos, kaip matyti
jstatyme, i§ esmés susijusios su bendrijos administraciniais, struktiiriniais, organizaciniais,
finansiniais klausimais ir jy sprendimu. Be to, bendrijos valdyba atsako uZ jai visuotinio
susirinkimo pavesty ir teisés aktuose nustatyty funkcijy tinkama atlikima?® (netinkamas $iy
pareigy jgyvendinimas gali biiti pagrindas taikyti civiling atsakomybe). Svarbu tai, kad
jstatyme yra jtvirtinta Bendrijos valdybos nariy pareiga atlyginti Bendrijai nuostolius,
atsiradusius dél valdybos sprendimy, priimty pazeidziant bendrijos jstatus, aptariamg
jstatymg ir Kitus jstatymus. Bendrijos valdybos nariy prievolé atlyginti Bendrijai nuostolius
yra solidari. Nuo pareigos atlyginti nuostolius atleidZziami tie bendrijos valdybos nariai,
kurie balsavo prie§ sprendimg dél kurio atsirado nuostoliai arba nedalyvavo valdybos
posédyje ji priimant ir per 7 dienas po to, kai suzinojo arba tur¢jo suzinoti apie tokj
sprendima, jteiké bendrijos valdybai (pirmininkui) prieStaravimg raStu dél Sio sprendimo
priéemimo?’. Taigi jstatyme apibréZtos valdybos nariy pareigos aktualios nagrinéjant Zalos
atlyginimo klausima, taikant deliktinés civilinés atsakomybés teisés normas ir tuo paciu
atsakant j Siame rasto darbo keliamus probleminius klausimus. Bendrija, veikdama
daugiabuc¢iy namy savininky interesais, jgyvendindama jai jstatymu nustatytas teises ir
pareigas, patiria iSlaidy, kurios privalo biiti atlygintos, taciau atlygintos — proporcingai —
vadovaujantis CK 4.84 straipsnio 9 dalies ir CK 4.82 straipsnio 3 dalies
nuostatomis. SistemiSkai aiSkinant daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty
nuosavybés teise, buty ir kity patalpy savininky teises ir pareigas, naudojantis bendrgja
nuosavybe, ir bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimg reglamentuojanéius CK 4.82—
4.85 straipsnius, teis¢jy kolegija sprendzia, kad, kai buty ir kity patalpy savininkai
daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektams valdyma jgyvendina kitais alternatyviais
biidais (steigia buty ir kity patalpy savininky Bendrija ar sudaro Jungtinés veiklos sutartj),
tai pagal savo pobiidj tokias iSlaidas, kurias patiria Bendrija ar Jungtinés veiklos sutarties
dalyviai ir kurios gali buti priskirtos administravimo iSlaidoms, buty ir kity patalpy

savininkai privalo atlyginti proporcingai savo daliai. Taigi, tiek administravimo islaidos,

%6 Jpid.
7 1pid.
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kai veikia bendrojo naudojimo objekty administratorius, tiek joms prilyginamos islaidos,
kai veikia buty ir kity patalpy savininky Bendrija arba sudaroma Jungtinés veiklos sutartis,
yra i$laidos, kurias pagal bendraja taisykle bendraturtis privalo proporcingai savo daliai
apmokeéti (CK 4.82 straipsnio 3 dalis) ir kurioms netaikoma CK 4.84 straipsnio 4 dalies
i§imtis?8. Bendrijos (JA), kaip ir uzdarosios akcinés bendrovés arba mazosios bendrijos,
turtas yra atskirtas nuo jo dalyviy (bendrijos nariy), taciau prieSingai negu nurodyta CK
2.50 straipsnio 1 dalyje, DNSB] 24 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad pajamos, gautos
naudojant buty ir kity patalpy (pastaty) savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés
objektus, buty ir kity patalpy (pastaty) savininkams paskirstomos proporcingai jy turimai
bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty daliai ir (arba) naudojamos pastatui
(pastatams) atnaujinti. Pagal Sio straipsnio 3 dalyje nustatytg teisinj reguliavima, Bendrija,
kaip ir kity teisiniy formy bendrojo naudojimo objekty valdytojai, privalo turéti atskirg
kaupiamyjy 1éSy saskaita, j kurig draudZiama nukreipti iSieSkojimg pagal bendrijos ar
bendrosios dalinés nuosavybes teisés subjekty prievoles. ISieSkojimg pagal prievoles
nukreipti ] Bendrijos turtg draudziama jstatymu, o 1éSos, esancios Bendrijos kaupiamosiose
saskaitose, turi biiti naudojamos tik pagal jy tiksling paskirt].

Platesné Bendrijos funkcijy analizé néra tikslinga, kadangi prie tam tikry
klausimy, susijusiy su Bendrijos veiklos teisiniu reguliavimu, sugrjSime nagrinédami Zalos

atlyginimo ypatumus.

1. 3. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimas sudarius Jungtinés veiklos
sutartj

Antrasis daugiabu¢iy namy savininky bendrosios dalinés nuosavybés objekty
administravimo budas yra sudarant Jungtinés veiklos sutartj. Jungtinés veiklos sutarties
samprata pateikta CK 6.969 straipsnyje, kuriame nustatyta, kad Jungtinés veiklos sutartimi
du ar daugiau asmeny, kooperuodami savo turta, jsipareigoja veikti bendrai tam tikram,
neprieStaraujanéiam jstatymui tikslui arba tam tikrai veiklai. Taip pat nustatyta, kad
jungtinés veiklos sutartis turi buti raSytiné. Taigi Jungtinés veiklos sutarties Salimis
(dalyviais) daugiabuciame name galéty buti buty ir kity patalpy savininkai. Jungtinés
veiklos sutartis jdomi tuo, kad nepaisant tam tikro teisinio reglamentavimo, susijusio su
Sios sutarties forma, kriterijais ir veikimu, ji yra laisviausia, kadangi dél teisiy ir pareigy
apimties Sios sutarties Salys gali susitarti pacios. LAT 2015 m. spalio 2 d. nutartyje

civilingje byloje Nr. 3K-3-519-415/2015 nurodé, kad teisine Jungtinés veiklos

28 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. balandzio 22 d. nutartis
civilinéje byloje Daugiabucio namo savininky bendrija Kvieciy g. 18 v., E. J., Nr. 3K-3-232/2016.
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(partnerystés) sutarties forma gali biiti jgyjami labai jvairGs civiliniai santykiai — bet kokie
istatymui nepriesStaraujantys keliy asmeny tarpusavio jsipareigojimai kooperuojant turtg ar
nematerialines vertybes uzsiimti bendra veikla ar siekti bendro tikslo?®. Sudaryti Jungtinés
veiklos sutart] siekiant administruoti BDNO ypac¢ efektyvu tada, kai sutarties Saliy skaicius
yra nedidelis (BDNO savininky ne daug). Sudarius tokig sutartj, bendraturiams
supaprastinamas praktinis teisiy ir pareigy jgyvendinimas administruojant BDNO. Taciau
gali biiti sukuriamos ir prieSingos situacijos, kurias aptarsime nagrinédami zalos atlyginimo
ypatumy klausima esant sudarytai Jungtings veiklos sutarciai, remiantis LAT formuojama
praktika. Jeigu Bendrijos ir/ar Turto administratoriaus BDNO administravimo atveju
bendraturciai, vadovaudamiesi CK 4.85 straipsnio 1 dalimi, gali susitarti dél bendrojo
naudojimo objekty valdymo ir naudojimo (dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo
- disponavimo) klausimy balsy dauguma, tai Jungtinés veiklos sutarties atveju Salys gali
susitarti tiek dél naujy, tiek d¢l esamy bendrojo naudojimo objekty valdymo, disponavimo
ir naudojimo. Taigi jgyvendinant teises ir pareigas ] bendrojo naudojimo objektus sudarant
Jungtinés veiklos sutartj, BDNO bendrasavininkai sutartimi gali susitarti dél jvairesniy
teisiy ir pareigy, susijusiy su BDNO administravimu, iSple¢iant BDNO administravimo
teises ir pareigas numatytas teisés norminiuose aktuose. Esminio skirtumo tarp daugiabuciy
namy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisiy jgyvendinimo Jungtinés veiklos
sutartimi ar $iy teisiy jgyvendinimu jsteigus Bendrijg i§ esmés néra, yra tik vienas iS jy -
nereikia steigti juridinio asmens. Taigi taip taupomos léSos dokumenty parengimui,
registravimui, patvirtinimui. Savininkai, pasiraS§ydami Jungtinés veiklos sutartj, visg
valdyma atiduoda j fizinio asmens rankas, tacCiau §is asmuo butinai turi biiti vienas i$
savininky ir tai yra dar vienas panaSumas su Bendrija. ISrinktojo teisés ir pareigos panasios
ir beveik sutampa su Bendrijos pirmininko teisémis ir pareigomis. Pazymétina, kad
Jungtinés veiklos sutarties atveju, iSrinktajam asmeniui, Skirtingai nei Bendrijos
pirmininkui, egzistuoja tam tikra rizika, susijusi su jo teisémis ir pareigomis. Rizika gali
pasireiksti tuo, kad iSrinktojo vardu atidaroma banko saskaita, kurioje kaupiamos
daugiabuc¢iy namy savininky IéSos, skirtos bendrosios dalinés nuosavybés turto objekty
priezitrai. Taigi jam tenka tiesioginé atsakomybé uz pagrijsta ir teiséta Bendrijos finansiniy
iStekliy panaudojimg ir administravima.

Jungtinés veiklos sutartis - patogus biidas daugiabu¢iy namy savininky bendrosios
dalinés nuosavybés objekty administravimui. Jungtinés veiklos sutarties pasirinkimas

BDNO administravimui turi privalumy dél to, kad jstatymy leidéjas paliko placia diskrecija

29 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. spalio 2 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,,Vaigosta“ v., UAB ,,Domus ARX*, Nr. 3K-3-519-415/2015.
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Salims susitarti dél daugiabu¢iy namy savininky kompetencijy, funkcijy, atsakomybés ir
veiklos organizavimo modelio. Sie privalumai i$plaukia i§ to, jog tarp 3aliy yra sudaroma
sutartis, o kaip zinoma, sutarties Salys gali paios susitarti dél savo teisiy ir pareigy
apimties. Sis administravimo biidas patogus daugiabu¢iuose namuose, kuriuose yra nedaug
buty, kadangi esant mazesniam daugiabuciy namy savininky skai¢iui, lengviau pasiekti
susitarimg. Kita vertus, Jungtiné veiklos sutartis turi bati sudaryta nustatyta tvarka, atitikti
teisés norminiy akty reikalavimus (jstatymus, poistatyminius aktus). ISkilus tam tikriems
nesklandumams tarp Jungtinés veiklos sutarties Saliy, ginCui persikélus j teismg, teismas
taiko sutar¢iy aiSkinimo institutg ir taip atkuria paZeisty teisiy ir pareigy pusiausvyra.
Kiekvienu atveju teismas vertina sudarytos Jungtinés veiklos sutarties formos ir turinio
atitiktj teisés norminiy akty keliamiems reikalavimams.

Esant didesniam buty skaiciui ir dél to proporcingai didesniam gyventojy skai¢iui,
turéty bati steigiama Bendrija. Jdomu tai, kad egzistuoja pojstatyminé Sios sutarties
sudarymo forma, nustatanti imperatyvius formos reikalavimus sudarant $ig sutartj. LAT
savo formuojamoje praktikoje jtvirtings, kad Jungtinés veiklos sutarciai taikomas specialus
poistatyminis reguliavimas. Teisés aktai gali nustatyti atskiry jungtinés veiklos
(asociacijos) sutarCiy ypatumus, jskaitant reikalavimus sutarties formai. Nagrinéjamu
atveju, Daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo
ir prieziiros Jungtinés veiklos sutarties tipiné forma yra patvirtinta aplinkos ministro
jsakymu® todél sprendziant klausimus, susijusius su daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy
savininky pasiraSyta Jungtinés veiklos sutartimi (jos turiniu ir (ar) forma), turéty biiti
vadovaujamasi §io jsakymo nuostatomis®'. PaZzymétina, kad §iai sutarciai nereikalinga
notariné patvirtinimo forma. Daugiabuc¢io gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
valdymo, naudojimo ir prieziiros Jungtinés veiklos sutarties 25 punkte yra numatyta, kad
sutartis laikoma sudaryta, kai jos sudarymui balsy dauguma (pakartotiniame susirinkime
ne maziau kaip 1/4) pritaria patalpy savininkai Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta
sprendimy priémimo tvarka ir ja pasiraSo daugiau kaip 1/4 visy patalpy savininky, o 26
punkte — sutartis visam daugiabu¢iam namui jsigalioja nuo jos sudarymo dienos ir galioja

neterminuotai arba sutarties dalyviai nustato kita jos jsigaliojimo ir galiojimo termina.

%0 Lietuvos Respublikos Aplinkos Ministro jsakymas Dél pavyzdinés Daugiabu¢io gyvenamojo namo
bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros jungtinés veiklos sutarties formos
patvirtinimo. Valstybes zinios, 2012, Nr. 141-7284.

31 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. vasario 12 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,, Kauno komunalinis ir buty itkis “ v., UAB ,, Namy prieziuros centras“, G. V., G. A.,
R.(A)K,A G,J.K,JO.L,LJ, MJ,KJ, MK,B.S,MK,D.J,D.S.J,A.D,S.P,G.S,S. D,
GK,JK,BAZD.V,SC,JD,V.B,GP,LN,DK,AK,V.K,JS,SB,ML,EV,LS,
E. S., Nr. 3K-3-97-421/2016.
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Taigi, notarinis sutarties patvirtinimas nenustatytas nei pavyzdinéje, nei §ioje byloje <..>2,
Apibendrinant darytina iSvada, kad nepaisant nustatytos Jungtinés veiklos sutarCiai
taikomos pavyzdinés formos reikalavimy, Salys iSlaiko placiag dispozicijg ir galimybes
sudaryti tokig sutartj bei susitarti dél jos sglygy. Tac¢iau nereikéty pamirsti, kad Jungtinés
veiklos sutar¢iy turinys ir pobudis gali stipriai skirtis priklausomai nuo tikslo, kuriam ji
sudaroma. Auksciau aptartas teisinis reguliavimas taikomas tik Jungtinés veiklos sutarties
tam tikrai riSiai (asociacijos sutartis), kuriai Jungtinés veiklos sutarties rasiai priklauso
sudaroma sutartis yra vertinama pagal tai, ar $i sutartis yra sudaroma siekiant pelno ar
ne. Pagal LAT praktika, jeigu Jungtinés veiklos sutarties (partnerystés) tikslas néra susijes
su pelno siekimu, t. y., kai sutartis sudaroma tik tam tikram baigtiniam tikslui pasiekti, tokia
Jungtinés veiklos sutartis (paprastoji partnerysté) vadinama asociacijos sutartimi, batent
asociacijos sutartimi laikytina Jungtinés veiklos sutartis sudaryta jgyvendinant teises ir
pareigas, kylanéias i§ bendrosios dalinés nuosavybés teisés daugiabu¢iy namy
savininkams®. Auks¢iau nurodyto jsakymo 2 straipsnyje, kaip ir aptartoje teismy
praktikoje, nustatytas Jungtinés veiklos sutarties tikslas - nesiekiant pelno valdyti, naudoti,
prizitiréti, remontuoti ir kitaip tvarkyti namo bendrojo naudojimo objektus®*. Atsizvelgiant
iSdéstyts, darytina iS§vada, kad Jungtinés veiklos sutarciai, kuri skirta susitarti dé1 BDNO
administravimo, turi biiti taikomi asociacijos sutar¢iai nustatyti reikalavimai. Paminétame
jsakyme taip pat jtvirtintas sutarties dalykas, jgaliotinio teisés ir pareigos, iSlaidy
apmokéjimo tvarka, sutarties galiojimo ypatumai. Tikétina, kad ne visi jsakyme jtvirtinti
sutarties formos reikalavimai yra imperatyvus, tadiau pavyzdinés formos (nustatytos
jsakymu) laikymasis padeda Salims jgyventi savo teises ir parcigas tinkamai, iSvengti

galimy gincy ateityje.

1. 4. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimas paskyrus Turto
administratoriy

Treciasis daugiabuciy namy savininky bendrosios dalinés nuosavybés objekty
administravimo biidas yra §j turta administruoti paskiriant Turto administratoriy. IS esmés
Turto administratorius atlieka tg patj, ka turi atlikti Bendrija ar jgaliotas asmuo sudarius

Jungtinés veiklos sutartj, t.y. administruoja bendrojo naudojimo objektus, vykdo su

32 |bid.

33 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. kovo 31 d. nutartis
civilinéje byloje A. B v., G. B., Nr. 3K-3-158-695/2015.

34 Lietuvos Respublikos Aplinkos Ministro jsakymas D¢l pavyzdinés Daugiabudio gyvenamojo namo
bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros jungtinés veiklos sutarties formos
patvirtinimo. Valstybés zinios, 2012, Nr. 141-7284.
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bendraja nuosavybe susijusius savininky priimtus sprendimus, atstovaudamas savininky
interesus. Bendrija veikia pagal Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatyma, Bendrijos jstatus, kai sudaryta Jungtinés veiklos sutartis —
namo bendrojo naudojimo objektai valdomi vadovaujantis Jungtinés veiklos sutartimi, kuri
rengiama pagal aplinkos ministro jsakymu patvirtinta pavyzding forma, o Turto
administratorius veikia vadovaudamasis Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo nuostatais, CK 4.240 ir CK 4.84 straipsniy nuostatomis. Taciau
atkreiptinas démesys ] tai, kad Turto administratorius gali biiti paskiriamas tiek sutarties,
tiek jstatymo pagrindu. Istatymo pagrindu atsirandantis BDNO turto administravimas
atsiranda tada, kai daugiabuciy namy savininkai nustatyta tvarka nejsteigia Bendrijos ir
nesudaro anks¢iau minétos Jungtinés veiklos sutarties. Sutarties pagrindu paskyrus Turto
administratoriy, egzistuoja galimybé Salims susitarti dél Sios sutarties turinio, t. y.
suinteresuoty subjekty teisiy ir pareigy apimties, pasidalinant kompetencija tarp Saliy. CK
4.84 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad, jeigu buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia
gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos arba nesudaro Jungtinés veiklos
sutarties, taip pat jei Bendrija likviduota arba nutraukta Jungtinés veiklos sutartis, skiriamas
bendrojo naudojimo objekty administratorius. Sprendima skirti Turto administratoriy
priima buty ir kity patalpy savininkai, kuriy pasirinktg administratoriy skiria savivaldybés
vykdomoji institucija. Taciau tais atvejais, kai buty ir kity patalpy savininkai nepasirenka
administratoriaus, sprendimg dél administratoriaus skyrimo priima savivaldybés
vykdomoji institucija (CK 4.84 straipsnio 2 dalis). Bendrojo naudojimo objekty
administratorius skiriamas penkeriems metams ir, nesant nusiskundimy i§ daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy savininky, jgaliojimy terminas pratgsiamas dar penkeriems
metams (CK 4.84 straipsnio 4 dalis), taciau Salys, sutarties pagrindu skiriancios Turto
administratoriy BDNO administravimui, gali susitarti Kkitaip. Jdomu tai, kad bendrojo
naudojimo objekty administratoriy civiliné atsakomybé uz fiziniams ir juridiniams
asmenims padaryta zalag vykdant administravimo funkcijas, draudziama civilinés
atsakomybés draudimu (CK 4.84 str. 6 dalis). Nagrinéjamu atveju prisimintina Siame darbe
jau aptarta ,solidarumo pareiga®“. Kadangi asmuo, savivaldybés paskirtas BDNO
administratoriumi, dazniausiai néra kartu ir $iy BDNO bendrasavininku (neturi jau aptarto
asmeninio suinteresuotumo), tai jstatymy leidéjas nustato jstatyming pareigg Siam asmeniui
vykdant savo pareigas drausti savo civiling atsakomybe. Turto administratoriaus ir BDNO
savininky interesai i§ esmeés yra skirtingi. Turto administratorius, atlikdamas savo teisés ir
pareigas, ne visais atvejais turi objektyvig galimybe geriausiai atstovauti visy daugiabuciy

namy buty ir patalpy savininky interesus. Manytina, kad toks asmuo, veikdamas i$ Salies
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(Turto administratorius daznu atveju néra ir administruojamyjy objekty bendrasavininkas),
vykdydamas savo teisés ir pareigas, gali sukelti tam tikros zalos (net ir neturint
subjektyvaus ketinimo to padaryti), todél privalo apdrausti savo atsakomybe civilinés
atsakomybés draudimu. Tokiu badu kompensuojama atsirandanti papildoma rizika zalai
atsirasti, susijusi su asmeninio intereso netur¢jimu. Be to, jpareigojimas drausti savo
civiling atsakomybe naudingas ekonominiu poziiiriu Sioje sferoje veikianciam subjektui,
kadangi taip sumazinama rizika $iam subjektui tapti nemokiam. Sis jpareigojimas taikomas
ir sutarties pagrindu atsiradusiam turto administravimui. Jstatymas taip pat numato salygas,
kurioms esant, asmens skyrimas j daugiabu¢io namo administratorius yra negalimas. CK
4.84 straipsnio 7 dalyje nustatyta, kad bendrojo naudojimo objekty administratoriais negali
biti Silumos, elektros energijos, dujy, geriamojo vandens tiekéjai, asmenys, teikiantys
atlieky vezZimo paslaugas, lifty nuolatinés priezitros paslaugas (iSskyrus namus, kuriuose
néra lifty), jeigu jie dirba tos pacios savivaldybés teritorijoje, taip pat kiti asmenys,
tiesiogiai ar netiesiogiai susije su i§vardytais asmenimis pagal Konkurencijos jstatyma. Sis
draudimas bendrojo naudojimo objekty administratoriui netaikomas administruojant turta,
esant] gyvenamojoje vietoveje, kurioje, Lietuvos statistikos departamento duomenimis,
gyvena maziau negu 100 000 gyventojy, jeigu savivaldybés taryba nenusprendzia kitaip.
Manytina, jog draudimas sukurtas siekiant apsaugoti sgziningg konkurencijg. Taip pat yra
tam tikri atvejai, kuomet gali bati taikoma iSimtis. I$imtis pritaikoma, kai gyvenamojoje
vietoje gyvena nedidelis skaiCius gyventojy, esant objektyviy aplinkybiy visumai galima
situacija, kai tiesiog néra kity subjekty, galin¢iy vykdyti BDNO turto administravimo
funkcijas. Bendrojo naudojimo patalpy administravimas yra atlygintinas, taciau
maksimalaus bendrojo naudojimo objekty administravimo tarifo apskaiciavimo tvarka
nustato savivaldybés taryba. Administravimo iSlaidas apmoka buty ir kity patalpy
savininkai proporcingai jy daliai bendrojoje dalinéje nuosavybéje (CK 4.84 straipsnio 9
dalis). Administravimo tarifas negali vir§yti maksimalaus tarifo, apskai¢iuoto pagal
savivaldybés tarybos nustatyta maksimalaus bendrojo naudojimo objekty administravimo
tarifo apskaiCiavimo tvarka. Atkreiptinas démesys, kad teisinis reguliavimas, nustatantis
Turto administratoriaus atlyginimo ypatumus, taikomas tada, kai Turto administratorius yra
skiriamas jstatymo pagrindu. Salys, skirdamos BDNO Turto administratoriy sutarties
pagrindu, gali susitarti dél Siam subjektui mokamo atlygio ir tvarkos. Istatymo pagrindu
atsiradgs turto administravimas pasibaigia jregistravus gyvenamojo namo patalpy
savininky bendrijos jstatus arba sudarius Jungtinés veiklos sutartj (CK 4.84 straipsnio 10
dalis). CK 4.84 straipsnio 12 dalyje nustatyta, kad Sio straipsnio 5 ir 6 daliy normos mutatis

mutandis taikomos ir bendrojo naudojimo objekty administratoriams, veikiantiems pagal
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su daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky bendrija arba buty ir kity patalpy
savininky Jungtinés veiklos sutarties dalyviais sudarytas sutartis dél bendrojo naudojimo
objekty administravimo. Darytina iSvada, kad Turto administratoriy paskiriant sutarties
pagrindu, Salys turi didesne dispozicijg susitarti dél turto administravimo ypatumy. CK 4.84
straipsnio 12 dalis i§ pirmo zvilgsnio gali pasirodyti priestaraujanti to paties straipsnio 10
dalies nuostatai, kurioje nurodoma, kad administravimas pasibaigia jregistravus
gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos jstatus arba sudarius Jungtinés
veiklos sutartj, taciau taip néra. Galimos objektyvios situacijos, kada Bendrija ar Jungtinés
veiklos sutarties Salys sudaro sutartj su BDNO Turto administratoriumi dél bendrojo
naudojimo objekty administravimo, taip pasidalinant suinteresuotoms Salims tenkancig
kompetencijg ir funkcijas vykdant BDNO administravimg. Siuos klausimus aptarsime
sprendziant Zalos atlyginimo ypatumus. Be to, pazymétina, kad be jau aptarto teisinio
reglamentavimo, taikomo BDNO turto administratoriaus veiklai (turto administratoriy
paskyrus jstatymo pagrindu), taikomi ir kiti teisés norminiai aktai, pvz.; vyriausybés
nutarimas dél ,,Daugiabuc¢iy namy patalpy savininky (bendrasavininkiy) bendrosios
nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo**®, kuriame aptariamos
Turto administratoriaus funkcijos, $i0 subjekto teisés ir pareigos bei kitg $io subjekto veiklg

reguliuojantys ypatumai.

2. CIVILINE ATSAKOMYBE IR JOS TAIKYMAS ZALOS
ATLYGINIMO ATVEJU

Tesiant $io rasto darbo temos analize, butina aptarti civilinés atsakomybés taikymo
institutg. Aptarus civilinés atsakomybés taikymo sampratg, sglygas ir ypatumus, galésime
atsakyti j keliamus probleminius klausimus.

Bendra civilinés atsakomybés samprata jtvirtinta CK 6.245 straipsnio 1 dalyje,
nurodant, kad tai turtiné prievolé, kurios viena Salis turi teis¢ reikalauti atlyginti nuostolius
(zala) ar sumokéti netesybas (bauda, delspinigius), o kita Salis privalo atlyginti padarytus
nuostolius (zalg) ar sumokéti netesybas (bauda, delspinigius). Civilin¢ atsakomybé yra
dviejy rasiy: sutartiné ir deliktiné (CK 6.245 straipsnio 2 dalis). Didesnj démes;j skirsime
deliktinei civilinei atsakomybei, kadangi jg ir taikysime aptardami bet kokig padaromga Zala
bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektams. Deliktine civiling atsakomybe jstatymas

apibrézia kaip turting prievole, atsirandancig dél zalos, kuri nesusijusi su sutartiniais

35 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Dél Daugiabudiy namy patalpy savininky
(bendrasavininkiy) bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo (su
pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 2001, nr. 45-1584.
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santykiais, i§skyrus atvejus, kai jstatymai nustato, kad deliktin¢ atsakomyb¢ atsiranda ir dél
zalos, susijusios su sutartiniais santykiais (CK 6.245 straipsnio 4 dalis). Kita, civilinés
atsakomybés taikymo sgvoka svarbi tinkamam S$io instituto taikymui — zala. Pagal CK
6.249 straipsnio 1 dalj, zala yra asmens turto netekimas arba suzalojimas, turétos iSlaidos
(tiesioginiai nuostoliai), taip pat negautos pajamos, kurias asmuo biity gaves, jeigu nebiity
buve neteiséty veiksmy. Taigi zala skirstoma j nuostolius ir negautas pajamas. Pareiga
atlyginti zalg nustatyta CK 6.263 straipsnyje. To paties straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad
kiekvienas asmuo turi pareigg laikytis tokio elgesio taisykliy, kad savo veiksmais (veikimu,
neveikimu) nepadaryty kitam asmeniui Zalos. Zala subjektui gali biiti padaroma tiek
veikimu, tiek neveikimu. Zala gali bati padaroma asmeniui veikimu — objektyviai
suvokiant, kad ji atsiras arba tokio suvokimo apie pasekmés neturint, t.y. veikiant
netinkamai arba subjektui neveikiant apskritai. Subjektas, veikdamas netinkamai, siekia
igyvendinti tam tikras savo teisés ar pareigas, taciau dél tokio veikimo padaro zalos tam
tikriems jstatymo saugomiems objektams ir vertybéms. Taip pat asmuo gali sukelti Zalg
minimiems objektams neveikdamas. Siuo atveju subjektas nejgyvendina tam tikry teisiy ar
jam tenkanciy pareigy, nepasirenka jokio veikimo modelio ir i§ to atsiranda Zzala, kuri
privalo biiti atlyginta (pvz. pareiga administruoti BDNO). Tokios pozicijos laikosi ir LAT
nurodydamas, kad pareiga elgtis atidziai ir rupestingai Kaip bendro pobudzio reikalavimas
koreliuoja su kitu bendro pobiidzio reikalavimu elgtis taip, kad niekam nedarytum zalos,
todél $iuo aspektu vien Zalos padarymas gali biiti pripazjstamas neteisétu veiksmu®®. Tai
aktualu aptarti, kadangi samprotaujant apie zalos, atsiradusios dél daugiabuciuose namuose
esanCiy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty netinkamos prieziiiros, atlyginimo
ypatumus, stebésime, kad teismas Kiekvienu atveju vertina subjekto pasirinktg veikimo
modelj, sprendzia, ar §is subjektas neveiké apskritai, nors turéjo tokia pareiga, ar jis veike,
taciau veikdamas netinkamai sukélé tam tikra Zalg. Kiekvienu atveju vertinant subjekto
pasirinkto veikimo modelj, privalu jvertinti ir faktiniy aplinkybiy visumg dél kuriy atsirado
zala. Tinkamas faktiniy aplinkybiy jvertinamas leidZia daryti pagrista iSvada del deliktinés
civilinés atsakomybes taikymo. PaZymeétina, kad be jau aptarty faktoriy, privalu jvertinti ir
paciy deliktinei civilinei atsakomybei taikytiny salygy buvima. Civilinés atsakomybés
taikymo salygos: 1) Neteiséti veiksmai; 2) Zala; 3) PrieZastinis rySys tarp neteiséty
veiksmy ir atsiradusios Zalos. Ne maziau svarbu ir tai, kaip $ias salygas interpretuoja ir
vertina teisés doktrina bei teismy praktika. Teisés doktrina taikant delikting civiling

atsakomybe zalg aiskina per generalinio delikto doktring. Generalinio delikto doktrina

36 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. sausio 6 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,, Lit-Invest“ v., UAB ,, Paribys *, Nr. 3K-3-58/2009.
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reiskia, kad bet koks Zalos padarymas laikomas deliktu, jeigu zalg padargs asmuo nejrodo,
kad jam civiliné atsakomybé negali buti taikoma. Taigi, generalinio delikto principas
reiSkia, kad zalos faktas kartu reiskia zalos padariusio asmens veiksmy neteisétumo ir jo
kaltés prezumpcija®’. Vertinant asmens veiksmus kaip neteisétus, turime atsizvelgti j
subjektyvyji Sios savokos aspekta — kaltg. Kalté¢ yra subjektyvusis neteiséto elgesio
pozymis, kurj apsprendzia konkretaus atsakovo subjektyvios savybés — amzius, psichika,
protiniai sugebéjimai, t. y. veiksnumas. Pavyzdziui, vertinant, kuris i§ vairuotojy yra kaltas,
atsizvelgiama j jy patirtj, amziy, situacijos suvokima, sveikatos buikle bei Kitas subjektyvias
asmens savybes. Tuo tarpu neteisétumas yra elgesio objektyvusis aspektas, nes jj nustatant
vertinamas atsakovo veiksmas (elgesys) pagal protingo, apdairaus, atsargaus Zmogaus
elgesio standarty. Taigi neteisétumas ir kalté néra sinonimai®. LAT, vertindamas kalte kaip
civilinés atsakomybés taikymo sglyga, yra pazymeéjes, kad civilinéje teiséje néra svarbus
zalg padariusio asmens veiksmy vidinis vertinimas, asmens poZiiiris j savo veiksmus, ] jy
pasekmes bei asmens elgesio visuomeninis jvertinimas. Pirmiausiai kreipiamas démesys |
zalg padariusio asmens faktinio elgesio ir tam tikro elgesio standarto santykj. Asmuo
pripazjstamas kaltu dé¢l zalos padarymo, jeigu jo elgesys neatitinka jstatymuose ar kituose
teisés aktuose nustatyty veikimo tam tikroje situacijoje standarty, nes jis nesugebe¢jo elgtis
taip, kaip turéjo pasielgti protingas zmogus®®. Kalté, kaip civilinés atsakomybés taikymo
sglyga, yra preziumuojama. Teismui, konstatavus asmens veiksmy neteisétuma,
konstatuojama ir asmens kalté, nes aiSkinant kaltés ir neteisétumo santykj deliktinés
civilinés atsakomybés atveju, pazymeétina, kad pagal generalinio delikto, jtvirtinto CK
6.263 straipsnio 1 dalyje, doktring kalté ir neteiséti veiksmai yra nei$skiriami*®. Zala
padariusio asmens kalté preziumuojama, todél Kaltininkui tenka pareiga jrodyti priesingai,
kol §i prezumpcija nepaneigta, kaltés - jrodinéti nereikia (CK 6.248 straipsnio 1 dalis)*!.
Kalté, kaip civilinés atsakomybés taikymo salyga, egzistuoja visada, taciau kaltés
kvalifikavimas ir vertinimas i§ esmés byloje nustatyty faktiniy aplinkybiy visumoje

pradedamas tuomet, kai kaltés ir neteisétumo prezumpcijos paneigiamos. Toliau aktualu

37 MIKELENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras: Sestoji knyga. Prievoliy teisé.
Vilnius: Justitia, 2003, p. 366.

38 MIKELENAS, V. ABRAMAVICIUS, A. Transporto priemoniy valdytojy teisiné atsakomybé. Vilnius:
Registry centras, 2010, p. 364.

%9 [3trauka i§ 2000 m. birzelio 16 d. LAT padarytos teismy praktikos taikant jstatymus dél atlyginimo
turtinés zalos, padarytos eismo jvykio metu, apzvalgos (skelbta Teismy praktikos biuletenyje, Nr. 13).
[interaktyvus, zitréta 2020 m. kovo 12 d.]. Prieiga per interneta:
<http://www.teisesgidas.lt/modules/paieska/lat.php?id=26337>

40 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m. gruodzio 28 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,,If draudimas “ v., UAB ,,Kluonas “, Nr. 3K-3-580/2007.

41 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. vasario 21 d. nutartis
civilinéje byloje L. K. v., Respublikiné Vilniaus universitetiné ligoniné, Nr. 3K-3-53-378/2018.
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aptarti kita civilinés atsakomybés taikymo salyga — priezastinj rysj. Pagal CK 6.247
straipsnyje pateikta priezastinio rySio samprata ir LAT formuojamg teismy praktika,
priezastinis rySys gali biiti tiesioginis, kai dél teising pareigg pazeidusio asmens veiksmy
zala atsirado tiesiogiai, ir netiesioginis, kai asmens veiksmais tiesiogiai nepadaryta zalos,
taciau sudarytos salygos zalai atsirasti ar jai padidéti. Netiesioginis priezastinis rysSys yra
tada, kai asmens veiksmai (veikimas, neveikimas) néra vienintel¢ Zzalos atsiradimo
priezastis, jie tik prisideda prie salygy Siai zalai kilti sudarymo, t. y. kartu su kitomis
neigiamy padariniy atsiradimo priezastimis pakankamu laipsniu lemia $iy padariniy
atsiradima®?. LAT savo praktikoje priezastinio ry$io nustatymo procesa salygiskai dalina j
du etapus. Pirmame etape, naudojant conditio sine qua non testa, nustatomas faktinis
priezastinis rydys. Siame etape sprendziama, ar Zalingi padariniai kyla i§ neteiséty veiksmuy,
t. y. nustatoma, ar zalingi padariniai biity atsirade, jeigu nebiity buve neteiséto veiksmo.
Antrame etape nustatomas teisinis prieZastinis rySys, kai sprendZiama, ar padariniai
teisiSkai néra pernelyg nutole nuo neteiséto veiksmo (deliktinés atsakomybés ribas
siaurinanti priezastinio rySio teorija). Nustatant teisin] priezastinj ry$j, reikia jvertinti
atsakovo, jeigu jis elgtysi kaip protingas ir apdairus asmuo, galimybe¢ neteiséty veiksmy
atlikimo metu numatyti Zalos atsiradima, neteisétais veiksmais pazeistos teisés ar teiséto
intereso prigimtj ir vert¢ bei pazeisto teisinio reglamentavimo apsauginj tikslg. Taip pat
vertinimui svarbi yra atsakomybés prigimtis ir jprasta gyvenimiSka rizika. Tam, kad baty
konstatuotas priezastinio rySio buvimas ar nebuvimas, bitina visapusiskai analizuoti
atsakovy veiksmus ir bylos faktines aplinkybes*®. Nustacius faktinj priezastinj rysj, jog Zala
kilo i$ neteiséty subjekto veiksmy, toliau yra nustatiné¢jamas teisinis priezastinis rysys ir jei
padariniai néra pernelyg nutole nuo neteiséto veiksmo, yra pagrindas taikyti delikting
civiling atsakomybe. Net ir nesant faktinio priezastinio rysio, gali biiti nustatomas teisinis
priezastinis ry3ys, kurio gali pakakti civilinei atsakomybei taikyti. Zala, kaip matyti
formuojamoje teismy praktikoje, gali atsirasti ne vien dél neteiséty subjekto veiksmy, bet
ir dél kity faktiniy aplinkybiy. Kaip nurodo LAT, pagal CK 6.247 straipsnj nereikalaujama,
kad skolininko elgesys bty vienintelé nuostoliy atsiradimo priezastis. Priezastiniam rySiui
konstatuoti uztenka, kad skolininko elgesys bty tikétina nuostoliy atsiradimo priezastis,

nors ir ne vienintelé**. Nustaius, kad teisine pareiga paZeidusio asmens elgesys

42 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2014 m. kovo 3 d. nutartis
civilinéje byloje V. P. v., D. D., G. Z ,E S ,J M,V. S, Nr.3K-7-144/2014.

3 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m. lapkricio 26 d. nutartis
civilinéje byloje L. B., I. V., I. Z. A. v., daugiabucio namo savininky bendrija ,, Medvégalis”, UAB ,, Telsiy
Silumos tinklai”, Nr. 3K-7-345/2007.

“ Ibid.
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pakankamai prisidéjo prie zalos atsiradimo, jam tenka civiliné atsakomybé pagal delikting
prievole.

Pries aptariant zalos atlyginimo ypatumus, paminétina tai, kad egzistuoja galimybé
taikyti solidarig civiling atsakomybe, t.y. pritaikyti ja keliems asmenims (galimos
situacijos kai keli asmenys prisideda prie zalos atsiradimo). Civiliné teis¢ solidarumo
teising kategorija Klasifikuoja j aktyvyji ir pasyvyjj. Aktyvusis solidarumas reiskia
kreditoriy daugeta, o pasyvusis solidarumas skolininky daugeta®. Siuo atveju kalbésime
apie skolininky (bendraturciy) daugetag. UNIDROIT Principy dél tarptautiniy komerciniy
sutar¢iy 2016 mety redakcijos 11.1.2 straipsnyje suformuluota prezumpcija, kad kai keli
skolininkai atsako kreditoriui pagal tg pacia prievole, preziumuojama, kad tokia jy prievole
yra solidari, nebent aplinkybés nurodo kitaip*®.

Solidarioji civiliné atsakomybe skiriama j solidarigja skolininky prievole (pareiga)
kreditoriui jvykdyti prievolg ir kaip solidarigjg kreditoriaus reikalavimo teise j skolininky
daugeta jvykdyti jiems priklausancias civilines prievoles. Tai svarbu atskirti, kadangi Siy
teisiniy kategorijy kvalifikavimas gali biti svarbus sprendziant zalos atlyginimo klausimus
tretiesiems asmenims, Zalos, atsiradusios dél netinkamy bendraturciy teisiy ir pareigy
jgyvendinimo ] bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektus.

Solidarios civilinés atsakomybés taikymui turi biiti nustatytos tam tikros sglygos. CK
6.6 straipsnio 3 dalies ir CK 6.279 straipsnio 1 dalies nuostatos gali bati taikomos ( t. Y.
atsakomybé yra solidari), kai ne vienam asmeniui yra priskirtina visa Zala arba aiski jos
dalis, o priezastinio rySio tarp atsakovy veiksmy ir atsiradusios zalos pobidis yra
vienodas. Be to, pazymétina, kad pagal formuojama teismy praktikg, taikant delikting
civiling atsakomybe, netiesioginis priezastinis rySys pripazjstamas tinkama civilinés
atsakomybés taikymo salyga, jeigu neteiséti veiksmai padéjo zalai (nuostoliams) atsirasti
ar jiems padidéti, o tais atvejais, kai priezastinio rySio tarp atsakovy veiksmy ir
atsiradusios Zalos pobudis yra skirtingas, t. y. kai vieno atsakovo veiksmai buvo tiesioginé
zalos atsiradimo prieZzastis, o kito veiksmai tik netiesiogiai turéjo jtakos Zalos atsiradimui,
atsakovy atsakomybé bus daliné*’. Taikant solidarig civiline atsakomybe, priezastinio
rySio tarp atsakovy veiksmy ir atsiradusios Zzalos pobudis turi biti vienodas, o jei

priezastinio rySio tarp atsakovy veiksmy ir atsiradusios Zalos pobiidis yra skirtingas, tai

5 Mikelénas V. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Serija ,,Naujasis civilinis kodeksas“. Antras tomas. Vilnius:
Justitia, 2002, p. 136.

46 UNIDROIT. UNIDROIT Principles of International Commercial Contract. Rome: UNIDROIT, 2016.
Prieiga per internetg <https://www.unidroit.org/english/principles/contracts/principles2016/principles2016-
e.pdf>

47 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teisé¢jy kolegija. 2007 m. lapkricio 26 d. nutartis
civilinéje byloje L. B., I. V., I. Z. A. v., daugiabucio namo savininky bendrija ,, Medvégalis”, UAB ,, Telsiy
Silumos tinklai”, Nr. 3K-7-345/2007.
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netiesioginis priezastinis rySys yra pripazintina sglyga taikyti daling civiling atsakomybe.
Nustatant priezastinj ry$j, turi biiti jvertinta deliktinés civilinés atsakomybeés apimtis.
Paprastai solidarioji atsakomybé taikoma tada, kai yra bent viena i§ Siy saglygy: 1) asmenis
sieja bendri veiksmai pasekmiy atzvilgiu, 2) kai asmenis sieja bendri veiksmai neteiséty
veiksmy atzvilgiu, t. y. jei neteisétai veikes asmuo tiesiogiai nepadaro zalos, bet zino apie
tiesiogiai zalg padariusio asmens veiksmy neteisétumg, 3) kai asmenys, nors tiesiogiai ir
nepadaro zalos, bet prisideda prie jos kurstymo, inicijavimo ar provokacijos, t. y. kai 1§
esmés juos sieja bendra kalté, nesvarbu, tai padaryta tyCia ar dél neatsargumo, 4) kai
asmeny nesieja bendri neteiséti veiksmai ir jie vienas apie kitg neZino, bet padaro zalos, ir
nejmanoma nustatyti, kiek vienas ar kitas prisidéjo prie tos zZalos atsiradimo, arba zala
atsirado tik dél jy abiejy veiksmy®. Visy civilinés atsakomybés taikymo ypatumy
aptarimas bus plac¢iau naudojamas toliau kalbant apie civilinés atsakomybés taikymo

ypatumus dél zalos atlyginimo, zalai atsiradus i§ netinkamo BDNO administravimo.

3. TURTO SAVININKO IR VALDYTOJO CIVILINES
ATSAKOMYBES SANTYKIS

Aptariant padarytos zalos atlyginimo ypatumus, paminétina ir dar viena teisés norma,
reguliuojanti Siuos santykius. CK 6.266 straipsnyje nustatyta, kad zala, padarytg dél
pastaty, statiniy, jrenginiy ar kitokiy konstrukcijy, jskaitant kelius, sugriuvimo ar dél
kitokiy jy trilkumy, privalo atlyginti $iy objekty savininkas (valdytojas), jeigu nejrodo, kad
buvo Sio kodekso 6.270 straipsnio 1 dalyje numatytos aplinkybés. Pagal CK 6.266
straipsnio 2 dalj, pastato, statinio, kelio savininku (valdytoju) preziumuojamas asmuo, kuris
yra nurodytas vieSajame registre. Tai nuginijama prezumpcija. D¢l to, kad esant
registracijos duomenims vieSajame registre, jame nurodytas asmuo gali jrodyti, kad
atsakingas uz Zalg 18 tikryjy yra kitas asmuo. Juo gali biiti objekto savininkas ar valdytojas,
nors jo teisés ir nebuty jregistruotos vieSajame registre. [rodingjimo pareiga tenka
vieSajame registre nurodytam savininkui ar valdytojui®®. Taikant delikting civiline
atsakomybe, gali Kilti nemazai praktiniy probleminiy klausimy. Auks$¢iau nurodytoje

normoje nustatyta, kad uz zala, atsiradusig dél netinkamos nuosavybés teise priklausanéiy

“8 Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2008 m. kovo 26 d. nutartis
civilinéje byloje J. M. S v., V] Registry centras Kauno filialas, antstolé Lina Ugné Dzikiené, Nr. 3K-7-
59/2008.

%9 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2009 m. kovo 24 d. nutartis
civilinéje byloje AB ,, If draudimas “ v., V] ,, Automagistralé “, Lietuvos automobiliy keliy direkcija prie
Susisiekimo ministerijos, Nr. 3K-3-62/2009.
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objekty priezitiros, atsako savininkas, taip pat gali atsakyti ir valdytojas. Statinio, pastato
ar kitokios konstrukcijos valdymas pagal CK 6.266 str. suprantamas kaip objekto turéjimas
savo zinioje, taip pat teis¢ daryti jam tkinj bei fizinj poveikj. Valdytoju gali biti laikomas
asmuo, kuriam daiktinés ar prievolinés teisés pagrindu pavesta eksploatuoti, prizitiréti ar
tvarkyti objekta. Praktikoje neaisku, kada atsako nekilnojamyjy objekty savininkas, o kada
ju valdytojas. Sprendziant tokj klausimg, svarbu teisiSkai kvalifikuoti faktines aplinkybes.

LAT 2009 m. kovo 24 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. 3K-3-62/2009*° buvo
sprendziamas deliktinés civilinés atsakomybés taikymo klausimas, kai kolegialiai veikia
tiek objekty savininkas, tiek ir objekty valdytojas. Sioje byloje teismas pirmiausia jvertino
tai, ar nustatyty faktiniy aplinkybiy visumoje egzistavo turto valdytojo (atsakovo) konkreti
pareiga veikti, ar egzistavo jstatyminé ar sutartiné prievolé rupintis konkreCiais objektais.
Savininkas savo turtg valdo nuosavybés teise, todél savininkui savo turta valdant
asmeniskai, sprendziant Zalos atlyginimo atsakomybés klausimg, néra svarbu, Kkokiu
pagrindu jam atsiranda pareiga atlyginti zalg. Dél to daug praktiniy/teoriniy klausimy
nekyla. Taciau Sie klausimai kyla tada, kai zalg sukéles turtas yra perduotas valdyti kitiems
subjektams. Kaip ir Siuo konkreciu atveju, taip ir nagrinéjamos rasto darbo temos kontekste,
siekiant nustatyti savininko ir/ar valdytojo atsakomybe dél atsiradusios zalos, bitina
nustatyti, kokiu pagrindu valdytojas valdo savininko turtg. Valdytojas, netinkamai valdgs
turtg ir dél netinkamo valdymo sukéles zalg, atsako uz atsiradusias pasekmes nustatytu jam
perduoto turto valdymo pagrindo (sutarties/teisés norminio aktos) apimtyje. Jei valdytojas
turtg valdo teisés norminio akto pagrindu, buitina nustatyti visus su $iuo valdymu susijusius
ir kitus teisés norminius aktus. Nustadius visus teisés norminius aktus, turi buti atlieckamas
Sty teis€és norminiy akty sisteminis vertinimas, t. y. nustatoma subjektui (valdytojui)
tenkanéiy teisiy ir pareigy apimtis, susijusi su tinkamu objekto valdymu. Sutarties atvejais
perdavus objekty valdyma kitiems subjektams, pastaryjy teisiy ir pareigy apimtis vertinama
konkrecios sudarytos sutarties kontekste. Abiem atvejais atsiradus Zzalai, sprendZiant
deliktinés civilinés atsakomybés taikymo klausima, konkrecCiy faktiniy aplinkybiy
visumoje turi biiti nustatoma, ar nagrin¢jamu atveju valdytojas (subjektas) prival¢jo ar
neprivaléjo elgtis tam tikru biidu ar jvykdé visas jam tenkancias pareigas ir/ar tinkamai
jgyvendino teises. Sio rasto darbo temos kontekste egzistuoja daug faktiniy situacijy, kai
bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdymas perduotas kitiems subjektams, todé¢l Sios
problematikos aptarimas ypa¢ aktualus sprendziant zalos, atsiradusios dé¢l netinkamos

BDNO prieziiiros, atlyginimo klausimus. Nagrinéjamoje LAT nutartyje pazyméta, kad

>0 Thid.
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kelio savininkas buvo valstybé, o atsakovas buvo paskirtas Sio turto valdytoju. Teisés
norminiais aktais pavedus valstybés turta valdyti atsakovui, buvo gana detaliai
reglamentuotas ir i§ Sio valdymo kildinamas Siam subjektui tenkantis teisiy ir pareigy
turinys. Tinkamai jvertinus objekto valdytojui nustatyty (tenkanéiy) teisiy ir pareigy turinj,
galime teisingai teisiSkai kvalifikuoti, ar ripintis konkretaus objekto prieziiira (atlikti
konkrety veiksma) privaléjo Sio objekto savininkas ar jo valdytojas. Nenustacius valdytojo
pareigos elgtis tam tikru buidu, turéty buti sprendziamas klausimas dél minimo objekto
savininko deliktinés civilinés atsakomybes. Nagrin¢jamu atveju nustatyta, kad pareiga
ripintis valstybinés reik§més keliu be kita ko ir paSalinti minétg akmenj (bylos aplinkyb¢),
tur¢jo Sio kelio valdytojas (atsakovas). Kaip nurodo LAT dél CK 6.266 straipsnio taikymo,
teismai dél atsakovo atsakomybés uz ieSkovui padarytg Zalg svarsté kaltés apsektu (CK
6.266 straipsnyje jtvirtinta atsakomybé be kaltés). Taciau teismai neatkreipé démesio ] tai,
kad CK 6.266 straipsnyje jtvirtintu objektyviosios civilinés atsakomybés atveju
nustatytinos ne keturios deliktinés civilinés atsakomybés sglygos, o trys: 1) jstatyme
nurodyto objekto, kuris sugriuvo ar tur¢jo kitokiy trikumy, valdymo faktas; 2) zalos
asmeniui padarymas; 3) jstatyme nurodyto objekto sugriuvimo ar kitokiy trikumy ir
padarytos zalos priezastinis rySys. Kalté Siuo atveju yra formaliai pasalinta i§ civilinés
atsakomybés salygy. Veiksmy neteisétumas nesiejamas su daikto valdytojo veikimu ar
neveikimu ir jo rupestingumo klausimas nekeliamas, uztenka objektyvaus daikto su
trilkumais valdymo fakto. Teismas, nustates civilinés atsakomybés be kaltés salygas, turéty
patikrinti, ar byloje néra CK 6.270 straipsnio 1 dalyje nustatyty atsakovo civiling
atsakomybg Salinanciy aplinkybiy. Atsakomybe Salinan¢iy aplinkybiy jrodinéjimo pareiga
tenka atsakovui (CK 6.266 straipsnio 1 dalis)®!. Taigi siekiant jtvirtinti tai, kas buvo
pasakyta, galima modeliuoti pacig sudétingiausig teoriskai jmanomga fakting situacija, kuria
galima uztvirtinti jau aptarta teisinj reguliavimg ir teisinius budus biisimai problemai
iSspresti. Nagrinéjamo rasto darbo temos kontekste gali egzistuoti tokia praktiné situacija,
kai daugiabu¢iy namy buty savininkai, sickdami jgyvendinti savo teises j bendrosios
dalinés nuosavybés objektus, isteig¢é Bendrija. Bendrija, sickdama deleguoti dalj jai
tenkanciy teisiy ir pareigy (kompetencijy), sudaré sutarti su Turto administratoriumi.
Tarkime, kad dél Zziemos sezono metu vyravusiy $aléiy sprogo vienas i$ pagrindiniy
daugiabucio namo vandentiekio sistemos vamzdziy ir dél to buvo uzlieti keli butali, t. y.
buvo padaryta Zala, kurios atlyginimo klausimas nebuvo iSspregstas. Daugiabuc¢io namo

buto savininkai yra bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty savininkai. Bendrija yra
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bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdytojas, Turto administratorius taip pat
laikytinas bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdytoju. Atsiradusi situacija pirmiausia
reikalauja teisingo faktiniy aplinkybiy vertinimo ir, tik jas jvertinus, galimas deliktinés
civilinés atsakomybés taikymas. Taigi turéty buti vertinamas BDNO valdytojy (tiek
bendrijos tiek turto administratoriaus) teisiy ir pareigy turinys ir sprendziama kaip §ios
teisés ir pareigos buvo jgyvendintos. Turto administratoriaus teisés ir pareigos nustatomos
remiantis sudaryta sutartimi, todél vertinant Sio subjekty veikimg ir/ar neveikimg deliktinés
civilinés atsakomybeés taikymo kontekste, pagrindiniu Saltiniu laikytina sutartis. Pritaikius
sutariy aiSkinimo taisykles, iSanalizavus minéta sutart] ir nenustaius Turto
administratoriaus pareigos veikti tam tikru budu (nenustadius pareigos prizitiréti trikusi
vamzdj), tolimesnis Turto administratoriaus atsakomybés klausimas neturéty buti
analizuojamas. Kaip Zinia, Bendrija taip pat laikytina BDNO valdytoju, ji jsteigta teisés
norminiuose aktuose nustatytais pagrindais, tod¢l Bendrijos funkcijy (teisiy ir pareigy)
turinys vertintinas atsizvelgiant butent j Siuos pagrindus. Nustacius Bendrijai tenkanciy
teisiy ir pareigy apimt]j (nustacius pareigg riipintis daugiabu¢io namo vandentiekio sistema),
atsizvelgiant j tai, kad Bendrija yra JA, reikia nustatyti dél kurio subjekto, veikianc¢io
juridiniame asmenyje, kaltés Bendrija (JA) nejgyvendino jai tenkanéiy teisiy ir pareigy.
Nustacius, jog Bendrijos pirmininkas (ar valdyba) émési visy jam teisés norminiais aktais
nustatyty teisiy ir pareigy tinkamo jgyvendinimo, turi biiti jvertintas Bendrijos nariy (0
kartu ir visy kity BDNO savininky - bendratur¢iy) tinkamas teisiy ir pareigy jgyvendinimas.
Sioje stadijoje svarbus visy bendrijos nariy (ar bendraturéiy nepriklausandiy Bendrijai)
elgesys sprendziant busimos problemos iSvengimo klausimus. Taip yra todél, kadangi
sprendziant zalos atlyginimo klausima, nustatant uz zalg atsakingus asmenis (kurie Sig Zalg
veliau turés atlyginti), esminés reikSmés vertinimui gali turéti kiekvieno visuotiniame
susirinkime dalyvavusio bendraturcio iSreikStas balsas (konkretus veikimas/neveikimas
faktiniy aplinkybiy) dél konkreios problemos sprendimo. Nustaéius, jog Bendrija
nejgyvendino jai tenkanéiy teisiy ir pareigy, kadangi visuotiniame bendratur¢iy susirinkime
buvo balsuota pries $io vamzdzio keitima, turéty biiti sprendziama dél atsakomybés tik ty
daugiabu¢iy namy buty savininky, kurie balsavo prie§ sprendimg keisti zalg sukélusj
vamzdj. Bendrija, budama specifiniu juridiniu asmeniu, negali atsakyti pagal deliktinés
civilinés atsakomybés normas ir Zalg kiekvienu atveju privalo atlyginti konkretiis subjektai
(bendraturciai) del kuriy netinkamo teisiy ir pareigy jgyvendinimo Bendrija negal¢jo
priimti sprendimo, galimai padéjusio iSvengti zalos. CK 6.266 normos aptarimas,

suformavimas aiskiy teisiniy gairiy, padésianciy spresti savininko ir valdytojo atsakomybés
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klausima, reikSmingas sprendziant zalos, atsiradusios dél netinkamos BDNO priezitiros,

atlyginimo klausima.

4. ZALOS, ATSIRADUSIOS DEL DAUGIABUCIUOSE NAMUOSE
ESANCIU BENDROSIOS DALINES NUOSAVYBES TEISES
OBJEKTU NETINKAMOS PRIEZIUROS, ATLYGINIMAS

4. 1. Zalos atlyginimo ypatumai esant jsteigtai Bendrija

Kaip nurodyta CK 6.266 straipsnyje: 1) Zala, padaryta dél pastaty, statiniy, jrenginiy
ar kitokiy konstrukcijy, iskaitant kelius, sugriuvimo ar dél kitokiy jy trikumy, privalo
atlyginti Sty objekty savininkas (valdytojas), jeigu nejrodo, kad buvo §io kodekso 6.270
straipsnio 1 dalyje numatytos aplinkybés; 2. Preziumuojama, kad pastaty, statiniy, jrenginiy
ar kitokiy konstrukcijy savininkas (valdytojas) yra asmuo, vieSame registre nurodytas kaip
jy savininkas (valdytojas). Siame civilinio kodekso straipsnyje jtvirtinta grieztoji civiliné
atsakomybé. Grieztoji civiliné atsakomybé - civiliné atsakomybé be kaltés. LingvistiSkai
aiSkinant §ig teisés normg galime, stebétina, kad  pirmiausia Sia teisés norma
preziumuojama statinio savininko atsakomybé. Tai reiSkia, kad kiekvienu atveju statinio
savininkas turés paneigti §ig prezumpcijg ir jrodinéti, kad Zala atsirado ne nuo jo konkretaus
(netinkamo) veikimo ar neveikimo. Antrasis pastebétinas dalykas, subjektas — Siuo atveju
savininkas, biitent konkretaus statinio, nuosavybés teisés objekto savininkas. Taciau tai yra
bendroji norma, kurios taikymas tinkamas tik konkre¢iam subjektui, t. y. statinio
savininkui, kuriam statinys priklauso asmeninés nuosavybés teise. CK 6.266 straipsnio
nuostaty taikymas Bendrijai, kaip BDNO administruojan¢iam subjektui, Zalos atsiradimo
atvejais yra ribotas. Dazniausiai Zemesnés instancijos teismuose, §i teisés norma pritaikoma
be gilesnio ir kompleksiskesnio jos analizavimo. Tai praktikoje pasireiskia sprendziant, kai
su daugiabu¢io namo gyventoju ir draudimo bendrove buvo sudaryta turto draudimo
sutartis, atsirado zala, ja draudimo bendrové atlygino Zalg patyrusiam asmeniui ir véliau
subrogacijos pagrindais $ig iSmokétg Zalos kompensacijg siekia prisiteisti i uz zalos
atsiradima atsakingo asmens. Siuo atveju daugiabu¢io namo administravimo subjektas
(Turto administratorius, Bendrija ar Jungtinés veiklos sutarties pagrindu administruojantys
subjektai) nevykdo arba vykdo netinkamai jam priskirtas teises ir pareigas. Sios teisés ir
pareigos jtvirtintos Daugiabu¢iy namy savininky bendrijy jstatyme ir CK ketvirtoje
knygoje. Viena is iy pareigy, tarkime, riipintis bendrojo naudojimo objektais (inZineriniais

objektais — vamzdziais, stogu ir t.t.). Taigi, nagrinéjamu atveju, kai fizinis asmuo
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daugiabucio gyvenamojo namo savininkas (savininkai) patiria zalg dél daugiabuc¢io namo
administruojancio subjekto neveikimo arba netinkamo veikimo, jis kreipiasi j draudimo
bendrove dél zalos atlyginimo. Jei nustatytas zalos atsiradimo atvejis (sudarytos turto
draudimo sutarties kontekste) pripazjstamas draudiminiu, daugiabu¢io namo buto
savininkui yra atlyginama patirta zala. Problema atsiranda tada, kai draudimo bendrové,
atlyginusi Zalg nukentéjusiam asmeniui, subrogacijos pagrindu pareiskia reikalavimg j
asmenj, atsakingg dél zalos atsiradimo, Siuo atveju daugiabu¢io namo BDNO
administratoriy. Teisinis pagrindas subrogacijai yra CK 6.1015 straipsnis. Sio straipsnio
pirmoje dalyje nustatyta, kad jeigu draudimo sutartis nenustato ko kita, draudikui,
iSmokeéjusiam draudimo iSmoka, pereina teis¢ reikalauti iSmokéty sumy 1§ atsakingo uz
padarytg zalg asmens. Jeigu Zala buvo padaryta tycCia, reikalavimo teis¢ draudikui pereina,
nepaisant to, kad draudimo sutartis subrogacijg draudzia. Draudimo bendrové subrogacijos
tvarka jgijusi reikalavimo teis¢, kreipiasi ] daugiabu¢io namo BDNO administratoriy
(nagrinéjamu atveju j Bendrija), kuris daznai atsisako atlyginti zalg. Bendrijai atsisakius
atlyginti zalg, draudimo bendrové, kuri patyré finansiniy nuostoliy dél Sio subjekto
netinkamy veiksmy, kreipiasi ] teismg su ieSkiniu dél Zalos atlyginimo. Dauguma tokiy
ieskiniy tenkinami priimant sprendimus uz akiy CPK 285 straipsnyje nustatyta tvarka dél
to, kad ginCo S$alis atsakovas (Bendrija) vangiai dalyvauja arba apskritai nedalyvauja
teismo procese. Priimant sprendimus uz akiy, pasitaiko teisés taikymo klaidos. Nepavykus
jteikti procesiniy dokumenty Salims, teismai, siekdami proceso ekonomiskumo ir
betarpiskumo, teismo procesinius dokumentus atsakovams jteikia CPK 123 straipsnio 3 ar
4 dalyje nustatyta tvarka, ypatingais atvejais teismas taiko CPK 130 straipsnio nuostatas.
Taigi be procesiniy dokumenty jteikimo Salims asmeniskai, numatyti ir kiti procesiniy
dokumenty jteikimo btidai, siekiant, jog teismo procesas nebiity vilkinamas ir gin€o teisena
bity uZbaigta. Sie procesiniy dokumenty jteikimo bidai laikytini jstatyminiais ,,saugos“
mechanizmais, leidzianciais teismui priimti sprendima uz akiy ir taip (tikétina) uzbaigti
kilusj ginda, net ir tada, kai viena i§ civilinio proceso 3aliy yra neaktyvi. Salis, kurios
atzvilgiu yra priimtas teismo sprendimas uz akiy, CPK 287 straipsnyje nustatyta tvarka gali
kreiptis del Sio sprendimo perzilréjimo, taciau dauguma byly yra uzbaigiama jy
neperzitrint. Taip formuojama terpé netinkamam civilinio kodekso normy taikymui,
kadangi, kaip jau minéta anks¢iau, CK 6.270 straipsnio taikymas zalos, atsiradusios dél
daugiabuc¢iuose namuose esanc¢iy BDNO netinkamos priezitiros, atlyginimui i§ esmés yra
netinkamas. Taciau tikimybé gincui pasiekti kasacing instancija yra menka, todél padarytos
teisés taikymo klaidos lieka neistaisytos. TeisSmo Sprendimo uz akiy motyvaciné dalis

daznai biina lakoniska ir detaliau neatskleidziant ginco problemos esmés, t. y. pernelyg
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nesigilinama ir j teisés taikymo klausimus, kaip pvz.; Vilniaus miesto apylinkés teismo
sprendimai uz akiy civilinése bylose Nr. 2-4791-931/2020° ir Nr. e2-38593-960/2019%.
Be abejonés, lakoniskas sprendimo uz akiy motyvavimas savaime nedaro tokio sprendimo
neteisétu, kadangi jo specifika tai leidzia. Esant prieSingai situacijai, teismas bty
jpareigojamas atlikti gilesng teisés taikymo analiz¢ ir galimai biity iSvengiama teisés
taikymo klaidy. Teismas pritaiko CK 6.266 straipsnio, CK 6.1015 straipsnio, CK 4.84
straipsnio 1 dalies, CK 6.270 straipsnio 1 dalies nuostatas ir civilinés atsakomybés taikymui
batinas CK 6.246, CK 6.247, CK 6.249 straipsniy nuostatas. Teismas konstatuoja
bendrosios dalinés nuosavybés objekto administravimo funkcijas atliekan¢ios Bendrijos
neveikima ir atsakomybe. Klaidos pasireiskia teismo sprendimg motyvuojant CK 6.266 ir
6.270 straipsniy kontekste, kadangi pritaikius minimus straipsnius licka neiSanalizuota
faktiniy aplinkybiy visuma. Teismas lieka nevertings BDNO savininky atsakomybés (jy
teisiy ir pareigy tinkamo vykdymo), kadangi CK 6.266 straipsnyje, yra nurodyta, kad uz
atsiradusig zalg atsako valdytojas. Teismas, nustates, kad BDNO administravimg vykdo
Bendrija (o tai reiskia, kad ji yra bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdytojas ir
naudotojas) ad hoc pritaiko $ig teisés normg neanalizuodamas daugiabuciy namy
savininkams teisés norminiais aktais apibréztos atsakomybés turinio kaip tai apibrézta CK
4 knygos nuostatose. Pavyzdziui, Zemesnés instancijos teismo sprendimo uz akiy
motyvaciné dalis iSdéstyta taip: ,,Pagal CK 6.266 straipsnj, zalg padarytg dél statiniy,
jrenginiy ar kitokiy konstrukcijy, jskaitant kelius, sugriuvimo ar dél kitokiy jy trikumy
privalo atlyginti Siy objekty savininkas (valdytojas), jeigu nejrodo, kad buvo CK 6.270
straipsnio 1 dalyje nurodytos aplinkybés*®*. Pagal §ia teisés norma objekto savininkas
(valdytojas) privalo atlyginti Zalg net ir nesant jo kaltés, jeigu nejrodo, kad Zala atsirado dél
nenugalimos jégos arba nukentéjusiojo asmens tycios ar didelio neatsargumo. Be to, pagal
CK 6.266 straipsnj atsakomybés subjektu gali buti ne tik objekto savininkas, bet ir jo
valdytojas. Statinio, pastato ar kitokios konstrukcijos valdymas pagal CK 6.266 straipsnj
suprantamas kaip objekto turéjimas savo zinioje ir teis¢ daryti jam iikinj bei fizinj poveikj.
Valdytoju yra laikomas asmuo, kuriam daiktinés ar prievolinés teisés pagrindu pavesta
eksploatuoti, priziiréti ar tvarkyti objekta. Pazymétina, jog pagal CK 6.266 straipsnj,

objekto savininkas (valdytojas) privalo atlyginti Zalg net ir nesant jo kaltés, todél asmuo,

>2 Vilniaus miesto apylinkés teismo Civiliniy bylu skyriaus teis€ja. 2020 m. sausio 28 d. sprendimas uz akiy
civilinéje byloje ADB ,, Compensa Vienna Insurance Group “ v., UAB ,,Mano Bustas Sostiné “, Nr. e2-4791-
931/2020.

>3 Vilniaus miesto apylinkés teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjas. 2019 m. lapkricio 15 d. sprendimas uz
akiy civilinéje byloje ADB ,, Compensa Viena Insurance Group “ ieskinj atsakovui UAB ,, Mano Biistas
Vilnius *, E2-38593-960/2019.

>4 |bid.
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reiskiantis reikalavimg dél atlyginimo, privalo jrodyti likusias deliktinés atsakomybés
taikymo salygas, t. y. neteisétus veiksmus, zalg ir priezastinj rysj (CK 6.246, CK 6.247,
CK 6.249 straipsniai). Atlygings kito asmens padarytg zala, asmuo turi j padariusj zalg
asmenj regreso (atgreztinio reikalavimo) teis¢ tokio dydzio, kiek sumokéjo zalos
atlyginimo, jeigu jstatymai nenustato kitokio dydzio (CK 6.280 straipsnio 1 dalis).

Pazymétina, kad taip pat daromos ir kitos teisés taikymo klaidos. Nesant vienodos ir
aiSkios LAT praktikos, zemesniyjy instancijy teismai, priimdami sprendimus, vis dar daro
klaidas nevienodai aiskindami regreso ir subrogacijos savokas. Sios teisés taikymo
problemos ir i§ jy atsirandantys neaiSkumai iSrySkéja sprendziant Zalos atlyginimo
klausimus ir juos jgyvendinant praktikoje. Teismui, priémus tokj sprendima, atsiranda dar
daugiau neaiSkumy teisiniy santykiy dalyviams. Teismui, priteisus Zalos atlyginimg i$
Bendrijos, kyla praktinis klausimas i§ kokiy léSy turi bati ji atlyginta, taip pat kyla
klausimas, ar visi Bendrijos nariai, kurie privaléjo veikti pagal jstatymg neveiké arba veiké
netinkamai. Taip pat turi bati jvertinti Bendrijos pirmininko, valdybos veiksmai.
Nagrinéjamu atveju reikéty nepamirsti, kad Bendrija yra specifinis juridinis asmuo, kurio
civiliné atsakomybé, nors ir ribota (ribotos civilinés atsakomybés JA), tac¢iau Bendrija,
kaip civilinés atsakomybés subjektas, turi jau minéty ypatumy. Tais atvejais, kai BDNO
savininkai nevykdé savo pareigy ir dél to ginCas persikélé j teismg, o teismas, taikydamas
CK 6.266 straipsnio nuostatas, zalg priteis¢ i§ Bendrijos, kaip juridinio asmens, nors
teismas ir priteisé zalos atlyginima i§ Bendrijos (JA), kaip BDNO valdytojo ir naudotojo,
taciau zalg faktiSkai atlygins BDNO savininkai savo paciy 1éSomis (jeigu zala atsirado dél
ju veikimo/neveikimo). Be abejo, zala gali bati padaryta ir dél Bendrijos pirmininko ir/ar
valdybos veikimo/neveikimo, tuomet Sie asmenys privalo atlyginti zalg. Tokiu atveju
nereikéty taikyti CK 6.266 straipsnio nuostaty ir priteisti zalg i§ BDNO valdytojo,
Bendrijos (JA), jeigu praktiSkai zala bus atlyginama i$ ja veikimu/neveikimu sukélusiy
asmeny 1é8y. Apibendrinant, galima tvirtinti, kad formalus CK 6.266 ir 6.270 straipsniy
nuostaty taikymas salygoja formaly Zalos atlyginimo klausimo i§sprendimag. SistemisSkai
netaikant CK ketvirtoje knygoje nustatyty teisés normy, nekvalifikuojant tick BDNO
savininkams, tiek Bendrijai (BDNO administratoriui) atskirai tenkanciy teisiy ir pareigy
apimties, nenustatant $iy subjekty savity kompetencijy, priimamas teisétas, taciau
neteisingas sprendimas.

Kaip zinoma, pagal CK 4.85 straipsnio 1 dalj sprendimai dél bendrojo naudojimo
objekty valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir
disponavimo jais klausimy priimami balsy dauguma. Galimos situacijos, kai asmenys,

balsave ,,uz“ uz tam tikros problemos daugiabuciame name i§sprendimg, pvz.; namo
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vamzdyno keitimg, privalo atsakyti kartu su kitais asmenimis, kurie balsavo pries, ir
kuriems neuzteko balsy daugumos priimti sprendimg dél Zzalg sukélusio objekto
daugiabuc¢iame name problemos i$sprendimo. Taip pat galima ir tokia situacija, kai
asmenys nor¢jo isspresti problema dar pries atsirandant neigiamoms pasekméms, taciau dél
pirmininko ir/ar valdybos netinkamo veikimo ar neveikimo nebuvo galima tai padaryti. Tali
esminé $io rasto darbo temos problematika, kurig bandysime iSspresti pasitelke LAT
praktika.

LAT 2018 m. liepos 27 d. nutartyje Nr. e3K-3-292-403/2018 atsispindi Sios
problemos kompleksiné analizé ir precedentas Zemesnés instancijos teismams nagrinéjant
tokio pobidzio bylas. Sioje kasacin¢je byloje sprendziama dél materialiosios teisés normuy,
reglamentuojanc¢iy subjekty, atsakingy uz zalg padarytg dél daugiabucio namo, kuriame
jsteigta daugiabu¢iy namy savininky bendrija, bendrojo naudojimo objekty gedimo,
aiSkinimo bei taikymo. Pagal nustatytas faktines bylos aplinkybes, 2016 m. kovo 2 d. jvyko
vandens tinkly avarija (triiko bendrojo naudojimo stovas), buvo aplietas ieSkoveés
(draudikés) apdraustas T. M. (draudéjui) priklausantis butas. Dél Sio jvykio ieskoveé
iSmokeéjo 839,48 Eur draudimo iSmoka. Ieskovés manymu, atsakomybé uz nurodyty zalg
kyla bendryjy gyvenamojo namo konstrukcijy ir inzinerin€s jrangos administratorei —
atsakovei, nes zala padaryta dél vandens nutekéjimo i§ bendrojo naudojimo inzinerinés
jrangos — karSto vandens vamzdzio. Atsakove, jgyvendindama buty savininky pareigg
pasirtipinti tinkama daugiabucio namo bendrojo naudojimo inzineriné€s jrangos prieziiira,
tinkamai to nepadaré, laiku nepakeité susidévéjusio vamzdzio. Spresdamas ginca, Vilniaus
miesto apylinkés teismas ieSkinj patenkino, o apeliacinés instancijos teismas $j sprendimg
paliko nepakeistg. Nagrin€¢jamu atveju abu Zemesnés instancijos teismai faktiniy bylos
aplinkybiy visumg kvalifikavo kaip ir Vilniaus miesto apylinkés teismas 2020 m. vasario
18 d. sprendime uz akiy (civiliné byla Nr. €2-4791-931/2020). Taciau pazymétina, kad
teismo sprendimo uz akiy ir LAT panaikintiems zemesnés instancijos teismy sprendimams,
kaip procesiniams dokumentams, taikomi skirtingi formos ir turinio reikalavimai.
Manytina, kad faktiniy aplinkybiy visumos teisinés kvalifikacijos klaidos padarytos tiek
sprendime uZz akiy, tiek ir LAT panaikintuose Zemesngés instancijos sprendimuose, taciau
pastaruosiuose tokiy klaidy padarymas turéty buti netoleruotinas.

Grjztant prie Siame darbe iSkeltos problemos analizés, aptartinos Zzemesnés

instancijos teismy, kuriy priimti sprendimai buvo apskysti kasacine tvarka LAT, padarytos

> Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 27 d. nutartis
civilinéje byloje ,, Ergo Insurance SE*, veikianti per ,, Ergo Insurance SE “ filialg Lietuvoje v., 219-0ji
daugiabuciy namy savininky bendrija, Nr. e3K-3-292-403/2018.
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klaidos. Kaip vienas i§ apskundimo ir bylos nagrin¢jimo kasacine tvarka pagrindy
kasaciniame skunde buvo nurodytas Zemesnés instancijos teismy procesiniy sprendimy
neatitiktis kasacinio teismo praktikai, tvirtinant, kad pagal formuojamg LAT praktika,
atsakomybés subjektu pagal daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininky, kaip
bendraturciy, tarpusavio prievoles atlyginti zalg, atsiradusig jiems jgyvendinant namo
bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo, disponavimo jais teise, gali buti tik
bendraturéiai, bet ne Bendrija®® Kasatoré taip pat tvirtino, kad néra pagrindo taikyti
Bendrijai civiling atsakomybe d¢l jos specifinés teisinés padéties, kadangi ji yra ginco
daugiabucio gyvenamojo namo ir kity 15 daugiabuciy gyvenamyjy namy buty bei kity
patalpy savininky jsteigta Bendrija (Cia turima omenyje, kad Bendrijos nariais yra ir Kiti
asmenys, negyvenantys ginc¢o objekte; kad jos veiklos i§laidos apmokamos buty (patalpy)
savininky tikslinémis jmokomis; kad pareiga prizitiréti, remontuoti ir kitaip tvarkyti ginco
namo karSto vandens sistemg bei padengti su jos gedimais susijusias iSlaidas kyla ne visy
bendrijos daugiabu¢iy namy, bet tik ginco namo buty (patalpy) savininkams, todél vykdant
teismy jpareigojimg atlyginti kilusig Zalg, dél atsakoves steigimo specifikos vienam i§ ginco
namo bendratur¢iy padaryta zala biity atlyginta i§ 1éSy, kurias sumokéjo ne tik $io namo,
bet ir kity 15 daugiabu¢iy namy buty (patalpy) savininkai, o tai yra nepagrjsta ir
neteisinga®’. Taigi $ie kasacinio skundo argumentai atspindi ta konkrec¢ia, auks¢iau Siame
darbe iSkeltg prakting problemg su kuria susiduriama kasdienybéje atsiradus tokiam zalos
atlyginimo klausimui. Si problema aktuali tuo aspektu, kad, kaip minéta, teismams priémus
sprendimus vadovaujantis CK 6.266 straipsnio nuostatomis inter alia CK 6.270 straipsnio
nuostatomis, faktinis gincas tarp $aliy nebiina iSsprestas ir tuo paciu sukuriamas naujas
gindas tarp Bendrijoje veikiandiy subjekty. Salys, spresdamos gindus teismuose, patiria
didziules sgnaudas, padidéja teismy darbo apimtys. Problematikos iSsprendimui, reikéty
grizti i jau aptartas daiktinés teisés normas, apibréziancias bendrosios dalinés nuosavybés
objekto sgvoka.

LAT formuoja pozicija, kad i§ esmés néra svarbu, kokie inZineriniai objektai sukelia
zala, jei Sie objektai tarnauja visiems daugiabu¢io namo buty savininkams, jei nauda
gaunama 1§ Siy objekty savo apimtimi tenkina didZiosios savininky dalies interesus, Sie
objektai teismo priskiriami bendro naudojimo objektams ir patenka j $iuose jstatymuose
nustatytas teisines kategorijas. Siy teisiniy kategorijy analizé reikalinga siekiant tinkamai
kvalifikuoti | kokius objektus daugiabu¢iy namy BDNO bendrasavininkai turi jgyventi

jiems teisés norminiai aktais priskirtas teises ir pareigas. Taip pat ne maziau aktualu aptarti,

> Tbid.
7 1bid.
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kokia forma daugiabuc¢iy namy BDNO bendrasavininkai gali jgyvendinti jiems numatytas
teisés ir pareigas sieckdami tinkamo BDNO administravimo.

Kaip nurodyta CK 4.83 straipsnio 3 dalyje, daugiabucio namo bendrojo naudojimo
objektams valdyti buty ir kity patalpy savininkai steigia buty ir kity patalpy savininky
bendrijg arba sudaro Jungtinés veiklos sutartj. Pagal CK 4.84 straipsnio 1 dalyje nustatyta
teisinj reguliavima, jeigu buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty
ir kity patalpy savininky bendrijos arba nesudaro Jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei
Bendrija likviduota arba nutraukta Jungtinés veiklos sutartis, skiriamas bendrojo
naudojimo objekty administratorius. Taigi jstatymy leidéjas i§ esmés formuoja tokj teisinj
reguliavimg, kad daugiabuciy namy savininkai iSlaikyty bendrasias naudojimo patalpas, o
kartu ir savo gyvenamasias patalpas tokios bukles, kad dél neapdairumo, neatsakingumo ar
mazo suinteresuotumo nelikty be gyvenamyjy patalpy, dél kuriy praradimo/netekimo
nukentéty valstybés biudzZetas placigja prasme, taip uZztikrinant ir visos visuomenes
interesg. Pasak Konstitucinio Teismo, toks teisinis reguliavimas nepaneigia daugiabuciy
namy buty savininky laisvos valios pasirinkti daugiabu¢io namo bendrgja daline
nuosavybés teise priklausanéiu objekty administravimo formy®®, Svarbu atkreipti démesj,
kad LAT (kaip nurodyta anksCiau minétose prielaidose) atsakomybés subjektu pagal
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky, kaip bendraturciy, tarpusavio prievoles
atlyginti zalg, atsiradusig jiems jgyvendinant namo bendrojo naudojimo objekty valdymo,
naudojimo, disponavimo jais teise, laiko tik bendraturéius, bet ne bendrija®®. Taigi
apzvelgiant iSdéstytg, darytina iSvada, kad Bendrijai negali biti taikoma civiliné deliktiné
atsakomybé vadovaujantis CK 6.266 straipsnio nuostatomis butent dél jos, kaip juridinio
asmens, specifiSkumo ir jj lydinCiy teisés norminiy akty btinybés taikyti juos sistemiskai.
Taip pat preziumuojama, kad LAT tokig pozicija pasirinko norédamas pasiekti ne tik
teising, taciau ir fakting taikg tarp suinteresuoty Saliy Siuose civiliniuose santykiuose. Toks
LAT suformuotas teisés taikymas padeda iSvengti zemesnés instancijos teismams auks¢iau
darbe nurodyto teisinio neapibréztumo ir suformuoja precedenta nagrinéjant analogisko
pobudzio bylas. Toks teisés aiSkinimas be nurodyty tiksly eliminuoja delikting civiling
atsakomybe ty bendrijoje veikianciy subjekty, kuriy elgesys atitinka teisés norminiy akty

nustatytus reikalavimus, be to apsaugo $iy asmeny teisétus interesus ir ltikescius.

*8 Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
istatymas (su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1995, nr. 20-449.

>9 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2013 m. kovo 14 d. nutartis
civilinéje byloje E. N. v., Aldonos g. 7-ojo namo savininky bendrija, AB ,, PanevéZio buty ukis “, Nr. 3K-3-
152/2013.
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Siekiant teisingai pritaikyti delikting civiling atsakomybe ir i§spresti kilusios Zalos
atlyginimo klausima, butina turéti aiskia vizija, kam priklauso riipintis BDNO i§ esmés.
LAT 2013 m. kovo 14 d. nutartyje, civilingje byloje Nr. 3K-3-152/2013, nurodyta, kad
visais atvejais teis€¢ spresti dél bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir
disponavimo jais priklauso butent buty ir kity patalpy savininkams, nepriklausomai nuo to,
kokia jstatyme nustatyta forma jie $ig teise jgyvendina®®. Tokios pozicijos laikomasi
siekiant parodyti, kad nepriklausomai nuo savininky pasirinkimo, kaip jie jgyvendins teisés
ir pareigas j bendrojo naudojimo objektus, pirmiausiai pareiga ripintis Siais objektais tenka
bitent jiems patiems. Kadangi daugiabu¢iy namy buty savininkai, ripindamiesi savo ir
savo artimyjy gyvenamosiomis sglygomis, turi déti visas pastangas iSlaikyti bendrojo
naudojimo objektus. LAT, atsakydamas ] kasatoriaus skunde pateikiamus argumentus
(analizuojamoje nutartyje), laiko juos nepagrjstais. Nurodo, kad Bendrijai buvo perduotos
visos namo bendraturciy teisés ir pareigos dél bendrojo naudojimo objekty priezitiros ir
atsakomybé uz $iy pareigy vykdyma. Darytina iSvada, kad (duomenys neskelbtini) namo
savininky bendrijos pirmininké vienasmeniskai neturi teisés priimti sprendimus dél
remonto darby atlikimo ir apmokéjimo uz juos. Sprendimas dél tokiy reikaly turi biti
priimtas Bendrijos nariy susirinkime.

Be to, darytina iSvada, kad mazas gyventojy (savininky) suinteresuotumas bendrojo
naudojimo objekty biikle, pasireiSkiantis neaktyviu dalyvavimu Bendrijos susirinkimuose
(kvorumo nesudarymas) ir dél to negaléjimas priimti svarbiy sprendimy dél vieny ar kity
bendrojo naudojimo objekty remonto ar priezitiros, atsiradus Zalai, nelaikytinas pagrindu
daugiabu¢iy namy savininkams iSvengti atsakomybés ar dél savo neveikimo atsiradusiy
pasekmiy perkelti kitiems Bendrijoje veikiantiems subjektams kaip, kad Bendrijos
pirmininkui ar Valdybai. Nors dar yra nemazai neatsakyty klausimy, vis délto galima
konstatuoti, kad esant tokioms faktinéms aplinkybéms kaip nagriné¢jamu atveju, civilinés
atsakomybés taikymas Bendrijai, kaip juridiniam asmeniui, 0 daznai ir jo vadovui
(pirmininkui) taikant CK 2.87 straipsnio 7 dalj, negalimas. LAT 2018 m. liepos 27 d.
nutartyje civilingje byloje Nr. e3K-3-292-403/2018 nurodoma, kad pagal STR
1.12.05:2010 29 punkte nustatyta teisinj reguliavimg uZ Siame reglamente nustatyty
reikalavimy paZeidimus jstatymy nustatyta tvarka atsako gyvenamyjy namy naudotojai ir
techniniai prizitirétojai. Sio reglamento 4.6 punkte, apibrézian¢iame, inter alia (be kita ko),
gyvenamojo namo naudotojo savoka, nustatyta, kad gyvenamojo namo naudotojas atitinka

Lietuvos Respublikos statybos jstatyme apibrézta savoka ,.statinio naudotojas. Statybos

% pid.
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jstatymo 2 straipsnio 56 dalyje statinio naudotojas apibréziamas kaip statinio savininkas
arba kitas fizinis ar juridinis asmuo, kuris naudoja statinj (jo dalj) Lietuvos Respublikos
istatymy, administraciniy akty, sutarciy ar teismo sprendimy pagrindu. Daikto naudojimas
civilinéje teiséje suprantamas kaip daikto naudingy savybiy pritaikymas ir naudos i$ jo
gavimas. Taigi, Bendrija, nebiidama gyvenamojo namo naudotojas, taip pat negali buti
namo techninis priziiirétojas (Statybos jstatymo 48 straipsnio 1-3 dalys), negali buti ir
atsakomybés, atsirandancios dél privalomyjy statiniy (gyvenamyjy namy) naudojimo ir
prieziiiros reikalavimy nevykdymo arba netinkamo vykdymo, subjektas®l. Tokia pozicija
teiséta ir teisinga dél to, kad nezitrint kaip daugiabu¢iy namy savininkai jgyvendins teises
1 BDNO, visy pirma aptariamy objekty buklé turi ripéti tiems asmenims, kurie gauna nauda
i3 §iy objekty. Sia pozicija pagrindzia ir CK 4.53 straipsnio nuostata, kad daikto duodami
vaisiai, produkcija ir pajamos priklauso Siy daikty savininkui. Bendrosios dalinés
nuosavybés objektai yra daiktai, kurie bendrgja daline nuosavybés teise priklauso
daugiabu¢iy namy savininkams, todél jeigu Siy daikty teikiamg nauda gauna BDNO
savininkai, tai nesuprantama dél kokiy prieZasC¢iy uz pareigos rupintis (administruoti
placigja prasme) nuosavybés objekty netinkamg vykdyma turéty atsakyti kiti asmenys,
Bendrija, kaip juridinis asmuo, ir/ar Bendrijos pirmininkas (valdyba). Bendrijai in corpore
negali buti pritaikyta civilin¢ deliktiné atsakomyb¢ dar ir todél, kadangi ne visi daugiabucio
namo buty savininkai yra Bendrijos nariai, o deliktin¢ civilin¢ atsakomybé¢ kildinama ne 18
narystés Bendrijoje, 0 visy bendratur¢iy (daugiabuc¢io namo buty savininky) pareigos
tinkamai rupintis ir administruoti BDNO nejgyvendinimo. DNSB] numato dar vieng
ypatuma, susijusj su Bendrijos veikla. Pagal Sio jstatymo 24 straipsnyje jtvirtintg teisinj
reguliavimg, Bendrijos turtas, kuris suprantamas kaip Bendrijos 1éSomis ar Kitais teisétais
biidais jgytos materialinés, nematerialinés ir finansinés vertybés, yra atskirtas nuo buty ir
kity patalpy (pastaty) savininky turto®?. Pagal CK 2.50 straipsnio 4 dalj tik neribotos
civilinés atsakomybés juridinio asmens dalyvis atsako savo turtu uz tokio juridinio asmens
prievoles. Jeigu prievoléms jvykdyti neuztenka juridinio asmens turto ir, turint omenyje tai,
kad nors Bendrija yra ribotos civilinés atsakomybés asmuo, taciau jos turtas gali biti
panaudotas tik pagal tiksling paskirtj, todél civilinés atsakomybés taikymas Bendrijai
negalimas. Kita svarus argumentas - tai, kad Bendrija yra ribotos civilinés atsakomybés

juridinis asmuo, o Bendrijos biudzetas formuojamas i§ Bendrijos nariy (daugiabuciy namy

81 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 27 d. nutartis
civilinéje byloje ,, Ergo Insurance SE “, veikianti per ,,Ergo Insurance SE “ filialg Lietuvoje v., 219-0ji
daugiabudiy namy savininky bendrija, Nr. e3K-3-292-403/2018.
62 Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
istatymas (Su pakeitimais ir papildymais). Valstybés Zinios, 1995, nr. 20-449.
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buty savininky) 1ésy, todél faktiskai Bendrijai atsakant dél padarytos zalos, kompensuojant
padaryta zalg savo 1éSomis, buty sudarytg faktiné situacija, kada Bendrija atsakyty kaip
neribotos civilinés atsakomybés juridinis asmuo, finansiné nasta biity perkeliama Sio JA
dalyviams, pazeidziant minétg koncepcija. Taigi iSryskéja dar vienas svarus argumentas dél
ko Zalos atlyginimo bylose dél daugiabu¢iy namy esan¢iy bendrosios dalinés nuosavybés
teisés objekty netinkamos priezitros, civilinés atsakomybés taikymas Bendrijai yra
negalimas ir neturéty biiti taikomas.

Nors kasacinés instancijos teismas negali nurodyti kaip iSspresti atsiradusios zalos
atlyginimo klausima, taciau jvertinus Bendrijos specifiSkumg ir i§ jo kildinamus tikslus,
kaip antai daugiabuciy gyvenamyjy namy buty savininkams organizuotis ir padéti iSspresti
daugiabuc¢iy namy bendrosios dalinés nuosavybés objekty tinkamg priezitirg ir i§laikyma,
turint omenyje, kad sprendimai dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, taip
pat del naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy
daugiabuciy namy buty savininky visuotiniuose susirinkimuose priimami balsy dauguma,
civiliné atsakomybe¢, atsizvelgus ] civilinei atsakomybei kilti buitinas sglygas (neteisétus
veiksmus, priezastinj ry$j, kalte ir zalg), turéty biti taikoma asmenims (daugiabu¢iy namy
buty savininkams), kurie dél savo abejingumo, mazo suinteresuotumo nedalyvavo
visuotiniame susirinkime, esant kritinei situacijai balsavo prie§ avarinés buklés bendrojo
naudojimo objekty remonta, atsisaké arba prieSinosi investuoti j tokiy objekty buklés
pagerinimg ir/ar iSlaikyma, kadangi kity Bendrijos nariy ar/ir pirmininko bei daugiabuciy
namy savininky, kurie néra Bendrijos nariai, tinkamas teisiy ir pareigy jgyvendinimas
tiesiogiai priklauso nuo kooperacijos tarp visy daugiabu¢io namo gyventojy (savininky) ir
tiesiogiai jtakojamas kiekvieny i§ $iy savininky teisiy ir pareigy jgyvendinimo apimties.
Darytina i§vada, kad visi subjektai, dalyvaujantys Siuose civiliniuose santykiuose, turi
veikti vedami visy daugiabu¢io namo buty savininky interesy. Pasiekti norimg tikslg
jmanoma tik esant Bendrijos nariy, Bendrijos pirmininko (valdybos) ir kity daugiabucio

namo buty savininky kooperacijai.

4. 2. Zalos atlyginimo ypatumai esant paskirtam Turto administratoriui

Turto administratorius — tai bendraturéiy susitarimu paskirtas subjektas vykdyti
BDNO administravimg. Veikiant Siam subjektui, bendraturiams nebereikia spresti
klausimo d¢l kity BDNO administravimo formy pasirinkimo.

Asmenj Turto administratoriumi, kaip subjektu administruojanciu bendrosios dalinés

nuosavybés turto objektus, daugiabuciy namy buty savininkai gali pasirinkti savo noru arba
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jis paskiriamas vadovaujantis jstatymu. CK 4.84 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad jeigu
buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky
bendrijos arba nesudaro Jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei Bendrija likviduota arba
nutraukta Jungtinés veiklos sutartis, skiriamas bendrojo naudojimo objekty
administratorius. Kaip jau minéta, Turto administratorius yra skiriamas siekiant iSsaugoti
ir iSlaikyti daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objektus tinkamos eksploatacinés
buklés, iSlaikant tinkamas gyvenamagsias sglygas. Turto administratorius veikia
vadovaudamasis daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo
nuostatais®®. Taigi toliau tikslinga aptarti LAT praktika, susijusig su zalos atlyginimu
daugiabu¢iy namy bendrosios dalinés nuosavybés objekty priezitirg atliekant Turto
administratoriui.

IS LAT 2013 m. lapkri¢io 22 d. nutarties civilinéje byloje Nr. 3K-3-612/2013, matyti,
kad ginCas kilo dél namo bendrojo naudojimo objekty administratoriaus civilinés
atsakomybés uz Zala, kilusig dél netvarkingos stogo dangos vandeniui uzliejus patalpas, kai
buty ir kity patalpy savininkai yra priéme sprendimg nevykdyti namo stogo remonto darby.
Kasaciniame skunde nurodomi argumentai ir motyvai: 1) Atliekant darbus, kurie priskirtini
prie privalomyjy remonto darby (butinosios iSlaidos) nebiitinas buty ir kity patalpy
savininky sutikimas, 2) Turto administratorius turéjo imtis veiksmy iSvengti zalos 3)
Nepaisant neigiamo daugiabu¢iy namy buty savininky sprendimo keisti avarinés buklés
stogg, Turto administratorius nesivadovaudamas $iuo savininky sprendimu vis tiek turéjo
pakeisti stoga. PrieS apzvelgiant kasacinio teismo pozicija nagrinéjamu atveju, biity
tikslingg paminéti tai, kg apZvelgéme ankstesnése $io rasto darbo dalyse ir tai, kas nurodyta
LAT nutartyse civilinése bylose (Nr. e3K-3-292-403/2018, Nr. 3K-3-612/2013, Nr. e3K-
3-409-684/2017). Pazymétina, kad egzistuoja paciy daugiabuciy namy buty savininky
pareiga iSlaikyti ir ripintis bendraja daline nuosavybés teise priklausan¢iy bendrojo
naudojimo objekty biikle. Pagal CK 4.82 straipsnio 3 dalj buty ir kity patalpy savininkai
privalo proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui iSlaikyti ir iSsaugoti, mokéti
mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas, taip pat reguliariai daryti atsiskaitymus, kaupti léas,
kurios bus skiriamos namui atnaujinti. Vien tai, kad, remdamasis CK 4.83 straipsnio 4
dalimi, inter alia namo administratorius gali reikalauti bendratur¢io sumokéti uz atliktus
darbus, skirtus privalomiesiems reikalavimams uztikrinti, patirtas iSlaidas, nesudaro

pagrindo Sios normos laikyti nustatan¢ia pareiga namo administratoriui atlikti namo

83 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Dél Daugiabuéiy namy patalpy savininky (bendrasavininkiy)
bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo (su pakeitimais ir papildymais).
Valstybés zinios, 2001, nr. 45-1584.
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bendrojo naudojimo objekty prieziliros darbus, jeigu jie néra privalomieji®. Todél
remiantis LAT praktika, be didesniy abejoniy atmestinas ieskovés treciasis kasacinio
skundo argumentas. LAT, nesutikdamas su §iuo argumentu, pazyméjo, kad pagrindinis
administratoriaus uzdavinys — organizuoti daugiabu¢io namo techning prieziiira,
igyvendinti Lietuvos Respublikos jstatymy ir kity teisés akty nustatytus privalomuosius
reikalavimus, susijusius su daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty, taip pat
Lietuvos Respublikos jstatymy nustatyta tvarka namui priskirto zemés sklypo naudojimu
ir priezitira®. LAT nurodo, kad vertinant administratoriaus atsakomybes, svarbu jvertinti
kaip Turto administratorius atliko jam teisés aktais pavestas funkcijas, reiskiama pozicija,
kad reikia atskirti, ar daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektai tokios kritinés buklés,
kuri leisty (aiSku jg jvertinus) spresti, kad remonto darbai tokiems objektams yra privalomi
(butinosios iSlaidos) siekiant, jog daugiabutis namas (statinys) atitikty tokiam objektui
keliamus privalomuosius reikalavimus, ar visgi nustatyta, kad daugiabucio namo
bendrosios dalinés nuosavybés objekty biiklé yra nekritiné ir nustatyti §iy objekty defektai
néra tokios svarbos arba apimties, jog Siy objekty remontas yra tik rekomenduojamojo
pobudzio. Nagrinéjamu atveju, LAT pazymi, kad apeliacinés instancijos teismas, jvertings
ekspertizés ir apzitros aktus, teisingai konstatavo, kad ekspertizés akte rekomenduojami
atlikti darbai nelaikytini privalomaisiais statinio reikalavimais, kuriuos Turto
administratorius privaléty vykdyti be bendraturciy sutikimo.

LAT, siekdamas iSaiskinti deliktinés civilinés atsakomybés taikymo klausima,
pirmiausiai apibrézia Turto administratoriaus teisiy ir pareigy apimtj. Nurodo, kad Turto
administratorius padaré viskg savo kompetencijos ribose siekdamas iSvengti atsiradusiy
padariniy: 1) atliktos daugiabu¢io namo bendrosios dalinés nuosavybés objekty apzitiros
2) kreiptasi dél ekspertizés atlikimo dél daugiabu¢io namo bendrosios dalinés nuosavybés
objekty biiklés nustatymo 3) apie atliktos ekspertizés rezultatus pranesta bendraturéiams 4)
i8keltas namo stogo remonto klausimas atliktose apklausose, organizuojant bendraturciy
susirinkimus, todél atliko jo kompetencijoje numatytus veiksmus. Kaip nurodo LAT,
savininkas kartu turi prisiimti ir nuosavybés teisés sukuriamas pareigas, todél, konstatavus
netinkama tokiy pareigy vykdyma, dél kurio kilo Zala (ar kuriuo buvo prisidéta prie zalos
kilimo), jis netenka teisés reikalauti tokig zalg atlyginti i§ kity savo pareigas tinkamai
vykdZiusiy subjekty.®® Dél to kasatorés pirmasis ir antrasis argumentai taip pat atmestini

kaip nepagristi. Nagrinéjamu atveju nurodyti darbai nepriskirtini privalomiesiems remonto

& Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
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darbams, Turto administratorius savo aktyviu veikimu émési visy bitiny priemoniy
siekdamas iSvengti zalos.

Apibendrinant S$ig analiz¢, pabréztina, kad Turto administratoriui, vykdant
daugiabucio namy buty savininky bendrosios dalinés nuosavybés objekty prieziiirg, biitina
atsizvelgti ] teisés aktus, numatancius Sio subjekty kompetencijas, teisiy ir pareigy apimtj
ir, kaip minéta anksiau, Turto administratoriaus paskyrimas daugiabu¢iy namy buty
savininky sprendimu ar jstatymo nustatyta tvarka neeliminuoja daugiabuciy namy buty
savininky jstatymy numatytos pareigos riupintis bendrosios dalinés nuosavybés objektais.
Tai pagrindZziama didziausiu tokiy asmeny suinteresuotumu $iy objekty bikle, kadangi Sie

asmenys yra tiesioginiai naudos gavejai nurodyty objekty biiklés atzvilgiu.

4. 3. Zalos atlyginimo ypatumai esant jsteigtai Bendrijai ir sudarytai sutar¢iai su
Turto administratoriumi

Gilinantis j Turto administratoriaus teisiy ir pareigy turinj, aptartini atvejai, kuriems
esant, kaip nurodyta analizuojamoje teismy praktikoje, Turto administratoriaus teisiy ir
pareigy apimtis, susijusj su daugiabufio namo biity savininky bendrosios dalinés
nuosavybeés objekty administravimu, gali biiti iSplésta.

Daugiabu¢iy namy buty savininkai savo bendrasias dalinés nuosavybes teisés |
bendrojo naudojimo objektus gali jgyvendinti: 1) Steigdami bendrijg 2) Susitarimu ar
jstatymy nustatyta tvarka skirdami turto administratoriy, administruoti Siems bendrojo
naudojimo objektams 3) Sudarydami Jungtinés veiklos sutartj. Pagal CK 4.237 straipsnio
1 dalj Turto administratoriumi gali biti fizinis ar juridinis asmuo, kuriam teisés aktai leidzia
teikti turto administravimo paslaugas. Atkreiptinas démesys, jog Turto administratoriumi
gali buti ne bet koks fizinis ar juridinis asmuo, o tik tas, kuris atitinka tam tikrus teisés
aktais nustatytus kriterijus. Taigi iSskirtinas dar vienas ypatumas, susijes Su Turto
administratoriaus skyrimu.

Daznai daugiabu¢iy namy gyventojai, gyvenantys dideliuose miestuose, norédami
pasirinkti Turto administratoriy, negali to padaryti, nes tai salygoja CK 4.84 straipsnio 7
dalyje jtvirtintas draudimas, skirtas i$vengti nesgziningos konkurencijos. Taip yra dél to,
kad Turto administratorius didesniuose miestuose, kuriuose yra daugiau kaip 100000
gyventojy, be turto administravimo paslaugy teikia ir Silumos, elektros energijos, dujy,
geriamojo vandens tiekimo, atlieky tvarkymo paslaugas, be to Siems subjektams prisiémus
ir turto administravimo paslaugas galimai biity varzoma konkurencija. D¢l §ios normos

atitikties Konstitucijai, 2016 m. spalio 5 d. priimtas Konstitucinio Teismo nutarimas,
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kuriame nurodyta, kad Sis draudimas pateisinamas, kadangi taip sickiama uztikrinti buty ir
kity patalpy savininky interesa, kad su namo prieziiira susijusiy paslaugy pirkimai bty
vykdomi ir tokiy paslaugy pirkimo sutartys buty sudaromos jiems palankiomis sglygomis,
bty tinkamai kontroliuojamas jy vykdymas, taip pat vieSajj interesg uztikrinti, kad
daugiabuciai namai biity tinkamai eksploatuojami ir i§saugomi®’. Konstitucinis Teismas
pazyméjo, kad tokj draudimg savivaldybés taryba gali nuspresti pritaikyti ir gyvenamosiose
vietovése, kuriose gyvena ir maziau negu 100000 tikstanciy Zmoniy. TOKS jstatyminis
ribojimas nepazeidzia buty ir kity patalpy savininky teisiy. Taigi galime aptarti badus kaip
Sis draudimas gali biti ,,apeinamas‘ siaurgja prasme, nepazeidZiant jstatymy nustatyty
teisés normy, o kartu jgyvendinant daugiabu¢iy namy buty savininky interesus. Po 2012
metais priimty Civilinio kodekso pakeitimy (2012 m. geguzés 10 d. redakcija), atsirado
galimybé paskirti Turto administratoriy neatsizvelgiant | minétg draudimg ir tai padaryti
galima jsteigus Bendrijg ir Bendrijai sudarius sutartj su Turto administratoriumi. Prie§
analizuodami zalos atlyginimo ypatumus, turime aptarti ir kitus Turto administratoriaus
taikytinus kriterijus ir reikalavimus. Dauguma Turto administratoriui taikytiny kriterijy ir
reikalavimy apibréziami Zemesnés galios teisés norminiais aktais (ne jstatymais). Turto
administratorius veikia vadovaudamasis savivaldybiy patvirtintais nuostatais, t. y.
vadovaujasi pojstatyminiuose aktuose numatytomis normomis ir kriterijais, turtg
administruoja  vadovaudamasis CK 4.240  straipsnio, nustatan¢io  paprastojo
administravimo turinj, pagrindu®®. Pagal CK 4.239 straipsnio nuostatas, turto paprastojo
administravimo atveju Turto administratorius atlicka visus veiksmus, butinus turtui
iSsaugoti arba jo naudojimui pagal tiksling paskirt; uztikrinti. Taciau S$i Turto
administratoriaus teisiy ir pareigy apimtis numatyta, kai tarp daugiabucio namo buty
savininky ir turto administratoriaus néra sudarytos turto administravimo sutarties, Kali
bendraturciai nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos arba
nesudaro Jungtinés veiklos sutarties (CK 4.84 straipsnio 1 dalis) - taigi $iuo atveju Turto
administratorius skiriamas jstatymo pagrindu. Kitoks Turto administratoriaus teisiy ir
pareigy turinys gali biiti nustatomas, kai S$is subjektas administruoti BDNO skiriamas
sutarties pagrindu. Kaip Zinia, Civiliné teis¢ grindziama dispozityvumo principu, o tai
reiskia, kaip nurodyta CK 6.156 straipsnyje, Salys turi teis¢ laisvai sudaryti sutartis, jeigu

tai nepriestarauja jstatymui. Salys, besivadovaudamos iuo principu, be esminiy teisidkai
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sureglamentuoty teisiy ir pareigy, gali numatyti (sutartimi) ir Kkitas papildomas Turto
administratoriaus teises ir pareigas, pvz.; iplé¢iant Turto administratoriaus civilinés
atsakomybés taikymo ribas. Paminétina LAT 2013 m. sausio 6 d. nutartis civilin¢je byloje
Nr. 3K-3-101/2014. Sioje byloje ginéas kilo tarp draudimo bendrovés ir Turto
administratoriaus dél zalos atlyginimo, kai subrogacinis reikalavimas atlyginti
bendraturciui i§mokéta draudimo i$moka grindziamas bendraturcio turto sugadinimu dél
netinkamo daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekto priezitros. Siuo konkrediu
nagrin€jamu atveju teisés ir pareigos ] daugiabu¢io namo buty savininky bendrojo
naudojimo objektus buvo jgyvendinamos jsteigus Bendrija, kuri buvo sudariusj paslaugy
teikimo sutartj su Turto administratoriumi. Taigi kolegialiai veiké du bendrojo naudojimo
objekty administravimg atliekantys subjektai, todél sprendziant Zalos atlyginimo klausimag
nebuvo aiSku, kuris subjektas atsakingas uz zalos atlyginimg. LAT, spresdamas teisés
taikymo klausima, teisingai nurodé, kad siekiant tinkamai atsakyti j §j klausima, biitina
aiskintis Administravimo paslaugy sutarties turinj®®. Kasacinis skundas buvo grindziamas
tokiais argumentais: 1) apeliacinés instancijos teismas nukrypo nuo LAT formuojamos
praktikos dél netinkamo CK 6.266 straipsnio taikymo; 2) apeliacinés instancijos teismas
taip pat netinkamai aiSkino administravimo sutarties paslaugy nuostatas; 3) teismas,
aiSkindamas sutarties nuostatas, turéjo jas vertinti kompleksiSskai kartu su CK 4.84
straipsniu; 4) netinkamai pritaikytos civiling atsakomybe reglamentuojancios teisés
normos. Remiantis CK 6.266 straipsniu, pirmasis kasacinio skundo argumentas laikytinas
pagrjstu, dél kity argumenty vertinimo, pasisakysime analizuodami minétg nutartj. Kaip ir
anksciau aptartose LAT nutartyse, Kasacinis teismas prie§ pradédamas gilesng teisés
taikymo analize, akcentuoja pozicija, kad pirmiausia dél daugiabuc¢io namo buty savininky
bendrojo naudojimo objekty biiklés ir islaikymo pirmiausia turi ripintis patys buty ir Kitu
patalpy savininkai. Nutaryje nurodyta, kad bendraturciy pareigy, kaip pirmiau nurodyta,
neeliminuoja nei daugiabu¢iame name jsteigta Bendrija, nei namo techning priezitirg pagal
sutart] vykdantis administratorius. D¢l Sios prieZasties treciasis asmuo UAB ,,Rytlangis,
kaip daugiabu¢io namo bendraturtis, kartu su visais kitais namo bendratur¢iais néra
atleidZiamas nuo pareigos dalyvauti iSlaikant ir prizitirint bendrajj turta, Siuo atveju namo
inzinerinius (nuoteky) tinklus’®. Toliau aptariamos Turto administratoriaus teisiy ir pareigy
apimtys nusako tai, kad tam tikrais atvejais jos gali buti iSpléstos. LAT, vertindamas Turto
administratoriaus paslaugy teikimo sutarties apimtj, nustaté, kad nagrinéjamu atveju

apeliacinés instancijos teismas, spresdamas, kad atsakovas, kaip namo administratorius
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pagal sutartj, yra atsakingas uz bendraturCiui padaryta zala, per daug iSpléte
Administravimo paslaugy sutarties turinj’l. LAT nurodé, kad vertinant kam pareiksti
subrogacinj reikalavimg dél atsiradusios zalos, asmuo teikiantis tokj reikalavima privalo
jvertinti bendratur¢iy, Bendrijos ir Turto administratoriaus (paskirto jstatymo ar sutarties)
tarpusavio teisinius santykius. Tai reiskia, kad asmuo, prie§ nuspr¢sdamas kam pareiksti
subrogacinj reikalavima, turi jvertinti Turto administratoriaus prisiimty teisiy ir pareigy
apimtj, t.y. jvertinti, ar konkreciu atveju Turto administratorius prisiémé dalj teisiy ir
pareigy, kurios paprastai buty priskirtos Bendrijai, 0, vertinant sistemiskai, ir Bendrijos
nariams, t. y. buty savininkams. Taip pat reikia jvertinti, ar Turto administratoriui pagal
sutart] tenkanciy kompetencijy (administravimo turinys) apimtj siekiama iSplésti teises
norminiuose aktuose nenumatytomis teisémis ir pareigomis. Tai leidzia formuluoti tokias
iSvadas: 1) Turto administratoriaus civiliné atsakomybé gali bati iSplésta tarp subjekty
sudaryta sutartimi 2) Turto administratorius gali veikti kartu su Bendrija kaip subjektai
kolegialiai teikiantys BDNO administravimo paslaugas, Siems subjektams pasidalinant
jstatyme numatytas teises ir pareigas, skirtas tinkamam BDNO administravimui. 3) Turto
administratorius, paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratoriumi jstatymo
pagrindu, veikia jstatymy, vyriausybés akty ir pojstatyminiy akty nustatyty teisiy ir pareigy
kontekste. Nesant tarp Saliy sudaryto atskiro susitarimo (sutarties), BDNO administravimo
turinys negali biiti iSpléstas.

Sioje rasto darbo dalyje formuluotinas dar vienas probleminis aspektas. Teoriniu
lygmeniu (praktiniu Siek tiek sudétingiau, taCiau problematika aktuali) jmanomos
situacijos, kai daugiabu¢iy namy buty savininkai, siekdami jgyvendinti savo teiseS ir
pareigas ] bendrojo naudojimo objektus, jsteigia Bendrija, kuri deleguodama dalj jai
priskirty teisiy ir pareigy (kompetencijos), sudaro sutartj su Turto administratoriumi. Turto
administratoriui veikiant netinkamai ir/ar neveikiant apskritai, netinkamai vykdoma BDNO
priezitra ir administravimas ir dél to atsiranda zala. Tokiu atveju, teisiSkai kvalifikavus
faktiniy aplinkybiy visumg, uz atsiradusig Zalg atsako Turto administratorius, ta¢iau galima
situacija, kai $iS subjektas dél nemokumo zalos atlyginti negali. Vadinasi, atsiranda
neapibréZta situacija del Zalos atlyginimo, nes neaisku, kuris subjektas ja turi atlyginti.
Prielaidos Zalai atlyginti tokiu atveju tarsi kilty Bendrijai, nes ji turéjo pareigg prizidiréti ir
kontroliuoti kaip wveikia Turto administratorius. Tinkamas S$ios faktinés situacijos
vertinimas priklauso nuo sisteminio visy jau aptarty instituty ir teisinio reguliavimo

sisteminio taikymo, vertinimo ir teisingo supratimo. Kaip zinia, Turto administratorius gali
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biti skiriamas tiek sutarties, tiek jstatymo pagrindu. Paminétina tai, kad tiek jstatymo, tiek
sutarties pagrindu paskirto Turto administratoriaus civiliné atsakomybé¢, vykdant BDNO
administravimo funkcijas, draudziama civilinés atsakomybés draudimu. Kaip nurodyta CK
4.84 straipsnio 12 dalyje, sutarties pagrindu paskirtas ir veikiantis Turto administratorius
taip pat privalo drausti savo civiling atsakomybe. Taigi atrodyty, kad modeliuojama
probleminé situacija i§ esmés yra negalima, tadiau tai ne visai tiesa. Kaip zinia, Turto
administratoriui, apdraudus savo civiling atsakomybe, atsiradusig zalg atlygina draudimo
bendrové, taCiau yra atvejai, kai draudimo bendrové visos Zalos neatlygina, o Turto
administratorius dél jo nemokumo, likusios zalos dalies atlyginti neturi galimybiy. Todél
reikia nustatyti, Kkuris subjektas privalés atlyginti Zalg visg apimtimi, jei Turto
administratorius to padaryti negali. Turéty atsakyti daugiabu¢iy namy buty savininkai,
kadangi $i subsidiari atsakomybeé kildinama 1§ paciy bendratur¢iy pareigos riipintis BDNO
administravimu ir jy priezitira’?. Bendraturdiai turéty atsakyti, nes: 1) Sutarties pagrindu
paskirtg Turto administratoriy renka bendraturciai visuotiniame susirinkime, priimty balsy
dauguma; 2) Vadovaujantis jau ankséiau pateiktais LAT iSaiSkinimais, visy pirma
egzistuoja paciy daugiabuciy namy buty savininky pareiga riipintis BDNO, jy tinkama
priezitra ir administravimu (be kita ko stebéti, sekti, rinkti informacija apie BDNO
administruojant] Turto administratoriy); 3) Bendrija, kaip minéta ankséiau, specifinis
juridinis asmuo, kurio atsakomybé¢ tiesiogiai jtakojama Siame juridiniame asmenyje
veikianCiy asmeny teisiy ir pareigy jgyvendinimo ir kity Bendrijai nepriklausanciy
bendraturc¢iy; 4) Vadovaujantis CK 6.266 straipsniu, nesant valdytojo (Siuo atveju turint
omenyje, kad valdytojas — Turto administratorius nemokus), uz atsiradusig zalg atsako
objekty, kurie sukélé Zala, savininkai (bendraturéiai); Sie argumentai yra teisingi, taciau
situacija pasikeisty tuomet, kai sprendziant zalos atlyginimo klausima, jvertinus faktiniy
aplinkybiy visuma, paaiSkéty, kad vienas ar keli bendraturciai sieké pakeisti nemoky Turto
administratoriy kitu Turto administratoriumi dar prie§ atsirandant Zalai (elgési atsakingai,
ripinosi, kad BDNO administruoty tinkamas, finansiskai pajégus Turto administratorius),
taciau dél nepakankamo balsy skaiciaus, Sis sprendimas liko nepriimtas.

Taigi faktiné situacija — BDNO administravimui ir priezitrai jsteigta Bendrija, kuri
sudaré sutartj su Turto administratoriumi dél BDNO administravimo. Turto
administratoriaus atsakomybé buvo apdrausta civilinés atsakomybés draudimu, taciau del

tam tikry prieZasCiy paaiskéja Turto administratoriaus nemokumas. Iki Zalos atsiradimo
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fakto keli Bendrijos nariai (arba bendraturciai nepriklausantys Bendrijai) iskélé klausima
dél Turto administratoriaus skyrimo. Bendrijos pirmininkas nustatyta tvarka ir terminais
nutaré suSaukti visuotinj bendraturCiy susirinkima, t.y. jgyvendino jam priskirtg
kompetencija, todél jo atsakomybés klausimas tokiu atveju neturéty buti keliamas.
Bendraturc¢iy susirinkimas jvyko, balsavimo biidu pasisakyta prie§ Turto administratoriaus
keitimg. Dél, tarkime, nuo stogo nukritusios ¢erpés buvo padaryta zala - apgadintas tre¢iojo
asmens turtas. Nustatyta, kad Turto administratorius yra atsakingas uz padaryta zala. Turto
administratorius savo civiling atsakomybg buvo apdraudes minimalia privaloma (Siy
santykiu veikimo srityje) teisés norminiais aktais nustatyta suma, kurios nepakanka visai
padarytai zalai atlyginti. Asmenys, patyre Zalg, kreipiasi j teisma d¢l likusios nepadengtos
zalos dalies priteisimo i§ Turto administratoriaus. PaaiSkéja, kad jis yra nemokus, todél
zalos atlyginimas i§ Turto administratoriaus nejmanomas. Tuomet tre¢iasis asmuo Kreipiasi
1 Bendrija kaip § BDNO administravimo ir priezitros funkcijas atliekantj subjekta del Zalos
atlyginimo, taciau i§ Bendrijos, kaip specifinio juridinio asmens, zalos atlyginimas, kaip
zinia, nejmanomas. Sprendziant zalos atlyginimo klausimg, nustatoma, kad Bendrijos
pirmininkas atliko visas juridinio asmens vadovo pareigas, todél jis dél atsiradusios Zzalos
neatsako. Nustatoma aplinkybé, kad du bendraturciai kélé klausimg visuotiniame
bendraturciy susirinkime dél Turto administratoriaus pakeitimo (dél galimo jo nemokumo),
ta¢iau balsuojant nuspresta Turto administratoriaus Kitu nekeisti (pvz. daugiabu¢iame name
yra desimt buty savininky, kuriy du i$ jy kélé klausimg ir balsavo uz turto administratoriaus
keitima, likusieji astuoni balsavo pries turto administratoriaus keitimg). Treciasis asmuo,
kelia zalos atlyginimo klausimg i§ visy bendraturéiy, tvirtindamas, kad pastarieji nevykdé
jiems, kaip savininkams, privalomy pareigy rapintis BDNO (keisti nemoky turto
administratoriy). DU bendraturciai (dviejy daugiabucio namo buty savininkai) nesutinka su
jiems reiskiamu reikalavimu atlyginti Zalg ir nurodo, Kkad jie tinkamai vykdé savo pareigas,
balsavo uz galimai nemokaus Turto administratoriaus pakeitima Kitu. Nagrinéjamu atveju
kilo gincas, kurj neaiSku kaip nagrinéti.

Manytina, kad visi bendraturciai iSoriniuose santykiuose su tre€iaisiais asmenimis
(tiek, kiek kile santykiai su tre¢iaisiais asmenimis atsiranda bendrosios dalinés nuosavybés
pagrindu), inter alia veikdami Bendrijoje bendrijos nariy statusu, privalo atsakyti prie$
treciuosius asmenis visi (solidarioji atsakomybe¢), t. y. treiajam asmeniui patyrusiam Zalg
visiS§kai nesvarbu, kuris bendraturtis atlygins jam padaryta zala. Kaip minéta, solidarioji
civiling atsakomybé skiriama j solidariaja skolininky prievole (pareiga) kreditoriui jvykdyti
prievole ir kaip solidarigja kreditoriaus reikalavimo teis¢ i skolininky daugeta ivykdyti

jiems priklausancias civilines prievoles. Kaip nurodyta LAT praktikoje, jeigu skolininky
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pareiga yra solidari, tai kreditorius turi teis¢ reikalauti, kad ja jvykdyty tiek visi skolininkai
ar keli skolininkai bendrai, tiek bet kuris jy skyrium, be to, tiek visa, tiek jos dalj (CK 6.6
straipsnio 4 dalis)’®, todél manytina, kad kreditorius gali sutikti su skolininky tarpusavyje
sudarytu susitarimu dél zalos atlyginimo pasiskirstymo tarpusavyje. Toks skolininky
tarpusavio prievolés kreditoriui pasidalinimas gali buti aktualus Siems subjektams, kadangi
kaip nurodyta CK 4.82 straipsnio 1 ir 7 dalyse, i§ BDNO administravimo ir priezitiros
kylan¢ios iSlaidos priklauso bendraturiams proporcingai pagal jiems asmenine
nuosavybes teise priklausanc¢iy daugiabuciame name esanciy buty proporcingas dalis.
Todél zalos, atsiradusios d¢l netinkamos BDNO administravimo ir prieziliros atvejais,
kiekvienam i§ bendraturciy svarbu, kad Sie subjektai atlyginty zalg tik tokia apimtimi
(idealiosios BDNO dalies dydziu), kokia jiems priklauso BDNO. Kreditoriaus interesas j
skolininky daugeta, Siejamas su visy patirtos zalos atlyginimu, todél problemy dél Zalos
atlyginimo kreditoriui neturéty kilti tada, kai Sie subjektai sutaria dél zalos atlyginimo
pasiskirstymo ir sgziningai vykdo prisiimtg prievolés kreditoriui dalj. Kilus nesutarimams
tarp skolininky (bendraturciy), nesutariant dél Zalos treCiajam asmeniui (kreditoriui)
atlyginimo, galimi atvejai, kai $ig zalg atlyginti bus priversti keli skolininkai
(bendraturciai), taciau jy interesai pazeisti nebus, kadangi pagal CK 4.76 straipsnj
skolininkai (bendraturciai), jvykde prievole kreditoriui, turi teise j nuostoliy, kuriuos jie
patyré, atlyginimg. Taip pat pagal minétg teisinj reguliavimg, galimi atvejai, kada
kreditorius, turintis solidarigjg reikalavimo teise j skolininkus (bendraturcius), nereikalaus
18 mokiy bei sgziningy skolininky (ne visy, bet dalies bendraturc¢iy) atlyginti Siam padarytg
zalg ir, vadovaujantis CK 6.6 straipsnio 8 dalimi, atsisakys solidariosios prievolés $iy
skolininky/o (bendraturéio/y) atzvilgiu. Tai akcentuotina ir LAT formuojamoje praktikoje,
kurioje nurodyta, kad prievoliy pasibaigimo tinkamu daliniu jvykdymu, kai solidarioji
prievolé jvykdoma i§ dalies, visi solidarieji skolininkai kreditoriui lieka jpareigoti bendra
nejvykdytos prievolés suma, nepaisant to, koks jy indélis j jvykdytos prievolés dalj, nebent
kreditorius aiskiai iSreikSty savo valig, kad prievolés dalj jvykdziusio skolininko atzvilgiu
solidariosios prievolé atsisako (CK 6.6 straipsnio 8 dalis)’*. Kaip nurodyta, pvz.; Lietuvos
Apeliacinio teismo sprendime, solidarumo atsisakymas laikytinas ne kuo Kitu, o skolos
padalijimu. Tai reiSkia, kad skola nesumazéja, kaip yra atleidimo nuo prievolés atveju, o
tik padalijama. Tod¢l jeigu kreditorius atsisako vieno 1§ solidariyjy skolininko solidarumo,

kity skolininky solidarumas iSlicka. Kreditorius gali atsisakyti ir visy skolininky

73 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2010 m. lapkricio 22 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,,Lietuva Statoil “v., UAB ,,J. P. Transportas ", UAB ,,Draviné “ ir J. P., Nr. 3K-3-
450/2010.

74 Ibid.

54



solidarumo. Tokiu atveju solidarioji prievolé¢ virs daline — solidarioji pareiga bus
padalinama j tiek daliy, kiek yra skolininky’™. Vadovaujantis CK 4.76 straipsniu,
pazymétina, kad zalg bendraturtis privalo atlyginti tik jo proporcingai daliai ;} BDNO.
Nagrinéjamu atveju, prievolé atlyginti zalg egzistuoja ir saisto visus bendraturcius, taciau
pazymétina, kad tai aktualu tik iSoriniuose bendratur¢iy Santykiuose su treciaisiais
asmenimis. Vidiniuose bendraturéiy santykiuose svarbu tai, kad solidarig prievolg jvykde
bendraturciai, kurie bandé spresti problemg sukélusia zalg dar iki jos atsiradimo, turi teise
reikalauti nuostoliy (Zalos) atlyginimo dalies i§ kity bendraturciy, kuriy veiksmai sukélé
zala, jei teismas pripazins S$iy bendraturCiy veiksmus, siekiant iSvengti zalos, pagrista
aplinkybe, Salinancig jy civiling atsakomybe. Nuostoliy atlyginimo dalies dydis priklausys
nuo to, kokio dydzio zala Sie asmenys atlygins tre¢iajam asmeniui, o atlygintos zalos dalies
dydis priklausys nuo bendratur¢iui tenkancios idealiosios nuosavybés dalies dydzio
BDNO.

Solidariosios civilinés atsakomybes taikymas bendraturciams savaime kelia kity tam
tikry teisiniy praktiniy problemy. Kaip antai, taikant solidarigjg civiling atsakomybe dél
zalos nukentéjes treCiasis asmuo, reikSdamas ieSkinj teisme, turéty jrodinéti visy
bendratur¢iy neveikimg arba netinkamg veikima, Siekiant jrodyti Siy asmeny solidarig
civiling delikting atsakomybeg. Kita pozicija sprendziant zalos atlyginimo klausima,
nustatant bendraturCiy santykj su atsiradusia Zala, nekeliant solidariosios civilinés
atsakomybés klausimo, galéty biuti laikoma CK 6.266 straipsnyje suformuota taisykle,
nustatanti zalos atlyginimo pareigg savininkams (bendrai). Tokiu atveju treciajam
asmeniui, reiSkian¢iam ieskinj teisme dél zalos atlyginimo, nereikéty kelti klausimo dél
visy bendratur¢iy neveikimo ar netinkamo veikimo jrodinéjant §iy asmeny veiksmy sgsaja
su atsiradusia zala, kadangi Sioje normoje nustatyta bendra savininko pareiga atlyginti
atsiradusig zalg. Nagrinéjamu atveju, sprendziant Zalos atlyginimo klausima, kai BDNO
valdytojas neturi galimybiy atlyginti zalg, bendraturéiai atsakyty kaip Sio turto (BDNO)
savininkai, Vvélesnéje bylos nagrinéjimo stadijoje sprendziant tik dél konkrecios
bendraturéio (BDNO savininko) zalos atlyginimo pareigos apimties treCiajam asmeniui.
Nei viena, nei kita pozicija neturéty buti laikoma kategoriska teisés doktrinos atzvilgiu,
kadangi vyrauja jvairiy nuomoniy Siuo klausimu. Taigi darytina iSvada, kad kuri teisiné
pozicija Siuo klausimu yra teisinga, gali atsakyti tik formuojama LAT praktika. Kol Sis

klausimas néra galutinai iSnagrinétas, lieka erdvé diskusijoms.

75 Lietuvos apeliacinio teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2017 m. vasario 15 d. nutartis
civilinéje byloje M. K. v., D. B., Nr. 2A-367-330/2017.
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Atsizvelgiant j auk$¢iau nurodyta, konstatuotina, kad dél atsiradusios Zalos patirtus
nuostolius privalés atlyginti bendraturciai, taciau tokiu atveju bitina iSspresti klausimus,
susijusius su dviejy bty savininky (bendraturciy) pareiga atlyginti zalg kartu su likusiais
daugiabuc¢io namo buty savininkais, turint omenyje, kad jie kélé Turto administratoriaus
keitimo klausima, t. y. sieké uZzkirsti kelig zalai atsirasti ateityje. Sprendziant §j klausima,
reikéty remtis CK 4.76 straipsniu, kuriame pasakyta, kad bendraturciai proporcingai savo
daliai apmoka iSlaidas, atsako tretiesiems asmenims pagal prievoles, pagal jiems tenkancios
proporcingos dalies § BDNO dydj ir jeigu vienas i§ bendratur¢iy nevykdo savo pareigos
tvarkyti ir i8laikyti bendrg daiktg (turtg), tai kiti bendraturciai turi teis¢ j nuostoliy, kuriuos
jie turéjo, atlyginima bei pritaikyti placiai civilingje teiséje zinoma bonus pater familias
principa, reikalaujantj elgtis apdariai, atidziai, rlpestingai, teisingai ir saziningai (atidaus
asmens elgesio standartas). Sis principas be kita ko nusako tai, kad i§ konkretaus
bendraturcio gali biiti reikalaujama tiek, kiek tai objektyviai biitina, pateisinama, nesukelia
pernelyg dideliy, neprotingy kasty konkreCiy nustatyty faktiniy aplinkybiy visumoje. Kaip
ir nagrinéjamu atveju, taip ir bet kurioje Kitoje situacijoje, asmuo turi padaryti viska, kas
protingai jmanoma Siekiant tinkamo teisiy ir pareigy jgyvendinimo. Todél atsizvelgiant j
pateikta ir jvertinus sumodeliuotos faktinés situacijos visuma, §i aplinkybé turéty biiti svari
teismui vertinant bendraturéiy civilinés atsakomybés Salinimo klausimg. Kiekvienu atveju
teismas turéty vertinti ir teisiSkai kvalifikuoti kaip subjekto elgesj vienu ar Kitu atveju ir ar
tai, ka jis padar¢ ir gal¢jo padaryti laikytina pagrindu sprendziant klausimg dél jo civilinés

atsakomybés.

4. 4. Zalos atlyginimo ypatumai esant sudarytai Jungtinés veiklos sutar¢iai

Byly, atsiradusiy jgyvendinant BDNO administravimg ir priezilira esant sudarytai
Jungtinés veiklos sutarciai, kasacine tvarka iSnagrinéta nedaug. Taciau jdomu aptarti, kaip
tokius gin¢us nagrinéjo kiti zemesnés instancijy teismai. Kauno apygardos teismo 2018 m
liepos 26 d. nutartyje civilinéje byloje Nr. e2A-1145-259/20187® sprendé klausimg dél
netinkamo jsipareigojimy vykdymo ir Jungtinés veiklos sutarties nutraukimo bei zalos
atlyginimo klausimy. leSkovai sieké pripazinti, kad atsakové netinkamai vykdé
Jsipareigojimus pagal tarp suinteresuoty Saliy sudaryta daugiabucio namo bendrojo

naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir priezitros Jungtinés veiklos sutart], sieké Sig

76 Kauno apygardos teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. liepos 26 d. nutartis civilinéje
byloje A. M., V. B.v., M. U., Nr. e2A-1145-259/2018.
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sutart] nutraukti. Pirmosios instancijos teismas ieSkinj atmeté. IeSkovai apeliaciniame
skunde teismui nurodé $iuos argumentus ir motyvus: 1) pirmosios instancijos teismas
netinkamai taiké ir aiSkino Jungtinés veiklos sutarties nutraukimg reglamentuojancias
materialinés teisés normas, netinkamai aiskino sutarties salygas; 2) atsakové nevykdé jai
sutartimi pavesty pareigy; 3) teismas nepagrjstai nurodé, kad sutartj Salys siekia nutraukti
nepagrijstais biidais. Daugiabuc¢io namo savininkai, sudarydami Jungtinés veiklos sutartj dél
kurios kilo gincas, susitaré¢ dél sutarties salygy: 1) valdyti, naudoti, priziliréti pastato
bendrojo naudojimo objektus; 2) organizuoti pastato patalpy savininky sprendimy
priéemimga dél patalpy savininky bendryjy interesy tenkinimo, tai pat dél pastato atnaujinimo
(modernizavimo), 1éSy skolinimosi tais tikslais; 3) ginti partneriy interesus, susijusius su
veikla jgyvendinant sutarties tikslus. Sutartimi dalyviai numaté bendrasias susitarianciy
Saliy teises ir pareigas, jtvirtino, kad sprendimai d¢l pastato bendrojo naudojimo objekty
prieZiiiros, remonto ir naudojimo priimami visuotiniame patalpy savininky susirinkime’”.
Ieskovai teige, kad dél atsakoves neveikimo atsirado Zala daugiabucio bendrojo naudojimo
objektams. Siems objektams buvo bitini skublis remonto darbai, kuriy atsakove
neorganizavo atlikti, todél ieSkovai bendrojo naudojimo patalpas ir vieno buto patalpas
émési remontuoti patys, savo léSomis. Nagrinéjamu atveju teismas pirmiausiai sieké
nustatyti ir jvertinti ar sudaryta Jungtinés veiklos sutartis yra galiojanti ir atitinka teisés
norminiuose aktuose (toliau — TNA) nustatytus reikalavimus. D¢l to tikslinga aptarti,
kokius TNA keliamus reikalavimus turi atitikti Jungtinés veiklos sutartis. Pazymétina, kad
Jungtinés veiklos sutartis turi atitikti bendruosius dalinés nuosavybés teise turimo turto
valdymo ir naudojimo pagrindus ir principus (CK 4.75 straipsnis, CK 4.85 straipsnio 1
dalis). Be to, sudarytos Jungtinés veiklos sutartimi negali biiti paneigtos CK 4.83 straipsnio
3 dalyje jtvirtintos pareigos (rupintis, tvarkyti, tinkamai valdyti) bendrojo naudojimo
objektus. Sios pareigos, kaip jau minéta anks¢iau, negali biiti paneigtos nepaisant to, kokia
forma administruoti BDNO pasirenka bendrasavininkai. Suinteresuoti subjektai prie§
sudarydami tokios ruisies sutartj, turi jvertinti sutarties sudarymo turinj, t. y. dél ko jie
sutaria sudarydami sutartj. Tai itin svarbu, nes nuo to tiesiogiai priklauso $iy subjekty teisiy
ir pareigy apimtys, civilinés atsakomybés taikymo ribos. Kaip nurodé teismas, sutarties
dalyviai atsakovei suteiké jgaliojimus buty savininky interesus atstovauti ne visoje
Jungtinés veiklos sutarties apimtyje, o tik tam tikroje siauroje ir aiSkiai apibréZtoje veiklos
srityje. Taigi salys, nejsigilinusios j sudaromos sutarties sglygas, gali neteisingai suprasti,

kad sutartimi susitaré dél tam tikry, konkreéiy bendraturciy teisiy ir pareigy apimties, taciau

7 1bid.
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priesingai nei galvojo, kaip tik iSplésti ar sumazinti atskiriems bendratur¢iams tenkancios
atsakomybés (kompetencijos) apimtis. Teismas Jungtinés veiklos sutarties subjekty teisiy
ir pareigy apimtj vertina sudarytos sutarties kontekste. Nagrinéjamu atveju, ieskovai
skirtingai negu nustaté teismas, galvojo, kad atsakové turéjo pareigg imtis tam tikry aktyviy
veiksmy. Teismas, sprgsdamas dél deliktinés civilinés atsakomybés taikymo salygy
buvimo, nustaté, kad sutarties nuostatos nenumaté pareigos jgaliotam asmeniui Saukti
gyvenamojo namo bendrasavininkiy susirinkimy, Sutarties dalyviai atsakovei suteiké
igaliojimus buty savininky interesus atstovauti ne visoje Jungtinés veiklos sutarties
apimtyje, o tik tam tikroje siauroje ir aiskiai apibréztoje veiklos srityje, t. y. biiti partneriy
atstovu valstybinese, savivaldybiy institucijose, imonése ir organizacijose ir vykdyti buty
savininky sprendimus. Jgaliojimo veikti savarankiSkai, organizuoti pastato bendro
naudojimo objekty prieziiirg ar remonta, kooperuoti ir naudoti tam bendras 1éSas, sutarties
dalyviai atsakovei nebuvo suteike’®. Taigi nepaisant faktiniy Jungtinés veiklos sutarties
Saliy ketinimy, sudarant Sig sutartj, Salys suklydo, manydamos, kad atsakové privaléjo
spresti klausimg dél daugiabucio bendrojo naudojimo objekty remonto. Nagrinéjamu
atveju, bendraturciai sutartyje susitaré, kad bendrojo naudojimo objekty naudojimg ir
priezitirg administruos patalpy savininky sprendimu pasirinktas juridinis ar fizinis asmuo,
turintis teise teikti turto administravimo paslaugas’®. Atsizvelgiant j nurodyta,
konstatuotina, kad daugiabucio gyvenamojo namo buty savininkai, sudarydami Jungtinés
veiklos sutartj, i§ BDNO administravimo i$plaukiancias kompetencijas (teises ir pareigas)
gali pasiskirstyti tarpusavyje. Taip pat dalj Siy kompetencijy gali perduoti ir Turto
administratoriui sudarant su juo atskirg turto administravimo sutartj arba j Jungtinés veiklos
sutartj (jg sudarant) jtraukti ir patj Turto administratoriy. Nors Jungtinés veiklos sutarties
Salys atskiru punktu numaté, kad bendrojo naudojimo objekty administravimg ir su tuo
susije BDNO priezitirg atliks Turto administratorius, ta¢iau tokio susitarimo su juo
nesudaré ir sutartimi numatytg btisimgjg Turto administratoriaus kompetencija sutapatino
su atsakovés teisémis ir pareigomis. Todél teismas nustaté, kad visi daugiabuc¢io namo buty
savininkai, t. y. Jungtinés veiklos sutarties Salys tinkamai nevykdé tiek sutartyje, tiek
jstatyme numatyty pareigy (iSrySkinama jau aptarta pozicija, kad visy pirma pacios salys
turi ripintis bendrojo naudojimo objekty bukle ir priezitira), todél atsakovei nekilo civiliné
atsakomybé uz atsiradusia zalg. Pastebétina ir tai, kad net ir tuo atveju, kai vadovaujantis
Jungtinés veiklos sutartimi Salys jgyvendino visas sutartimi nustatytas teises ir pareigas

(civilinés atsakomybés taikymo kontekste), jvertinus sutarties Saliy veiksmy atitiktj

78 1bid.
7 1bid.

58



sutarCiai, yra vertinamas $aliy veiksmy atitikimas jstatymui. Teismui, vertinant civilinés
atsakomybés salygy buvimg nustatyty faktiniy aplinkybiy kontekste, atliekamas
kompleksinis/sisteminis sutarties Saliy veiksmy vertinamas. Taigi pareiga Salims veikti
vienokiu ar kitokiu biidu gali atsirasti tiek sutarties, tiek jstatymo pagrindu. Imperatyvios
teisés normos, nustatytos jstatyme (ir kituose teisés norminiuose aktuose) ir nustatan¢ios
bendraturciy teisiy ir pareigy apimtis vykdant bendrojo naudojimo objekty daugiabuciuose
namuose priezitira ir naudojima, negali buti eliminuojamos sutartimi. Todél, nepaisant to,
ka Salys susitaria, atsakomybé uz padarytg zalg gali kilti ne tik sutarties, taiau ir jstatymy
nustatytais pagrindais. Daugiabucio namo buty savininkai dél bendrojo naudojimo objekty
valdymo ir naudojimo (tame tarpe ir jungtinés veiklos sutarties sudarymo, kadangi
jungtinés veiklos sutartimi nutariama butent dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir
naudojimo), turi vadovautis CK 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka®. Minéta, kad sprendimai
dél siy BDNO valdymo ir naudojimo priimami buty ir kity patalpy savininky balsy
dauguma. Nacionalinéje teisés sistemoje laikytina, kad vienas butas turi vieng balsg, taciau
uzsienio valstybése galimi atvejai kada balsy skaiCius tenkantis vienam butui
apskaiCiuojamas vadovaujantis proporcijos principu (pagal tai kokig dalj asmenine
nuosavybés teise priklausantis butas uzima viso gyvenamojo namo kontekste)®!. Balsuoti
bendraturciai (sutarties Salys) gali buty ir kity patalpy savininky susirinkime arba
nesuSaukus susirinkimo, bet jiems rastu pareiskus apie savo sprendimg (to pavyzdziu galéty
biti parengto (uzpildyto) jungtinés veiklos sutarties varianto jmetimas bendrasavininkui
priklausan¢io buto pasto dézute)®?, svarbu, jog visy bendraturéiy (sutarties kontrahenty)
valia buty iSreikSta. Toks reikalavimas kildinamas i§ CK 1.63 straipsnyje numatyty
reikalavimy, Kurie taikomi Salims sudarant bet kurio pobtidzio sandorius, todél bendrasis
reikalavimas taikomas ir Siuo konkreciu atveju. Pazymetina, kad be Siy reikalavimy
laikymosi, sudarant Jungtinés veiklos sutartj, turi bati laikomasi 2012 m. lapkri¢io 25 d.
aplinkos ministro jsakymu Nr. D1-961 patvirtinto Buty ir kity patalpy savininky
susirinkimy $aukimo, darbotvarkés ir priimty sprendimy skelbimo tvarkos apraso®

reikalavimy. Aprase pateikty reikalavimy tinkamas jgyvendinimas svarbus sprendziant dél

Jungtinés sutarties galiojimo, t. y. ar sudarant Jungtinés veiklos sutartj daugiabu¢iy namy

80 Klaipédos apylinkés teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséja. 2017 m. lapkricio 6 d. sprendimas civilinéje
P.S,E Gv,D.N,L R,Nr.e2-1218-1032/2017.

81 Van Der Merwe, C. (Ed.). (2015). European Condominium Law (The Common Core of European Private
Law). Cambridge: Cambridge University Press. doi:10.1017/CB09781316145487. p. 74-75.

82 Klaipédos apylinkés teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséja. 2017 m. lapkricio 6 d. sprendimas civilinéje
P.S,E Gv,D.N,L R,Nr.e2-1218-1032/2017.

8 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymas dél Buty ir kity patalpy savininky susirinkimy Saukimo,
darbotvarkes ir priimty sprendimy skelbimo tvarkos apraSo patvirtinimo. Valstybés zinios, 2012, nr. 138-
7088.
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savininky susirinkimas gali biti laikytinas jvykusiu. Pazeidimai, susij¢ su nustatytos
tvarkos nesilaikymu, gali bati laikytini esminiais sutarties pazeidimais, taciau kiekvienu
atveju tai sprendZzia teismas. Nagrinéjamu atveju teismas savo sprendime nurodé, kad nors
susirinkimo pirmininké D. N. ir susirinkimo sekretoré L. R. nesilaiké visy jstatymo
nustatyty procediiriniy normy dél susirinkimo protokolo surasymo bei atsizvelgiant | tai,
kad susirinkimas buvo susauktas buty savininky teisiy tinkamo jgyvendinimo apsaugai, Sie
procediiriniai pazeidimai nelaikyti esminiais, kurie nulemty priimto protokolo negaliojima.
Kitas reikalavimas siekiant sudaryti Jungtinés veiklos sutartj, turintis jtakos Sios sutarties
galiojimui - 2012-12-04 Lietuvos Respublikos Aplinkos ministro jsakymu Nr. D1-1047
(suvestiné redakcija 2013-10-25) patvirtinta pavyzdiné Daugiabu¢io gyvenamojo namo
bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir priezitiros jungtinés veiklos sutarties
formad4. Pazymétina, kad ir CK nustatyti Kriterijai. CK 6.159 straipsnis nustato, kad
sutarties elementai, kuriy pakanka sutarties galiojimui, yra veiksniy Saliy susitarimas, o
jstatymy nustatytais atvejais - ir sutarties forma. CK 6.192 straipsnio 1 dalis taip pat nustato,
kad sutarties formai yra taikomos CK 1.71-1.77 straipsniy taisyklés, reglamentuojanc¢ios
sandoriy formg. Pagal LAT praktika, jeigu Jungtinés veiklos (partnerystés) tikslas néra
susijes su pelno siekimu, t. y. kai sutartis sudaroma tik tam tikram baigtiniam tikslui
pasiekti, tokia Jungtinés veiklos sutartis (paprastoji partnerysté) vadinama asociacijos
sutartimi (CK 6.969 straipsnio 3 dalis). Jungtinés veiklos sutartis ne pelno tikslais laikoma
savanoriska asociacija, kuri pasizymi bendrais tikslais ir vienodais dalyviy interesais kaip
rezultatu. Jungtinés veiklos (partnerystés) kaip asociacijos sutartis yra konsensualiné. Ji
laikoma sudaryta nuo to momento, kai Salys susitaria d¢l esminiy saglygy ir tg susitarima
iSreiskia jstatymo reikalaujama forma. CK 6.969 straipsnio 3 dalyje asociacijos sutarciai
nekeliami specialiis formos reikalavimai. Nors CK 6.969 straipsnio 4 dalyje Jungtinés
veiklos (partnerystés) sutarCiai yra nustatyti formos reikalavimai, bet jie netaikomi CK
6.969 straipsnio 3 dalyje reglamentuojamai asociacijos sutar¢iai. Tai reiSkia, kad Jungtinés
veiklos (partnerystés) sutarciai nustatyta taisyklé sudaryti ja rasytine, o istatymo jtvirtintais
atvejais - notarine forma ir, kad dél formos nesilaikymo sutartis tampa negaliojanti,
netaikoma Jungtinés veiklos kaip asociacijos sutarciai pagal CK 6.969 straipsnio 3 dal;j®.

Sprendziant dél Jungtinés veiklos kaip asociacijos sutarties (paprastoji partnerysté ne pelno

8 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymas dél pavyzdinés daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros jungtinés veiklos sutarties formos patvirtinimo.
Valstybés zinios, 2012, nr. 141-7284.

8 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. vasario 12 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,,Kauno komunalinis ir buty ukis “ v., UAB ,, Namy prieziiiros centras“, G. V., G. 4.,
R (A)K,A. G,JK,JOL,ILJ,MJ,KJ,MK,BS,MK,D.J,D.SJ,A.D,S.P.,G.S,S.D,
GK,JK,BAZD.V,SC,JD,V.B,GP,LN,DK,AK,V.K,JS,SB,ML,EV,LS,
E. S., Nr. 3K-3-97-421/2016.
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sieckimo tikslais) formos vadovaujamasi sandoriy formai taikomais bendraisiais
reikalavimais, o ne CK 6.969 straipsnio 4 dalyje Jungtinés veiklos (partnerystés) sutarciai
(kvalifikuotos partnerystés, sudarytos pelno siekimo tikslu) nustatytais sutarties formos
reikalavimais ir jos nesilaikymo teisiniais padariniais®. Iskilus gincui dél Jungtinés veiklos
sutarties, skirtos bendrojo naudojimo objektams administruoti, vykdymo, teismas
atsizvelgdamas ] sutartyje nustatytas salygas ir faktinés bylos aplinkybes, vertina sutarties
Saliy veiksmus, t. y. kokius vaidmenis kiekviena i$ Saliy atliko siekyje igyvendinti jungtinés
veiklos sutartj. Jei nustatyty aplinkybiy visuma leidzia spresti, kad sutarties Salys atliko
sutartimi apibréztus veiksmus, darytina iSvada, kad Jungtinés veiklos sutartis tarp
daugiabucio namo gyventojy buvo vykdoma. Atsizvelgiant j teismy praktika, galima teigti,
kad pacios sutarties nejregistravimas VI Registry centre (neiSvieSinimas sutarties pries
treCiuosius asmenis), kaip tai nurodyta CK 1.75 straipsnyje, taip pat nedaro sutarties
negaliojancios savaime. Svarbu atsizvelgti j jau aptarty reikalavimy visuma, tam jtakos turi
faktiniy aplinkybiy visuma ir faktas ar realiai $i sutartis buvo vykdoma. Jungtinés veiklos
sutarties neiSvieSinimo faktas gali turéti tam tikry pasekmiy jungtinés veiklos sutarties
Salims jy santykyje su treCiaisiais asmenimis, tac¢iau neturi jtakos Saliy vidiniams
santykiams®’. Daugiabu¢iame name pasikeitus buto savininkui, esant sudarytai Jungtinés
veiklos sutarciai arba sudarant naujg Jungtinés veiklos sutartj, naujasis buto savininkas (0
kartu ir daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty bendraturtis) privalo biti
informuotas apie ketinamg sudaryti Jungtinés veiklos sutartj arba turi baiti supazindintas su
esama Jungtinés veiklos sutartimi taip kvie¢iant naujgjj buto savininkg prisijungti prie $ios
sutarties. Naujam buto savininkui atsisakius prisijungti prie tokios sutarties, remiantis CK
4.85 straipsniu privaloma organizuoti susirinkima, siekiant i$spresti klausimus su bendrojo
naudojimo objekty valdymu ir naudojimu. NepraneSus arba naujam savininkui
neprisijungus prie sutarties ir vélesnis bendraturéiy sprendimy, susijusiy su bendrojo
naudojimo objektu valdymu ir naudojimu, priémimas laikytinas prieStaraujanéiu
imperatyvioms jstatymo normos ir tokia sutartis arba tokios sutarties pagrindu priimti
sprendimai laikytini niekiniais ir negaliojanciais nuo jy sudarymo momento, taip pasielgeé
ir minétas pirmosios instancijos teismas priimtame sprendime®,

Taigi apibendrinant, galima tvirtinti, kad Jungtinés veiklos sutarties sudarymas yra

praktiSkai lengviausiai jgyvendinama BDNO administravimo forma. Suinteresuoti

8 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy bylu skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. kovo 31 d. nutartis
civilinéje byloje A. B v., G. B., Nr. 3K-3-158-695/2015.

87 Klaipeédos apylinkés teismo Civiliniy bylu skyriaus teis¢ja. 2017 m. lapkricio 6 d. sprendimas civilinéje
P.S,E Gv,D.N,L R,Nr.e2-1218-1032/2017.
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subjektai, sudarydami Jungtinés veiklos sutartj, gali iSplésti teisés norminiais aktais
nustatyty BDNO administravimo teisiy ir pareigy turinj, taip pat iSplésti kiekvienos i$
sutarties Salies atsakomybes ir kompetencija. Sutartis turi atitikti jai keliamus bendruosiuos
ir specialiuosius reikalavimus, nustatytus TNA. Teismas, spresdamas zalos atlyginimo
Klausimus, pirmiausia vertina, ar sudaryta sutartis galiojanti, ar ji atitinka jai keliamus
(turinio ir formos) reikalavimus ir tik tada vertinamas suinteresuoty subjekty elgesys Sios
sutarties kontekste, o véliau vertinamas $iy subjekty veiksmy atitikimas TNA keliamiems
reikalavimams, iSplaukiantiems i§ BDNO administravimo (subjekty veiksmai vertinami
tiek sutarties tiek TNA kontekste). Teismas, analizuodamas sudarytos Jungtinés veiklos
sutartj, vadovaujasi sutar¢iy aiSkinimo taisyklémis, vertina ar padaryti sudarytos sutarties
formos, turinio ir kity reikalavimy, keliamy S$iai sutarciai, pazeidimai gali buti laikytini

esminiais §ios sutarties pazeidimais.
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ISVADOS

Atlikta zalos, atsiradusios dél daugiabu¢iuose namuose esanciy bendrosios dalinés

nuosavybés teisés objekty netinkamos priezitiros, atlyginimo ypatumy probleminiy aspekty

analizé, leidzia formuluoti tokias iSvadas:

1)

2)

3)

Bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekto savininko teisiy ir pareigy apimtis
tiesiogiai jtakoja kito bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekto savininko
teisiy ir pareigy apimtj. Jstatyme numatyta, o teismy praktikoje iSplétota
bendrosios dalinés nuosavybés objekty savininky pareiga kooperuotis
sprendziant bendrosios dalinés nuosavybeés objekty administravimo klausimus
ir tai tiesiogiai jtakoja civilinés atsakomybés taikymo klausimg. Esminés
reikSmés civilinés atsakomybés taikymui, atsiradus zalai dél bendrosios
nuosavybés objekty netinkamos prieziiiros, turi Sios jstatyminé€s pareigos
tinkamas jgyvendinimas. Civilinei atsakomybei atsirasti turi esminés reikSmés
kiekvieno subjekto pareigy, atsiradusiy jstatymo ar sutarties pagrindu,
vykdymas. Teismas, spresdamas civilinés atsakomybés taikymo klausimg,
kiekvienu atveju jvertina, kokiu pagrindu ir kokios apimties teisiy ir pareigy
turinys priklauso kiekvienam i$ Siy subjekty, veikian¢iy bendrosios dalinés
nuosavybés objekty administravime.

Teismas yra suformaves pozicija, kad pirmiausiai tinkamg bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objekty priezitrg turi vykdyti tie subjektai, kurie yra tiesiogiai
suinteresuoti $iy objekty tinkama biikle — bendrosios dalinés nuosavybés teisés
objekty savininkai. Taip yra todé¢l, kad vieninteliais ir pagrindiniais naudos
gavéjais, tiesioginiais objekty naudotojais ir labiausiai suinteresuotais
asmenimis laikytini butent jie. Taciau LAT, formuodamas teismy praktika,
neatmeta galimybés taikyti civiling atsakomybe ir kitiems minétus objektus
administruojantiems subjektams, kuriems sutarties ar jstatymo pagrindu buvo
pavesta vykdyti tinkamg bendrojo naudojimo objekty administravima, 0 jie
jiems pavesty pareigy tinkamai neatliko.

Esminés reik§més civilinés atsakomybés taikymui gali turéti ne tik paciy
administruojanéiyjy  subjekty veiksmai (tinkamy teisiy ir pareigy
igyvendinimas), taiau ir tinkamas/teisétas (atitinkantis jam keliamus
reikalavimus) minéty objekty administravimo formos (pasirinkimo) jteisinimas.
Tam tikrais atvejais padaryti pazeidimai pasirinkus tam tikra bendrojo

naudojimo objekty administravimo forma, gali bti laikytini tiek esminiais, tiek
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4)

5)

6)

savo apimtimi nejtakojanciais administravimo formos teisétumo priklausomai
nuo pacios pasirinktos formos ir jai keliamy reikalavimy. LAT formuojamoje
praktikoje iSrySkinta pozicija, jog nepriklausomai kokiam subjektui kokia
kompetencija priskirta ar kokia minéty objekty administravimo forma
pasirinkta, Sis subjektas/ai savo teises ir pareigas turi jgyvendinti tinkamai ir
teisétai, laikantis visy teisés norminiy akty, jtakojanciy $io subjekto veikimo
sfera esamy civiliniy santykiy kontekste. Netinkamas teisiy ir pareigy
jgyvendinimas ar netinkamas pasirinktos administravimo formos jteisinimas
(pazeidziant viena ar kelis, teisés norminiais aktais nustatytus, reikalavimus) yra
vertinamas konkrec¢iy faktiniy aplinkybiy kontekste. Butent nustatytos faktinés
aplinkybés padeda teismui nuspresti, kaip jis turéty traktuoti tam tikrus subjekto
veiksmus esant atitinkamai administravimo formai ir/ar jie turéty buti laikytini
tokiais, kurie turéjo tiesioginés jtakos Zalai atsirasti.

Bendrijai dél Zalos, atsiradusios dé¢l netinkamo daugiabu¢iy namy bendrosios
dalinés nuosavybeés objekty netinkamos prieziiiros, negali biiti taikoma deliktiné
civiliné atsakomybé. Tai lemia Sio juridinio asmens specifiSkumas (veiklos
pobiidis, tikslai, kvazi juridinis pobudis), jam nustatytas teisinis reguliavimas.
Tokiu atveju, dél atsiradusios zalos turi atsakyti netinkamai veike ar apskritai
neveike subjektai, galintys tiesiogiai jtakoti Bendrijos veikla — Bendrijos
pirmininkas (valdyba), Bendrijos nariai ir Bendrijai nepriklausantys
bendraturciai, nustacius jy civilinés atsakomybés atsiradimui bitinas sglygas.
Yra atvejai, kai gali veikti du BDNO administruojantys subjektai — Turto
administratorius ir Bendrija. Siuo atveju sprendziant Zalos atlyginimo klausima,
vertintinas Bendrijos deleguoty Turto administratoriui teisiy ir pareigy turinys.
Nustacius netinkamg Turto administratoriaus veikimg arba neveikima,
sprestinas civilings deliktinés atsakomybés taikymo klausimas Siam subjektui.
Tais atvejais, kai subjektas savo padarytais veiksmais (neveikimu) zalos
atlyginti neturi galimybés, sprendZiamas klausimas dél zalos atlyginimo i$
BDNO savininky, keliamas subsidiarios atsakomybés klausimas.

Jungtinés veiklos sutartis - praktiSkiausia BDNO administravimo forma.
Bendraturciai (sutarties Salys), sudarydami Sig sutartj, gali aiSkiai apsibrézti i§
BDNO administravimo kylan¢iy teisiy ir pareigy turinj, t.y. nusistatyti
Kiekvieno subjekto kompetencijos ir atsakomybés ribas, taciau jstatyming teisiy
ir pareigy apimtis ripintis ir administruoti BDNO negali biiti paneigiama.

Istatyme nustatytas teisiy ir pareigy turinys, kiek tai susij¢ su BDNO
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7)

8)

administravimu ir priezitira, Sutarties Saliy iniciatyva gali buti iSpléstas.
Sprendziant zalos atlyginimo klausima, vertinamas sudarytos Jungtinés veiklos
sutarties turinys ir atitiktis visiems su tuo susijusiems teisés norminiams aktams.
Daugiabu¢iy namy buty savininkai Siuos nekilnojamuosius objektus jgyja
asmenine nuosavybés teise, o bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ | bendrosios
dalinés nuosavybés objektus Sie subjektai jgyja jstatymo pagrindu. Taip yra
todél, kad visy pirma $iy objekty priezitra ir administravimu (tinkamo biuklés
i8laikymu) turi riipintys tie subjektai, kurie yra i$ Siy objekty gaunamos naudos
tiesioginiai gavejai. Jdomu tai, kad subjektai, jgyvendindami teisés ir pareigas ]
BDNO, gali pasirinkti kokia forma $iuos objektus administruos ir prizitirés. Sie
subjektai gali pasirinkti tam tikrg minéty teisiy ir pareigy ijgyvendinimo model;.
Teisé pasirinkti BDNO administravimo formg prarandama, kai nepasirenkama
jokia administravimo forma. Tokiu atveju administravimo forma parenka
jstatymas — skiriamas Turto administratorius. Taip yra todél, kad minétieji
objektai negali likti neadministruojami ir neprizitirimi, kadangi dé¢l Sty BDNO
netinkamos prieziiiros atsiradusi zala gali tiesiogiai jtakoti visos visuomenés
socialing gerove, o atsiradusiy nuostoliy naSta biity perkeliama su jais
nesusijusiems asmenims.

Turto administratorius, veikimas BDNO administravimo ir priezitiros srityje,
labiausiai varzomas jvairiy teisés norminiy akty. Turto administratorius veikia
derindamas asmeninius (tikio subjekto interesus) su visy bendratur¢iy interesais,
todél konstatuotina, kad toks Zymus teisinis reguliavimas Siam subjektui
pateisinamas siekiant uztikrinti bendratur¢iy (daugiabu¢iy namy savininky)

interesy uztikrinimg.
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SANTRAUKA

Siame darbe nagrinéjamas Zalos, atsiradusios dél daugiabu¢iuose namuose esanéiy
bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty netinkamos prieziiiros, atlyginimo ypatumy
klausimas. Nagrinéjamos temos aktualumas praktikiniu aspektu pasireiSkia paprastose
gyvenimiSkose situacijose atsiradus zalai dél bendrosios dalinés nuosavybés objekty
netinkamos priezitiros. Teorinis nagrinéjamos temos aktualumas pasireiskia tuomet, kai
teismai, atlikdami jiems paskirtas funkcijas, turi iSspresti sisteminj keliy civilinés teisés
instituty taikyma siekiant priimti teisétg ir teisingg sprendima.

Sisteminés Zalos, atsiradusios dél daugiabu¢iuose namuose esanciy bendrosios
dalinés nuosavybés teisés objekty netinkamos prieZiiros, atlyginimo ypatumy
problematikos analizés nei doktrinoje, nei baigiamuosiuose darbuose atlikta nebuvo,
praktiniy problemy kyla santykinai daug. Atlikta Sio rasto darbo temos analizé laikytina
naudinga tiek praktiniu, tiek teoriniu lygmeniu ir prisideda prie aiSkesnés doktrinos
formavimo Siais klausimais. Analizé atlickama aptariant Siems civiliniams teisiniams
santykiams reikSmingus teisnius institutus, prisimenant biitingsias teisines konstrukcijas ir
toliau pereinant prie konkreciy probleminiy aspekty aptarimo ir jy iSsprendimo tam tikry
faktiniy aplinkybiy visumoje. Darbe naudojama norminé, specialioji bei informacinio
pobudzio literatiira, Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo doktrina, Lietuvos

Auks¢iausiojo Teismo praktika.

ReikSminiai zodziai: Zala, daugiabuciai, savininkai, daiktin¢ teis¢, bendrosios

dalinés nuosavybés teis¢, nuosavybés teisé, bendrojo naudojimo objektai, civilinés
atsakomybés taikymas, bendrasavininkai, turto administratorius, Bendrija, Jungtinés

veiklos sutartis, Turto administravimas, bendrojo naudojimo objektai, priezitira, pareiga.
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SUMMARY

This thesis work examines the compensation peculiarities for the damages caused
by improper maintenance of the common partial ownership objects in apartment buildings.
The practical relevance of the topic can be seen in ordinary life situations where the damage
is caused due to improper maintenance these objects by the owners. The theoretical
relevance of the thesis topic arises when the court, has to resolve the systematic application
of several civil law institutes all together in order to make a lawful and fair decision caused
by above mentioned circumstances.

The analysis of this thesis topic yet has not been fully solved neither in the law
doctrine, legislation or the other thesis works. There are still relatively a lot of unsolved
practical and theoretical problems. The analysis of the topic that was done in this thesis is
considered to be useful both on a practical and theoretical level and contributes to the
formation of a clearer law doctrine and legislation on the issue. The analysis is made by
discussing the legal institutes relevant to this civil legal relationship, by mentioning all the
necessary legal constructs and further on moving onto resolving the most common practical
problems that are caused by practical life situations. In this thesis work there were used
special and informative literature on the topic, Constitutional Court doctrine and the
practice developed by the Supreme Court of Lithuania to get all the needed answers how
to solve occurring practical and theoretical problems.

Key words: damage, damages, apartment buildings, landlords, property law,
common franchise, property law, commons, civil liability, co-owners, estate administrator,
partnership, joint venture agreement, property administration, commons, maintenance,

duty.
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