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IVADAS

Temos aktualumas. Remiantis Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — CK)
4.72 straipsnio 1 dalimi' bendrosios nuosavybés teisé¢ apibréziama kaip dviejy ar keliy
savininky teis¢ valdyti, naudoti jiems priklausantj nuosavybés teisés objekta bei juo
disponuoti. Bendrosios nuosavybés teis¢ traktuotina kaip savininko teisiy jgyvendinimo
apribojimas, kai savininko teisés ribojamos ne treciyjy asmeny, bet kity to paties
nuosavybés teisés objekto savininky?, todél realybéje galimo gin€o atsiradimas dél
nuosavybés teisés igyvendinimo yra kur kas didesnis nei tais atvejais, kai objektas
nuosavybés teise priklauso tik vienam subjektui. Bendroji daline nuosavybés teisé yra
viena i§ dviejy bendrosios nuosavybés teisés rusiy, su kurios jgyvendinimu kyla itin daug
gincu ir neaiSkumu.

Nors bendraja daling nuosavybés teis¢ reguliuojancios CK normos yra itin stabilios
ir tik labai nedidelé dalis jy nuo pat CK priémimo, t. y. 2000 mety, buvo pakoreguota,
taCiau tai nereiSkia, kad Sie nuosavybés teisiniai santykiai nesusiduria su probleminémis
situacijomis ir neverti gilesnio tyrimo. Anaiptol, bendrosios dalinés nuosavybés teisés
santykius reguliuojancios teisés normos praktikoje apeinamos jvairiausiais buidais, o ypac
tais atvejai, kai kalbama apie bendraturcio turimos dalies perleidima.

Galimyb¢ jgyvendinti bendratur¢io pirmenybés teis¢ yra siejama tik su pirkimo —
pardavimo sandoriu, todél tai sudaro salygas Salims, siekiancioms perleisti turima dalj
bendroje dalinéje nuosavybéje, iSvengti CK 4.79 straipsnio imperatyviy nuostaty sudarant
kitos riuiSies sandorius, kuriuos itin sudétinga aiskiai atriboti nuo teisétai sudaryty
sandoriy, t. y. neturint tiksly iSvengti imperatyviy teisés normy reikalavimy.

CK 4.79 straipsnis, numatydamas imperatyvy reikalavimg informuoti kitus
bendraturcius apie parduodamg dalj bendroje dalinéje nuosavybéje, kartu turi ir
pirmenybés teisés netaikymo galimybe, susijusig su priverstiniu bendraturcio dalies
pardavimu, kuris vyksta vieSyjy varzytiniy metu, reglamentuojamy Lietuvos Respublikos
civilinio proceso kodekso (toliau - CPK) XLIX skyriaus® nuostaty, kuriose jtvirtinta
priverstiné turto realizavimo tvarka. Problema kyla tada, kai bendraturtis (skolininkas),
kurio dalis yra suvarzyta, remiantis CPK 704 straipsnio suteikta teise gali iki vieSyjy
varzytiniy pradzios pasiiilyti savo turimos dalies pirkeja. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo

(LAT) praktikoje pateikiamos dvi skirtingos pozicijos dél CK 4.79 straipsnis 1 dalies

! Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés zinios, 2000, nr. VIII-1864.

2 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gincus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.

3 Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas. Valstybés Zinios, 2002, nr. IX-743.
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iSimties aiSkinimo. Pirmuoju atveju bendraturio pirmenybés teisés iSimtis yra
iSpleciama, suabsoliutinant kreditoriaus interesy patenkinimo svarba, kita pozicija iSimtj
aiSkina siaurai, siekiant pirmiausiai uztikrinti bendraturciy interesus ir bendrosios dalinés
nuosavybés tikslus. Pastarosios pozicijos atveju taip pat kyla papildomas neaiSkumas,
susijes su CK 4.79 straipsnio 2 dalyje numatyty informavimo terminy laikymusi, nes nei
LAT savo jurisprudencijoje, nei analizuojamos CK ir CPK teisés normos nepateikia
tiesioginio atsakymo ] $ig situacija.

Galiausiai, Bendratur¢io pirmenybés taikymas taip pat gali sukelti neproporcingus
nepatogumus automobiliy stovéjimo aiksteliy savininkams, kurie yra visos automobiliy
stovejimo aiksStelés bendraturciai. Nepatogumai kyla tuomet, kai buto savininkas
parduodamas automobilio stovéjimo vietg atskirai arba kartu su butu privalo laikytis CK
4.79 straipsnio 2 dalyje jtvirtinty bendratur¢iy informavimo reikalavimo. Darbo autoriaus
nuomone, tai ne tik apsunkina ir stabdo civilinius teisinius santykius, bet taip pat
neatitinka protingumo ir proporcingumo principo. Nors bendrosios dalinés nuosavybés
teisés tikslas yra nukreiptas | siekimg mazinti bendraturciy skaiCiy ir taip uztikrinti
ekonomiska turto valdymg ir laisvg disponavimg juo*, taciau atsiZvelgiant j aiktelés, kaip
nekilnojamojo turto tikslus — sudaryti salygas daugiabu¢io namo gyventojams saugiai ir
tvarkingai statyti automobilius jiems nuosavybés teise priklausanciose vietose bei | tai,
jog didesnés automobiliy stovéjimo aikstelés dalies tur¢jimas nejgyvendina anksCiau
minéto ekonomiSko turto valdymo tiksly, keliamas klausimas ar toks automobiliy
stovéjimo aikstelés bendraturciy apsunkinimas yra pagristas ir ar tokios situacijos atveju
yra pakankamai argumenty jrodanciy bendraturcio pirmenybés teisés iSimties iSplétimo
galimybg.

Darbo tikslas. Istirti ir jvertinti bendraturcio teisiy jgyvendinimo specifika bendroje
daling¢je nuosavybéje, priartéjant prie bendraturio teisés perleisti savo turimg dalj
jgyvendinimo bei iSanalizuoti su $ia teise kylancius probleminius aspektus.
Darbo uZdaviniai. Magistro darbo tikslui jgyvendinti tikslinga i$spresti Siuos uzdavinius:
1. Atskleisti, kaip yra jgyvendinamos bendraturcio turimos teises bendroje dalinéje
nuosavybéje.
2. Supazindinti su bendraturCio teise perleisti jam priklausan¢ig dali bendroje
dalingje nuosavybéje, apibréziant pagrindines Sios teisés taikymo salygas bei jos

pazeidimo teisines pasekmes.

4 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant ginéus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.
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3. ISanalizuoti sandorius, kurie pripazjstami apsimestiniais, siekiant iSvengti
bendratur¢io pirmenybés teisés taikymo ir apibrézti tokius sandorius
identifikuojancius pozymius.

4. Supazindinti su jstatymo leid¢jo jtvirtinta bendratur¢io pirmenybés teisés taikymo
iSimtimi ir i8skirti bei jvertinti jos nevienodg aiskinimga teismy praktikoje.

5. ISanalizuoti automobilio stovéjimo vietos savininko, t. y. automobiliy stovéjimo
aikstelés bendratur¢io, pardavimo teisés apribojimo pagristumg CK 4.79
straipsnyje jtvirtintos bendraturio pirmenybés teisés kontekste ir jvertinti
bendraturcio pirmenybe¢ teisés iSimties iSplétimo galimybe.

Darbo objektas. Magistro darbo objekta lemia analizuojami temai atskleisti iSkeltas
tikslas ir uzdaviniai. Objektas — bendraturcio teisé perleisti savo turima dalj bendroje
dalingje nuosavybgje ir i$ jos kylantys probleminiai aspektai.

Atsizvelgiant | tai, magistro darbg sudaro trys struktiirinés dalys. Pirmoje darbo
dalyje supazindinama su bendraturCio teisiy igyvendinimo specifika bendroje dalingje
nuosavybéje. Jvertinamas bendratur¢io santykis su kitais daikto bendraturciais,
atskleidziami jo kaip dalies daikto savininko teisiy igyvendinimo apribojimai.

Antroje darbo dalyje analizuojama bendraturcio teis¢ perleisti savo dalj, esancia
bendroje dalin¢je nuosavybéje. Pagrindinis démesys skiriamas bendratur¢io pirmenybés
teisei, pateikiant Sios teisés jgyvendinimo salygas bei apibréziant su jos pazeidimu
susijusias teisines pasekmes.

Daugiausiai démesio skiriama tre€iajai darbo daliai, kurioje analizuojamos trys
opios probleminés situacijos. Visy pirma, identifikuojamos situacijos, kuriuose bandoma
apeiti bendraturCio pirmenybés teis¢. Antra, jvertinamas skirtingas teismy poziiiris |
istatymo leidéjo ijtvirtinta bendraturéio pirmenybés teisés iSimtj. Galiausiai
supazindinama su specifiné¢ bendraturCiy tarpusavio interesus liecian¢ia situacija, kuri
atsizvelgiant | bendrosios dalinés nuosavybés tikslus neproporcingai apsunkina jy
galimybe disponuoti turima dalimi bei svarstomas bendratur¢io pirmenybés teisés iSimties
iSplétimo galimybé.

Tyrimo metodai.
Taikant teleologinj metodg, analizuojamas dabartinis Lietuvos Respublikos teisinis
reguliavimas susijes su bendraturciy teisiy jgyvendinimu.

Taikant analizés metodg, atskleidziamas bendraturcio teisiy jgyvendinimo turinys,
Jju igyvenimas ir priart¢jama prie vienos i$ teisiy — bendraturCio teisés perleisti dalj

bendroje dalinéje nuosavybéje.



Taikant sisteminj metodq, atskleidziamos bendraturCiy teisiy sistema ir jy
igyvendinimui bitiny salygy aiSkinimas teismy praktikoje.

Taikant aprasomgjj metodg, atskleidziamas ne tik Lietuvos Respublikos
Auksciausiojo Teismo, bet taip pat ir kity nacionaliniy teismy pozitiris j bendraturcio
teisiy jgyvendinimg, didziausig démesj skiriant bendratur¢io pirmenybés teisés taikymui
ir jos iSimties aiSkinimui bei suformuojami probleminiai aspektai, kartu pateikiant
pasitlymus dél susidariusiy problemy spendimo budo.

Taikant loginj metodg, magistro darbo autorius formuoja savo pozicija
analizuojamais bendraturéio teisés perleisti dalj bendroje dalinéje nuosavybgje
klausimais.

Darbo originalumas.

Apzvelgiant paskutiniy penkeriy mety Lietuvoje apginty magistro darbus, susijusius su
bendraturcio teisé¢ perleisti dalj bendroje dalinéje nuosavybéje, galime iSskirti vienintelj
magistro darba para$yta 2018 metais tokia padia tema kaip ir $is magistro darbas. Sis
magistro darbas iSsiskiria tuo, kad jog yra apzvelgiami kiti, 2018 mety magistro darbe
netirti probleminiai aspektai, susij¢ su apsimestiniy sandoriy kvalifikavimo nustatymu,
bendratur¢io pirmenybés teisés jgyvendinimu civilinio proceso metu realizuojant
areStuotg turtg bei apzvelgiama ir jvertinama bendraturCio pirmenybés teisés iSimties
plétimo galimybe. 2018 mety magistro darbe bei Siame magistro darbe apzvelgiami
probleminiai aspektai parodo, jog analizuojami bendrosios dalinés nuosavybés teisiniai
santykiai tam tikrose situacijoje sukelia neapibréztumo jausmg, o tam tikrais atvejais
iSkelia idéjas, susijusias su nusistovéjusiy taisykliy pakeitimu, siekiant i$spresti kylancias
problemas.

Saltiniy apZvalga. Siekiant pasiekti uZsibrézta tiksla ir i$nagrinéti nusistatytus darbo
uzdavinius daug démesio buvo skiriama Lietuvos Auksciausiojo Teismo praktikos ir
Lietuvos Respublikos jstatymy bei pojstatyminiy teisés akty analizei, kurie tur¢jo
didziausig reikSme¢ atskleidziant bendraturCio teis¢ perleisti dalj bendroje dalingje
nuosavybéje bei suformuojant su minéta teise kylancius probleminius aspektus. Taip pat
magistro darbe remiamasi Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo bei Lietuvos
Respublikos Konstitucinio Teismo praktika, Notary rimy rekomendacijomis, Lietuvos
statistikos departamento duomenimis, Rusijos Federacijos bei Estijos Respublikos teisés

aktais, reguliuojanciais bendrosios dalinés nuosavybés teisinius santykius.



1. BENDRATURCIO TEISIU IGYVENDIMAS BENDROJOJE DALINEJE
NUOSAVYBEJE

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau tekste — CK) 4.37 straipsnis jtvirtina
pamating nuostata, jog nuosavybés teisé - tai teisé savo nuoziiira, nepazeidziant jstatymy
ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo
disponuoti.®

Nuosavybés teisés jgyvendinimas skiriasi priklausomai nuo to, ar daiktas priklauso
vienam asmeniui, ar keliems asmenims vienu metu, t. y. nuosavybé yra asmeniné ar
bendroji. Kai visas daiktas priklauso asmeninés nuosavybés teise vienam asmeniui,
nuosavybés teisiy igyvendinimas daikto atzvilgiu yra aiSkus, nes daiktg valdo, naudoja ir
juo disponuoja vienas savininkas. Taciau pakankamai daznai, | t3 patj daikta nuosavybés
teis¢ turi du ar daugiau asmeny. Esant tokiai situacijai pagal CK 4.72 straipsnio 1 dalj
laikoma, kad bendras daiktas valdomas, naudojamas ir juo disponuojama bendrosios
nuosavybés teise. Bendrosios nuosavybés teis¢ traktuotina kaip savininko teisiy
igyvendinimo apribojimas, kai savininko teisés ribojamos ne treciyjy asmeny, bet kity to
paties nuosavybés teisés objekto savininky.® Todél atsizvelgiant j minéta pozicijg bei j tai
kad pagal CK 4.75 straipsnio 1 dalj bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas
valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendratur€iy sutarimu, savininko teisiy
igyvendinimo apribojimas pasireiskia, tuo kad kai tam tikras daiktas nuosavybés teise
priklauso dviem ir daugiau asmeny, kiekvienas i$ jy privalo valdyti, naudoti daiktg ir juo
disponuoti nepazeidziant ne tik treciyjy asmeny teisiy ir interesy, bet visy pirma privalo
suderinti savo veiksmus su kitais to paties daikto savininkais, kuriy kiekvienas atskirai
yra vadinamas bendraturciu.

Pazymeétina, kad bendraturciy teisiy ir pareigy jgyvendinimas pasireiSkia dvejopai,
atsizvelgiant | tai, kokia bendros nuosavybés teisés forma daiktas priklauso
bendratur¢iams. Bendroji nuosavybés teis¢ yra skirstoma j bendraja daling ir bendraja
jungting nuosavybe. Sios dvi bendrosios nuosavybés teisés formos skiriasi viena nuo
kitos. Antai, bendroji jungtiné nuosavybé yra iSimtiné¢ nuosavybés forma, kuri skirta
reguliuoti tik sutuoktiniy bendrosios nuosavybés teisinius santykius, o pagrindinis $ig
bendrosios nuosavybés rusj apibiidinantis pozymis yra tai, kad Siuo atveju bendraturcio
dalis néra i§ anksto nustatyta, prieSingai nei bendrosios dalinés nuosavybés atveju, kai

kiekvieno bendraturCio dalis yra aiSkiai nustatyta ir iSreikSta trupmena ar procentine

5 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios, 2000, nr. VIII-1864.
¢ Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gincus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.
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dalimi, o jei susiklosto situacija, kai dalis néra aiSkiai nustatyta ir iSreikSta laikomasi
jstatymo leidéjo numatytos prezumpcijos, jog visy bendraturéiy dalys yra lygios.’
Bendroji daliné nuosavybé taip pat pasizymi tuo, kad daikto bendraturciai, kuriems
priklauso tam tikra dalis, kartu yra ir individual@is savininkai. Tai reiSkia, jog kiekvienas
bendraturtis atskirai turi tikslg valdyti, naudoti ir disponuoti turima dalimi, siekiant
asmeniniy tiksly ir naudos sau, todél nenuostabu, kad praktikoje bendraturciy santykiy
specifika lemia gin¢y atsiradima, kuriuos padeda spresti istatymy leidéjo jtvirtintos teisés
normos bei teismy formuojama praktika, nagrinéjant gincus tarp bendraturciy.

Bendrosios dalinés nuosavybés atveju susiklosto dvejopo pobiidzio santykiai:
bendraturc¢iy kaip vieno subjekto santykiai su treiaisiais asmenimis, t. y. santykiuose su
treciaisiais asmenimis bendraturciai veikia kaip vienas savininkas, vadinamieji iSoriniai
bendrosios dalinés nuosavybés teisiniai santykiai, ir bendraturciy tarpusavio santykiai,
vadinamieji vidiniai bendrosios dalinés nuosavybés teisiniai santykiai. Bendrosios dalinés
nuosavybés teisés ypatumas yra tai, kad savininky daugéto egzistavimas vieno konkretaus
daikto atzvilgiu lemia tai, jog be santykiy su treciaisiais asmenimis, susiklosto teisiniai
santykiai tarp paciy daikto bendraturciy dél jvairiy tarpusavio teisiy ir pareigy vienas kito
atzvilgiu, antai, pareiga apmokéti iSlaidas bendram daiktui iSlaikyti, priziaréti ir kt.®
Pavyzdziui, CK 4.76 straipsnis numato, kad kiekvienas i$ bendratur¢iy proporcingai savo
daliai turi teise | bendro daikto duodamas pajamas, atsako tretiesiems asmenims pagal
prievoles, susijusias su bendru daiktu, taip pat privalo apmokéti islaidas jam islaikyti ir
iSsaugoti, mokes¢iams, rinkliavoms ir kitoms jmokoms. Pazymétina, kad Lietuvos
Auksciausias Teismas (toliau tekste — LAT) yra nurodes, jog minétos iSlaidos bendram
daiktui iSlaikyti ir iSsaugoti kaip teisiné kategorija yra suprantamos kaip iSleidziamos
1é30s, kuriy paskirtis yra iSsaugoti daiktg nuo Zzuvimo ar jo vertés pablogéjimo.” Tai
reiSkia, kad tinkamai atliekant minétg pareigg atsiranda didesné¢ galimybé kiekvienam
bendraturciui pasinaudoti jstatymo leid¢jo suteiktomis teisémis, bendro daikto atzvilgiu,
nes tokiu buidu ji bus galima maksimaliai naudoti pagal paskirt].

Kaip ir bendrosios dalinés nuosavybés teisiniai santykiai, taip ir objektas yra
skirstomas ] atitinkamas riisis. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés atveju egzistuoja du
nuosavybés teisés objektai: dalis bendrosios nuosavybés teiséje, kuri yra individualus

konkretaus bendratur¢io nuosavybés teisés objektas, ir daiktas, kuris yra visy bendraturciy

7 BARANAUSKAS, E., et al. Daiktiné teisé: vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto Leidybos
centras, 2010, p. 176.

8 Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. lapkricio 25 d. nutartis
civilinéje byloje UAB ,, Vilniaus energija“v. V. S., Nr. 3K-3-621-916/2015.

% Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2017 m. vasario 20 d. nutartis
civilinéje byloje A. B. v. N. L., Nr. e3K-3-71-701/2017.
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bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas.!® Tokia pozicija grindZziama tuo, jog
kiekvienas i§ bendraturciy turi tam tikry teisiy ir pareigy, kurios yra susijusios ne tik su jo
turima dalimi bendroje dalin¢je nuosavybg¢je, bet ir kartu su kitais bendraturciais atsako
uz visa daikta, o tai reiskia, kad visi veiksmai, kurie yra susij¢ su bendru daiktu, atliekami
tik esant visy bendraturciui susitarimui.

Susitarimg dél bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimo bendraturciai paprastai
pasiekia bendradarbiaudami, kooperuodamiesi, laisva valia derindami savo interesus,
veikdami pagal teisingumo, protingumo ir sgziningumo reikalavimus, ieSkodami
priimtiniausio jiems visiems sprendimo biido, nesiekdami savo teisiy jgyvendinimo kity
bendraturciy teisiy saskaita. BendraturCiy susitarimas leidzia uZztikrinti stabily ir
ekonomiska daikto valdymg, naudojimgsi juo bei disponavimg.!! Atsizvelgiant j tai,
galima daryti pagrista iSvada, jog savavaliSkas bendraturcio elgesys, bendro daikto bei
likusiy bendraturciy atzvilgiu yra zalingas ir sukelia neigiamas teisines pasekmes. Tokia
pozicija galima pagristi ne tik anksc¢iau nurodyta CK 4.75 straipsnio 1 dalimi, bet taip pat
ir kitais jstatymais, kurie numato papildomg teisinj reguliavima, atsizvelgiant | daikta,
kuris priklauso bendraturéiam bendrosios dalinés nuosavybés teise. Pavyzdziui, Lietuvos
Respublikos sodininky bendrijy jstatymo (toliau tekste — Sodininky bendrijos jstatymas) 7
straipsnio 6 dalis numato, jog sodininkai ir kiti asmenys mégejy sodo teritorijoje privalo
laikytis bendrijos nustatyty vidaus tvarkos taisykliy ir be bendrijos valdymo organo
leidimo savavaliSkai nereguliuoti, nekeisti, neremontuoti mégeéjy sodo teritorijos
bendrosios inzinerinés jrangos, bendryjy konstrukcijy, bendrojo naudojimo patalpy ir
objekty.!? Kitaip tariant, galimybé bendraturGiui vienaSaliskai atlikti reikSmingus
veiksmus susijusius su bendru daiktu néra galima. LAT savo jurisprudencijoje CK 4.75
straipsnio 1 dalj aiSkina kaip bendraturiy pareiga, Siems jgyvendinant valdymo,
naudojimo ir disponavimo teises, iSnaudoti visas galimybes suderinti savo valig dél
bendro daikto likimo, nesiekti savo interesy apsaugos kito bendraturcio teisiy suvarzymo
saskaita ir aktyviai ieskoti priimtiniausio visoms Salims sprendimo biido. Reikalavimas
susitarti yra esminis elementas stabiliam ir ekonomiskam bendro daikto valdymui ir

naudojimui.’?

10 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gindus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.

! Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. sausio 11 d. nutartis
civilinéje byloje J. I. v. Palangos miesto savivaldybés administracijai, R. S., Nr. e3K-3-107-248/2018.

12 Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatymas. Valstybés Zinios, 2003, nr. IX-1934.

13 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2016 m. vasario 10 d. nutartis
civilinéje byloje A. K. v. A. V. ir J. V., Nr. 3K-3-462-248/2016.
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Taciau realybéje bendratur¢iams ne visada pavyksta susitarti ir priimti visiems
bendratur¢iams priimting sprendimg dél bendro daikto valdymo ir naudojimo. Esant
interesy prieStaravimui, labai svarbu ieskoti visoms Salims priimtino sprendimo biido,
nesiekti savo interesy apsaugos kito bendraturcio interesy pazeidimo saskaita. Interesy
suderinimui bitinas bendratur¢iy kooperavimasis, o siekis maksimaliai patenkinti tik savo
interesus, ignoruojant kitg bendraturtj, neatitinka CK 1.5 ir 4.75 straipsniy nuostaty.'*
Bendratur¢iy nesutarimui likviduoti jstatymy leidéjas CK 4.75 straipsnio 1 dalyje numato
sprendimo buda, pagal kurj daikto valdymo, naudojimosi ir disponavimo tvarka
nustatoma teismo tvarka pagal bet kurio i§ bendraturciy ieskinj. Jeigu bendraturtis siekia
jgyvendinti jstatymu suteikta teise, susijusig su bendru daiktu, kiti bendraturciai gali
ginCyti ne teis¢, bet jos jgyvendinimo biidg ir jrodyti, kad pasirinktas biidas ar tokios
teisés jgyvendinimo salygos paZeisty jy teises | bendra daikta ar teisétus interesus.
Bendratur¢iy nesutikimas turi biiti protingai motyvuotas. Protingais motyvais teismas gali
pripazinti faktais, specialisty iSvadomis, kitais patikimais duomenimis pagristus
argumentus, kurie patvirtina, kad pavyzdziui, namo rekonstrukcija pakeis bendraturciy
gyvenimo ar veiklos salygas, buvusias iki rekonstrukcijos, kitaip nei nustato teisés
normos. Bendraturtis, nesutikdamas su kito bendratur¢io veiksmais, turi nurodyti galimus
tokiy teisés normy pazeidimus.! Kitaip tariant, bendraturtis, i§ kurio praSomas sutikimas,
turi pareigg jrodyti, kad jo atsisakymas duoti sutikimg yra pagristas. Antai, Lietuvos
Respublikos statybos jstatymo (toliau tekste — Statybos jstatymas) 6 straipsnio 4 dalis'®
yra pakankamai svarus pagrindas bendraturiui atsisakyti iSduoti sutikima, nes kito
bendratur¢io veiksmai, susij¢ su bendru nekilnojamuoju turtu, pavyzdziui, statiniu, gali
turéti jtakos statinio techninés biiklés pabloginimui, veiksmai gali panaikinti galimybe¢
patekti | valstybinés ar vietinés reikSmés kelius ar gatves ir t.t. Remiantis LAT praktika,
tai kad tam tikras statinys yra savavaliSkai pastatytas savaime neatskleidzia bendraturciy
teisiy pazeidimo, kadangi savo teisiy pazeidima bendraturciai turi gristi jrodinédami
netinkamg kito bendraturcio teisiy jgyvendinimo budg ir salygas.!” Pazymétina, kad
bendraturciy nepritarimas, kito bendratur¢io veiksmams turi biiti grindziamas tuo, jog tam
tikri bendratur¢io veiksmai pazeidzia kity bendratur¢iy interesus, priesingu atveju teismui

jvertinus, jog néra tam tikry bendraturciy interesy pazeidimo, kito bendraturcio siekiami

4 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. birzelio 16 d. nutartis
civilinéje byloje V. A. v. 159-ajai buty savininky bendrija, Nr. 3K-3-313-695/2016.

15 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2016 m. vasario 10 d. nutartis
civilinéje byloje A. K. v. A. V. ir J. V., Nr. 3K-3-462-248/2016.

16 Lietuvos Respublikos statybos jstatymas. Valstybés zinios, 1996, Nr. 1-1240.

17 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. birzelio 5 d. nutartis
civilinéje byloje O. S. v. A. B. ir N. B., Nr. 3K-3-352-701/2015.
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igyvendinti veiksmai, susije su bendru daiktu, bus laikomi teisétais ir tokiu atveju atskiro
bendraturcio sutikimo veiksmams atlikti nebereikia.!®

Bendraturciai siekdami iSvengti tam tikry nesutarimu dél bendro daikto valdymo ir
naudojimo turi galimybe nustatyti naudojimosi bendru daiktu tvarka. Tokig teis¢ jtvirtina
CK 4.81 straipsnis, kurio 1 dalis, kuri numato, jog nekilnojamojo daikto bendraturciai turi
teise tarpusavio susitarimu nustatyti tvarka, pagal kurig bus naudojamasi atskiromis
izoliuotomis to nekilnojamojo daikto konkreciomis dalimis, atsizvelgdami j savo dalj,
turimg bendrosios dalinés nuosavybés teise. LAT aiSkindamas minéta teisés norma yra
nurodgs, jog pagal tokj nuosavybés teisés igyvendinimo biidg atskiry nuosavybés teisés
objekty nesuformuojama ir bendroji daliné nuosavybés teis¢ nenutraukiama. Jeigu toks
susitarimas yra notariskai patvirtintas ir jregistruotas vieSame registre, tai jis privalomas ir
tam asmeniui, kuris véliau jgyja dalj nekilnojamojo daikto bendrosios nuosavybés
teisémis. Nustatant nekilnojamojo daikto naudojimosi tvarka, patvirtinama, kuriomis
konkreciomis daikto dalimis naudosis bendraturciai. Nors nustacius tokig naudojimosi
tvarkg bendrosios dalinés nuosavybés santykiai nenutriiksta, taciau bendraturtis savo
nuozidra gali naudotis ta konkre¢ia dalimi, kuri jam priskiriama.!® Atsizvelgiant j tokia
LAT pozicija, galima drgsiai teigti, kad naudojimosi nekilnojamuoju daiktu tvarkos
nustatymu yra siekiama prevenciniy tiksly, t. y. kiek jmanoma labiau sumazinti
bendratur¢iy tarpusavio konflikto atsiradimo galimybe. Pazymétina, kad naudojimosi
nekilnojamuoju daiktu tvarkos galiojimas bendratur¢iams priklauso nuo jos nustatymo
biido. Pagal CK 4.81 straipsnj bendraturciai turi teis¢ nustatyti naudojimosi tvarka
tarpusavio sutarimu, kuri galios biitent susitarimg sudariusiems bendraturiams, o jei
susitarimas, dél naudojimosi nekilnojamuoju daiktu tvarkos, yra notariskai patvirtintas ir
jregistruos vieSame registre, tai jis tampa privalomu asmeniui, kuris véliau jgyja dalj
nekilnojamojo daikto bendrosios nuosavybés teisémis.

LAT laikosi nuomonés, kad savininko teisiy uztikrinimg geriausiai atitinka tokia
naudojimosi tvarka, kai kiekvienam bendraturciui paskiriama naudotis realioji daikto
dalis atitinka jo idealigjg dalj bendrosios dalinés nuosavybés teis¢je ir visiems
bendraturciams tenka pagal savo naudinggsias savybes vienodo vertingumo daikto dalys.
Praktikoje nustatyti tokig naudojimosi tvarka ne visada galima, todél leistini tam tikri
nukrypimai nuo §io modelio ir tai nelaikytina netinkama naudojimosi tvarka. Neteisétu

naudojimosi bendru daiktu tvarkos nustatymu gali bati pripazinti tokie atvejai, kai Sia

18 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gindus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.

9 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. kovo 27 d. nutartis
civilinéje byloje R. N., A. N., N. N., S. N.v. D. P., E. M., J. B., Nr. 3K-3-139-969/2018.
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tvarka nepagrjstai suteikiama pirmenyb¢ vienam i$§ bendraturciy, paskirtos naudotis dalys
labai skiriasi nuo bendratur¢iams tenkanciy idealiyjy daliy dydziy ir uz tai
nekompensuojama, kai tvarka objektyviai jtvirtina prielaidas kilti konfliktams dél bendro
daikto naudojimo, kai tvarka neracionali, nustato neefektyvy, neekonomiska daikto
naudojima, kai tvarka pazeidzia teisés akty reikalavimus ar treciyjy asmeny teises.?

Bendratur¢iy tarpusavio sutarimas dél veiksmy, susijusiy su bendru daiktu, yra
svarbus ne tik siekiant darnaus ir maksimalaus bendro daikto valdymo ir naudojimo, bet
taip pat tai svarbu ir kiekvienam bendraturciui individualiai siekianti jgyvendinti savo
kaip bendraturcio teises i turima dalj bendroje dalinéje nuosavybéje, kai tarp bendraturciy
yra nustatyta naudojimosi bendru daiktu tvarka ir yra aiSku kokia dalimi naudojasi
kiekvienas bendraturtis atskirai. Antai, bendraturCio teisiy igyvendinimas bendroje
dalingje nuosavybéje gali pasireiksti padidinus bendraja daling nuosavybe. Remiantis CK
4.77 straipsnio 1 dalimi bendraturtis gali reikalauti, kad jo dalis bendroje dalinéje
nuosavybéje bty padidinta, kai jis padidina bendro daiktg ar jo verte bei yra iSpildoma
minéto straipsnio dalyje jvardijamy salygy visuma, t. y. turint kity bendratur¢iy sutikima,
leidzianti padidinti bendraturcio dalj, daiktas padidinamas to siekian¢io bendraturcio
1¢Somis ir toks daikto padidinimas atlickamas laikantis jstatymy nustatyty taisykliy.
Taciau kiekvienu konkreciu atveju reikia ne tik formaliai jvertinti ar yra salygy visetas,
bet kartu analizuoti aplinkybes, susijusias su bendro daikto padidinimu, pavyzdziui,
aplinkybé, kad bendraturtis, kurio turtas bendrame turte buvo apgadintas, véliau tg turtg
atktire, nereiSkia bendro daikto ar jo vertés padidinimo. Jei bendraturciai atsisako duoti
sutikima, bendra daiktg siekian¢iam pagerinti bendraturciui, tai kaip ir anks¢iau minéta,
pareiga jrodyti, kad atsisakymas duoti sutikimg atlikti bendro daikto pakeitimus pagrijstas,
t. y. kad bus pazeistos kity bendraturCiy teisés, tenka atsisakan¢iam duoti sutikimg
asmeniui.?!

Pazymétina, kad CK 4.77 straipsnio 2 dalyje nustatyti daikto ar jo vertés
padidinimo padariniai, t. y. kai bendraturtis tai padaro neturédamas kity bendraturciy
sutikimo. Tokiu atveju jis igyja nuosavybés teis¢ | ta padidinta dalj, jeigu ja galima
atskirti nesuzalojant bendro daikto, arba jeigu padidintos daikto ar jo vertés dalies
negalima atskirti nesuzalojant bendro daikto, tai visy bendraturéiy dalys padidéja
proporcingai jy bendrosios nuosavybés teise turimoms dalims. Bendratur¢iy tarpusavio

santykiy pobiidis, jog bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas valdomas, juo

20 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. liepos 1 d. nutartis
civilinéje byloje G. M. v. R. M., Nr. 3K-3-418-611/2015.

2l Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant ginus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.
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naudojamasi ir disponuojama bendratur¢iy sutarimu lemia tai, kad bendraturciai, be kuriy
sutikimo padidintas bendras daiktas ar jo verté, gali leisti padidinimus atlikusiam
bendratur€iui jteisinti savo dalies padidéjimg.?? Todél vertinant bendraturéio veiksmus,
nukreiptus i bendro daikto ar jo vertés padidinimg biti nustatyti, bendraturCio 1éSy
panaudojimg, padidinimo atitikt] teisés normoms bei kity bendraturciy pritarimg
aptariamiems veiksmams, o jo nesant, nesutinkantys bendraturCiai turi pagristai
motyvuoti savo prieStaravimg, prieSingu atveju teismas suteiks teis¢ bendraturéiui
padidinti bendrg daikta ar jo verte.

Atkreiptinas démesys ] tai, kad aptariant bendraturéiy teisiy jgyvendinimg labai
svarbu paminéti bendraturéio galimybe atsidalinti jam priklausancig dalj i§ bendrosios
dalinés nuosavybés. Siuos atveju, esminis dalykas yra tai, kad pasikeiia ne tik
bendraturcio statusas, t. y. tampa vienintelis daikto savininkas, bet pasikeicia ir bendras
daiktas, t. y. sumaz¢ja atitinkamai atidalinta dalimi.

CK 4.80 straipsnio 1 dalies prasme atidalijimas reiskia daikto teisinio rezimo ir
bendraturéio statuso pasikeitima. Siuo biidu jgyvendinus bendraturéio, kaip savininko,
teises, pasibaigia jo su kitais bendratur¢iais turima bendroji daliné nuosavybé.?* Taigi
bendrosios dalinés nuosavybés teisés dalyvio turto dalj atidalijus i§ bendro turto,
bendrosios dalinés nuosavybés teisé pasibaigia, o atsidalijes bendraturtis tampa asmeninés
nuosavybés teisés subjektu ir turi teis¢ atidalytg turta valdyti, naudoti bei juo disponuoti
savo nuozilira. Pabréziama, jog bendraturéiy pareiga yra iSnaudoti visas galimybes
suderinti savo valig dél bendro daikto, bendradarbiauti, kooperuotis ir aktyviai ieSkoti
visiems bendratur¢iams priimtino sprendimo biido bei optimaliausio atidalijimo varianto.
Jeigu nesusitariama dél atidalijimo btido, tai remiantis CK 4.80 straipsnio 2 dalimi, pagal
bet kurio bendraturcio ieskinj daiktas padalijamas natiira kiek galima be neproporcingos
zalos jo paskirCiai, o kitais atvejais vienas ar keli i$ atidalijamy bendratur¢iy gauna
kompensacija.?* Kompensacijos gavimas, minétu atveju, yra sietinas su situacija, kai
vienam i§ daikto padalinimas proporcingai turimoms dalims yra jmanomas, taciau
padalinus daikta vienam bendraturCiui tenka didesnés vertés daiktas, tokiu atveju kitas
bendraturtis turi teis¢ i§ pastarojo gauti kompensacijg. Atkreiptinas démesys | tai, kad
nedraudziamas ir miSraus atidalijimo buidas, todé¢l tais atvejais, kai jmanoma padalyti
daikta be neproporcingos zalos jo paskir€iai, taciau toks padalijimas neatitinka

bendratur¢iy bendrosios dalinés nuosavybés daliy, taip pat galimas atidalijimas natiira,

2 Ibid.

2 PAKALNISKIS, V. ir CIRTAUTIENE, S. Atidalijimas i§ bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo
problemos Lietuvos teismy praktikoje. Jurisprudencija, 2009, t. 116, p. 278.

2 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. spalio 26 d. nutartis
civilinéje byloje O. D.v. T. K. I, E. I, Nr. e3K-3-390-701/2018.
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teisingai kompensuojant pinigais uz atidalijamam ar kitam bendraturc¢iui natiira tenkancig
didesne daikto dalj.> Siuo atveju, pasekmiy prasme, svarbu jvertinti LAT nurodyto
miSraus atidalijimo galimybe, kai kompensacijos iSmokéjimas siejamas su didesne dalimi,
atitekusia bendraturciui po dalies atidalijimo nattira, kartu iSmokant kompensacijg kitam
bendraturciui, ir palyginti Sig galimybe su pirkimo-pardavimo sandoriu dél daikto dalies
tarp bendraturCiy, kadangi teoriskai gali biiti keliamas klausimas ar atsidalijimo metu
vienam i§ bendratur€iy sumazinus atidalijama dalj, atitinkamai sumokant reikalingo
dydzio kompensacija sumazgéjusios dalies atzvilgiu, toks veiksmas nebus laikytinas
kompensuotos dalies i§ bendraturCio turétos dalies pardavimu. Pateikty situacijy
panasumas yra siejamas su nuosavybés teisés subjekty pasikeitimu atsidalijusiy
bendraturciy arba savo dalis pardavusiy atzvilgiu. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés
subjektai pasikeicia, jei atsidalijo visi bendraturéiai arba jei atsidalija bent vienas
bendraturtis, pasikeitimas jvyksta atsidalijusio bendraturcio atzvilgiu. Pirkimo-pardavimo
sandorio atveju taip pat jvyksta nuosavybés teisés subjekty pasikeitimas, pavyzdziui,
bendraturtis parduoda kitam bendraturciui savo dalj ir daiktas tampa vieno asmens
nuosavybe. Esmini skirtumas tarp vertinamy situacijy yra tai, kad pirkimo-pardavimo
sandorio atveju daiktas nepasikeicia, nes pasikeicia tik jo savininkas, o atidalijimo atveju
i§ vieno daikto yra suformuojami keli atskiri nauji daiktai, todél atidalijimo atveju
kompensacijos sumokéjimas negaléty buti laikomas dalies pardavimu.

Atidalijimo siekian¢iam bendraturciui tenka pareiga jrodyti teisme, kad jo siilomas
bendrosios dalinés nuosavybés nutraukimo buidas yra priimtiniausias, kad jis nepazeis
kity bendraturciy teisiy ir teiséty interesy, nepadarys neproporcingos zalos daiktui bei jo
paskirciai. Kiti bendraturciai gali jstatymy nustatyta tvarka pateikti kitokius atidalijimo i$
bendrosios nuosavybés variantus.?® Siekiant apsaugoti bendraturio, prieStaraujancio
atidalijimui, interesus, atidalijimas galimas tik laikantis proporcingumo principo bei
laikantis bendraturCiy interesy ir nuosavybés teisés apsaugos pusiausvyros taisykliy.
Todél kiti bendraturciai turi teis¢ gin€yti ne pacig teis¢ atsidalyti, bet gali nesutikti su
atsidalijan¢io bendratur¢io sitilomu atidalijimo jgyvendinimo buidu ir sglygomis.?” Koks
atidalijimo budas yra tinkamiausias, kiekvienu konkre¢iu atveju turi biiti vertinama
individualiai. Tai gali priklausyti nuo konkretaus daikto, bendraturciy skaiciau, jy turimos

dalies dydzio ir pan.

% Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2019 m. sausio 11 d. nutartis
civilinéje byloje V. I. v. S. B., Nr. e3K-3-77-403/2019.

26 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. spalio 26 d. nutartis
civilinéje byloje O. D.v. T. K. I, E. I, Nr. e3K-3-390-701/2018.

27 PAKALNISKIS, V. ir CIRTAUTIENE, S. Atidalijimas i§ bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo
problemos Lietuvos teismy praktikoje. Jurisprudencija, 2009, t. 116, p. 284.
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Laikomasi nuostatos, kad kiekvienas bendraturtis turi teis¢ pateikti savo atidalijimo
variantg, kurie turi buti proceduri$kai ir techniSkai priimtini, t. y. fiziSkai jmanomi
igyvendinti, atitikti bendraturciy dalis, nedaryti neproporcingos zalos daiktui, taip pat
nepazeisti kity asmeny teisiy atsakovas, nesutikdamas su ieskovo sitlomu atidalijimo
projektu, turi teis¢, bet ne pareigag pateikti alternatyvy projekta. Nesiekdamas jokio
atidalijimo varianto, atsakovas, pagrisdamas savo nesutikimag su ieSkovo projektu, gali
pateikti motyvus, tiek iSdéstydamas bendraturciy interesy pazeidimus, galinius atsirasti
igyvendinant ieskovo sitilomg projekta, tiek pasitilydamas aiSkias alternatyvias ieSkovo
atsidalijimo i§ bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo galimybes. Atidalijant daikta
natiira, neturi buti padaryta neproporcinga zala daiktui. Jstatymo formuluoté tam tikrg
7alos padarymga jtvirtina, bet tokia Zala turi biti proporcinga. Zala galima laikyti
neproporcinga tuo atveju, kai ji aiSkiai neatitinka atidalijimu pasiektos naudos,
pavyzdZziui, beveik nelieka daikto panaudojimo pagal paskirtj galimybés. 28

Jau minéta kad bendrosios nuosavybés teis¢ traktuotina kaip savininko teisiy
igyvendinimo apribojimas, kai savininko teisés ribojamos ne treciyjy asmeny, bet kity to
paties nuosavybés teisés objekto savininky.?’ Vienas i§ savininko teisiy jgyvendinimo
ribojimy yra susijes su galimybe bendraturciui perleisit savo turimg dalj bendroje dalinéje
nuosavybéje treciajam asmeniui, t. y. ne bendraturCiui. Jstatymy leidéjas CK 4.79
straipsnio pagrindu jtvirtina bendratur¢iy pirmenybés teis¢ ir jpareigoja bendraturt],
siekiant] parduoti, t. y. sudaryti dalies pirkimo-pardavimo sandorj, dalj treciajam
asmeniui, privalo informuoti ir pasiilyti §ig dalj jsigyti bendraturéiams. Sis ribojimas
grindziamas nuostata, kad bendraturio pirmenybés teisés tinkamu jgyvendinimu
sudaroma galimybé sumazinti bendratur¢iy skaiciy arba pakeisti nuosavybés teisés riisj.
Dviejy ar daugiau bendraturciy teis¢ valdyti bendra daikta, juo naudotis ir disponuoti yra
apsunkinta, todél kai vienas i§ bendratur¢iy parduoda savo dalj kitam bendraturciui,
daikto valdymas esant vienam savininkui ar mazesniam jy skaiciui tampa efektyvesnis ir
patogesnis.>® Sis bendraturéio teisiy jgyvendinimo apribojimas, susijes su disponavimu
turima dalimi, yra daug gincy praktikoje ir diskusijy kelianti problema, tod¢l bendraturcio
teisés perleisti savo dali bendroje dalin¢je nuosavybéje specifika bei su tuo susije

probleminiai aspektai bus analizuojami kituose Sio darbo skyriuose.

28 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. spalio 26 d. nutartis
civilinéje byloje O. D.v. T. K. L, E. I., Nr. e3K-3-390-701/2018.

2 Lietuvos Auks&iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant ginus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.

30 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gincus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.
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Apibendrinant bendraturciy teisiy jgyvendinimg galime daryti iSvada, kad siekiant
uztikrinti visy bendraturéiy interesus, jstatymy leidéjas jpareigoja bendraturcius valdyti,
naudoti bendrg daiktg ir juo disponuoti esant bendram sutarimui. Tik esant bendraturciy
valios suderinamumui galima bendra daiktg pilnai panaudoti pagal paskirtj bei gauti i$ jo
naudos. Bendraturciy valios derinimas yra svarbus ir tuomet, kai vienas i§ bendraturciy
siekia padidinti bendra daiktg ar jo verte, sickdamas jgyti didesn¢ bendro daikto dalj arba
bendratur¢iams siekiant nusistatyti tam tikras dalis, kurios biity proporcingos jy turimai
daliai bendrame daikte, tokiu btidu nustatant naudojimosi bendru daiktu tvarka, pagal
kurig kiekvienas bendraturtis nuolatos, atskirai nuo kity bendraturc¢iy, naudojasi konkrecia
bendro daikto dalimi, o jei nepavyksta susitarti dél naudojimosi daiktu tvarkos gali buti
svarstoma galimybé atsidalinti i§ bendrosios dalinés nuosavybes, jei tokia galimybé yra
galima, atsizvelgiant tiek j patj daikta, tiek j jstatymo numatytu reikalavimas. Siekiant
igyvendinti bendraturéiy ir daikty, priklausanciy bendrosios dalinés nuosavybés teise,
mazinimo ir efektyvesnio daikto valdymo ir naudojimo tikslus, bendratur¢iams jstatymy
leidéjas numato disponavimo jy dalimi apribojimus, kuri pasireiSkia kity bendraturciy
teise, pasinaudoti galimybe ir pirmiau uz treciuosius asmenis, tapti perleidziamos dalies

savininku.
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2. BENDRATURCIO TEISE PERLEISTI JAM PRIKLAUSANCIA DALJ
BENDROJOJE DALINEJE NUOSAVYBEJE

Pagrindinis bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo kriterijus, siekiant bendra
daiktg valdyti ir naudoti, yra bendraturciy tarpusavio susitarimas. Nors kiekvienas
bendraturtis jgyvendindamas savo teises, taip pat turi teis¢ disponuoti turima dalimi, kuri
jam priklauso nuosavybés teise, taCiau atsizvelgiant j bendrosios dalinés nuosavybés
teisés formos specifika bei i kitus bendraturciy interesus, jstatymy leidéjas disponavimo
teisei yra numatgs tam tikra privalomg procediira, saistancig kiekvieng bendraturtj, kuris

ketina perleisti savo turimg dalj bendroje dalinéje nuosavybéje kitam asmeniui.

2.1. Bendraturdio teisé perleisti savo turima dalj

Atsizvelgiant | tai, kad kontinentinéje teiséje yra iSlikgs Romos teis¢je susiformaves
poziiiris ] bendrgja nuosavybés teis¢ kaip laiking nuosavybés teisés jgyvendinimo
priemong, kuri sudaro daug nepatogumy, pasitaikius pirmai galimybei siekiama
bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ panaikinti, t. y. jg transformuoti j individualig.’!
Tokia pozicija grindziama bendraturciy, kaip tam tikro bendro daikto atitinkamy daliy
savininky teisiy jgyvendinimo sudétingumu, nes kaip jau minéta anks¢iau, bendraturéiy
teisiy jgyvendinimas j bendra daikta yra siejamas su tarpusavio susitarimu, o tai daznai
sukelia nepatogumus, kai bendraturiams nepavyksta susitarti dél teisiy jgyvendinimo
bendrg daikta, lyginant su situacija, kai konkretus daiktas priklauso vienam savininkui ir
pastarasis jgyvendina teises savo paties valia tiek, kiek tai nedaro neigiamos jtakos
tretiesiems asmenims.

CK 4.78 straipsnyje nustatyta, kad kiekvienas bendraturtis turi teis¢ perleisti kitam
asmeniui nuosavybén, iSnuomoti ar kitu biidu perduoti naudotis, jkeisti ar kitaip suvarzyti
visg savo dalj ar dalies, turimos bendrosios dalinés nuosavybés teise, dalj, iSskyrus CK
nustatytas iSimtis. Bendratur¢io nuosavybés teisés jgyvendinimo ribojimai yra numatyti
istatymy leidéjo, kurie pasireiskia tuomet, kai bendraturtis siekia perleisti savo turimg dalj
kitam asmeniui. Vienas jstatymy nustatyty bendrosios dalinés nuosavybés teisés
igyvendinimo ypatumy yra jtvirtintas CK 4.79 straipsnyje, kurio 1 dalyje nustatyta, kad

tuo atveju, jeigu bendraturtis parduoda savo dalj, tai kitas bendraturtis turi pirmenybés

3 BARANAUSKAS, E., et al. Daiktiné teisé. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2010, p. 182.
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teise ja pirkti ta kaina, kuria ji parduodama, ir kitomis tomis paciomis sglygomis. > CK
4.79 straipsnyje jtvirtinta bendraturCio pirmenybés teis¢ jsigyti parduodamg dalj LAT
praktikoje pripazjstama daiktine turtine teise, o atsizvelgiant i Sios teisé€s teising prigimtj,
yra iSaiSkinta, kad ji seka paskui daikta, t. y. pasikeitus daikto nuosavybés teisiy
subjektui, naujajam nuosavybés teisés subjektui pereina ir minéta pirmenybés teis€, o
ankstesnis daikto savininkas praranda tokig pirmenybés teise.’* PavyzdZziui, vienam i§
zemes sklypo bendraturciy, laikantis CK 4.79 straipsnio reikalavimus, perleidus jo turima
dalj treCiajam asmeniui, t. y. ne zemés sklypo bendraturéiui, CK 4.79 straipsnis
perleidusiam savo visg turétg dalj asmeniui nebéra taikomas minétos dalies Zemés sklypo
atzvilgiu, o nes minéta teisés norma tampa privaloma asmeniui, kuris jgijo perleista dalj ir
tokiu biidu tapo Zemés sklypo bendraturciu.

Pazymétina, kad i§ CK 4.79 straipsnio 1 dalies nuostatos matyti, jog bendraturcio
pirmenybés teisés jgyvendinimas yra siejamas tik su viena sutarties rasimi, t. y. su
pirkimo-pardavimo sutartimi. Jstatymo leidéjo suformuotas reikalavimas taikyti
pirmenybés teis¢ daikto pirkimo-pardavimo atveju LAT praktikoje grindziamas
perleidziamo daikto verte, t. y. atitinkamos pinigy sumos mokéjimu pardavéjui, kurig
teoriSkai gali pasitlyti tiek daikto bendraturciai, tiek ir bet kuris treciasis asmuo. Antai,
mainy sutarties atveju, kuri savo esme yra panasi | minéta pirkimo-pardavimo sutartj,
pardavéjas néra suinteresuotas gauti tam tikra pinigy suma uz jo turimg dali bendroje
dalingje nuosavybgje, o yra suinteresuotas gauti i§ treciojo asmens individualiais
pozymiais apibrézta daikta ar jo dalj, kurio kitas bendraturtis negaléty pasitlyti,
pavyzdziui zemés sklypo bendraturtis dél savo turimos dalies sudaro mainy sutartj su
treciuoju asmeniu, kuris mainais uz bendratur¢io dalj perleidzia konkrecig gyvenamaja
patalpg — butg.* Pazymétina, kad bendraturCio pirmenybés teisés netaikymas mainy
sandoriui tam tikrose valstybése néra pripazjstamas. Lyginamuoju aspektu zvelgiant |
bendraturcio pirmenybé teisés reguliavimg, galime paminéti Rusijos Federacijos civilinio
kodekso 250 straipsnj, kuris savo struktiira bei turiniu yra labai panasus j analizuojama
CK 4.79 straipsnj. Rusijos Federacijos civilinio kodekso 250 straipsnyje taip pat yra
jtvirtinta bendraturcio pirmenybés teis¢ jsigyti kito bendraturcio parduodamg dalj, taciau

papildomai minéto straipsnio 5 dalyje yra numatyta imperatyvi norma, jog taisyklés

32 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant ginus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. vasario 21 d. nutartis
civilinéje byloje uzdaroji akciné bendrové ,, Loritransa“ v. uzdaroji akciné bendrové , Linsana “, uzdaroji
akciné bendrové ,,Baltic Sign“, Nr. e3K-3-61-695/2018.

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2005 m. kovo 9 d. nutartis
civilinéje byloje R. B.v. N. S, R. S., E. C., Nr. 3K-3-165/2005.
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susijusios su bendratur¢io pirmenybés teise jgyti bendraturCio parduodamg dali pries
tre¢iuosius asmenis yra taikoma ir mainu sandoriui.>> Analizuojama CK 4.79 straipsnio 1
dalyje numatyta bendratur¢io pirmenybés teis¢ netaikoma ne tik mainu sandorio atveju,
bet taip pat netaikoma ir dovanojimo sandoriui, kuris savo esme yra susij¢s su iSimtinai
asmeniniais dovanotojo interesais,’® nesitikint gauti atlygio uz perleidziamg turta
apdovanotajam, kadangi pagal CK 6.465 straipsnj dovanotojas neatlygintinai perduoda
apdovanotajam nuosavybés teise ] tam tikra daiktg. Taigi, aptariant bendraturcio
pirmenybés teisés taikymo galimybe pirmiausia turime nustatyti jog tam tikra dalj
ketinama perleisti sudarant pirkimo-pardavimo sandorj.

Atkreiptinas démesys | tai, kad CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jstatymy leid¢jas yra
numates, jog bendraturéio pirmenybeés teisé yra netaikoma tais atvejais, kai bendraturcio
dalis yra parduodama i§ vieSyjy varzytiniy. VieSyjy varZytiniy procesa, remiantis CK
6.419 straipsnio 3 dalimi nustato Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas (toliau
tekste - CPK).>” LAT aiskindamas minétg bendraturdio pirmenybés teisés taikymo i§imtj
yra nurodes, kad vykstant skolininko, kuris yra kartu ir bendraturtis, turto pardavimo
procediirai vykdymo procese, sudaromo turto pardavimo akto Salys saistomos vykdymo
proceso tvarkos ir Siuo procesu siekiamo tikslo — kreditoriaus vykdytino reikalavimo
patenkinimo i skolininko turto.’® Bendraturio pirmenybés teisés nebuvimas, kai
parduodama i§ vieSyjy varzytyniy, — negali biti aiSkinama pleciamai ir prie tokios
iSimties gali biiti priskiriamas tik vienas, skolininkui priklausancio turto, priverstinio turto
pardavimo biidas — turto pardavimas i§ varzytyniy, bet netaikoma kitiems skolininkui
priklausancio turto priverstinio pardavimo buidams. Kadangi varzytyniy pradzia yra jy
paskelbimo specialiame interneto tinklalapyje momentas, tai CK 4.79 straipsnio 1 dalyje
nustatyta iSimtis gali biiti taikoma tik nuo $io momento. Biitent toks aiSkinimas uZztikrina
teisingg ir proporcingg tiek paties skolininko, tiek jo bendraturcio, tiek skolininko
kreditoriaus interesy pusiausvyra, tick CK 4.79 straipsnio 1 dalies normos tikslg, nes nors

turto pardavimas i§ varzytyniy ir nesuteikia skolininko bendratur¢iui pirmenybés teisés

35 I'paxnanckuii kogeke Poccmiickoit ®enepamuu. [punam Iocyoapemeennoti Jymoii. 21 okradps 1994
roga, N 51-®3, [interaktyvus]. [ziGréta 2018 m. gruodzio 28 d.]. Prieciga per interneta:
<http://pravo.gov.ru/proxy/ips/?docbody=&nd=102033239&intelsearch=%E3%F0%E0%E6%E4%E0%ED
%F1%EA%E8%E+%EA%EE%E4%ES%EA%F1+51->.

36 BARANAUSKAS, E., et al. Daiktiné teisé. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2010, p. 182.

37 Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas. Valstybés Zinios, 2002, nr. 1X-743.

38 Lietuvos Auksé¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. kovo 13 d. nutartis
civilinéje byloje P. M. v. ZUB ,,Minaiciai”, R. S., G. V., R.N., A. M., T. N., Nr. 3K-3-171-313/2015.
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nupirkti skolininkui priklausan¢io bendro turto dalj, taiau neatima i$ jo teisés dalyvauti
varZytynése kartu su Kitais asmenimis ir nupirkti §j turtg.>

LAT, aiskindamas pirmenybés teisés taikymo tikslus, nurode¢, kad CK 4.79
straipsnio norma yra siekiama, jog tuo atveju, kai bendraturtis parduoda jam priklausancia
dalj, kitas bendraturtis turéty teise ja isigyti, taip padidindamas savo dali bendrojoje
nuosavybéje arba tapdamas vieninteliu turto savininku. Bendraturéio pirmenybés teisés
tinkamu jgyvendinimu sudaroma galimybé sumazinti bendratur¢iy skaiciy arba pakeisti
nuosavybés teisés riisi. Dviejy ar daugiau bendraturciy teisé valdyti bendrg daikta, juo
naudotis ir disponuoti yra apsunkinta, todé¢l kai vienas i§ bendratur¢iy parduoda savo dalj
kitam bendraturciui, daikto valdymas esant vienam savininkui ar mazesniam jy skaiciui
tampa efektyvesnis ir patogesnis. Pirmenybés teis¢ jsigyti parduodama dalj yra vienas i$
budy spresti pagrinding bendrosios nuosavybés instituto problema — keliy savininky
nuosavybés teisiy ] bendrg daikta jgyvendinimo suderinimo klausima, mazinant
bendratur¢iy skaiCiy ar transformuojant bendrosios nuosavybés teis¢ ] asmening.
Igyvendinus pirmenybés teise ir bendraturCiui jsigijus parduodamas dalis, bendraturciy
skaiCius mazéja. D¢l to parduodancio savo dalj bendraturCio pareiga atsizvelgti | kity
bendratur¢iy pirmenybés teises galioja tik tada, kai daiktas parduodamas treciajam
asmeniui. Jei daiktas parduodamas ne trec¢iajam asmeniui, o vienam i§ bendraturciy, CK
4.79 straipsnio nuostatos netaikomos. Taigi néra svarbu, ar parduodama dalis bendrojoje
nuosavybéje buvo pasiilyta jsigyti vienam bendraturCiui, priémusiam pasiilyma ir
isigijusiam parduodamg turto dalj, ar visiems bendratur¢iams, nes tai neturi reikSmeés
siekiant pirmiau nurodyto tikslo — mazinti bendraturCiy skaiciy ir taip uztikrinti
ekonomiska turto valdyma ir laisva disponavimag juo. Pardavéjo teisé pasirinkti, kuriam i$
bendratur¢iy parduoti savo dalj bendrojoje nuosavybéje, jstatyme neribojama,** todél
sprendziant dél pirmenybés teisés taikymo, bendraturéio parduodamos dalies ir ja
perkancio asmens atzvilgiu, turime nustatyti, jog perkantysis asmuo néra to paties daikto

bendraturtis.

2.2. Pirmenybés teisés taikymo salygos

Kiekvienas bendraturtis, kuris nusprendzia parduoti savo turimg dalj, privalo jvykdyti

jstatymy leidéjo numatytas imperatyvias salygas, kuriy tikslas ne tik apginti galimai

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. balandzio 27 d. nutartis
civilinéje byloje J. B.v. A. V. (A. V.), A. K., Nr. e3K-3-182-611/2018.

40 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gindus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.
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suinteresuoty likusiy daikto bendratur¢iy nora padidinti turimg dali bendroje dalingje
nuosavybéje, bet taip pati siekiama jgyvendinti ankstesniame skyriuje minétg tikslg -
mazinti bendraturciy skaiciy ar transformuoti bendrosios nuosavybés teis¢ | asmening.

CK 4.79 straipsnio 2 dalies pirmajame sakinyje nurodoma, kad dalies, esancios
bendraja nuosavybe, pardavéjas privalo rastu pranesti kitiems bendraturiams apie
ketinimg parduoti savo dalj ne bendratur¢iui ir kartu nurodyti kaing bei kitas salygas,
kuriomis ja parduoda. Esant minétoms salygoms, privaloma, jog pats paneSimas
bendraturciui atitikty papildomas salygas, kurios yra numatytos to paties straipsnio 2
dalies antrajame ir treCiajame sakinyje, t. y. kai parduodama dalis nekilnojamojo daikto,
priklausanc¢io bendrosios dalinés nuosavybés teise, apie tai praneSama per notara, o kai
kiti bendraturciai atsisako pasinaudoti savo pirmenybés teise pirkti arba Sios teisés |
nekilnojamajj daikta nejgyvendina per vieng ménesj, o | kita daikta — per desimt dieny
nuo praneSimo gavimo dienos, jeigu bendratur€iy susitarimu nenustatyta kitaip, tai
pardavéjas turi teis¢ parduoti savo dalj bet kuriam asmeniui. Kaip matyti i§ jstatymo
leidéjo suformuoty nuostaty, i§ visy daikty riisiy yra iSskiriami nekilnojamieji daiktai, dél
kuriy dalies pardavimo keliamas notarinés pranesimo formos reikalavimas bei taikomas
ilgesnis pasinaudojimo pirmenybés teise terminas, t. y. vieno ménesio terminas. Lyginant
nacionalinj teisinj reguliavimg, numatantj bendraturCio pirmenybés teis¢, su uzsienio
valstybiy teisiniu reguliavimu, vienur galime sutikti labai panaSias teises normas, ne tik
struktiira, bet ir turiniu, o kitose bendraturéio pirmenybés teisés reguliavimas
apibréziamas labai siaurai ir konkreciai, nenurodant jos igyvendinimo tvarkos.
Pavyzdziui, Rusijos Federacijos civilinio kodekso 250 straipsnio 2 dalyje yra jtvirtintas
labai panaSus teisinis reglamentavimas j numatyta analizuojamoje CK 4.79 straipsnio 2
dalyje. Visy pirma abiejuose teisés aktuose iSskiriamas reikalavimas informuoti kitus
bendraturcius apie parduodamg kaing bei salygas, kuriomis parduodamas daiktas. Antra,
abi teisés normos isskiria nekilnojamuosius ir kilnojamuosius daiktus bei nurodo
skirtingus laikotarpius, atsizvelgiant | daikto pobudj, informuoti bendraturciams.
Analizuojant pirmenybés teisés taikymo terminus pastebétini sutapimai, jog abi teisés
normos numato vieno meénesio laikotarpj nekilnojamiesiems daiktams ir deSimties dieny
laikotarpj kity daikty atveju, per kurj bendraturciai gali pasinaudoti jiems suteikta
pirmenybés teise — pirkti bendraturc¢io parduodamg dalj bendroje dalingje nuosavybéje.
Atkreiptinas démesys | tai, kad prieSingai nei CK, Rusijos Federacijos jstatymy leid¢jas

nenumato reikalavimo, parduodant nekilnojamaji daikta, pranesti bendraturéiams per
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notarg,*! t. y. taikomas tik raSytinio prane§imo formos reikalavimas. Tuo tarpu, Estijos
Respublikos Nuosavybés jstatymo 73 straipsnio 2 dalyje yra numatytas kur kas
glaustesnis pirmenybés teisés reglamentavimas, pagal kurj bendraturtis parduodamas savo
turimg nekilnojamojo daikto dalj, esan¢ig bendroje daling¢je nuosavybéje, treciajam
asmeniui kiti bendraturéiai turi pirmumo teis¢ j minétg parduodamg dalj.*? Pastaroji teisés
norma, kaip CK ir Rusijos Federacijos civilinis kodeksas, pirmenybés teis¢ sieja su
pardavimo sandoriu, taciau pastebétini ir skirtumai. Antai, Estijos Respublikos jstatymy
leid¢jas pirmenybés teisés taikyma numato tik dél nekilnojamyjy daikty bei nenumato
kokias terminais ar kokia forma bendraturtis, ketinantis parduoti savo nekilnojamojo
daikto dalj, turi informuoti likusius bendraturcius.

LAT aiskindamas CK 4.79 straipsnio 2 dalies nuostatas yra nurodes, jog
atsizvelgiant | tai, kad pasinaudojimas bendraturcio pirmenybés teise yra siejamas su ta
pacia kaina ir tomis pat saglygomis, tai bendraturtis neturi teisés reikalauti keisti kainos, o
turi sutikti su pardavimo kaina, prieSingu atveju nevertinama, kad jis turi pirmenybés
teise. Be to, bendratur¢io galimyb¢ pasinaudoti pirmenybés teise riboja reikalavimas
pirkti ir kitomis tomis pat salygomis. Nurodyta norma nereglamentuoja, kokios tai
konkreciai saglygos. Daikto pardavimo atveju tai gali biti jvairios daikto dalies pardavimo
aplinkybés, susijusios tiek su daiktu, tiek su sutarties sudarymu ar vykdymu. Tai gali bti
sutarties nuostatos dé¢l daikto naudojimo, atsiskaitymo pagal sutartj, dél keleto daikty
pardavimo ir kita. Savininkas Sias sglygas nustato savo nuoziiira, kaip jam naudingiau,
patogiau ar dél kity jam aktualiy aplinkybiy. Bendraturtis, siekdamas pasinaudoti
pirmenybés teise, turi sutikti su Siomis salygomis. Jis neturi teisés reikalauti, kad
savininkas keisty salygas jam ir parduoty daikta, pavyzdziui, atsiskaitymas vykty kita
tvarka.*’

Analizuojant pirmenybés teisés taikymo galimybe svarbu pazyméti, kad kai
bendraturtis, nusprendes parduoti savo dalj ir tinkamai praneses kitiems bendratur¢iams
apie Siy teis¢ pirkti parduodamg dalj pirmenybés teise, nekeicia savo valios dé¢l bendraja
nuosavybe esancios dalies pardavimo, taciau nejgyvendina §io siekio dar kurj laika,

pavyzdziui, dél to, kad neatsiranda Sios dalies pirkéjy ar nesusitaria su potencialiais

4! T'paskmanckmii komeke Poccuiickoit ®epepanun. Ipunsm Iocyoapcmesennoti Jymoii. 21 oxtabps 1994
roga, N 51-®3, [interaktyvus]. [ziGréta 2018 m. gruodzio 28 d.]. Prieciga per interneta:
<http://pravo.gov.ru/proxy/ips/?docbody=&nd=102033239&intelsearch=%E3%F0%E0%E6%E4%E0%ED
%F1%EA%E8%E+%EA%EE%E4%ES%EA%F1+51->.

42 Law of Property Act of the Republic of Estonia. Riigikogu. 1993-06-09, RT 1 1993, 39, 590
[interaktyvus]. [ziuréta 2018 m. gruodzio 29 d.]. Priciga per interneta:
https://www.riigiteataja.ee/en/eli/5S10072014007/consolide.

4 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2018 m. vasario 21 d. nutartis
civilinéje byloje uzdaroji akciné bendrové ,, Loritransa“ v. uzdaroji akciné bendrové ,,Linsana “, uzdaroji
akciné bendrové ,,Baltic Sign*, Nr. e3K-3-61-695/2018.
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pirkéjais dél pirkimo ir pardavimo salygy, tai jis neprivalo pakartotinai pranesti kitam
bendraturciui apie Sios dalies pardavimg. LAT nurodo, kad tokig pareiga bendrosios
nuosavybés dalj parduodantis bendraturtis turéty tuo atveju, jeigu jo valia dél bendraja
nuosavybe esancios dalies pardavimo pasikeisty. Tokiu atveju jis turéty i§ naujo pranesti
kitiems bendratur¢iams apie bendrosios nuosavybés dalies pardavimg, nurodydamas
kaing ir kitas pardavimo salygas.** LAT nepateikia platesnio paai§kinimo ar pakartotinis
praneSimas turéty buti teikiamas nepaisant to ar pardavimo kaina padidéja ir kitos
pardavimo salygos pablogéja ar prieSingai, kaina sumazinama ir pateikiamos palankesnés
pardavimo salygos. Lyginamaja prasmes galime atsizvelgti | Lietuvos Respublikos Zemés
iikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo (toliau - ZUPZ]]) 5 straipsnj ir jame jtvirtintas
taisykles dél pirmumo teisés jsigyti privaia Zemés ikio paskirtis Zeme.*> Minéto
straipsnio 6 dalyje yra numatyta, kad kai zemés ukio paskirties zemés sklypas
parduodamas kitiems asmenims uz mazesne¢ kaing ir (ar) kitomis salygomis, negu buvo
nurodyta pirminiame Zemés savininko praneSime, turi biiti pateikiamas pakartotinis
pranesimas. Vadovaujantis minéta nuostata bei ZUPZ]] 5 straipsnio 1 dalies 1 punktu,
kuriame nurodyta, jog Zemés sklypo bendraturtis CK 4.79 straipsnio prasme pirmiau uz
kitus turi teisg jsigyti Zemés sklypo dalj uz kitus asmenis nurodytus ZUPZ]] 5 straipsnio 1
dalyje ir jei tokiems bendraturéiams buvo pasililyta pasinaudoti pirmumo teise bet
nepardavus zemés sklypo, pardavéjas sumazina parduodamo turto kaing, privaloma
pakartotinai pranesti bendraturéiams. Atsizvelgiant j ZUPZ]] 5 straipsnj gali biti daroma
prielaida, kad bendraturtis, tinkamai informaves likusius daikto bendraturCius apie
ketinima parduoti savo turimg dalj, neprivaléty pakartotinai informuoti bendraturciy tada,
kai padidina savo parduodamos dalies kaing, kuri busimam dalies pirkéjui akivaizdziai
néra palankesné sglyga sudaryti sandorj, kadangi bendratur¢iui nepareiskus noro pirkti
pirmosios, t. y. mazesnés, kainos nurodymu atveju, jos padidinimas teoriskai nebus
laikoma kaip palankesné salyga.

Analizuojant bendraturCio pareigg pranesti kitiems bendraturiams apie ketinima
parduoti savo turimg dalj, svarbu atskirti tokj pranesimag bendraturciui nuo ofertos. Pagal
CK 6.163 straipsnio 1 dalj oferta yra pasiilymas sudaryti sutartj, jeigu jis pakankamai
apibudintas ir iSreiSkia oferento ketinimg biiti sutarties saistomam ir jsipareigojanciam
akcepto atveju. LAT savo jurisprudencijoje yra nurodes, kad praneSimas CK 4.79
straipsnio 2 dalies prasme reiSkia tik informacijag bendratur¢iui apie ketinimg parduoti

treciajam asmeniui. Taigi CK 4.79 straipsnio 2 dalyje nustatytg reikalavimg rastu pranesti

4 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. rugséjo 30 d. nutartis
civilinéje byloje K. B. v. akciné bendrové ,,Domas*, D.F., R. R., Nr. 3K-3-408-611/2016.
4 Lietuvos Respublikos Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymas. TAR, 2017, Nr. XIII-801.

22



apie ketinimg parduoti negalima sutapatinti su oferta, kuri yra aiSkiai apibrézta, kitaip
tariant — tai konkretus pasiiilymas sudaryti sutartj konkrec¢iomis salygomis. Oferta turi
iSreiksti aiSky oferento ketinimg buti sutarties saistomam ir jsipareigojanciam akcepto
atveju. Ofertos panaikinimas, atSaukimas ar pabaiga yra galimas tik esant tam tikroms
istatymo nustatytoms salygoms. Jos atSaukimg riboja akceptanto veiksmai. Jeigu
akceptantas ofertg priima ir akcepta gavo oferentas, nuo to momento kyla teisiniai
padariniai. Taciau nepaisant to, kad praneSimas CK 4.79 straipsnio 2 dalies prasme ir
oferta néra tapatis dalykai, tai nereiSkia, kad konkreCiu atveju §is praneSimas negali
atitikti ofertai keliamy reikalavimy. Galimos situacijos, kai praneSimas turinio ir formos
prasme visiskai atitiks ofertai keliamus reikalavimus, tada toks veiksmas galés buti
laikomas ir praneSimu CK 4.79 straipsnio 2 dalies prasme, ir oferta. Taigi konkrecioje
situacijoje $ie institutai gali sutapti. Toks praneSimas galéty biiti vertinamas kaip oferta,
jei jis buty aiskiai apibréztas — praneSime adresatas, t. y. bendraturtis, nurodytas kaip
pirkéjas, o ne iSreikStas ketinimas parduoti dalj kitam asmeniui bei i§ prane§imo turinio
bity galima daryti iSvadg, kad tai — oferta bendratur¢iui.*®

Apibendrinant bendratur¢io pirmenybés teisés salygy analize, galime pagristai
teigti, jog bendraturiui, siekian¢iam parduoti savo turimg dalj bendroje dalinéje
nuosavybéje, privaloma atlikti kity bendratur¢iy informavimo veiksmus, laikantis
numatyty reikalavimy visumos, kadangi jstatymy leidéjas yra jvirtings skirtingus
reikalavimus bendratur¢iy informavimo procedirai, atsizvelgiant j tai ar parduodama
nekilnojamojo ar kilnojamojo daikto dalis. Tinkamai informuoti bendraturciai galéty
reiksti reikalavimus dél parduotos daikto dalies tik tokiu atveju, jei suéjus istatymo
nustatytam terminui, skirtam bendratur¢iui pasinaudoti pirmenybés teise, daikto dalis
buty parduota palankesnémis salygomis ir kaina nei buvo pasitlyta likusiems

bendratur¢iams anksciau.

2.3. Teisinés pasekmés paZeidus bendraturcio pirmenybés teise

Toliau analizuojant bendraturio pirmenybés teisés taikymo specifika, svarbu
apzvelgti, kokios pasekmés atsiranda, jei bendraturtis parduoda savo turimg dalj bendroje
dalingje nuosavybg¢je treCiajam asmeniui, t. y. ne bendraturciui, nesilaikydamas jstatymo
leidéjo suformuoty privalomy salygy visumos. Aptariamo CK 4.79 straipsnio 3 dalis

numato, kad bendraturc¢io pirmenybeés teisés pazeidimo atveju, pastarasis turi teis¢ per tris

46 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gindus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.
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ménesius teismo tvarka reikalauti, kad jam bty perkeltos parduotos dalies pirkéjo teisés
ir pareigos. Siuo atveju turime i3siaiSkinti, koks konkretus subjektas gali reikalauti
perkelti dalies pirkéjo teises ir pareigas bei nuo kurio momento turi buti pradedamas
skaiCiuoti terminas, skirtas bendraturio pazeisty interesy gynimui, ir kaip vyksta
parduotos dalies pirkéjo teisiy ir pareigy perkélimas bendraturciui, kurio interesai buvo
pazeisti.

LAT analizuojamoje situacijoje dél subjekto, galinCio reiksti aptariamg reikalavima
yra jtvirtings teisés aiSkinimo taisykle, pagal kurig kai CK 4.79 straipsnio 1 dalyje
nurodyta pirmenybés teis¢ turintis asmuo perleidzia savo bendrosios nuosavybés dalj,
tokio asmens iki teisés pazeidimo buvusi padétis nebegali buti atkurta po nuosavybés
teisés perleidimo, nes minétas asmuo nebéra bendros nuosavybés dalyvis. Tokiu atveju,
kai pazeidziama CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta pirmenybés teis¢ jsigyti bendrosios
dalinés nuosavybés teise valdomo turto dalj, ginti paZeistas teises CK 4.79 straipsnio 3
dalyje nustatyta tvarka perkeliant pirkéjo teises ir pareigas gali tik tas asmuo, kuris yra
parduodamo daikto bendraturtis teismo sprendimo dél pirkéjo teisiy ir pareigy perkélimo
priémimo momentu, nepriklausomai nuo to, kada jis tapo bendros nuosavybés dalyviu.
Jeigu asmuo, kuris yra bendraturtis bendraja nuosavybe esancio daikto kito bendraturcio
dalies perleidimo metu, véliau (jskaitant ir po reikalavimo perkelti pirkéjo teises ir
pareigas pareiSkimo teisme momento) perleidzia nuosavybés teises | savo dalj,
reikalavimo perkelti pirkéjo teises ir pareigas teis¢ pereina naujam daikto dalies
savininkui.*’ Vadinasi, ginti paZeista pirmenybeés teis¢ gali tik daikto, kurio dalis buvo
parduota, bendraturtis. Tam tikrais atvejais, kai yra pazeidziama bendraturcio pirmenybés
teis¢, jsigyti kito bendraturc¢io parduodama dalj, tai galimybé reikalauti perkelti parduotos
dalies pirkéjo teises ir pareigas, CK 4.79 straipsnio 3 dalies pagrindu, galioja ne tik daikto
bendraturciui, kurio pirmenybés teisé buvo pazeista, bet taip pat pastarojo bendraturcio
dalies jgijéjui. Tokia pozicija gali biiti grindZziama anksCiau minéta daiktinés teisé
prigimtimi, t. y. teisés seka paskui daikta.

Vadovaujantis CK 4.79 straipsnio 3 dalimi, bendraturtis turi tris ménesius, per
kuriuos turi teis¢ pareiksti reikalavimg dél jo paZeistos pirmenybés teisés ginimo ir
parduotos dalies pirkéjo teisiy ir pareigy perkélimo jam. Remiantis CK 1.127 straipsnio 1
dalyje nustatyta taisykle, ieSkinio senaties terminas prasideda nuo teisés ] ieSkinj
atsiradimo dienos. Teis¢ | ieSkinj atsiranda nuo tos dienos, kurig asmuo suzinojo arba

tur¢jo suzinoti apie savo teisés pazeidimg. leSkinio senaties termino eigos pradzia

47 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2016 m. lapkricio 23 d. nutartis
civilinéje byloje akciné bendroveé ,,Kelias” v. B. P. individuali jmoné, L. L. individuali jmoné, R. P.,
bankrutavusi akciné bendrove ,, Autuva“, Nr. e3K-3-475-611/2016.
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ijstatymo siejama ne su teisés pazeidimu (objektyvusis momentas), bet su asmens
suzinojimu ar turéjimu suzinoti apie savo teisés pazeidimg (subjektyvusis momentas), nes
asmuo gali jgyvendinti teis¢ ginti savo pazeista teis¢ tik zinodamas, kad Si paZzeista.
Teismas, siekdamas tinkamai nustatyti ieSkinio senaties termino pradzig, visy pirma turi
nustatyti teisés pazeidimo momenta, kuris yra pradinis etapas, nustatant konkrecig
ieSkinio senaties eigos pradzios datg pagal subjektyvyji momentg. Suzinojimo apie teisés
pazeidimg momentu laikytina diena, kada asmuo faktiSkai suvokia, kad jo teis¢ ar
ijstatymo saugomas interesas yra pazeisti. Kai asmuo nurodo, kad apie savo teisés
pazeidima suzinojo ne pazeidimo dieng, o vé¢liau, teismas turi jvertinti, ar Sis apie savo
paZeista teis¢ suzinojo ne véliau, negu analogiskoje situacijoje tur¢jo suzinoti apdairiai ir
ripestingai su savo teisémis besielgiantis asmuo. Be to, teismas turi atsizvelgti | teisés
pazeidimo nustatymo sudétinguma, atsakovo veiksmy ar neveikimo jtaka ieskovo
subjektyviam susiklos¢iusios situacijos vertinimui, kitas konkre¢iu atveju reikSmingas
aplinkybes.*® Minétos LAT pozicijos pavyzdys galéty bati situacija, kai tam tikrame
gyvenamajame name, kuris bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso dviem
asmenim, nuolat gyvena tik vienas bendraturtis, o kitos dalies namo dalies bendraturtis
yra iSvykes gyventi | uzsienj. Pastarasis parduoda savo dalj treiajam asmeniui,
nepasiiilydamas bendraturciui pirmenybés teise pirkti savo dalj, o apie parduotos dalies
savininko pasikeitima, gyvenamajame name nuolat gyvenantis bendraturtis suzino praéjus
daugiau nei trims ménesiams, nuo faktinio pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo, kai
pirma karta sutinka atvykusj naujajj kitos gyvenamojo namo dalies bendraturtj. Tokiu
atveju teismas trijy ménesiy terming turéty skaiciuoti ne nuo faktinio gyvenamojo namo
dalies pardavimo momento, bet nuo tada, kaip apie bendraturCio pasikeitimg suzinojo
kitas bendraturtis, atsizvelgiant | pastarojo subjektyvyji galéjima suzinoti apie kitos dalies
savininkg. Todél kiekvienu atveju privalu jvertinti ne tik bendro daikto dalies savininky
pasikeitimo momentg, t. y. pirkimo-pardavimo sutarties sudaryma, bet taip pat labai
svarbu nustatyti momenta, kada likes bendraturtis suzino apie minétos dalies pardavima
tre¢iajam asmeniui.

Bendratur¢io pirmenybés teisés pazeidimo ginimo atveju, jstatymo leidéjo
formuluoté — perkelti pirkéjo teises ir pareigas reiskia, kad pirkimo—pardavimo sandoris
iSlieka, tik keiCiasi nuosavybés teisés perleidimo ir prievoliniy santykiy subjektai —
parduodama daikto dalis perduodama pirmenybés teis¢ pirkti turinCiam bendraturciui, o

Sis turi sumokéti pinigus buvusiam pirkéjui, jei tas jau buvo atsiskaitgs su pardaveéju, arba

4 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2017 m. sausio 11 d. nutartis
civilinéje byloje A. A., A. L.v. V. L., Nr. e3K-3-77-421/2017.
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pirkimo—pardavimo sutartyje nustatytomis salygomis — pardavéjui. Perkeliant pirkéjo
teises ir pareigas nereikia nustatyti jokiy kity teisés normy pazeidimy, pakanka
konstatuoti, kad buvo pazeista kito bendraturcio pirmenybés teisé pirkti parduodama dalj.
Sios teisés pazeidimas gali pasireik§ti tiek nepasiiilius pirkti bendraturéiams, tiek
pardavimu tretiesiems asmenims nesibaigus terminui, per kurj bendraturiai gali
igyvendinti pirmenybés teis¢ ar pardavimu tretiesiems asmenims kitomis sglygomis nei
buvo nurodyta bendratur¢iams. Atkreiptinas démesys, kad CK 4.79 straipsnio 3 dalies
pagrindu perkeliant pirkéjo teises ir pareigas neatsizvelgiama j asmens, igijusio turta,
esant] bendraja daline nuosavybe, saziningumg. Taip pat néra pakankamas pagrindas
perkelti bendratur¢iui pirkéjo teises ir pareigas, jei apie parduodamg nekilnojamojo turto
dalj ir pardavimo salygas jam praneSta nesilaikant jstatymo nustatytos formos, taciau
nustatyta, kad jam buvo Zinoma apie pardavimg bei pardavimo salygas, ir per nustatytg
terming jis pirmenybés teisés nejgyvendino.*’

Lyginamaja prasme pazymétina, kad Rusijos Federacijos civilinio kodekso 250
straipsnio 4 dalis numato analogiska teisinj reguliavima, kaip ir analizuojama CK 4.79
straipsnio 3 dalimi, t. y. numato galimybé bendraturciui, kurio pirmenybés teis¢ buvo
pazeista, per tris ménesius reiksti ieskinj teisme ir reikalauti perkelti jam parduotos dalies
pirkéjo teises ir pareigas.’® Pazymétina, kad LAT laikosi pozicijos, jog pirkéjo teisiy ir
pareigy perkélimas yra priimtiniausias paZzeistos savininko pirmenybés teisés gynimo
budas, nes jis, palyginti su kitais, pvz., sandorio negaliojimo institutu, yra
ekonomiSkesnis, operatyvesnis ir labiausiai atitinka pirmenybés teisés turétojo interesus.>!

Apibendrinant galime daryti i§vada, kad bendratur¢io pirmenybés teisés pazeidimo
konstatavimui reikia nustatyti ne tik tai, kad buvo nesilaikyti imperatyviy istatymo
normy, nustatanciy privalomg likusiy daikto bendratur¢iu informavimg apie ketinimag
perleisti savo dalj, bet taip pat reikia nustatyti, jog perleidimas jvyko pardavus minéta dalj
treCiajam asmeniu ir bendraturtis, kurio pirmenybés teis¢ buvo pazeista, suzinojes apie jo
teisiy pazeidimg nepraleido sutrumpinto ieskinio senaties termino, pazeisty teisiy ginimui
igyvendinti. Esant minéty salygy tenkinimui, bendraturtis teisme turés pagrista teise,
reikalauti perkelti jam pirkéjo teises | pareigas, neatsizvelgiant j jgijusio tre¢iojo asmens

sgziningumg, Tokia pozicija grindziama tuo, kad kaip jau minéta anksciau, tiek

4 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo teismy praktikos nagrinéjant gindus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. 2010 m. vasario 18 d., Nr. AC-32-1.

0 I'paxnanckuii kogeke Poccmiickoit ®enepamuu. [punam Iocyoapemeennoti Jymoii. 21 okradps 1994
roga, N 51-®3, [interaktyvus]. [ziGréta 2018 m. gruodzio 28 d.]. Prieciga per interneta:
<http://pravo.gov.ru/proxy/ips/?docbody=&nd=102033239&intelsearch=%E3%F0%E0%E6%E4%E0%ED
%F1%EA%E8%E+%EA%EE%E4%ES%EA%F1+51->.

5! Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. birzelio 9 d. nutartis
civilinéje byloje D. A., T. A. v. R. Z,, D. N., Nr. 3K-3-387-415/20135.
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doktrinoje, tiek teismy praktikoje laikomasi vieningos pozicijos, jog bendraturcio
pirmenybés teisés tinkamu jgyvendinimu siekiama sumazinti bendratur¢iy skaiciy arba
pakeisti nuosavybés teisés rusj, sudarant galimybe -civilinéje apyvartoje mazinti

apsunkinty daikty valdyma ir naudojima bei dél to kylancius gincus.
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3. PROBLEMINIAI ASPEKTAI BENDRATURCIUI PERLEIDZIANT SAVO
DALJ] BENDROJOJE DALINEJE NUOSAVYBEJE

Nors i§ pirmo Zzvilgsnio bendraturio pirmenybés teise¢ reglamentuojantis CK 4.79
straipsnis nuo pat CK priémimo momento niekada nebuvo pakeistas ar papildytas, ta¢iau
praktikoje $i stabili teisés norma ne visada padeda visapusiskai uztikrinti bendraturéiy
interesus, todél teismams, sprendziant bendraturciy teisiy ginimo klausimus, tenka
formuoti tam tikras gaires, kurios padéty uZztikrinti minéty subjekty interesus. Darbo
autoriaus nuomone, minéta teisés norma, reglamentuojanti bendraturc¢io pirmenybeés teise,
ne tik ne visais atvejais apsaugo bendratur¢iy interesus bet taip pat tam tikrose situacijose

gali sukelti sunkumy bendratur¢iams, perleidziant dalj bendroje dalingje nuosavybéje.

3.1. Bendraturdio ir treciojo asmens sudaryto perleidimo sandorio pripaZinimas

apsimestiniu

Kaip minéta ankstesniuose skyriuose, CK 4.79 straipsnis, reglamentuojantis bendraturcio
pirmenybés teise, saugo bendraturciy teises tik tuo atveju, jei bendraturtis savo turima dalj
perleidzia pirkimo-pardavimo sandoriu. Tai reiskia, kad minétiems subjektams dél tos
pacios dalies sudarius dovanojimo ar mainy sandorj, kuriems minéta norma netaikoma,
bendraturtis netenka teisés padidinti savo turimos dalies bendroje dalinéje nuosavybéje
arba tapti vieninteliu viso daikto savininku, tokiu biidu sudarant galimybe savininkui
lengviau ir efektyviau valdyti ir naudoti daikta bei siekti pagrindiniy bendraturciy
pirmenybeés teiseés tiksly — sumazinti bendraturciy ir daikty valdomy bendrosios dalinés
nuosavybé teise skaiciy.

Praktikoje pasitaiko atvejy, kai bendraturtis perleidzia savo turimg dalj treciajam
asmeniui, sudarymas ne pirkimo-pardavimo sandori, bet kurj nors kita nuosavybés teisés
perleidimo sandorj, pavyzdziui, mainy ar dovanojimo. Pastaryjy sandoriy atveju gali kilti
problema, jei Salys juos sudaro siekdamos kito tikslo, t. y. apeiti bendratur¢io pirmenybés
teise. Siuo atveju galime kalbéti apie CK 1.87 straipsnyje jtvirtinta apsimestinj sandorj,
kuris pagal minéto straipsnio 1 dalj jtvirtina galimybe Saliy sudarytam sandoriui taikyti
sandorio, kurj Salis sieké pridengti, taisykles. Tai reiskia, kad sudarytas sandoris yra
vertinamas pagal tikraja, o ne pagal iSoriskai iSreiksta ji sudariusiy asmeny valig. Tikrojo

sandorio, kurj slepia apsimestinis, galiojimas priklauso nuo jo pobiidzio ir sudarymo
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aplinkybiy.>? Teisés doktrinoje yra teigiama, jog vertinant apsimestinj sandorj, reikia
iSskirti dvi situacijas. Pirma, tai atvejai, kai fiktyvusis sandoris pazeidzia treciyjy asmeny
teises. Antra, kai tretieji asmenys sgziningai pasitikéjo fiktyvaus sandorio sudarymu, t. y.
jiems sandoris yra naudingas. Antrosios situacijos atveju, galioty tas sandoris, kuris yra
naudingas sgziningam trec¢iajam asmeniui, kuriuo toks asmuo pasikliove ir laiké teisingu,
t. y. pirmenyb¢ suteikiama simuliaciniam sandoriui. Pirmuoju atveju, kuris atspindi
minéto CK 1.87 straipsnio nuostatas, kai sudarytu fiktyviu sandoriu yra pazeidziamos
treciyjy asmeny teisés, simuliacija gali biiti panaudota prie§ sandorio Salis ir dél to galios
ne fiktyvus, bet tikrasis sandoris, kurj sandorio 3alys sieké pridengti.”® Minéto CK 1.87
straipsnio pagalba yra apginamos nukentéjusiojo treciojo asmens, kuris dél kity subjekty
sudaryto fiktyvaus sandorio patiria neigiamas pasekmes, teises.

Irodinéjant, kad sudarytas sandoris yra apsimestinis, reikia jrodyti, kad Salys i§
tikryjy sieké kito nei gin¢ijamame sandoryje nurodyto teisinio tikslo,>* t. y. sandorio $aliy
siekj parduoti dalj, esancig bendrosios dalinés nuosavybés objektu, nepasitlant kitam
bendraturciui jsigyti parduodama dalj ir tokiu budu iSvengti bendraturcio pirmenybés
teisés pazeidimo konstatavimo. Atkreiptinas démesys | tai, kad LAT savo
jurisprudencijoje yra nurodgs, jog abiejy sandoriy (apsimestinio ir dengiamojo)
negaliojimas, atsizvelgiant | Sio instituto tikslus uZztikrinti teis€tumg ir teisiniy santykiy
stabiluma, bendraturciy teisiniams santykiams turéty biiti taikomas tik iSimtinais atvejais
ir tik kaip ultima ratio, jei asmeny teisiy ir teiséty interesy negalima apginti kitais budais.
Sprendziant dél apsimestinio sandorio negaliojimo padariniy siektina iSsaugoti
egzistuojant] teisinj santykj, ir tik nesant tokios galimybés — griauti nusistovéjusius
teisinius santykius. CK 1.87 straipsnio 2 dalyje yra jtvirtinta, kad jeigu apsimestiniu
sandoriu yra paZzeistos treCiyjy asmeny tiesés ar teiséti interesai, Sie asmenys, gindami
savo teises, gali panaudoti apsimetimo fakta prie§ apsimestinio sandorio $alis. Si taisyklé
bendraturciy teisiniams santykiams taikoma, jei pirkimo—pardavimo sandori jo Salys
pridengia apsimestiniu sandoriu, pavyzdziui, mainy. Taigi, jeigu i$ tikryjy buvo sudarytas
ne mainy, bet pirkimo—pardavimo sandoris, o sandorio objektas yra turto, keliems

asmenims priklausancio bendrosios dalinés nuosavybés teise, dalis, tai bendraturtis turi

52 MIKELENAS,V.; VILEITA, A.; TAMINSKAS, A. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaras.
Pirmoji knyga. Bendrosios nuostatos. Vilnius: Justitia, 2001, p. 194.

53 AMBRASIENE, D., et al. Lyginamoji sutarciy teisé: Lietuva europiniame kontekste. Vilnius: Justitia,
2013, p. 266.

3 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. birzelio 9 d. nutartis
civilinéje byloje D. A., T. A. v. R. Z., D. N., Nr. 3K-3-387-415/2015.
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teis¢ reikalauti, kad mainy sandoris biity pripazintas negaliojanc€iu ir jam biity perkeltos
Sio sandorio pirkéjo teisés ir pareigos.>’

Spresdamas dél apsimestinio sandorio negaliojimo pasekmiy, teismas visy pirma
pripazjsta apsimestinj sandorj niekiniu, kartu i§spresdamas faktines dengiamojo sandorio
pasekmes.>® Niekinis sandoris reiskia, kad toks sandoris negalioja nepaisant to, ar yra
teismo spendimas pripazinti ji negaliojanc¢iu. Tam tikrais atvejais gali atrodyti, kad
sandoris yra galiojantis, pavyzdziui, sudarytas nekilnojamojo daikto dalies mainy
sandoris, laikantis tokiam sandoriui taikomy reikalavimu, t. y. sandoris patvirtintas
notaro, jregistruotas vieSame registre, nepazeidzia nepilnameciy vaiky interesy ir pan.,
ta¢iau yra surenkami jrodymai, patvirtinantys imperatyviy jstatymo normy pazeidimg.>’
Imperatyvi jstatymo nuostata yra laikoma CK 4.79 straipsnio 1 dalis. Nors minétoje teisés
normoje kalbama ne apie mainy, bet apie pirkimo-pardavimo sandorij, taciau $iuo atveju
atsiskleidzia apsimestinio sandorio konstatavimo rezultatas, t. y. taikomos ne
apsimestinio, bet dengiamo sandorio taisyklés.

LAT savo jurisprudencijoje, yra ne kartg analizaves ir pagristai pripazings vieno i$
bendratur¢io ir tre¢iojo asmens sudarytus kitos ruSies sandorius, t. y. ne pirkimo-
pardavimo sandorius, apsimestiniais — siekiant iSvengti CK 4.79 straipsnio imperatyviy
reikalavimy bendratur¢iui. Pavyzdziui, vienoje byloje buvo sprendziamas klausimas,
susijes bendraturcio ir treCiojo asmens sudaryty sandoriy: mainy sandorio, kuriuo buvo
iSmainyta dalis bendratur¢io turimos nekilnojamojo turto dalies | kur kas mazesne vertg
turintj kilnojamajj daikta ir po tam tikro laiko, tos pacios Salys, sudaré pirkimo-pardavimo
sandorj, dél likusios bendraturCio turimos dalies. Minéto pavyzdzio atveju buvo
vertinamas mainy sandorio pripazinimas apsimestiniu, pripazjstant ji pirkimo-pardavimo
sandoriu. LAT Sios situacijos kontekste pazyméjo, kad kai tos pacios Salys vienu metu
arba per trumpg laiko tarpg sudaro kelis sandorius, susijusius su tuo paciu sutarciy dalyku,
Sie sandoriai aiSkintini ne izoliuotai, o kartu, nes tik taip gali buti atskleista tikroji Saliy
valia, iSreikSta susitarimy visetu. *® Atkreiptinas démesys j tai, kad CK 4.79 straipsnio 2
dalis numato pareiga bendraturCiui pranesti kitam daikto bendraturéiui apie ketinimag
parduoti savo dalj. Minétas reikalavimas yra siejamas tik bendraturcio atzvilgiu, todél

anks¢iau minétos situacijos kontekste, Salys, sudarydamos objektyviai nelygiavercius

5 Lietuvos Auks&iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2015 m. lapkricio 12 d. nutartis
civilinéje byloje I J. v. A. D., C. V., K. V., Nr. 3K-3-598-916/2015.

36 Ibid.

57 BARANAUSKAS, E., et al. Civiliné teisé. Bendroji dalis: vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio
universiteto Leidybos centras, 2008, p. 343.

8 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2007 m. rugséjo 28 d. nutartis
civilinéje byloje J. S. v. E. M., J. S., S. S., Nr. 3K-7-228/2009.

30



mainus, atvéré galimybe treCiajam asmeniui tapti daikto bendraturiu, taip suteikiant
galimybe¢ mainy sandoryje dalyvavusiam bendraturiui perleisti likusia savo dalj
naujajam daikto bendraturciui, sudarant pirkimo-pardavimo sandorj ir tokiu biidu tariamai
nepazeidziant CK 4.79 straipsnio 2 dalies reikalavimo, t. y. nepranesant bendraturciui
apie dalies, kurig jis turi teis¢ jgyti pirmiau uZz treciuosius asmenis, pardavima. Nors
minétoje situacijoje vertinant mainy ir pirkimo-pardavimo sandorj izoliuotai néra
pastebima sandorio formos, turinio ar kity trikumy, nes jie i§ pirmo zvilgsnio
nepriestarauja galiojanciam teisiniam reguliavimui, tac¢iau tokius sandorius vertinant kartu
atsiskleidzia kita sandorio Saliy valia, t. y. perleisti turimg dalj nepazeidziant bendraturcio
pirmenybeés teisés. Todél teismui mainy sandorj pripazinus apsimestiniu ir jj kvalifikavus
pirkimo-pardavimo sandoriu yra konstatuojamas nukentéjusio bendraturcio teisiy
pazeidimas, t. y. jstatymo leidéjo CK 4.79 straipnio 1 dalyje jtvirtintos bendraturcio
pirmenybés teisés jgyti kito bendratur¢io parduodamg dalj prie§ treciuosius asmenis
pazeidimas.

Ankséiau minéta mainy sandorio pavydziu paremta schema, sudaranti galimybe
apeiti bendraturcio pirmenybés teise¢, taip pat gali biiti pritaikoma ir kitiems sandoriams
pavyzdziui, dovanojimo sandoriui. Bendraturtis, norédamas parduoti treiajam asmeniui
savo turimg dalj bendroje daling¢je nuosavybéje, gali padovanoti atitinkama jos dalj
treCiajam asmeniui. Pastarajam tapus daikto bendratur¢iu likusig dali gali igyti sudarius
pirkimo-pardavimo sandorj ir tokiu biidu, analogiSkai, pazeidziant likusio bendraturcio, t.
y. ne minétos sandorio Salies, pirmenybés teis¢. Pavyzdziui, vienas gyvenamasis namas
priklauso dviem asmenims, atitinkamomis dalimis, kuriy vienas siekia dél asmeniniy
priezasCiy, pavyzdziui, turimy jsiskolinimy treCiajam asmeniui, parduoti pastarajam
asmeniui savo turimg dalj sudarymas dovanojimo sandorj dé¢l atitinkamos dalies i§
bendraturcio turimos dalies ir véliau, sudarius pirkimo-pardavimo sandorj, dél likusios
dalies, tokiu biidu iSspresti skolinius jsipareigojimus, susijusius su treiuoju asmeniu,
apeinant kito bendratur¢io pirmenybés teis¢. LAT, panaSiy faktiniy aplinkybiy kontekste,
sutikdamas su zemesniyjy instancijy teismy sprendimais, atkreipia démesj ne tik i dviejy
sandoriy glaustumg, bet taip pat akcentuoja Saliy tarpusavio rySius bei giminystés rysio
nebuvimo faktg. LAT anks¢iau minéto pavyzdzio kontekste taip pat pamini Statybos
jstatymo 51 straipsnio reikalavimg dél pastaty energinio naudingumo sertifikato
privalomumo parduodant pastatus, kuriuose yra Sildymas, kurj bendraturtis uzsisakes dar

iki dovanojimo ir pirkimo-pardavimo sandoriy sudarymo, leido teismui daryti prielaida
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apie pasiruo8img pirkimo-pardavimo sandorio sudarymui.’® Vadinasi priesingai nei mainy
sandorio atveju yra itin atidziai jvertinamas Saliy tarpusavio santykis ir rySys. Pazymétina,
kad dovanojimo sandoris savo esme yra neatlygintinis sandoris, t. y. dovanotojas negauna
atlygio uz savo turto perleidimg apdovanotajam, todél galima daryti prielaida, jog
dovanojimo sandorio atveju, kai jvyksta vieno asmens turto sumaz¢jimas, o kito asmens
turto padidé¢jimas, toks nuosavybés teisés pasikeitimas turéty buti salygotas tam tikry
pagristy motyvy, pavyzdziui, giminystés rysio, atlygio uz suteikta paslauga ar pagalba.
Tokios prielaidos laikosi ir LAT, kuris savo jurisprudencijoje tokia nuomong taip pat
grindzia pagristy motyvy egzistavimu sudarant dovanojimo sandorj, o jy nebuvimas ar
neaiSkumas gali sukelti pagrjsty abejoniy dél dovanojimo sandorio 3aliy tikrosios valios.®
Vertinant apsimestinio sandorio sampratg bei pateiktus mainy ir dovanojimo sandorio
pavyzdzius galime daryti iSvada, jog yra pakankamai sudétinga sureguliuoti bendraturciy
nuosavybés teisiy | jy turimas dalis perleidima, todel siekiant bendratur¢iui ginti savo
pazeistas teises yra privalu kiekvieng situacijg vertinti kritiSkai. Nors teismy praktikoje
sprendziant gincus tarp bendraturciy teismai iSskiria tam tikrus vertinamuosius pozymius,
gaires, ] kurias svarbu atsizvelgti vertinant pazeidimo egzistavima konkrecioje situacijoje,
antai, svarbu atsizvelgti | ankstesnius sandorius tarp ty paciy subjekty, juos vertinti ne
izoliuotai, bet kartu, taip pat atsizvelgti j Saliy valios iSraiSka, motyvus, kuriais remiantis
buvo sudaromi sandoriai, o tam tikrais atvejais net Saliy tarpusavio santykius, taiau
praktikoje konkreciy suformuoty kriterijy ar teisés normy néra. Galima daryti prielaida,
kad tokia situacija yra dél to, jog sudétinga pagristai ir motyvuotai apriboti Saliy teise¢
sudaryti sandorius ne tik bendraturciy atveju, bet bendrai tarp visy savininky. Pacia
bendriausia prasme CK 6.156 straipsnio 1 dalis jtvirtina sutarCiy laisvés principa, kuris
suteikia Salims galimybe sudaryti visas sutartis, jei pastarosios nepriestarauja jstatymams.
Bendraturcio ir treCiojo asmenes sudarytas dovanojimo ar mainy sandoris, iSpildant visus
jstatymo reikalavimus yra teiséti ir galiojantys, tod¢l jy pripazinimas apsimestiniais, t. y.
negaliojanciais, reikalauja svariy argumenty ir jrodymy, kurie pagristy kitokig viding
sandorio Saliy valig.

Darbo autoriaus nuomone, norint, jau pirmin¢je nekilnojamojo turto dalies
perleidimo stadijoje, identifikuoti galimai sudaromo apsimestinio sandorio fakta, notaras,

kuris, remiantis Lietuvos Respublikos notariato jstatymo (toliau tekste — NI) 26 straipsnio
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1 punktu®' bei CK 1.72 straipsnio 1 dalies 1 punktu, tvirtindama nekilnojamojo turto
perleidimo sandorius, galéty atlikti prevencing, papildoma patikros funkcija,
pasireiskiancig nekilnojamojo turo jgijimo pagrindy vertinimu abiejy Saliy atzvilgiu.
Patikra turéty biiti nukreipta | tuos atvejus, kai vienas bendraturtis parduoda savo
dalj kitam bendraturciui, identifikuojant ar tarp Saliy anksc¢iau nebuvo sudaryti kiti nei
pirkimo-pardavimo sandoriai dél to paties daikto. Vadovaujantis NI 46 straipsnio pirmaja
pastraipa, notaras tvirtina nekilnojamojo turto perleidimo sandorius tik nustategs, kad
daiktas ar jo dalies nuosavybés teisé priklauso ji ketinanciam perleisti subjektui. Pagal
minéto straipsnio penktaja pastraipg ir NJ 51 straipsnio pirmaja pastraipa, notaras ne tik
registruoja sandorius dél nekilnojamojo turto perleidimo, bet taip pat prieS juos
patvirtinant privalo patikrinti valstybés registry centriniuose duomeny bankuose esancius
duomenis, turincius esminés reikSmés notarinio veiksmo atlikimui ir asmeny teisy
interesy apsaugai. Teisés doktrinoje yra teigiama, jog nors valstybés registruose kaupiama
daug duomeny apie daiktus, sandorius ir kitus registry objektus, taCiau valstybés
registruose esantys duomenys ir informacija visiskai nepakeicia raSytiniy dokumenty.
Notarams daznai nepakanka vien registruose esan¢iy duomeny, todél jiems taip pat
pateikiami raSytiniai dokumentai, patvirtinantys atitinkamus faktus, pavyzdziui,
bendratur¢io dalies jsigijimg jrodantis dokumentas — dovanojimo ar mainy sutartis.®* Taip
pat atsizvelgiant | Lietuvos Respublikos Teisingumo ministro ir Uzsienio reikaly ministro
patvirta isakymg dél konsuliniy pareigliny atlickamy notariniy veiksmy atlikimo
metodiniy taisykliy 31 punkta sandoriai dél turto, kuriam privaloma notariné¢ forma arba
valstybés registracija, tvirtinami turto perleidzian¢iam asmeniui pateikus nuosavybés teis¢
patvirtinantj dokumentg.®> 1§ minéty teisés akty nuostaty bei teisés doktrinoje
formuojamos nuomongs, kuri atsispindi praktikoje, galime daryti iSvada, jog notaras,
tvirtindamas nekilnojamojo turto perleidimo sandorius, ne tik patikrina vieSuosius
registrus, bet 1§ nuosavybés teises perleidzian¢io asmens pareikalauja $ig teise
patvirtinan¢iy dokumenty, kas leidZia jsitikinti ne tik daikto teiséty savininky, bet taip pat
leidzia jvertinti aplinkybés, kuriomis planuojamas sandoris negaléty buti sudaromos ir
patvirtinamas. Sio darbo autoriaus pozicija, prevencinio pobiidZio pasifilymas notarui
atlikti papildomus patikrinimus yra nukreiptas ] situacijas, kai notaras ruosiasi patvirtinti
pirkimo-pardavimo sandorj, kurio Salys yra bendraturciai, grindziamas tuo, kad notaras

pries sudarant ir patvirtinant sandorj tarp bendraturciy ne tik i§ pardavéjo, bet taip pat ir i§

6l Lietuvos Respublikos notariato jstatymas. Lietuvos aidas, 1992, nr. 1-2882.

%2 MAJUTE, V., et al. Notariato teisé. Klaipéda: Druka, 2014, p. 247.
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pirkéjo pusés pareikalauty pateikti dokumentus, kurie jrodyty atitinkamos daikto dalies
nuosavybés teises, isigijimo pagrinda, tuo atveju, kai vieSame registre, t. y. nekilnojamojo
turto iSrase, notaras mato, jog dabartinis pirkéjas bendraturciu tapo ne pirkimo-pardavimo
sandorio pagrindu. Pateikty dokumenty déka notarui atsirastu galimybé patikrinti bei
jvertinti ar tarp dalies pardavéjo ir pirkéjo anks¢iau nebuvo sudaryti kitos risies, t. y. ne
pirkimo-pardavimo, sandoriai, dél to paties daikto, siekiant apeiti bendraturcio
pirmenybés teis¢ — sudarant galimybe treciajam asmeniui tapti daikto bendraturéiu ir
vélesniu sandoriu siekiant parduoti likusig bendraturcio dalj, tariamai nepazeidziant kity
bendratur¢iy pirmenybés teisés, nes kaip minéta anksciau pirmenybés teis¢ taikoma, kai
parduodama dalis ne bendraturc¢iui. Tokia patikra atliktu prevencing funkcija, kuri padéty
identifikuoti nesgziningus asmenis, siekiancius apeiti imperatyvias jstatymo normas.
Taciau atkreiptinas démesys ] tai, jog toks sililymas nereiskia, jog kiekvienu atveju
notaras turéty atsisakyti sudaryti ir patvirtinti pirkimo-pardavimo sandorj. Notaras turéty
jvertinti Saliy tarpusavio santykius, laiko tarpg tarp ankstesnio ir planuojamo sandorio bei
kitas objektyvias ir subjektyvias aplinkybes, kurias LAT savo jurisprudencijoje pateikia
kaip svarbias siekiant nustatyti apsimestinio sandorio faktg. Kadangi notaras, remiantis NJ
2 straipsnio pirmaja pastraipa, yra valstybés jgaliotas asmuo, atliekantis N] nustatytas
funkcijas, uztikrinanc¢ias, kad civiliniuose teisiniuose santykiuose nebiity neteiséty
sandoriy ir dokumenty, todé¢l Sio darbo autoriaus sitiloma prevenciné patikra prisidéty prie
minéty notary funkcijy tinkamo jgyvendinimo bei teisétumo uztikrinimo civiliniuose
teisiniuose santykiuose.

Apibendrintai galime teigti, kad apsimestinio sandorio pripazinimo teisinés
pasekmés suteikia galimybé bendraturciui, kurio pirmenybés teisés buvo pazeista, tapti
didesnés dalies ar viso daikto savininku, tokiu biidu jgyvendinant bendrosios dalinés
nuosavybés teisés tikslus. [statymy leidéjas nepateikia konkrec¢iy salygy, kuriy iSpildymas
suteikty teise sandorj kvalifikuoti kaip apsimestinj, todél teismy praktikos déka yra
formuojamos gairés, kurios leidzia identifikuoti apsimestinj sandorj, taciau jos kiekvienu
konkreciu atveju turi biiti vertinamos kritiskai visy faktiniy aplinkybiy kontekste. Notaras,
tvirtindamas sandorius, dél nekilnojamojo turto dalies pardavimo tarp bendraturciy, visy
daikto bendraturcio interesy uztikrinimo labui, galéty atlikti prevencing patikra, susijusia
su bendraturcio, norin¢io pirkti dalj, tapimo daikto bendraturciu aplinkybiy nustatymu,
siekiant jvertinti ar tarp biisimo pirkimo-pardavimo sandorio Saliy, t. y. bendraturciy,
anksCiau nebuvo sudarytas kitos riiSies sandoris ir tokiu budu jvertinant ar anksCiau
sudarytas sandoris negali buti laikomas apsimestiniu, jei bty sudarytas planuojamas

pirkimo-pardavimo sandoris tarp bendraturciy.
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3.2. Bendraturdio galimybé, iki vieSyjuy varZytiniy paskelbimo pradzios, pasinaudoti

pirmenybés teise pries kito bendraturcio surasta pirkéja

Istatymy leidéjas CK 4.79 straipsnio 1 dalyje yra ijtvirtings specialia bendraturcio
pirmenybeés teisés taikymo iSimtj — bendratur¢io pirmenybés teis¢ netaikoma tuo atveju,
kai dalis yra parduodama i§ vieSyjy varzytiniy. Detalesnio teisinio reguliavimo minétoje
teisés normoje néra pateikiama, o teismy praktikoje galima rasti prieStaringy pozicijy dél
Sios iSimties taikymo konkreCiose situacijose, todél bendraturéio interesy uZztikrinimo
delei yra svarbu iSanalizuoti ir nustatyti tiksly momenta, nuo kurio jis nebeturi teisés
pasinaudoti jstatymy leid¢jo suteikta pirmenybés teise.

Visy pirma, remiantis CPK 675 straipsnio 1 dalimi ir CPK 691 straipsnio 1 dalimi,
skolininko turto arestas yra priverstinis nuosavybés teisés | skolininko turta arba Sios
teisés atskiry sudétiniy daliy — valdymo, naudojimosi ar disponavimo — laikinas
uzdraudimas ar apribojimas, kuris véliau yra priverstinai parduodamas i§ vieSyjy
varzytiniy. AreStuoto turto pardavimas i§ vieSyjy varzytiniy yra vienas i§ areStuoto ir
skolininkui priklausancio turto realizavimo formy, nustatyty CPK. Antra, vieSyjy
varzytiniy esm¢ sudaro tai, kad apie turto pardavima skelbiama viesai, o jis parduodamas
tam varzytiniy dalyviui, kuris pasitilo didziausig kaing. Varzytinés leidzia apsaugoti tiek
skolininko, tiek iSieSkotojo interesus, nes uz parduodamg daikta siekiama gauti kiek
jmanoma didesn¢ suma, todél vieSgsias varzytynes galima laikyti specialiu pirkimo-
pardavimo biidu, kuris skiriasi nuo aukciono tuo, kad varzytiniy salygas ir tvarkg nustato
CPK.% Trecia, vykdymo proceso pradzia ir vieSyjy varzytiniy pradzia néra taptus laiko
momentas. Pagal CPK 651 straipsnio 1 dalj vykdymo procesas prasideda antstoliui
patvarkymu priémus vykdomajj dokumentg bei nenustacius to paties straipsnio 2 dalyje
nurodyty aplinkybiy. VieSyjy varzytiniy pradzia, remiantis Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro jsakymu dél sprendimy vykdymo instrukcijos patvirtinimo 96
punktu®, yra jy paskelbimo internetinéje svetainéje momentas. Nors lingvistiskai
aiSkinant CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta bendraturcio pirmenybés teisés iSlyga, ji
turéty negalioti nuo vieSyjy varzytiniy pradzios, t. y. nuo jy paskelbimo internetinéje
svetain¢je, taciau LAT praktikoje bendraturCio pirmenybés teisés iSimtis vykdymo

procese yra aiSkinama nevienodai.

6 LAUZIKAS, E.; MIKELENAS, V.; ir NEKROSIUS, V. Civilinio proceso teisé. II tomas. Vilnius:
Justitia, 2005, p. 530.

85 Sprendimy vykdymo instrukcija, patvirtinta teisingumo ministro 2005 m. lapkri¢io 3 d. jsakymu Nr. 1R-
352. Valstybés Zinios, 2005, nr. 130-4682.
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Bendraturcio pirmenybés teisés problematikos kontekste yra diskutuotinas santykis
tarp CK 4.79 straipsnio 1 dalies jtvirtintos pirmenybés teisés taikymo islygos ir CPK 704
straipsnio 1 dalies, numatancios galimybe skolininkui iki vieSyjy varzytiniy paskelbimo
interneto tinklalapyje, pasiiilyti areStuotos daikto dalies pirkéja. Minéta skolininko, kuris
tuo paciu yra daikto bendraturtis, teisé suteikia jam galimybe surasti pirkéja greiciau nei
prasidés vieSosios varzytines, tokiu biidu sumazinant ne tik vykdymo proceso kastus, bet
ir grei¢iau patenkinant kreditoriy reikalavimus. Pirmoji LAT pozicija prioritetg teikia
vykdymo procesui teigiant, kad bendraturtis (skolininkas) turi pareigg sitlyti kitiems
bendraturciams pirkti dalj tik iki to momento, kai antstolis pradeda vykdymo veiksmus
pagal iSieSkotojo pateikta vykdomaji dokumenta, iSieskojima nukreipdamas i skolininko
turto dalj, jam priklausancig bendrosios dalinés nuosavybés teise, t. y. iki to momento kai
prasideda vykdomasis procesas CPK nustatyta tvarka.

Visy pirma, tokia pozicija grindziama tuo, kad bendratur¢io bendrojoje dalinéje
nuosavybéje dalies pardavimas vyksta Salims laisvai iSreiSkiant valig sudaryti pirkimo—
pardavimo sandorj ir derinant jo salygas. Vykstant skolininko, kuris yra kartu ir
bendraturtis, turto pardavimo procediirai vykdymo procese, sudaromo turto pardavimo
akto Salys saistomos vykdymo proceso tvarkos ir Siuo procesu siekiamo tikslo —
kreditoriaus vykdytino reikalavimo patenkinimo i§ skolininko turto. Kitaip tariant, daikto
pardavimas vykdymo procese skolininko pasitilytam pirkéjui yra vykdymo proceso dalis,
turinti priversting vykdymo paskirtj, kai bendraturtis nepaisant jo valios priverstinai turi
atsisakyti nuosavybes teisiy | daikta, jis neturi sandorio sudarymo pasirinkimo laisvés, o
pradingje vykdymo proceso stadijoje jis dar turi teis¢ pasirinkti savo parduodamo turto
pirkéja. ISieSkojimo i§ bendraturcio turto metu kiti bendraturciai turi galimybe dalyvauti
Siame vieSame vykdymo procese ir jgyti priverstiniu biidu parduodamo dalj. Kitam
bendraturciui turint galimybe netrukdomai dalyvauti vykdymo procese ir Sia galimybe
pasinaudojant nusiperkant dalj yra patenkinami ne tik bendratur¢io interesai bet taip pat
pasiekiami bendrosios dalinés nuosavybés tikslai.

Antra, prasidéjus priverstinio vykdymo procesui | skolininko turtg pagal
kreditoriaus antstoliui pateikta vykdomaji dokumentg iSieskojimas i§ skolininko turto
vyksta CPK normy nustatyta tvarka. ISieSkojimo veiksmams atlikti yra nurodyti CPK
terminai, jy atlikimo tvarka, tai reiSkia, kad skolininkas privalo laikytis vykdymo proceso
teisés normy. Skolininko, kaip bendraturcio, pareiga pasitlyti kitiems bendratur¢iams
pirkti parduodamg dali vykdymo procese negali biiti jgyvendinama, nes $i pareiga
nejtvirtinta vykdymo procesa reglamentuojanciose normose, o dél Sios pareigos

igyvendinimui nustatyty kitokiy terminy ir laisvo, Saliy susitarimu, pirkimo—pardavimo
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sandorio sudarymas vykdymo procese negaléty vykti proceso normy nustatyta tvarka ir
taip nebuty uztikrintas Sio proceso tikslas. Bendratur¢iy galimo sandorio saglygy derinimas
uztesty vykdymo procesa, antstolis negaléty imtis tolesniy iSieskojimo veiksmy, padidéty
vykdymo sgnaudos, o dalyvaujancio vykdymo procese kreditoriaus teisés gauti
reikalavimo patenkinimg biity nejgyvendinamos per CPK vykdymo proceso konkreciy
veiksmy atlikimo laika, tai neblity suderinama su proceso operatyvumu ir efektyvumu.
Apibendrindamas minétus argumentus LAT nurodo, jog bendraturtis turi pareigg sitlyti
kitiems bendratur¢iams pirkti dalj iki vykdymo pradzios, t. y. iki tada, kai antstolis
pradeda vykdymo veiksmus pagal iSieSkotojo pateikta vykdomaji dokumenta, iSieSkojima
nukreipdamas j skolininko dalj, jam priklausancig bendrosios dalinés nuosavybés teise.5
Vélesneje LAT praktikoje, pozitiris | bendraturio pirmenybés teisés iSlyga
pasikeicia kardinaliai. LAT pozitriu CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta iSimtis negali
buti aiSkinama plec¢iamai ir prie tokios iSimties gali buti priskiriamas tik vienas
skolininkui priklausancio turto priverstinio turto pardavimo biidas — turto pardavimas i§
varzytyniy, bet netaikoma kitiems skolininkui priklausancio turto priverstinio pardavimo
budams. Kadangi varzytyniy pradzia yra jy paskelbimo specialiame interneto tinklalapyje
momentas, tai CK 4.79 straipsnio 1 dalyje nustatyta iSimtis gali buti taikoma tik nuo Sio
momento. Toks aiSkinimas uztikrina teisingg ir proporcingg tiek paties skolininko, tiek jo
bendraturcio, tiek skolininko kreditoriaus interesy pusiausvyra, tick CK 4.49 straipsnio 1
dalies normos tiksla, nes nors turto pardavimas i§ varzytyniy ir nesuteikia skolininko
bendratur¢iui pirmenybés teisés nupirkti skolininkui priklausanc¢io bendro turto dalj,
taciau neatima i$ jo teisés dalyvauti varzytynése kartu su kitais asmenimis ir nupirkti §j
turtg. Tuo tarpu priesingai aiSkinant minéta norma, turto pardavimo skolininko pasitlytam
pirkéjui atveju skolininko bendraturtis biity eliminuojamas ir jam biity uzkertama teisé
igyti skolininkui priklausanc¢ig bendro turto dali. Vykdymo procesas yra Zymiai platesnis
pagal savo apimtj ir stadijas nei tik turto pardavimas i§ varzytyniy, todél CK 4.79
straipsnio 1 dalies prasme visy kity skolininko turto pardavimo budy prilyginimas
vieSosioms varzytynéms nepagristai iSplésty CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jtvirtintg iSimtj ir
paneigty pacia iSimties esme. Siuo atveju LAT teikia prioriteta bendraturdio interesy
apsaugai ir formuoja iSvada, jog vieno bendraturio pirmenybés teisé¢ pirkti kito
bendraturcio parduodamg bendrgja nuosavybe esancig dalj, iSskyrus tuos atvejus, kai ji
parduodama vieSosiose varzytynése, aiSkintina kaip nesuteikianti bendratur¢iui

pirmenybeés teisés pirkti kito bendratur¢io parduodamg daikto dalj tik tuo atveju, kai turtas

% Lietuvos Auk3tiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija. 2015 m. kovo 13 d. nutartis
civilinéje byloje P. M. v. ZUB ,,Minaiciai”, R. S., G. V., R. N, A. M., T. N., Nr. 3K-3-171-313/2015.
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parduodamas CPK nustatytu skolininko turto pardavimo i§ varzytyniy biidu, bet
netaikoma turto pardavimo skolininkui pasitlytam pirkéjui budu.®’” Darbo autoriaus
nuomone, pastaroji LAT pozicija, neleidzianti iSplésti CK 4.79 straipsnio 1 dalyje
numatytos iSlygos, labiausiai atitinka CK 1.5 straipsnyje nurodytus teisés principus.

Visy pirma, kreditoriaus interesai nebus pazeidziami tuo atveju, kai skolininkas,
kuris tuo paciu yra bendraturtis, privalés pirmiau sitlyti likusiems bendratur¢iams iki
varzytiniy jsigyti parduodamg dalj, nes remiantis CPK 704 straipsnio 2 dalimi,
skolininkas negali parduoti suvarzyto turto uz mazesn¢ kaing nei ta, kurios pakaktu
patenkinti kreditoriaus reikalavimus bei vykdymo proceso islaidas

Antra, nors dalies pardavimas vykdymo procese vyksta prie$ skolininko valia,
taCiau tai savo esme yra pirkimo-pardavimo sandoris ir kaip ankstesniuose skyriuose
minéta, yra zinomos dvi esminés bendraturCio pirmenybés teisés taikymo salygos, t. y.
yra zinomas parduodamas objektas ir jo kaina, prieSingai nei vieSyjy varZytyniy metu, kai
yra zinomas tik parduodamas objektas, bet néra zinoma galutiné pardavimo kaina, todeél
remiantis CK 4.79 straipsnio 1 dalimi, bendraturc¢iui, kuris yra skolininkas vykdymo
procese, iki vieSyjy varzytiniy pradzios biity galima pasinaudoti teise pasitlyti savo
pirkéja tik tuo atveju, jei yra bendraturcio atsisakymas pirkti parduodamg dalj arba jei
iSsiuntus pranes§ima su sitilymu pasinaudoti pirmenybés teise, bendraturtis nepareiské
noro jsigyti parduodama daikto dalj per jstatymo leid¢jo nustatytus terminus. Atkreiptinas
démesys, jog CPK nenurodo termino, per kurj bendraturtis turi pareiksti norg jsigyti dalj,
kai bendraturtis (skolininkas) iSsiuncia praneSimg jau prasidéjus vykdymo procesui.
Atsizvelgiant | tai, kad bendraturcio pirmenybeés teisés iSimtis pradeda galioti nuo vieSyjy
varzytyniy pradzios, t. y. jy paskelbimo specialiame interneto tinklalapyje momento, tai
prasidéjus vykdymo procesui ir bendraturéiui (skolininkui) iSsiuntus pranesima, biity
teisinga ir proporcinga, jei praneSimas galioti vieng ménesj, kaip tai numato CK 4.79
straipsnio 2 dalis, o jei vieSyjy varZytiniy pradzia paskelbiama anks€iau nei sueina
minétas vieno ménesio terminas, tai tokiu atveju taikoma bendraturéio pirmenybés teisés
iSimtis ir bendraturtis, siekiantis jsigyti parduodama dalj, turés teis¢ kartu su kitais
asmenimis jsigyti bendraturcio (skolininko) dalj viesyjy varzytyniy metu.

Tre¢ia, jstatymy leidéjas numatydamas bendratur¢io pirmenybés teisés iSimtj
pasirinko vieng i§ vykdymo procese naudojamy skolininko turto realizavimo formy, o ne
visg vykdymo procesa, todél CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jtvirtintos iSlygos iSplétimas

neatitikty ne tik bendraturéio kaip suinteresuoto asmens turéti visg ar didesne dalj, bet

67 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija. 2018 m. balandzio 27 d. nutartis
civilinéje byloje J. B.v. A. V. (A. V.), A. K., Nr. e3K-3-182-611/2018.
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nurodytos iSimties iSplétimas prieStarauty bendrosios dalinés nuosavybés teisés ir
bendratur¢io pirmenybés teisés tikslui — mazinti bendraturciy ir daikty priklausancio
bendrosios dalinés nuosavybés teise skaiciy.

Apibendrintai galime daryti iSvada, kad CK 4.79 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta
bendratur¢io pirmenybés teisés taikymo iSimtis neturéty butj aiskinama pleciamai, nes
Sios iSimties iSplétimas visam vykdymo procesui neturéty jokiy reikSmingy pasekmiy
kreditoriaus, kaip labiausiai suinteresuoto vykdymo proceso dalyvio, interesy atzvilgiu, o
bendraturcio pirmenybés teisés taikymas vykdymo procese, iSskyrus pardavima i§ vieSyjy
varzytiniy, leisty sukurti galimybes jgyvendinti esminius bendrosios dalinés nuosavybés

teises tikslus.

3.3. Galimybé netaikyti pirmenybés teisés, kai parduodama automobilio stovéjimo

vieta, esanti objekte, kuris priklauso bendrosios dalinés nuosavybés teise

Siandieninis daugiabu¢io namo kiemas kardinaliai skiriasi nuo to koks jis buvo prie§ 40
mety. Turbit labiausiai pastebimas skirtumas yra automobiliy gausa daugiabucio namo
kieme. Anksc¢iau automobilis Zmogui buvo tarsi prabangos dalykas, nes galimybé ji turéti
buvo itin apribota. Siuolaikiniame Zmogaus gyvenime, tai yra priemoné, be kurios jis
negaléty jsivaizduoti savo kasdienio gyvenimo. Remiantis Lietuvos statistikos
departamento duomenimis, Lietuvoje automobiliy® ir gyventojy®® skaitiaus santykis
rodo, jog praéjusiy mety duomenimis, kas trec¢iam Lietuvos gyventojui teko po vieng
lengvaji automobilj. Toks automobiliy ir gyventojy skaiciaus santykis dabartinio
daugiabuc¢io namo kieme daznu atveju pasireiskia vietos trikumu statant automobilius.

Si problema ypatingai imi senos statybos daugiabu¢iy namy kiemuose, nes pries
40 mety viename kieme stovédavo vos keli automobiliai, todél buvo projektuojamos ir
statomos atitinkamai nedidelés automobiliy stovéjo aikStelés, galinCios talpinti keletg
automobiliy. Naujos statybos daugiabuciai gyvenamieji namai i§sprendzia Sias problemas,
nes statybos procese taip pat yra projektuojamos ir statomos antzeminés ar pozeminés
automobiliy stovéjimo aikstelés, kuriose gyventojai, pirkdami butus ar kitas patalpas,
kartu turi galimybe jsigyti nuosavybén ir automobilio stovéjimo vietas. Nors tokiu budu

bandoma pasalinti minéta automobiliy stovéjimo viety triikumo problema, taciau is kitos

8 Lietuvos statistikos departamentas. Individualiyjy automobiliy skaicius mety pabaigoje, [interaktyvus].
[ziGréta 2019 m. kovo 16 d.]. Prieiga per interneta: < https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-
analize?indicator=S5R086#/>.

 Lietuvos statistikos departamentas. Nuolatiniy gyventojy skaicius ir teritorija, [interaktyvus]. [Ziliréta
2019 m. kovo 16 d]. Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-
analize?hash=103cad31-9227-4990-90b0-8991b58af8e7#/>.
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pusés susiduriama su teisinémis problemomis, kurios pasireiSkia ribota savininky
galimybe laisvai disponuoti jiems priklausanciomis automobilio stovéjimo vietomis.

Sistemiskai aiSkinant Statybos jstatymo 2 straipsnio 16, 17, 82 ir 100 dalis bei
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymo dél statybos techninio reglamento STR
2.02.08:2005 ,,Automobiliy saugykly projektavimas. pakeitimo ir patvirtinimo 6.1
punkta’® automobiliy stovéjo aikStelés (toliau - Aikstelés) gali buti dviejy rasiy - t. y.
antzemin¢ automobiliy saugykla — inzinerinis statinys, esantis Zemés sklype, arba
pozeminé automobiliy saugykla — negyvenamoji patalpa, esanti po daugiabuciu namu, ir
nepriklausomai nuo AikStelés riSies, ji vieSame registre registruojama kaip vienas
nekilnojamojo turto objektas, kurio atitinkama dalj nuosavybés teise bendroje dalinéje
nuosavybéje turi daugiabucio namo buty ar kity patalpy savininkai bei kiti asmenys.
Siekiant wuztikrinti tinkamg AikStelés naudojimg, tarp inzinerinio statinio ar
negyvenamosios patalpos bendraturciy yra nustatoma naudojimosi AikStele tvarka, kuria
identifikuojama konkreti Aikstelés bendratur¢iui priklausanti automobilio stovéjimo
vieta, iSimtinai valdoma, naudojama ir disponuojama konkretaus Aikstelés bendraturcio ir
atitinkamai nurodoma dalis, kuria naudojasi visi bendraturciai kartu, jog galéty patekti |
jiems individualiai nustatytas automobiliy stovéjimo vietas, t. y. pravaziavimai tarp
konkreciy automobiliy stovéjimo viety.

Daugiabu¢iame name esancio buto ar patalpos savininkas, kuris kartu turi ir
automobilio stove¢jimo vieta, yra dviejy atskiry nekilnojamyjy daikty savininkas, taciau
jam norint parduoti minétg turtg treiajam asmeniui yra susiduriama su problema, nes
automobilio stovéjimo vieta yra nekilnojamame daikte, priklausanciame bendrosios
dalinés nuosavybés teise jo bendraturéiams, todel Aikstelés dalies pardavimo metu kyla
pareiga, numatyta CK 4.79 straipsnio 1 dalyje.

Praktikoje bendratur¢io pirmenybés teisés igyvendinimas yra suvarZomas
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartyje numatant dalies Aikstelés igijéjo
pirmenybeés teisés atsisakyma visy Aikstelés bendraturciy atzvilgiu, kuriuo busimas turto
bendraturtis i§ anksto atsisako teisés ateityje bet kokia kaina ir bet kokiomis sglygomis
pirkti kito bendratur¢io parduodama dalj AikStelés.”! Tokiu biidu notarai, kurie tvirtina
minétg sandori, siekia iSvengti neproporcingo Aikstelés dalies bendraturcio teisiy
apsunkinimo, susijusio su pareiga siysti per notarg praneSimus visiems AikStelés

bendratur¢iams apie parduodama dalj kitiems daikto bendratur¢iams, kurie néra

0 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. vasario 11 d. jsakymas Nr. D1-83 ,,Dél statybos
techninio reglamento STR 2.02.08:2005 ,,Automobiliy saugykly projektavimas.” patvirtinimo pakeitimas,
patvirtintas aplinkos ministro 2012 m. birzelio 23 d. jsakymu Nr. D1-345. TAR, 2012, nr. 50-2495.

7 CAPLINSKIENE, E., et al. Notariatas Nr. 6. Vilnius: Lietuvos notary ramai, 2008, p. 28.
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suinteresuoti tapti didesnés dalies Aikstelés savininkais. Doktrinoje minéta bendraturcio
pirmenybés teisés atsisakymo galimybé taip pat yra grindziama pozicija, jog bendratur¢io
pirmenybés teis¢ pirkti kito bendraturCio dalj yra teisé, ginanti privacius bendraturciy
interesus, todél prieSingai nei galimybe¢ atsisakyti teisés, kuri gina vieSuosius interesus,
bendraturcio pirmenybés teisés iSankstinis atsisakymas yra proporcingas siekiamam
tikslui.”> Darbo autoriaus nuomone, Aikstelés bendratur¢iy pirmenybés teisés atsisakymas
neturéty biti grindziamas anks¢iau minétu argumentu ar buti laikoma pateisinama ir
teisinga privaCiy interesy uztikrinimo priemone. Antai, Lietuvos Respublikos
Konstitucinis Teismas (toliau — LR KT) savo jurisprudencijoje yra iSaiskings, jog
daugiabuciy namy tinkamas eksploatavimas bei jy iSsaugojimas yra ne tik privatus
savininky, bet ir vieSasis interesas.”> Kadangi statistiSkai automobilj turi kas trecias
Lietuvos pilietis, jam yra svarbu ji statyti Salia namy, todé¢l daugiabuc¢iy namy kiemuose
daznu atveju automobiliai statomi ant péstiesiems skirty Saligatviy, vejos aplink
daugiabutj namg, uzstatomi patys AikStelés pravaziavimai, to pasékoje gyventojams
atsiranda dideli nepatogumai eksploatuojant jiems priklausancius butus ar kitas patalpas,
esan¢ias daugiabuCiame name. Naujai statomiems daugiabuciams namams keliami
atitinkami reikalavimai, siekiant iSspresti anks¢iau nurodytg problemg. Teisiy, ginanciy
viesaj] interesa buvima analizuojamoje situacijoje galime pagristi pojstatyminiy teisés
akty reikalavimais, susijusiais su gyvenamyjy namy statyba. Pavyzdziui, Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro jsakymo dél statybos reglamento STR 2.06.04:2010
,»Gatvés. Bendrieji reikalavimai® pakeitimo ir patvirtinimo 107 punkte yra jtvirtintas
minimalus automobiliy stovéjimo viety skaicius, t. y. reikalavimas statant daugiabucius
namus jrengti tiek automobiliy stovéjimo viety, jog vienam butui tekty maZziausiai viena
automobilio stovéjimo vieta.”* Vadovaujantis minéta LR KT pozicija bei pojstatyminiy
teisés akty privalomais reikalavimais galime daryti iSvada, jog butinybé uztikrinti bent
vieng automobilio stovéjimo vietg kiekvienam daugiabuc¢iame name esanciam butui yra
siekiama patenkinti ne tik privaciy buty savininky interesus, bet taip pat ir viesgjj interesa,

jog daugiabuciy namy kiemai nebuty perpildyti automobiliais, gatviy pakrasciuose nebiity

2 CIOMANAS, J., et al. Notariatas Nr. 16. Konsultacijos. Klaipéda: Druka, 2013, p. 146.

3 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodzio 21 d. nutarimas ,, Dél Lietuvos Respublikos
daugiabuciy namy savininky bendrijy jstatymo (1995 m. vasario 21 d. redakcija) 16 straipsnio 1 dalies, 17
straipsnio 1 ir 2 daliy, 19 straipsnio ir Sio jstatymo (2000 m. birzelio 20 d. redakcija) 27 straipsnio 4 ir 7
daliy, taip pat Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1995 m. birzelio 15 d. nutarimu Nr. 852 ,,Dél Lietuvos
Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy jstatymo jgyvendinimo tvarkos® patvirtinty Tipiniy
daugiabuciy namy savininky bendrijy jstaty 8 punkto 1, 3 ir 4 pastraipy, 10 punkto 1 pastraipos atitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai“, Nr. 110-3536.

4 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodZio 2 d. jsakymas Nr. D1-933 , Dél statybos
techninio reglamento STR 2.06.04:2011 ,,Gatvés. Bendrieji reikalavimai.“ patvirtinimo pakeitimas,
patvirtintas aplinkos ministro 2014 m. birzelio 17 d. jsakymu Nr. D1-533. T4AR, 2014, nr. 7690.
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neleistinai statomi automobiliai, tokiu budu netrikdant transporto eismo keliuose ir pan.
Siuo atveju galime daryti isvada, kad Aikstelés bendraturéiai neturéty galéti atsisakyti
pirmenybés teisés, nes Siuo atveju buty atsisakoma teisés kuri gina ne tik privacius, bet ir
vieSuosius interesus.

Nors, atsizvelgiant | pojstatyminius teisés aktus, automobilio stovéjimo vieta
Aiksteléje yra glaudziai susijusi su gyvenamajame name esanc¢iu butu, taciau automobilio
stovéjimo vietos pirkimas kartu su butu néra ir negali biiti imperatyvi nuostata asmeniui
siekianCiam jsigyti tik butg. Nepriklausomai nuo to ar asmuo perka butg i§ statytojo,
naujai pastatytame gyvenamajame name, kuris turi uztikrini bent vieng automobilio
stovéjimo vietg vienam butui, ar perka butg i$ fizinio asmens, pirkéjas neturi pareigos
isigyti automobilio stovéjimo vietos. Tokios pareigos negali biiti todél, jog nors
automobilis yra asmens viena daZniausiai naudojamy transporto priemoniy, taciau
Aikstelé yra savarankiskas nekilnojamojo turto objektas, o ne buto priklausinys, kurj
pagal CK 4.13 straipsnio 2 dalj bei CK 4.14 straipsnj, kaip vieng i§ antraeilio daikto raisiy,
iStikty pagrindinio daikto likimas, kai pastarasis yra perleidziamas, nebent sutartyje Salys
susitarty kitaip. Taip yra dél to, jog asmuo gali net neturéti automobilio ir jam
automobilio stoveéjimo vietos pirkimas néra reikalingas, todél tokiu atveju statytojas
negali jpareigoti perkant buta, kartu pirkti ir Aikstelés dalj, o tais atvejais kai pardavéjas
yra fizinis asmuo atsiranda subjektyvumo kriterijus, nes buto ir dalies Aikstelés
savininkas turi didesnj interesa parduoti abu daiktus ir Siuo atveju sprendimas yra
paliekamas pardavejo ir pirkéjo tarpusavio interesy derinimui. Pazymétina, jog Aikstelés
ar Aikstelés dalies priskyrimas kaip buto priklausinio néra galimas ne tik dél to, kad
busimam pirkéjui jis néra reikalingas, bet ir dél teisés akty apribojimy. Lietuvos
vyriausiasis administracinis teismas (toliau - LVAT) savo jurisprudencijoje yra nurodes,
jog Civilinio kodekso 4.82 straipsnyje nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininkams
bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso namo bendro naudojimo patalpos,
pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaningé, elektros, sanitariné-
techning ir kitokia jranga. Vadovaujantis $iuo teisiniu reglamentavimu, nuosavybes teise
igijus buta daugiabuc¢iame name kartu jgyjama ir nuosavybés teis€ j Sio buto priklausinius
— kitas tame pastate esan¢ias bendro naudojimo patalpas — koridorius, laiptines, risius ir
kt. I minéty objekty sarasg automobiliy stovéjimo aikstelé nepatenka, todél negali buti

vertinama kaip buto priklausinys pagal jstatymg.”> Kituose teisés aktuose galime rasti

75 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo teiséjy kolegija. 2008 m. geguzés 26 d. nutartis
administracinéje byloje Daugiabucio namo ( - ) savininky bendrija, Daugiabucio namo ( - ) savininky
bendrija v. Valstybés jmonés Registry centras Siauliy filialas, Valstybés jmonés Registry centras, Nr. A-63-
802-08.
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papildomu jrodymy, pagrindzian¢iy negalimumg Aikstele laikyti daugiabucio name
esan¢io buto priklausiniu. Antai, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
istatymo (tolai — NTRJ]) 10 straipsnio 2 dalyje yra numatytas reikalavimas, jog butu
priklausiniu galima jregistruoti tik kita tame paciame statinyje esant] nekilnojamajj
daikta’®, pavyzdZiui, rusj. Pagal minéto straipsnio 4 dalj nekilnojamojo turto priklausiniu
gali buti registruojami nekilnojamieji daiktai ar jy dalys, kurie néra suformuoti kaip
atskiri nekilnojamojo turto objektai ir jiems néra suteiktas unikalus numeris. Todél galime
daryti iSvada, jog automobiliy stove¢jimo vietos, esancios jrengtos inzineriniame statinyje
negali biiti registruojamos kaip daugiabu¢iame name esancio buto priklausinys, nes
inzinerinis statinys (automobiliy stovéjimo aikstel¢) yra atskiras nekilnojamojo turto
objektas, turintis unikaly numerj bei kitus Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo
dél turto registro nuostaty patvirtinimo 14 punkte’’ nurodytus identifikuojancius
kriterijus. Analizuojant automobiliy stovéjimo vietas, kurios yra jrengiamos daugiabucio
namo negyvenamojoje patalpoje, galime teigti, jog jos taip pat negali biiti registruojamos
nei kaip visas nekilnojamojo turto objektas, nei kaip dalis, nes tokia negyvenamoji
patalpa, kurioje yra jrengiamos automobiliy stovéjimo vietos, yra suformuojama kaip
atskiras nekilnojamojo turto objektas, turintis unikaly numerj bei kitus nekilnojamam
daiktui identifikuoti reikalingus ir registruojamus duomenis.

Apibendrintai galime daryti iSvada, kad Aikstelés dalies, kaip daikto priklausinio,
perleidimas néra galimas dél anksCiau paminéty teisés akty apribojimy jregistruoti
nekilnojamojo turto objekta (Aikstele) kaip priklausinj, o atsizvelgiant | pojstatyminiy
teisés akty vieSuosius reikalavimus, asmeniui perleidziant Aikstelés dalj kartu su
daugiabuc¢iame name esanciu biitu ar be jo, jtvirtinamas bendratur¢io pirmenybés teisés
atsisakymas yra netinkamas ir neproporcingas Siame skyriuje analizuojamos problemos
sprendimo biidas, nes teisés, kuriy siiiloma atsisakyti, gina ne tik privacius, bet ir
vieSuosius interesus.

Kaip jau yra minéta anksc¢iau, CK 4.79 straipsnio 1 dalies tikslas yra mazinti
bendratur¢iy skaiciy, jog daikto valdymas ir naudojimas tapty maziau komplikuotas.
Kadangi Aikstelé, nepaisant to ar tai inzinerinis statinys, zemés sklype, ar negyvenamoji
patalpa daugiabu¢iame name, suformuojamas kaip vienas nekilnojamojo turto objektas,
pavyzdziui, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo (toliau — NTK])

2 straipsnio 10 dalies”® prasme patalpa yra pastato dalis, atitverta konstrukcijomis atskirai

76 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turo registro jstatymas. Valstybés Zinios, 1996, nr. 1-1539.

7 Nekilnojamojo turto registro nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio
23 d. nutarimu Nr. 379. TAR, 2014, nr. 4930.

78 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turo kadastro jstatymas. Valstybés Zinios, 2000, nr. VIII-1764.
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nuo bendro naudojimo patalpy, o automobiliy stovéjimo viety atskirai negalima atitverti ir
suformuoti kaip atskiry nekilnojamojo turto objekty dél istatymy ir pojstatyminiy teisés
normy reikalavimy bei objektyviy priezasCiy. Antai, asmuo statydamas automobilj jam
priklausancioje stovéjimo vietoje turi prie jos atvaziuoti, o kiekviena vieta fiziSkai negali
turéti atskiro privaziavimo, todél kai asmuo jgyja Aikstelés dalj, viena jos dalimi valdo,
naudojasi ir disponuoja iSimtinai jos bendraturtis, o kita dalis, t. y. pravaziavimai tarp
stovéjimo viety, naudojasi visi bendraturCiai bendrai. Darbo autoriaus nuomone,
daugiabucio namo buty savininkai, norédami jsigyti automobilio stovéjimo vieta, turi
tapti Aikstelés bendraturéiai. Siuo atveju, vertindami biitent Aikstele, kaip specifinj
nekilnojamojo turto objekta, turint] tiksla — tenkinti daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininky interesus, suteikiant galimybe privaziuoti prie daugiabucio namo ir saugiai bei
tvarkingai pastatyti automobilj tam skirtoje vietoje taip pat atsizvelgdami  vieSajj poreiki,
susijusj su automobiliy stovéjimo viety jrengimo kiekiu, atitinkamam daugiabuciame
name esanc¢iy biity skaiCiui bei atsizvelgdami | teisés normose nustatytus techninius
reikalavimus ir j paciy bendraturéiy interesus, kurie dazniausiai néra nukreipti i siekj
vienam i§ bendraturciy tapti visos Aikstelés savininku, sitilytina iSplésti pirmenybés teisés
iSimtj. Darbo autoriaus nuomone pirmenybés teisés iSimties iSplétimas buty nukreiptas |
situacijas, kai parduodama AikStelés dalis, t. y. negyvenamoji patalpa, esanti
daugiabuCiame name arba inzinerinis statinys esantis zemés sklype, kuriame yra
daugiabutis namas, kuri buvo suprojektuota ir pastatyta su tikslu garantuoti bent po vieng
automobilio stove¢jimo vietg kiekvienam daugiabuciame pastate esanciam butui. CK 4.79
straipsnio 1 dalyje nurodytos pirmenybés teisés iSplétimas bty teigiamas dalykas dél trijy
pagrindiniy priezasCiy. Pirma, iSimties iSplétimas suteikty galimybg¢ ne tik buto ir
Aikstelés dalies savininkui galimybe netrukdomai parduoti minéta nekilnojamajj turta,
neinformuojant kity Aikstelés bendraturéiy, tokiu biidy nestabdant civiliniy teisiniy
santykiy ir pirkéjui greitai tampant buto ir AikStelés dalies savininku. Antra, iSimties
iSplétimas suteikty lygiaverté galimybé tiek Aiktelés bendraturciams, tiek buty, esanciy
gyvenamajame name savininkams, o ypac¢ ty buty savininkams, kurie turi poreikj jsigyti
Aikstelés dalj dél to, kad anksciau tokio poreikio nebuvo arba dél to, kad buto pirkimo
metu jo pardavéjas nebuvo Aikstelés dalies savininkas. Trecia, tai leisty priartéti prie
poistatyminio teisinio reguliavimo siekto tikslo, t. y. uztikrinti bent vieng automobilio
stovéjimo vieta vienam butui, esan¢iam daugiabu¢iame name, kartu uzkertant galimybe
Aikstelés bendratur¢iams supirkinéti bendraturéiy parduodamas Aikstelés dalis véliau jas
perparduodant uz didesn¢ kaing. D¢l Sios aplinkybés buty iSkraipomos ir nepagristai

sukeliamos Aiktelés daliy kainos nekilnojamojo turto rinkoje. Darbo autoriaus nuomone,
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pirmenybés teisés iSimties iSplétimas turéty biti orientuotas j tai, kad bendraturcio
pirmenybés teis¢ netaikoma tais atvejais, kai parduodama dalis, bendroje dalinéje
nuosavybéje, o viso nekilnojamojo turto tikslin¢ paskirtis yra jregistruota kaip
automobiliy stovéjimo aikstelé ir $i nekilnojamojo turto paskirtis yra jregistruota vieSame
registre. Parduodama automobiliy stovéjimo aikstelés dalis turi biti jrengta zemés sklype,
kuriame yra daugiabutis namas arba turi biiti jrengta daugiabu¢io namo negyvenamoje
patalpoje.

Apibendrintai  galime teigti, AikStelés bendraturéiai yra neproporcingai
apsunkinami CK 4.79 straipsnio 2 dalies numatytos pareigos jvykdymu, kai jie
dazniausiai néra suinteresuoti padidinti turimg dalj, nes jgyta didesné Aikstelés dalis
nesudaro galimybiy efektyviau valdyti ir naudoti AikStele pagal paskirtj. Atsizvelgiant j
iSaugusj automobilio stovéjimo viety prie daugiabuciy namy poreikj, jo saugaus statymo
problemas Siuolaikinio miesto kontekste, pasiiilytas CK 4.79 straipsnio 1 dalyje nurodytos
bendratur¢io pirmenybés teisés iSimties iSplétimas buty pateisinama priemone Aikstelés
daliy bendratur¢iy ir buty bei kity patalpy savininky atzvilgiu. Siekiant supaprastinti
Aikstelés daliy disponavima, iSpleCiant bendratur¢io pirmenybés teisés iSimtj, biity
uztikrinami ne tik privatiis interesai, bet ir vieSieji interesai. Buto savininkas turéty teisg
netrukdomai parduoti butg su automobilio stovéjimo vieta bei buity sudaromos salygos
lygiomis teisémis su Aikstelés bendraturéiais jsigyti Aiktelés dalj, kai buto ar kitos
patalpos savininkui jos néra jsigij¢, bet pasikeitus aplinkybéms yra atsirades poreikis
isigyti ja. Supaprastinant Aikstelés dalies pardavimo procediira biity iSlaikomas
poistatyminiuose teisés aktuose formuojamas vieSasis tikslas — vienam butui
gyvenamajame name turi buti jrengiama bent vieng automobilio stovéjimo vieta, ir Sis
tikslas buty uztikrinamas ne tik gyvenamo namo statybos procese bet biity sudaromos

galimybés tokj tikslg jgyvendinti ir véliau.
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1.

ISVADOS IR PASIULYMAI

Daikto, kuris priklauso bendrosios dalinés nuosavybeés teise, naudingosios savybés
atsiskleidzia tik tada, kai jo savininkai, t. y. bendraturciai, sugeba suderinti savo
tarpusavio interesus dél bendro daikto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo.
Jei bendratur¢iai nesusitaria atsiranda galimybé nustatyti naudojimosi bendru
daiktu tvarka, o jei bendratur¢iams nustaius naudojimosi daiktu tvarka
nepavyksta iSspresti nesutarimy, atsiranda galimybé atsidalinti savo dalj.
Sékmingai atsidalinusio bendraturio atzvilgiu bendroji daliné nuosavybé
pasibaigia ir atidalinta dalis tampa jo asmeniné nuosavybé.

Bendratur¢io pirmenybés teisés déka sudaroma galimybe sumazinti ne tik
bendraturciy skaiciy, bet taip pat palengvinti daikto valdymg ir naudojima. Kai yra
aiSki parduodama dalis, jos kaina bei papildomos salygos, bendraturciai gali
isivertinti ar parduodama dalis yra jiems reikalinga ir per nustatytg terming priimti
sprendimag dé¢l jos jsigijimo. Jei pasikeiCia pardavimo kaina ir/arba salygos,
privaloma informuoti bendraturCius pakartotinai. Darbo autoriaus nuomone,
pakartotinis bendratur¢iy informavimas turéty buti atlieckamas tik tuomet, kai
pardavimo kaina tampa mazesné ar pardavimo salygos tampa palankesnés jsigyti
parduodama dalj, nes papildomy salygy pablogéjimas ar kainos padidinimas néra
skatinancios aplinkybés jsigyti parduodama dalj. Bendraturcio pirmenybés teisés
pazeidimo atveju taikoma imperatyvi teisés norma, kurios pagalba bendraturciui
yra perkeliamos visos pirkéjo teisés ir pareigos, tokiu biidu jgyvendinamas
bendraturciy skai¢iaus mazinimo tikslas.

Sandorio pripazinimas apsimestiniu suteikia galimybé bendratur¢iui, kurio
pirmenybés teisés buvo paZzeista, tapti didesnés dalies ar viso daikto savininku.
Nors jstatymy leidéjas nepateikia salygy, kuriy iSpildymas suteikty teis¢ sandorj
kvalifikuoti kaip apsimestinj, taciau teismy praktikos déka yra suformuojamos
gairés, leidzianCios identifikuoti apsimestinj sandorj. Pazymétina, kad kiekvienu
konkreciu atveju sandoris turi buiti vertinamos kritiSkai visy faktiniy aplinkybiy
kontekste. Darbo autoriaus nuomone, notaras, tvirtindamas pirkimo-pardavimo
sandorius, dél nekilnojamojo turto dalies perleidimo tarp bendraturciy, jy interesy
uztikrinimo labui, galéty atlikti prevencine patikra, susijusig su abiejy Saliy tapimo
bendraturciais aplinkybiy nustatymu, tokiu biidu jvertinant ar sudaromas minétas
sandoris yra teisétas atsizvelgiant ne tik j teisés normas, bet ir j Saliy valig bei ir

tikruosius ketinimus.
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4. Darbo autoriaus nuomone, bendratur¢io pirmenybés teisés taikymo iSimtis, t. y.
turto pardavimas i§ vieSyjy varzytiniy, neturéty biitj aiSkinama ple¢iamai, kadangi
jos iSplétimas visam vykdymo procesui neturéty jokiy reikSmingy pasekmiy
kreditoriaus, kaip labiausiai suinteresuoto vykdymo proceso dalyvio, interesy
atzvilgiu, o bendratur¢io pirmenybés teisés taikymas vykdymo procese, iSskyrus
pardavima 1§ vieSyjy varzytiniy, leisty sukurti galimybes jgyvendinti esminius
bendrosios dalinés nuosavybés teisés tikslus.

5. Aikstelés bendratur¢iai yra neproporcingai apsunkinami CK 4.79 straipsnio 2
dalies numatytos pareigos ivykdymu, kai jie dazniausiai néra suinteresuoti
padidinti turimg dalj, nes jgyta didesné Aikstelés dalis nesudaro galimybiy
efektyviau valdyti ir naudoti AikStele pagal paskirtj. Siekiant supaprastinti
Aikstelés daliy disponavima, iSpleCiant bendraturCio pirmenybés teisés iSimti,
buty uztikrinami ne tik privatiis interesai, bet ir viesieji interesai. Buto savininkas
turéty teis¢ netrukdomai parduoti butg su automobilio stovéjimo vieta bei buty
savininkams, neturintiems automobilio stovéjimo vietos blity sudaromos salygos
lygiomis teisémis su Aikstelés bendraturciais isigyti Aiktelés dalj. Supaprastinant
Aikstelés dalies pardavimo procediira biity iSlaikomas pojstatyminiuose teisés
aktuose formuojamas vieSasis tikslas — vienam butui daugiabu¢iame name turi
biti jrengiama bent vieng automobilio stovéjimo vietg, ir Sis tikslas buty
uztikrinamas ne tik gyvenamo namo statybos procese bet biity sudaromos

galimybés tokj tikslg jgyvendinti ir véliau.
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SANTRAUKA

Bendrosios dalinés nuosavybés teisés ypatumas pasizymi tuo, kad savininky daugéto
egzistavimas vieno konkretaus daikto atzvilgiu lemia tai, jog be santykiy su treciaisiais
asmenimis, susiklosto teisiniai santykiai tarp paciy daikto bendraturciy dél jvairiy
tarpusavio teisiy ir pareigy vienas kito atzvilgiu.

Tinkamas kiekvieno bendraturéiy teisiy ir pareigy igyvendinimas daikto, kuris
priklauso bendrosios dalinés nuosavybés teise, atzvilgiu leidzia maksimaliai iSnaudoti
naudingosios daikto savybes.

Pagrindinis bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo kriterijus, siekiant
bendra daikta valdyti ir naudoti, yra bendraturCiy tarpusavio susitarimas. Kiekvienas
bendraturtis, jgyvendindamas savo teises, taip pat turi teis¢ disponuoti turima dalimi, kuri
jam priklauso nuosavybés teise, taCiau atsizvelgiant j bendrosios dalinés nuosavybés
teisés formos specifika bei i kitus bendraturciy interesus, jstatymy leidéjas disponavimo
teisei yra numategs privalomg procediira, saistan¢ig kiekvieng bendraturtj, kuris ketina
perleisti savo turimg dali bendroje dalinéje nuosavybéje treciajam asmeniui. Minétg
procediirg reglamentuojama CK 4.79 straipsnyje, kuriame jtvirtinama bendratur¢io
pirmenybés teisé, leidzianti bendraturéiams pirmiau uz treCiuosius asmenis jsigyti
bendraturcio parduodama dalj.

Nors minéta teisés norma nurodo aiskig bendraturcio teisés perleisti dalj procediira,
taCiau praktikoje ne tik bandoma apeiti imperatyvius procedirinius dalies pardavimo
reikalavimus, bet taip pat kyla dviprasmisky nuomoniy dél jos taikymo apimties kity
procediiry vykdymo metu, o tam tikrose situacijose bendraturio teisés perleisti dalj
bendroje dalinéje nuosavybéje apribojimas gali buti vertinamas kaip neproporcingai

apsunkinanti bendraturcius pareiga.
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SUMMARY

The right of common partial property is characterized by the fact that the multiplicity of
the ownership of one particular object causes a legal relationship between the co-owners
of themselves in respect to the various rights and obligations of each other in relation to
the third parties.

In relation to an object that is considered as joint ownership, appropriate
implementation of the rights and obligations of each co-owner allows maximal usage of
the item and its beneficial properties.

The main criteria for the implementation of joint ownership of a property are the
mutual agreement between the co-owners. While using its right, the co-owner also has a
right to dispose of his share within the specificity of the form of the common partial
ownership and the interests of other co-owners, the legislator established a mandatory
procedure for the right of disposal of the co-owner. Article 4.79 of the Civil Code defines
the right of priority of the co-owner in opposition to third parties. This co-owners right
gives him the opportunity to acquire the share that the other co-owner intends to sell
before third parties.

Despite the fact that the aforementioned rule clearly regulates the procedure how
the co-owner is obliged to inform the other co-owners in order to sell their shares, in
common practices occur the cases where the co-owners and third parties intentionally
violate the imperative procedural requirements of the sale of the part. The co-owners pre-
emptive right also raises different views on its scope during asset realization procedures,
and in some situations even raises uncertainties whether the limitation of disposal of the
co-owners share of the joint ownership in all cases is proportionally, and maybe there are
the situations where the procedure under review disproportionately burdens the co-

owners.
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