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[VADAS

Daugiabutis namas pagal Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy istatymo® (toliau — Bendrijy jstatymas) 2 straipsnio 8 dalj — tai
trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas. Daugiabuciy namy masiné statyba Lietuvoje prasidéjo
mazdaug praéjusio amziaus 7 deSimtmetyje, o didZiausia pakilima pasieké 8 — 9 deSimtmeciais. Iki
Lietuvos nepriklausomybés atkiirimo 1990 metais beveik visi daugiabuc¢iai namai priklausé
valstybiniam buty fondui, o gyventojai neturéjo nuosavybés teisés | butus, kuriuose gyveno. 1964
m. priimto Lietuvos TSR civilinio kodekso? 98 straipsnis teigé, kad valstybei priklauso pagrindinis
miesty buty fondas. Zinoma, tuomet natiiraliai kildavo ir Zymiai maZiau problemy, susijusiy su
daugiabuc¢iy namy valdymu bei naudojimu, o disponavimas buvo negalimas ar labai suvarzytas.
Gyventojai mokéjo nustatytus mokesCius, o valstybé riipinosi namy prieZidra ir jy valdymo
klausimais. Tik ivykus buty privatizavimo procesui ir atskiriems butams tapus privacia nuosavybe,
palaipsniui éme kilti vis daugiau probleminiy klausimy, susijusiy su nuosavybes teise.

Taigi galima teigti, kad Siame darbe nagrinéjamos problemos atsirado kartu su buty
privatizavimo procesu. Tai yra dar pakankamai naujas reiskinys, todél patirties, sprendziant
bendrosios nuosavybés teisés daugiabuciuose namuose igyvendinimo klausimus Lietuvoje,
sukaupta dar nedaug.

Atkreiptinas démesys, kad daugiabuciy namuy, tuo paciu ir juose gyvenanciu gyventoju
skaiCius, kurio augimas buvo gerokai sulétéjgs ekonominio nuosmukio metais, turi tendencija
pastoviai didéti. Siuo metu Lietuvoje daugiabugiai namai sudaro tik nedidele dalj (apie 8 proc., kaip
matysime i§ statistiniy rodikliy analizés kitoje Sio darbo dalyje) visy gyvenamuyjy namy, taciau
juose gyvenanc¢iy asmeny skaicius sudaro zymiai didesng dali visy Salies gyventojy. Pasak Juozo
Antanaicio, Respublikiniy biisty valdymo ir prieZidiros rimy prezidento, Lietuvoje apie 2,5 milijono
gyventoju gyvena daugiabuciuose namuose®. 2001 mety visuotinio gyventoju suraSymo
duomenimis, net 79 proc. miesto ir 19,4 proc. kaimo gyventojuy Lietuvoje gyveno daugiabuciuose

namuose; net 95,2 proc. gyventoju 2001 metais gyveno nuosavame baste* (2011 m. gyventoju

1 Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy istatymas//Valstybés
zinios. 1995, Nr. 20-449; 2000, Nr. 56-1639; 2012, Nr. 50-2440.

2 Lietuvos Taryby Socialistinés Respublikos civilinis kodeksas//Valstybés zinios. 1964, Nr. 19-138.

3 Pagal: Daugiabuciy draudimas panaikins kaimyny

gincus/http://www.balsas.|t/naujiena/530842/daugiabuciu-draudimas-panaikins-kaimynu-gincus/1;

prisijungimo laikas: 2011-04-11.

4 Statistikos departamentas. Pranesimas spaudai. 95 procentai Lietuvos gyventojy gyvena nuosavame
biste/http://www.stat.gov.It/ uploads/ docs/2003_09 10.pdf; prisijungimo laikas: 2011-03-26.



http://www.balsas.lt/naujiena/530842/daugiabuciu-draudimas-panaikins-kaimynu-gincus/1
http://www.stat.gov.lt/
http://www.stat.gov.lt/

suraSymo duomenys pagal Siuos aspektus dar nepaskelbti). Nepavyko rasti duomeny, kiek
gyventoju gyveno asmeninés nuosavybés teise jiems priklausanciuose daugiabuciy namy butuose,
taciau pagal 2011 m. gyventojy suraSymo jau paskelbtus duomenis, 66,7 proc. gyventoju gyveno
mieste®. Zinant, kad absoliuti dauguma buty daugiabuc¢iuose namuose yra privati nuosavybé, drasiai
galime daryti iSvada, kad iSkylan¢ios S§iu namuy bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimo
problemos palieCia Zenklia dalj (gerokai daugiau kaip pusg) Lietuvos gyventojy, ir jau vien tai
apsprendzia Sios temos aktualuma.

Susidiirus daugelio savininky interesams, neiSvengiamai susiduriama su nuosavybés teisés
igyvendinimo problemomis. Kaip bus atskleista Siame darbe, Sios problemos pirmiausia iskyla
daugiabu¢io namo valdymo procese, taip pat ju netriiksta ir igyvendinant naudojimosi bendra
nuosavybe teis¢, ypa¢ sprendziant bendro turto priezitiros klausimus, taip pat disponuojant Siuo
turtu. Tuo paciu reikéty prisiminti, kad daugiabuéiai namai, kaip ir visi statiniai, nuolat sensta, ju
buklé kiekvienais metais blogéja. Tinkamos namo buklés palaikymas reikalauja buty ir kity patalpuy
savininky (toliau — buty savininkai) finansiniy, intelektualiniy ar darbo jégos sanaudy. Néra taip
paprasta nemazam buty savininky, gyvenanciy daugiabu¢iame name, skaiciui susitarti dél galimy
Siam reikalui skirti sanaudy kiekio ar panaudojimo budo (tai salygojancias priezastis bandysime
atskleisti kitame S$io darbo skyriuje). Taciau, nepasiekus susitarimo, neimanoma tinkamai
1gyvendinti bendrosios nuosavybés teisés daugiabuc¢iame name. Susitarti bty lengviau, jei buty
savininkai biity suinteresuoti tuo (tiek turédami nauda, tiek nenorédami patirti neigiamy pasekmiy),
o kiti suinteresuoti asmenys (bendrosios nuosavybés objektus administruojantys asmenys,
atsakingos valstybés ir savivaldybiy institucijos) gebéty tinkamai padéti pasiekti tokj susitarima,
taciau Siuo metu tai néra pilnai jgyvendinta.

Taigi buty galima suformuluoti Sio darbo tyrimo problemg — misy Salyje igyvendinant
bendrosios nuosavybés teis¢ daugiabuCiuose namuose néra tinkamai uztikrinamas visy Siuose
santykiuose dalyvaujan¢iy asmeny interesy suderinimas,0 tai sukelia nuosavybés teisés
igyvendinimo problemas visuose $io proceso etapuose. Valstybe bei savivaldybés yra suinteresuotos
tinkamu daugiabuciy namy valdymu, prieziiira, i§saugojimu. Buty savininkai suinteresuoti islaikyti
savo nuosavybe, ijdédami kuo maZiau finansiniy ir kitokiy sanaudy. Siuos du priestaravimus
suderinti galéty padéti tinkamas teisinis $iy klausimy reglamentavimas, atitinkantis visy bendrosios
nuosavybés santykiuose dalyvaujanciy asmeny interesus.

Galima iSkelti tokia tyrimo hipotez¢ — igyvendinant bendrosios nuosavybés teis¢

daugiabuc¢iuose namuose, miisy Salyje iki Siol néra tinkamo, pakankamai veiksmingo teisinio

5 Statistikos departamentas. Pranesimas spaudai. Pagrindiniai 2011 m. visuotinio gyventojy ir biisty suraSymo rezultatai.
2012 m. rugs. 28 d.//http://www.stat.gov.It/It/news/view/?id=11317; prisijungimo laikas: 2012-11-06.




reglamentavimo, atitinkancio visy Siuose santykiuose dalyvaujan¢iy asmeny interesus.

Sio darbo tyrimo objektas — daugiabu¢iy namy bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimo
procese Lietuvoje kylancios problemos.

Sio darbo tyrimo tikslas — i$nagrinéti daugiabudiy namy bendrosios nuosavybés teisés
igyvendinimo procese kylancias problemas, su kuriomis susiduria §ios nuosavybeés teisés santykiu
subjektai. Norint pasiekti uzsibrézta tiksla, keliami Sie uzdaviniai:

— atskleisti bendrosios nuosavybés teisé€s igyvendinimo daugiabuciuose namuose procese

kylanciy problemy prielaidas bei priezastis;

— ivardinti ir iSanalizuoti pagrindines bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo
daugiabuciuose namuose procese kylancias problemas, remiantis galiojanciu teisiniu
reglamentavimu, teismy praktika, organizacijy, susijusiy su daugiabuc¢iy namy priezitira,
atstovy vertinimais, buty savininky nuomone bei pasiiilymais;

— pasidlyti priemones ir budus, kurie leisty kuo efektyviau padéti spresti bendrosios
nuosavybés igyvendinimo daugiabuciuose namuose procese kylancias problemas.

Darbe taikyta tyrimo metodika — tyrimas atliktas, naudojant jprastus teoriniame darbe
metodus — apibendrinimo (apibendrinama naudota literatiira, apklausos metu gauti duomenys,
pateikiamos iSvados), analogijos (tarp nagriné¢jamy teisés normy ieSkoma panasiy poZymiy, sitilant
uzpildyti teisés spragas), sisteminés analizés (bendrosios nuosavybés teisés santykiai
daugiabuciuose namuose nagrinéjami kaip civilinés teisé€s dalis), lyginimo (palyginamos ivairiose
valstybése galiojancios ir {vairiais laikotarpiais galiojusios teisés normos), indukcijos (kai i§ atskiry
fakty daromos iSvados, pvz., apklausos metu), dedukcijos (kai 1§ bendry ziniy, teiginiy, duomeny
gaunami nauji teiginiai), anketinés apklausos (atlikta gyventoju apklausa anketos biidu), dokumenty
analizés (analizuojama teisiné literatiira, statistiniai duomenys, teisés aktai, teismy praktika,
nuomon¢ ziniasklaidoje).

Darbo rengimo metu atlikta daugiabuciuose namuose gyvenanciy asmenuy apklausa,
pateikiant jiems parengta anketa. Sios apklausos tikslas buvo suzinoti buty savininky nuomong kai
kuriais aktualiais Siam darbui rengti klausimais (apie bendrosios nuosavybés valdyma, naudojimasi
ja, mokesc¢iu dydzio nustatyma, 1€Sy kaupima, teritorijos aplink nama prieziiirg), iSsiaiskinti, kiek
jie yra susipazing su teisés aktais, reglamentuojanciais bendrosios nuosavybés teisés igyvendinima
daugiabuciuose namuose. Darbe remtasi 100 respondenty pateiktomis bei tinkamai uzpildytomis
anketomis.

Nors darbo tema yra teisiné, dalis darbo skirta temai nagrinéti i§ sociologinés pusés (ypaé

analizuojant nagrin¢jamy problemuy kilimo priezastis ir prielaidas), tuo pritaikant turimas kity
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moksluy zinias, siekiant giliau atskleisti temos esmg, kartu atsizvelgiant | tai, kad daugiabuciu
gyventojai kaip atskira bendruomené sudaro Zenkly visuomenés sluoksni, ir esant dideliam kiekiui
informacijos ivairiuose Saltiniuose analizuojama tema bei nemazam skaiciui sociologiniy tyrimy.
Taip pat atkreiptinas démesys, kad kalbant apie nuosavybés teisés jgyvendinima daugiabuciuose
namuose, teisinés problemos yra labai glaudziai susijusios su socialinémis, o atitinkamy teisés
normy buvimas igalina i§spregsti nemaza dali socialiniy problemuy.

Temos aktualumas. Kaip minéta, daugiabuciy gyventojai sudaro Zenklia visuomenés dalj,
jie susiduria su jvairiomis problemomis, iSkylan¢iomis jgyvendinant ju kaip buty savininky
bendrosios nuosavybés teisg. Be to, kaip yra pazyméjes Lietuvos Respublikos Konstitucinis
Teismas (toliau - KT), tinkamas daugiabuciy namy eksploatavimas ir i$saugojimas yra ne tik
privatus bendraturéiy, bet ir vieSas interesas®. Todél bity galima teigti, kad $iame darbe nagrinéjama
tema turéty buti aktuali tiek daugiabuciy gyventojams, tiek daugiabucius namus
administruojancioms bei uz §i procesa atsakingoms institucijoms, tiek civilinés teisé€s specialistams,
tiek ir visai visuomenei.

Mokslings literatiiros (tiek Lietuvos, tiek uzsienio autoriy) nagriné¢jama tema beveik néra,
kadangi tema yra specifine, labai siaura — biitent bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimas ir
butent daugiabuciuose namuose. Ivairiy autoriy parengtuose civilings teisés vadovéliuose
nagrinéjami tik bendrosios nuosavybeés teisés klausimai, atskirai neiSskiriant bendrosios nuosavybés
teisés daugiabuciuose namuose igyvendinimo klausimy. Nepavyko rasti ir moksliniy darby Siame
darbe nagrin¢jama tema. Daugelis autoriy, ypa¢ uzsienio Saliy, yra nagrin€j¢ nuosavybés teisés
santykius apskritai, pvz., Deborah Rook nagrinéjo nuosavybés teisés santyki su kitomis zmogaus
teisemis’, Jeremy Waldron — nuosavybés teise kaip prigimting mogaus teisg ir §ios sampratos
kitima skirtingais visuomenés vystymosi etapaisg, Elizabeth Cooke pateiké Siuolaikini poziiiri 1
nuosavybés teisg, kuomet ypaC iSrySkéja valstybés jtaka Sios teisés igyvendinimuig' Bram
Akkermans yra analizaves ir lygings skirtingy valstybiy teisés sistemas (Pranciizijos, Vokietijos,

Olandijos ir Anglijos) nuosavybés teisés reglamentavimo aspektu, Siek tiek paliesdamas bendrosios

6

Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodZio 21 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos daugiabuéiy namy
savininky bendrijy i{statymo (1995 m. vasario 21 d. redakcija) 16 straipsnio 1 dalies, 17 straipsnio 1 ir 2 daliy, 19 straipsnio ir $io
istatymo (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 istatymo igyvendinimo tvarkos” patvirtinty
Tipiniy daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istaty 8 punkto 1, 3 ir 4 pastraipy, 10 punkto 1 pastraipos atitikties Lietuvos

Respublikos Konstitucijai*// http://www.Irkt.lt/dokumentai/2000/n001221.htm; prisijungimo laikas: 2011-10-06.

7 Rook D. Property law and human rights. London: Blackstone Press, 2001.
8 Waldron J. The right to private property. Oxford University Press, 1991.
9 Modern studies in property law/Edited by E. Cooke. Hart Publishing, 2003.
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nuosavybés daugiabuciuose namuose jgyvendinimo klausimus™®. Misy Salyje nuosavybés teisinius
santykius yra placiau nagrinéj¢ keletas autoriy, pvz., Vytautas PakalniSkis (apie nuosavybés teisg
Civilinio kodekso kontekste, daikty samprata)’’, Karolis JovaiSas (apie nuosavybés teisés
apribojima, nuosavybés teisini reiimq)lz. Kaip artimiausius $iai temai galima paminéti Vytauto
Pakalniskio ir Solveigos Cirtautienés straipsni apie atidalijimo i$ bendrosios dalinés nuosavybés
problemas®™, Giedrés Adomavidiiités straipsni apie bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo
formas™. Gausiau galima rasti jvairiy misy Salies autoriy (tiek Zurnalisty, tick gyventojy - buty
savininky, tiek daugiabucius namus administruojanc¢iy asmeny atstovuy, taip pat atsakingy valstybés
ir savivaldybiy institucijy, kity organizacijy, susijusiy su daugiabu¢iy namy valdymu bei
administravimu, atstovy) vertinimy, nuomoniy, pasiiilymy masinio informavimo priemonése
(periodiniuose bei kituose leidiniuose, interneto svetainése ir pan.). Siuose Saltiniuose isreiksta
nuomone, vertinimai, sitilymai neretai yra prieStaringi, neigyvendinami, neatitinkantys teis¢s akty
reikalavimy, taciau savotiskai idomus ir kartais sukeliantys naudingy minciy, ieSkant problemy
sprendimy budy. Reikia atkreipti démesi, kad yra gausu teismu praktikos nagrinéjama tema, ir tai
logiska, kadangi ten, kur kyla probleminiy klausimuy, neretai susiduriama su teisiniais gincais. Todél
bty naudinga, kad autoriai — mokslininkai, teisés specialistai - atkreipty didesni démesi biitent { Sia
tema, ir atsirasty mokslo darby bendrosios nuosavybés teisés daugiabuciuose namuose
1gyvendinimo klausimais.

Norisi tikéti, kad Sios temos nagringjimas tures tiek teoring, tiek prakting reikSme, ieSkant
galimybiy tobulinti teisés aktus, reglamentuojancius daugiabuc¢iy namy bendrosios nuosavybés
teisés igyvendinima, vykdant buty savininky teisini Svietima, padedant buty savininkams bei namus
administruojantiems asmenims spre¢sti konkrecius klausimus, kylan€ius Siame procese, ir siekiant
padéti iSvengti teisiniy gincy.

Siame darbe vartojamos savokos yra analogiskos LR civiliniame kodekse (toliau - CK) ir

Bendrijy istatyme apibréZtoms sagvokoms.

10 Akkermans B. The principe of numerus clausus in European property law. Antwerp: Intersentia, 2008.

11 Pakalniskis V. Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas//Jurisprudencija. 2002, t. 28 (20). P. 69-79;
Pakalniskis V. Daiktai civiliniy teisiy objekty sistemoje//Jurisprudencija. 2005, t. 71 (63). P. 76-85.

12

JovaiSas K. Nuosavybés teisés apribojimas zmogaus teisiy apsaugos kontekste.//Teisés problemos. 2005, Nr.3 (49). P. 5-24; JovaiSas

K. Nuosavybés teisinis rezimas//Teisés problemos. 2006, Nr.3 (53). P. 60-86.

13 Pakalniskis V., Cirtautiené S. Atidalijimo i§ bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo problemos teismy
praktikoje//Jurisprudencija. 2009, t. 2 (116). P. 277-294.



1. BENDROSIOS NUOSTATOS APIE NUOSAVYBES TEISE IR
JOS IGYVENDINIMA

Pradedant nagrinéti tema, aptarkime, kaip teisés teorijoje yra suprantama nuosavybés teisé
apskritai. Kadangi darbas orientuotas konkre¢ia ir gana siaura linkme — iSnagrinéti daugiabuciy
namy bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo problemas, tik trumpai apzvelgsime nuosavybés
teisés ir konkreciai bendrosios nuosavybés samprata teisés teorijoje.

LR Konstitucijoje nuosavybés teisés savokos néra. Ja randame CK, kurio 4.37 straipsnis
nuosavybés teisg¢ apibréZia kaip asmens teis¢ savo nuoziiira, nepazeidziant istatymy ir kity asmeny
teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo disponuoti. Kaip pripazista ne
vienas autorius, pagal turini tai pati placiausia i§ daiktinés teisés riiSiy, apimanti kitas teises,
priklausan¢ias daiktinei teisei’®, suteikianti savininkui galimybe, jgyvendinant visiska vie§patavima
turto atZzvilgiu, nustatyti turto naudojimo biidus, drausti ar leisti ji naudoti kitiems asmenims’®. Kai
kurie autoriai mano, kad nuosavybés teisés turinio atskleidimas yra ne istatymo leidéjo, o mokslo
reikalas, kad istatymu tai itvirtinti i§ viso néra reikalinga, nes tai neturi jokios praktinés reik§mes’.

Neabejotina, kad su Sia teise susiduria kiekvienas Siy laiky visuomenéje gyvenantis
individas — nerasime asmens, nuosavybés teise neturinéio daugiau ar maziau, vienokio ar kitokio
turto. Tai viena pagrindiniy zmogaus teisiy, jo egzistencijos, gyvenimo pilnatvés bei kokybeés,
saviraiskos, galiausiai, laisvés pagrindas. Juk sunku paneigti, kad turédamas tam tikra nuosavybe
kaip savo turta, zmogus formuojasi kaip laisva, savarankiska, savitai iSreikSta asmenybe, ir kuo $i
nuosavybé vertingesne, tuo zmogus yra savarankiskesnis, tuo maziau nepriklausomas nuo kity
asmeny valios. Kaip teigia autoriai, nagrinéjantys nuosavybés teisés problemas, nuosavybés teisés
yra prioritetinés, lyginant su prievolinémis teisémis, 0 pastarosios gali buti laikomos organiska
pirmujy dalimi’®,

Nuosavybés teis¢ laikoma prigimtine, nelieCiama. Privacios nuosavybés nelieciamumo
principas yra itvirtintas Lietuvos Respublikos Konstitucijos'® 23 straipsnyje. Minétas principas
reiSkia ,,nuosavybés teisés subjekto savininko teis¢ laisvai valdyti turima turta, naudotis ir
disponuoti juo bei reikalauti, kad kiti asmenys nepazeisty jo teisiy“®. Tai reiskia kity asmeny

pareiga susilaikyti nuo veiksmy, pazeidzianciy savininko teises, tuo paciu ir valstybés pareiga

15 Tomomna A. U. I'paknanckoe npaso: yuebuuk. Mocksa: Akagemus, 2003. C. 172.

16 Tpaxnauckoe npaso/ mox. pen. E. A. Cyxanosa. Mocksa: Bonrepc Knysep, 2005. T. 2. C. 27.
17 Cxnosckuii K. M. CoGCTBEHHOCTD B rpaskaaHckoM Tipase. — Mocksa, 2000.C. 118.

18 JovaiSas K. Nuosavybés teisinis rezimas//Teisés problemos, 2006, Nr.3 (53).

19 Lietuvos Respublikos Konstitucija//Valstybés Zinios. 1992, Nr.33-1014.

20 Lietuvos Respublikos Konstitucijos komentaras: 1 dalis. Vilnius: Teisés institutas, 2000. P. 503.



uztikrinti nuosavybés teisés jgyvendinimo palankiausia rezima, ginti bei saugoti nuosavybe nuo
neteiséto késinimosi i ja. Taigi valstybé jpareigojama ginti nuosavybg visomis jmanomomis, taip pat
ir teisinémis priemonémis, uztikrinant galimybg kiekvienam asmeniui, mananciam, kad jo
nuosavybés teisés yra pazeistos, kreiptis i teisma dél paZeisty teisiy gynimo. Zmogaus teisiy ir
pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijos papildomame pirmajame protokole, jtvirtinan¢iame Kkitas,
konvencijoje nenumatytas zmogaus teisés ir laisves, teisé kiekvienam asmeniui netrukdomai
naudotis savo nuosavybe itvirtinta pirmajame straipsnyje’’, o §ios normos taikyma placiai yra
iSanalizavusi jau minéta D. Rook?.

Taciau, kaip Zinia, visos teisés negali buti atsiejamos nuo pareigy. Taip yra ir kalbant apie
nuosavybés teis¢. Lietuvos Respublikos Konstitucijos 28 straipsnis itvirtina norma, kad,
igyvendindamas savo teises ir naudodamasis savo laisvémis, zmogus privalo laikytis Lietuvos
Respublikos Konstitucijos ir jstatymu, nevarzyti Kity zmoniy teisiy ir laisviy. ReiSkia, egzistuoja
ribos, kuriy zmogus negali perzengti, igyvendindamas savo teises, taip pat ir teis¢ 1 nuosavybe. Taip
yra dél to, kad ,,zmogus yra biosocialiné biitybé, todé¢l jo esmé neatsiejama nuo socialinés aplinkos,
visuomenés. Joje pasireiikia individo dualistiné prigimtis: biologinis pradas ir socialinis statusas*.
Si principa komentuoja ir kai kurie autoriai. Pasak K. Jovai$o, nuosavybé néra laikoma $venta ir
besalygiskai nelie¢iama, o Siuolaikingje visuomengje vykstantys procesai nulemia, kad tradiciniai
nuosavybés teisés komponentai — turto valdymas, naudojimas ir disponavimas juo yra susij¢ su
ekonominémis, socialinémis, ekologinémis, visuomenés saugumo uZztikrinimo ir kitomis
funkcijomis. Visa tai nulemia valstybés pareiga nustatyti naudojimosi nuosavybés teise suvarzymus
ir apribojimus®. Kiti autoriai, pvz., E. Cooke, taip pat akcentuoja, kad nuosavybés teisés
igyvendinimas yra neatsiejamas nuo valstybes isikiSimo, esant reikalui, i Sia sriti®®. Todél, siekiant
apsaugoti kity asmeny teis€tus interesus, nuosavybeés teisés igyvendinimas gali ir turi biiti
apribojamas, ir tai, kaip pripazino KT, nelaikoma prieStaravimu Konstitucijoje itvirtintam
nuosavybeés nelie¢iamumo principuizs. Ta pacia mintj galima rasti ir Europos Sajungos bei kituose
tarptautés teisés aktuose. Stai Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijoje

numatyta, kad nuosavybés teisg galima apriboti ,,nebent visuomenés interesais ir tik remiantis

21 Zmogaus teisiy ir pagrindiniu laisviy apsaugos konvencijos, garantuojant kai kurias kitas teises ir laisves, be ty, kurios joje
nurodytos, pirmasis protokolas//Valstybés Zinios. 1996, Nr. 15-386.

22 Rook D. Property law and human rights. London: Blackstone Press, 2001.

23 Lietuvos Respublikos Konstitucijos komentaras: 1 dalis. Vilnius: Teisés institutas, 2000. P. 212.

24 Jovaisas K. Nuosavybés teisés apribojimas zmogaus teisiy apsaugos kontekste.//Teisés problemos, 2005, Nr.3 (49).

25 Modern studies in property law/Edited by E. Cooke. Hart Publishing, 2003, vol. 3. P. 361.

26 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. liepos 5 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos administraciniy teisés
pazeidimy kodekso 214-10 straipsnio 1 dalies atitikimo Lietuvos Respublikos
Konstitucijai"//http://www.lrkt.lt/dokumentai/2000/ n000705.htm; prisijungimo laikas: 2011-04-29.
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istatymu arba tarptautinés teisés bendraisiais principais“27. Uzsienio valstybiy civilinés teisés
doktrina aiskiai i$skiria du nuosavybés teisés aspektus — nuosavybés teisé yra absoliuti, bet, i§ kitos
pusés, jos igyvendinimas turi tam tikras ribas, kurias nustato jstatymai ar kity asmeny teisés bei
interesai. Todél uzsienio Saliy civiliniai kodeksai, pateikdami nuosavybés teisés apibrézima, Sia
teisg apibrézia skirtingais iSsireiSkimais, bet mintis yra ta pati - kaip teis¢ naudotis ir disponuoti
daiktais bet kokiu absoliuc¢iu budu, taciau taip, kad tai nedrausty teisés aktai (pvz., Olandijos CK —
ir neperzengty ne tik raSytinés, bet ir neraSytinés teisés nustatyty riby), kad tai nepriestarauty kity
asmeny teiséms, kad atitikty nustatytas squgaszs.

Lietuvos ir kity Saliy patirtis, reglamentuojant nuosavybés teisg, patvirtina teisés teorijoje
suformuluota teisés jgyvendinimo savoka — tai yra ,,naudojimasis teisés normy suteiktais ar
neuzdraustais leidimais — subjektinémis teisémis, vykdant tas teises legalizuojanias pareigas .

Nereti atvejai, kai nuosavybés teisg 1 ta pati objekta turi ne vienas, o du ar daugiau asmeny,
t. y. daiktas valdomas bendrai. CK Ketvirtosios knygos V skyriaus Ketvirtasis skirsnis ir yra skirtas
bendrosios nuosavybés teisei. CK 4.74 straipsnis nustato, kad bendrosios nuosavybés teisés objektu
gali buti kiekvienas daiktas ar turtas, jeigu istatymai nenumato kitaip. Bendraturtis, valdydamas,
naudodamas bendra daikta ar disponuodamas juo, ijgyvendina nuosavybés teisg | savo turima dali
jame. Bendrosios dalinés nuosavybés teisiy jgyvendinimo formos priklauso nuo objekto, kuriame
yra daiktas, valdomas bendrosios dalinés nuosavybés teise. Pvz., yra skirtumy, igyvendinant
bendrosios dalinés nuosavybés teises buty ar kity patalpy bendratur€iams, ir, pavyzdZiui, Zemes
sklypo bendraturéiams®.

Kalbant apie bendrosios nuosavybés teis¢ daugiabuciuose namuose, pirmiausia reikia
apibrézti, kokie konkretlis objektai gali biiti valdomi bendrosios nuosavybés teise. Pagrindinis
daugiabuc¢iame name esantis turtas - butai ar kitos (pvz., komercinés paskirties) patalpos — gali
priklausyti bendrosios jungtinés (jei savininkai — sutuoktiniai, bendrai igij¢ turta po santuokos
sudarymo) arba bendrosios dalinés nuosavybés teise. Bendrosios jungtinés nuosavybeés valdymo,
naudojimo ir disponavimo procese kilg santykiai yra analogiskai reglamentuojami, nepriklausomai
nuo to, ar patalpos yra daugiabuc¢iame name, ar ne, todél Siame darbe nebus nagrinéjami.

Lietuvos teis¢je santykiai, atsirandantys igyvendinant bendrosios nuosavybeés teisg
daugiabuc¢iuose namuose, neiSskirti i atskira teisés Saka. Taciau tokiy santykiy igyvendinimas turi

specifiniy bruoZzy. Be nuosavybés teisés | buta daugiabuciame name ar kitas patalpas ju savininkams

27 Zmogaus teisiu ir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijos, garantuojant kai kurias kitas teises ir laisves, be tu, kurios joje
nurodytos, pirmasis protokolas//Valstybés Zinios. 1996, Nr. 15-386.

28 Mizaras V. ir kt. Civiliné teisé¢: vadovélis. - Vilnius, Justitia, 2009. P. 104-105.

29 Vaisvila A. Teisés teorija: vadovélis. - Vilnius: Justitia, 2000. P. 299.
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bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso ir kitas name esantis turtas, kurj neretai samoningai
ar nesamoningai buty savininkai uzmirsta. Tai namo bendro naudojimo patalpos, pagrindinés namo
konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaniné, elektros, sanitariné-techniné ir kitokia iranga (kaip
numato CK 4.82 straipsnio 1 dalis). Bitent jgyvendinant nuosavybés teise¢ i §i turta ir iSkyla
specifiniy problemuy, nes ¢ia susiduria daugelio savininky interesai, o iSvardintas turtas yra tarsi
,nematomas", ,,nepastebimas" (pvz., vamzdynai, kita techniné iranga), tarsi ne visiems reikalingas
(pvz., stogas ar liftas pirmyju auksty gyventojams). Kuo didesnis daugiabutis namas, kuo daugiau
jame yra buty savininky, tuo daugiau ir sudétingesniy problemy kyla, jgyvendinant biitent bendrai
naudojamo, visiems bendratur¢iams priklausancio turto valdymo, naudojimo, disponavimo juo

teises.
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2. UZSIENIO VALSTYBIU PATIRTIS, JGYVENDINANT
BENDROSIOS NUOSAVYBES TEISE DAUGIABUCIUOSE NAMUOSE

Panagrin¢jus uzsieniy valstybiu (apsiribojant Europos Sajungai priklausanciomis
valstybémis) istoring patirtj, galima pastebéti, kad minétos problemos jose néra taip iSryskéjusios ir
tokios aktualios, kaip miisy Salyje. Daugiabuciai namai Europos valstybése atsirado gerokai
anks&iau, todél spéta sukaupti ir daugiau patirties nagrinéjamu klausimu. Stai Vakary Europos
Salyse, pasiremiant visiems gerai zinomais istoriniais faktais, jau XIX amziaus pradzia, kai
prasidéjo pramonés augimo laikotarpis, galima laikyti masinés daugiabuciy namy statybos pradzios
laikotarpiu. Atsiradus naujoms statybinéms medziagos, tobuléjant statyty procesui, plito 5-6 auksty,
nuo XIX amziaus vidurio — ir auksStesni pastatai. Taigi galima teigti, kad ir bendrosios nuosavybés
teisés Siuose namuose igyvendinimo problemy sprendimas turi panaSios trukmés patirti.
Daugiabuciuose namuose, daugiausia statytuose priemiesCiuose prie fabriky, kirési darbininky
klasés atstovai. Véliau, stipréjant pramonei, augant dirbanciyjy pajamoms, geré¢jo Siy namy
gyventoju materialiné padétis, Salia ju apsigyveno paslaugy sferos ar laisvyju profesiju atstovai.
Labiau pasiturintieji karési individualiuvose namuose. Sluoksniuojantis visuomenei, susiformavo
gana vienalyté, pana$i savo gaunamomis pajamomis, gyvenimo btidu daugiabuciy namy gyventoju
bendruomené.

Kai kuriose Europos Salyse nuosavybés teisé, reguliuojanti santykius tarp buty savininky
daugiabuciuose namuose, iSskirta | atskirg teisés Saka, kaip Olandijoje; Prancuzijos teis€je tai —
bendrosios nuosavybés teisés speciali rusis, kai, taikant specialias nuostatas, butas gali biiti
bendrojoje nuosavybeje, bet su iSskirtinai asmeninio naudojimo teisémis; vokieciy ir angly teiséje
Salia bendrosios nuosavybés teisés egzistuoja specifinés nuostatos, suderinanc¢ios buty savininky
teisg valdyti butus kaip asmening nuosavybe ir bendrai naudoti pastato dalis, skirtas visy
bendraturc¢iy naudojimui3l. Stai vokiskoji doktrina leidzia keliems asmenims kiekvienam ,,turéti*
atskira dalj pastato, kuris jiems priklauso bendrai. Dalis bendroje nuosavyb¢je suprantama kaip
specifiné, i$skirtiné pastato apibréztos dalies nuosavybé. Tai latkoma normalia, jprasta nuosavybés
rigimi*.

Visy minéty Saliy teisés doktrinos pripazista, kad buty nuosavybé sukuria specifines
problemas teisés sistemoje, nes daugiabuciai namai tampa Zemés, ant kurios jie stovi, nuosavybeés
dalimi, patys butai negali biiti laikomi individualiais nuo namo atskirtais objektais. Todél, kaip yra

pazyméjes B. Akkermans, minétos teisés doktrinos rado sprendima, kuris, nors skirtingai reguliuoja

31 Akkermans B. The principe of numerus clausus in European property law. Antwerp: Intersentia, 2008. P. 427.
32 Ten pat. P. 182.
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kai kuriuos smulkius techninius klausimus, apima 3 bendrus elementus: tai iSskirtinai asmeninés
nuosavybés teisé 1 apibrézta daikta, teisé bendrai naudoti pastato bendro naudojimo objektus, o visi
bendratur¢iai yra susivienijimo, paprastai vadinamo bendrija, nariai, kai dauguma priima
Sprendimussg. Taigi teisé | butus suteikia maziau teisiy, taciau daugelis teisés sistemy to nelaiko
nuosavybés teisiy ribojimu34.

Daugiabuc¢iy gyvenamyjuy namy valdymo viena pagrindiniy formy minétose Salyse yra
bendrija. Stai Vokietijos teis¢ numato, kad buty savininkai, susieti turto bendrumo, jam islaikyti
skiriamy 1iSlaidy bei ju paskirstymo, savo reikalus sprendzia per bendraturiuy susivienijima —
bendrijq35. Pranciizijos teis¢ taip pat mini naryst¢ tokioje bendrijoje, kuri atstovauja bendraturCius ir
yra pagrista susitarimu tarp jy ir kuri susiformavo kaip namo statybos bendrijos tolesné pakopa™.
Olandy teis¢ numato, kad buto savininkas automatiskai tampa bendrijos nariu®’. Kai kuriose 3alyse,
be bendrijy, yra iteisinta jungtinés veiklos sutarties sudarymas arba tokia nuosavybés forma, kaip
kondominiumas® - nekilnojamojo turto kompleksas, kuri sudaro Zemés sklypas, jame esantys
pastatai, komunikacijos ir kiti bendrojo naudojimo objektai, priklausantys nuosavybés teise vienam
ar keliems juridiniams ar fiziniams asmenims bendrosios dalinés nuosavybés teise. Visa tai
efektyviausiai valdo stambios nekilnojamojo turto jmonés, kurios teikia visg su nekilnojamojo turto
valdymy susijusiy paslaugy kompleksa, ir perduoda pastatus ir patalpas naudojimui pagal sutartj uz
tam tikra mokestj.

Europos Siaurés valstybése skiriamos dvi butu nuosavybés formos - netiesioginé ir
tiesioginéSg. Netiesioginés nuosavybés atveju turtas priklauso kooperatyvui. Kiekvienas
kooperatyvo narys turi teis¢ naudotis butu. Tiesioginés nuosavybés atveju butas priklauso jo
gyventojams (individuali nuosavybé¢) arba jis nuosavybés teise priklauso keliems bendraturc¢iams
(bendroji nuosavybé¢). Tiesioginés nuosavybés atveju paprastai yra isteigta namy bendrija. Tai
savininky bendrija, taCiau (prieSingai, nei netiesioginés nuosavybés atveju) §i bendrija néra
savininké (nei formali, nei reali), kuriai priklauso kuri nors turto dalis. Bendrija yra tik organizaciné

forma, sutelkianti ir organizuojanti turto savininkus.

33 Ten pat. p. 427.

34 Ten pat. P. 428.

35 Ten pat. P. 183.

36 Ten pat. P. 103-104.

37 Ten pat. P. 287.

38 Vilutiené T. Miesto gyvenamojo rajono pastaty priezitiros efektyvumo didinimas: daktaro disertacija: Technologijos mokslai,
statybos inzinerija//http://vddb.library.lt/fedora/get/L T-eL ABa-0001:E.02~2004~D 20040712 _095728-54247/DS.005.
0.01. ET; prisijungimo laikas: 2011-03-23.

39 Lietuvos Respublikos bisto strategija, patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. sausio 21 d. nutarimu
Nr.60//Valstybés zinios. 2004, Nr.13-387.
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Tiesioginé nuosavybé biina jgyvendinama ir per namy bendrijas, ir be jq40. Bendrus
interesus taip pat gali ginti savininky susirinkimas arba valdyba (pvz., Vokietijos patirtis). Vokietijos
praktikoje bendrosios nuosavybés valdymas ir priezitira pavedami patalpy savininky visuotinio
susirinkimo iSrinktam administratoriui. Namu bendrijy buvimas arba nebuvimas yra susiklos¢iusiy
valstybése skirtingy teisiniy tradiciju pasekmé. Svedijoje néra tiesioginés buty nuosavybés, nors ji
daug karty buvo sitiloma. Daug mety tokia situacija buvo ir Norvegijoje, ta¢iau mazdaug pries 40
mety dalis buty buvo organizuota kaip tiesioginés nuosavybés objektai. Siandien Norvegijoje
egzistuoja ir tiesioging, ir netiesioginé nuosavybé. Danijoje taip pat yra tiesioginé ir netiesioginé
nuosavybé. Islandijoje labiausiai paplitusi tiesioginés nuosavybés forma. Danijos ir Islandijos
istatymai, reglamentuojantys tiesioging nuosavybe, grindziami individualia nuosavybe, o
Norvegijos istatymai remiasi bendraja nuosavybe. Danijoje ir Islandijoje namu bendrijos yra
privalomos*.

Europos Salyse, iSgyvenusiose socializmo santvarka, privati nuosavybé buvo nacionalizuota,
ir butai bei daugiabuciai namai netur¢jo tikro savininko, kuris tinkamai vykdytu ju priezitira, todél
daugelio senesniy namy biiklé buvo tapusi apgailétina. Visgi buty privatizavimo procesas Siose
Salyse prasidéjo anksCiau, negu Lietuvoje, apie 1980 metus. [gyvendinant §] procesa minétose
Salyse buvo ir panaSumuy, ir skirtumy. Viena svarbiausiy skirtumy galima izvelgti pagal tai, ar teisés
aktai yra itvirting biitinybg steigti buty savininky bendrija, ar ne. UZsienio valstybiy praktika rodo,
kad privatizuoto biisto priezilira yra daug s€kmingesn¢, jeigu istatymiSkai yra jteisinta biitinybé
kurti minétas bendrijas prie§ prasidedant privatizacijai. Ryty ir Vidurio Europos Salyse, kaip ir
Lietuvoje, Siuo metu taip pat vyrauja daugiaauksciai daugiabuciai gyvenamieji namai. Juos valdo
kooperatyvai, savininky bendrijos arba jau minéti kondominiumai®. Visgi Lietuvai biity artimiausia

Danijos ir Vokietijos praktika, taikant tiesioging biisto nuosavybés forma ™.

Taciau negalima manyti, kad ir minéty Europos Saliy praktikoje néra probleminiy klausimy.
Pasak T. Vilutienés44, ¢ia galima iSskirti tokias problemas: 1) tritksta, o kai kur néra statiniy
prieziliros {statyminés bazés, poistatyminiy akty ir prieziiiros reglamentavimo; 2) privatizavus biista

1SrySkeéjo interesy konfliktas ir atsakomybés vengimas; 3) tritksta atsakomybe nusakanciy teisiniy

40 Ten pat.

41 Ten pat.

42 Vilutiené T. Miesto gyvenamojo rajono pastaty priezitiros efektyvumo didinimas: daktaro disertacija: Technologijos mokslai,
statybos inzinerija//http://vddb.library.lt/fedora/get/L T-eL ABa-0001:E.02~2004~D 20040712 _095728-54247/DS.005.
0.01. ETD; prisijungimo laikas: 2011-03-23.

43 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. vasario 7 d. nutarimas Nr.126 ,,Dél Lietuvos Respublikos daugiabudiy namy
savininky bendrijy {statymo naujos redakcijos koncepcijos*//Valstybés zZinios. 2005, Nr.19-604.

44 Vilutiené T. Miesto gyvenamojo rajono pastaty priezitiros efektyvumo didinimas: daktaro disertacija: Technologijos mokslai,
statybos inzinerija//http://vddb.library.lt/fedora/get/L T-eL ABa-0001:E.02~2004~D 20040712 _095728-54247/DS.005.
0.01. ETD; prisijungimo laikas 2011-03-23.
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dokumenty; 4) neiStirta gyvenamyjuy pastaty biklé, nejvertintas techninés jrangos stovis; 5)
savininkai, privatizavg biista, nezino, kaip ji tinkamai prizitréti; 6) pastaty tkio valdymo ir
prieziliros organizacijoms triksta patirties sprendziant su pastaty prieziira susijusias problemas; 7)
nei$sprestas biisto atnaujinimo finansavimo klausimas; 8) néra universaliy priezitros vadovy.
Sukurtos bendrijos negali atlikti ju pagrindinés funkcijos, t. y. sujungti butus kaip vienetus, be to,
gali sudaryti visa eilg potencialiy problemy visuomenei. Ateityje galimas buty savininky
pasiskirstymas pagal ju pajamas, kai gyventojai, turintys didesnes pajamas, persikels gyventi i
individualius namus, o daugiabuciuose liks gyventojai su mazesnémis pajamomis, dél to Siy namy

buklé tik blogés.

Taciau visgi nagrin¢jant Europos Saliy patirti, zinant ekonoming situacija jose, taip pat ir
gyventojuy pragyvenimo lygi, minimalios algos dydzius ir kt., galima daryti i§vada, kad Sioms

Salims minétos problemos néra tiek skaudzios daugumai daugiabuciy gyventojy, kaip Lietuvoje.

15



3. PRIELAIDOS IR PRIEZASTYS DAUGIABUCIU NAMU
BENDROSIOS NUOSAVYBES TEISES IGYVENDINIMO
PROBLEMOMS ATSIRASTI

Pirmiausia panagrinékime, kodél kyla bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo
daugiabuc¢iuose namuose problemos, kas sudaro tam prielaidas ir kokios priezastys tai salygoja.
Pirmiausia pabandykime tai atskleisti, pasitelke statistinius duomenis®.

2011 m. sausio 1 d. buklei Nekilnojamojo turto registre Lietuvos Respublikoje i§ viso
iregistruota 472 709 gyvenamieji namai (kuriy bendrasis plotas — 107 648 911 m?), i§ jy 37 332
daugiabuciai gyvenamieji namai, kuriy bendrasis plotas - 51 675 230 m2. Tai sudaro tik 7,9 proc.
Viso Respublikoje jregistruoty gyvenamyjy namy skaiciaus, tac¢iau jy bendrasis plotas sudaro net 48
proc. visy gyvenamyjy namy bendrojo ploto.

Taigi, nezilrint to, kad daugiabuciai namai sudaro tik nedidelg dali visy Salyje esanciy
gyvenamyjy namy skaiciaus, atsizvelgiant { didziuli bendra visy buty uzimama plota ir, kaip minéta
Sio darbo ivade, didziuli juose gyvenanciy asmenuy skai¢iy, daugiabuciy namy skaic¢iy Lietuvos
mastu reikéty laikyti pakankamai dideliu. Tai salygoja Sioje srityje kylan¢iy problemy pakankamai
stamby masta ir reikSminguma ne tik Siuose namuose gyvenantiems asmenims, bet ir valstybei bei
savivaldybéms, kuriy vienas i§ uzdaviniy yra iSspresti Siy namy valdymo, prieziiiros, finansinés
paramos skyrimo klausimus.

Pagal nuosavybés teisés rasis Lietuvos Respublikoje Nekilnojamojo turto registre buvo
[registruota:

V' valstybés nuosavybés teise — 85 daugiabuciai namai,

v’ savivaldybiy nuosavybés teise — 189 daugiabu¢iai namai,

v’ juridiniy asmeny nuosavybés teise — 388 daugiabuéiai namai,
v" fiziniy asmeny nuosavybes teise — 976 daugiabuciai namai,

kita (bendraja fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei

juridiniy asmeny, savivaldybiy ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybeés teise, taip pat kai
nuosavybés teisés nejregistruotos) — 35 694 daugiabuciai namai.

IS aukSciau pateikty skaiciy matome, kad Lietuvoje vyrauja daugiabuciai namai, valdomi
kita (bendraja skirtingg teisini statusa turinciy asmeny) nuosavybés teise, o vienoda teisini statusa

turin¢iy asmeny nuosavybeés teise valdomy namy yra minimaliai. ISvada — susidiirus skirtinga teisini

45 Nacionaliné zemés tarnyba, Valstybés imoné Registry centras. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre
iregistruoti statiniy apskaitos duomenys 2011 m. sausio 1 d.// http://www.nzt.It/stotisFiles/ uploaded Attachments/
Statistika/Statiniu%20apskaita/ STATINIAI_100101.pdf; prisijungimo laikas: 2011-03-24.
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statusa turintiems buty ar kity patalpy savininkams (fiziniams asmenims, juridiniams asmenims,
savivaldybés ar valstybés institucijoms) kyla specifinés nuosavybés teisés igyvendinimo problemos,
susijusios su ju veikla (pvz., kai dalis patalpy savininky yra juridiniai asmenys, vykdantys
komercing ar panaSia veikla, $i veikla gali kelti buty savininky nepasitenkinima; kai buty ar kity
patalpy savininkai yra juridiniai asmenys, valstybés ar savivaldybiuy institucijos, gali kilti problemuy,
susijusiy su jy atstovavimu gyventojy susirinkimuose ir pan.).
Pagal Nekilnojamojo turto registre iregistruoty daugiabuciy gyvenamyjuy namy statybos
pabaigos data Lietuvos Respublikoje iregistruota:
v’ pastatyty iki 1940 m. - 10361 daugiabutis namas,
v’ pastatyty 1941 m. - 1960 m. - 3747 daugiabuéiai namai,
v’ pastatytyl961 m. - 1990 m. - 20105 daugiabuéiai namai,
v’ pastatyty nuo 1991 m. - 3119 daugiabu¢iai namai.
Taigi matome, kad 54 proc. visy Lietuvoje esanciy daugiabu¢iy namy pastatyti 1961 m. -
1990 m. Siuo laikotarpiu statytuose daugiabudiuose namuose gyvena 66 proc. Lietuvos gyventojy
(Lietuvos busto strategijos 15 punktas). Reiskia, daugumai Lietuvoje esanciy daugiabuciy namy jau
yra 20 — 50 mety, o tai yra pakankamai solidus amZius daugiabuc¢iams daugiaauk$¢iams namams,
kuriy konstrukcijoms tenka nuolatinis didziulis krtvis ir klimato svyravimy poveikis. Taip pat
logiSka manyti, kad kuo daugiau name gyventoju, tuo grei¢iau vyksta namo konstrukciju
nusidévejimo procesas. Visa tai susij¢ su galima grésme tiek namo gyventojams, tiek kitiems
asmenims (pvz., praeiviams ar pasaliniams name besilankantiems asmenims), ir ¢ia galima jzvelgti
vieSaji interesa. ISvada - namy amzZius ir jy biiklé salygoja tai, kad daugumai daugiabuciy namy vis
aktualesnés tampa turto pagerinimo problema.
Taigi, remiantis aptartais statistiniais duomenimis, biity galima suformuluoti tam tikras
prielaidas bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo problemoms atsirasti:
v’ didelis daugiabu¢iy namy skaiCius ir ju bendrasis plotas bei didelis juose gyvenanéiy
gyventoju skaicius;
v nuosavybés teise i butus ir kitas patalpas turin¢iy asmeny nevienodas teisinis statusas, kas
salygoja kylanciy problemy ivairovg ir specifika;
v' didesnés dalies daugiabu¢iy namy senas amZius, kas apsprendZia ju prasta bikle bei
salygoja problemas, susijusias su §iy namy pagerinimu.
Aptarus Siame darbe nagrin€¢jamy problemy kilimo prielaidas, salygojamas daugiau
netiesioginiy, objektyviy veiksniy, galime pereiti prie tiesioginiy $iy problemy atsiradimo priezas¢iy

nagrinéjimo.
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Kiekvienas daugiabucio namo gyventojas noréty, kad jo turimas bustas atitikty tam tikrus
reikalavimus kad jame biity galima patogiai gyventi, atsizvelgiant | konkretaus laikmecio tradicijas
ir tai gyvenamajai vietovei biidingas klimatines, ekonomines, socialines ir kitokias salygas. Tarsi
suprantama, kad neuztenka turéti vien tik stoga virS galvos - kiekviena Seima noréty, kad jai
priklausan¢iame bute biity ne tik saugios, bet ir komfortiskos gyvenimo salygos (pvz., atitinkama
temperatiira, pakankamai saulés Sviesos, tinkamas drégnumas patalpose), tinkamai sutvarkyta
aplinka Salia gyvenamojo namo, tinkamai uztikrinta namo priezitira. Taciau, kai iSkyla konkretts
bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo klausimai, susij¢ su bendrojo naudojimo patalpy
valdymu, naudojimu, ypac priezilira, daznas pradeda ieSkoti buidy, kaip iSvengti konkretaus
prisidéjimo prie bendrosios nuosavybés priezitiros ar kity $ios nuosavybés igyvendinimo klausimy
sprendimo.

Kyla klausimas, kodél buty savininkai nenori ar nesugeba spresti aktualiy bendrosios
nuosavybés teises igyvendinimo klausimy, nuo kuriy tinkamo ir savalaikio i§sprendimo priklauso
viso namo, o tuo paciu ir kiekvieno savininko turimo buto biiklé bei verté.

IS vienos pusés, pastaraisiais metais iSgyvenant ekonomikos nuosmuki, kylant kainoms,
augant nedarbui ir tuo paciu mazé¢jant gyventojy pajamoms, suprantamas gyventojy nenoras arba
tiesiog negaléjimas finansiSkai prisidéti prie daugiabu¢iy namy tinkamos priezitiros ir kity klausimy
sprendimo. Juk nemazos dalies Seimy, ypa¢ kuriose yra pensinio amziaus asmeny, bedarbiy ar
auginanciy mazamecius vaikus, pajamos yra tokios, kad islaidy, reikalingy butui iSlaikyti, nasta yra
tikrai sunkiai pakeliama. Statistikos departamento duomenimis 2011 m. zemiau skurdo rizikos ribos
gyveno 20 proc. (apie 660 tiikst.) Salies gyventoju, disponuojamasias pajamas, mazesnes uz skurdo
rizikos riba, mieste gavo 14,7 proc., kaime — 30,7 proc. gyventojuy, o ankstesniais metais Siai
rodikliai buvo dar didesni®.

Tai leidzia daryti iSvada, kad misuy Salyje nuosavybés teisés igyvendinimo problemos
didZiaja dalimi kyla dél sunkios gyventojuy finansinés padéties ir ju negaléjimo skirti pakankamai
1ésy namo priezitros reikméms, nes natiralu, kad kiekvienas zmogus pirmiausia patenkina
bitiniausius savo ir Seimos nariy poreikius.

IS kitos pusés, daugiabuciame name susiduria daugelio savininky interesai, o kiekvienas
gyventojas, kaip Zinia, skiriasi savo gyvenimo budu, patirtimi, iSsilavinimu, interesais,
samoningumo lygiu ir kt. PaZymeétina, kad neretai gyventojams paprasciausiai triiksta pakankamai
patirties ir ziniy (ekonominiy-finansiniy, teisiniy), sprendziant bendrosios nuosavybés teisés

igyvendinimo problemas. Panasu, kad buty savininkai dar néra pilnai jsisamoning bendro rinkos

46 Statistikos departamentas. PraneSimas spaudai. 2011 m. skurdo rizikos rodikliai//http://www.stat.gov.lt/It/news/ view/?id=10199;
prisijungimo laikas: 2012-11-06.
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ekonomikos principo, kad pats savininkas turi ripintis savo nuosavybe — vykdyti savo 1éSomis ar
kitais iStekliais (darbo jéga, ziniomis, patirtimi, kai tai imanoma) pastato priezilros darbus.
Nemazai zmoniy jprat¢ gyventi tik Sia diena, negalvodamit apie ateiti, 0 tai, ko gero, yra senosios
santvarkos reliktas, kai Zzmonéms nebuvo reikalo riipintis viso namo reikalais, tuo pasiriipindavo
valstybé. Bendraujant su daugiabuciy gyventojais paaisSkéja, kad ir dabar tikimasi, kad namo
prieziiira pasirtpins kas nors kitas — valstybé ar kaimynai. Sunku pakeisti Zzmogaus mastyma, jam
kaip socialinei biitybei buidingas racionalumas. Todél toks svarbus yra tinkamas teisinis $iy
klausimy reglamentavimas, kuris skatinty, o, esant reikalui, ir priversty gyventojus riipintis bendraja
nuosavybe.

Misy salyje taip susiklosté, kad daugiabuc¢iame name butus yra isigij¢ labai jvairia socialing
padéti uzimantys asmenys — pradedant asmenimis su minimaliomis pajamomis ir baigiant
pakankamai pasiturin€iais asmenimis. Lietuvoje, prasidéjus masiniam gyventojuy kélimuisi { miestus
po Antrojo pasaulinio karo, atsikélé daug kaimo gyventojy, kurie isiterpé tarp jau anksciau
gyvenusiy miestuose. Tarybinés santvarkos metais ju socialiné padétis suvienodéjo.
Nepriklausomybés metais vél labai ryskiai pasijuto skirtumai taip gyventoju, nes vieni sugebéjo
praturtéti, kiti nuskurdo. Daugiabuciuose gyvena ir jau pakankamai praturtéj¢ gyventojai, kurie
ateityje galblit jsigis nuosava nama, ir gyvenantys zemiau skurdo ribos, kurie sunkiai sugeba
pragyventi. Dalis gyventojy yra privatizave (iSsipirke uzZ investicinius ¢ekius) dar tarybiniais metais
gautus butus, kuriuose jie jau gyveno, ir tuomet nebuvo jokios pasirinkimo galimybés, o buto kaina
nepriklausé nuo jo biklés. Cia galima i$skirti tik buvusius vadinamuosius Zinybinius butus, kai
konkrecios imonés, istaigos, organizacijos viename name suteikdavo butus savo darbuotojams, taip
pat kooperatinius butus, kai gyventojai staté butus uz savo sukauptas léSas. Tokiuose namuose
gyventoju dauguma sudaré pana$ia socialing, o tuo paciu ir finansing, padét; uZimantys asmenys,
kuriems buvo bidinga panasis interesai. Stai, pavyzdZiui, asmenys, savo léSomis pasistate
kooperatinius butus, buvo suinteresuoti ir tinkama Siy namy prieziiira. Neatsitiktinai daugiausia
daugiabu¢iy namy savininky bendrijy (toliau - DNSB) Siuo metu yra susikiire biitent tokiuose
namuose.

Susibiirus | viena bendruomeng atsitiktinai susirinkusiems gyventojams, tikrai yra labai
sunku rasti biidy, kaip tinkamai i§sprgsti bendrosios nuosavybeés teisés jgyvendinimo klausimus, kad
blity patenkinti jvairiems socialiniams sluoksniams atstovaujantys gyventojai. Atkreiptinas
démesys, kad vykdant pereinamojo laikotarpio biisto politika, Lietuvoje per trumpa laikotarpi buvo
privatizuota apie 97 % valstybinio ir visuomeninio buty fondo, ta¢iau nebuvo paruosta tinkama

istatymine bazé nei daugiabuciy namy prieziiiros, nei valdymo, nei atnaujinimo klausimuy, tarp jy ir
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finansavimo, reglamentavimui, taip pat iSryskéjo ir kitos auk$ciau paminétos problemos“. Siuo
metu valstybés ar savivaldybiy skiriama Siam reikalui parama, atsizvelgiant { sunkmecio salygas,
néra pakankama ir netenkina buty savininky ir kity suinteresuoty asmeny likesciy. Teisés aktai,
nors ir palaipsniui kei¢iami, bandant juos tobulinti, ilga laika nebuvo tokie, kad aiSkiai
reglamentuoty daugiabuc¢iy namy bendrosios nuosavybés igyvendinimo klausimus. Pradedant rengti
$i darba, galiojo 2000 m. redakcijos Daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istatymas (toliau -
DNSBI), ilgai buvo rengiamasi priimti naujos redakcijos istatyma (koncepcija priimta dar 2005
m.48). Tuo metu buvo akivaizdus kai kuriy CK ir DNSBI nuostaty neatitikimas, buvo spragy
reglamentuojant DNSB valdymo, bendrosios nuosavybés jgyvendinimo klausimus. Tai iSrySkéjo jau
daugiabuc¢iy namuy valdymo reglamentavimo srityje, kur tarsi buvo skatinamas DNSB steigimas,
tadiau nebuvo sudarytos tinkamos salygos joms veikti. Sie triikumai i$ryskinti jau minétoje DNSBI
naujos redakcijos koncepcijoje, patvirtintoje dar 2005 m. Joje akcentuojama, kad tuo metu buvo tam
tikry netikslumy ir neiSbaigtumo, teisiSkai reglamentuojant DNSB kaip juridini asmenj ir narystg
joje, neiSspresti bendrijos pirmininko ir bendrijos samdomy darbuotoju darbo apmokéjimo
klausimai, neaisklis gyventoju, kurie nesutinka istoti | bendrija, santykiai su bendrijos organais, su
buty ir kity patalpy savininkais ir pan. PraktiSkai neveiké CK norma apie privaloma léSy kaupima
daugiabu¢iam namui atnaujinti. Strigo Zemés sklypu priskyrimo daugiabuc¢iam namui ir ju
iteisinimo klausimai. Daug problemu ir neaiSkumy kildavo, norint atidalinti savo dalj 1§ bendro
naudojimo patalpy bendrosios nuosavybés. Kai kurios DNSBI nuostatos nebuvo suderintos su CK.
Taikant DNSB] praktikoje, kildavo daug neaiSkumy. Kaip Zinoma, kai istatymas ir CK nustato
skirtingas, viena kitai prieStaraujancias taisykles, reikia vadovautis Civilinio kodekso patvirtinimo,
isigaliojimo ir jgyvendinimo istatymo49 3 straipsnyje itvirtinta taisykle, kad {statymo norma,
neatitinkanti CK normos, negalioja, nors ir néra formaliai pripazinta netekusia galios ar pakeista.
TaCiau asmenys, taikantys [statyma praktikoje, labai daznai néra kompetentingi padaryti tokia
iSvada ir tinkamai iSspresti CK ir istatymo normy kolizija, todél Sio istatymo taikymas praktikoje
budavo komplikuotas. Minétos problemos buvo aktualios iki $iol.

Tik nuo 2012 m. liepos 1 d. pagaliau isigaliojo naujos redakcijos DNSBI (Bendrijuy
istatymas). Sioje jstatymo redakcijoje naujai sureglamentuota dalis auk$&iau minéty probleminiy

klausimy, atsizvelgiant i Siy laiky aktualijas, tac¢iau dar per anksti daryti i§vadas, kokia itaka tai

47 Vilutiené T. Miesto gyvenamojo rajono pastaty priezitiros efektyvumo didinimas: daktaro disertacija: Technologijos mokslai,
statybos inzinerija//http://vddb.library.lt/fedora/get/LT-eLABa-0001:E.02~2004~D_20040712 095728-54247/DS.005.
0.01. ET; prisijungimo laikas: 2011-03-23.

48 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. vasario 7 d. nutarimas Nr.126 ,,Dél Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy
savininky bendrijy {statymo naujos redakcijos koncepcijos*//Valstybés zZinios. 2005, Nr.19-604.

49 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir igyvendinimo istatymas//Valstybés Zinios. 2000, Nr. 74-
2262.
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turés praktikoje.
Taigi biity galima suformuluoti daugiabuc¢iy namy bendrosios nuosavybés teisés
igyvendinimo problemy atsiradimo priezastis Lietuvoje:
A finansinis didelés dalies gyventoju nepajégumas;
A skirtinga namo gyventojuy socialiné padétis ir poreikiai;
A pernelyg ilgai uzsitesgs teisés akty, reglamentuojanc¢iy daugiabuciy namy valdymo bei

priezitiros klausimus, tobulinimo laikotarpis.
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4. PROBLEMOS BENDRO TURTO VALDYMO PROCESE

Bendroji nuosavybé turi buti tinkamai valdoma, nes ten, kur yra ne vienas savininkas,
galima anarchija, ir kuo savininky daugiau, tuo sunkiau yra jiems susitarti, kad biity galima priimti
vieningus sprendimus. CK 4.83 straipsnio 3 dalis numato, kad buto ir kity patalpy savininkai
bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti, tinkamai priziiiréti, o Siems objektams valdyti buty ir
kity patalpy savininkai steigia buty ir kity patalpy savininky bendrija arba sudaro jungtinés veiklos
sutart]. Neisteigus bendrijos ar nesudarius jungtinés veiklos sutarties, pagal CK 4.84 straipsnio 1
dali skiriamas administratorius. Kai yra valdomas kity asmeny turtas (t. y. esant bendrijai ar
paskirtam administratoriui), toliau darbe vartojama valdymo savokai analogiSka administravimo

savoka.

4.1. Valdymo formy rasys

DNSB kaip vienos i§ daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty valdymo formos
veiklos klausimus $iuo metu reglamentuoja naujoji DNSB] redakcija - jau minétas Bendriju
istatymas. Iki 2012 m. liepos 1 d. galiojusio DNSBI 3 straipsnio 1 dalis DNSB apibrézé kaip ne
pelno organizacija, igyvendinancia namo patalpy savininky bendrasias teises, pareigas ir interesus,
susijusius su namo bendrojo naudojimo objekty ir jstatymuy nustatyta tvarka namui priskirto Zzemes
sklypo valdymu, naudojimu, priezitira ir tvarkymu. Bendrijy istatymo 2 straipsnio 7 punktas
pateikia vieninga visoms bendrijoms savoka, taikoma ir daugiabuciy namy savininky bendrijoms.
Naujai pateikiamos savokos esmé panasi | anks¢iau galiojusigja - daugiabuciy gyvenamyjy namy ar
kitos paskirties pastaty savininky bendrija yra ribotos civilines atsakomybés pelno nesiekiantis
juridinis asmuo, isteigtas naudoti, valdyti, prizitiréti bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektus
arba juos sukurti bendrijos nariy poreikiams, arba tenkinti kitus bendruosius poreikius.

Taigi, kaip matome, bendrija yra vienas i§ daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky
budy igyvendinti bendrosios dalinés nuosavybés teise i Sia teise valdoma turta — bendro naudojimo
objektus, kuriuos apibrézia CK 4.82 str. 1 d. kartu su Bendrijy istatymo 2 straipsnio 15 dalimi (iki
2012 m. liepos 1 d. - DNSBI] 2 str. 5 d.). Kaip numato CK 4.85 straipsnio 4 dalis, savininky
susirinkimuose priimti sprendimai galioja visiems savininkams, net ir tiems, kurie igijo nuosavybés
teises po Siu sprendimy priémimo. Bitent tai atskleidzia bendrijos steigimo ir veiklos esme bei
tiksla — uztikrinti tinkama ir nenutrikstama daugiabu¢iame name esancio bendro turto naudojima ir

priezilira.
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Kitas bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo budas, kaip minéta, yra jungtinés
veiklos sutartis, kurios sudarymo klausimus reglamentuoja CK VI knygos LI skyrius. Jungtinés
veiklos sutarties pagrindu visi sutarties dalyviai turi veikti kartu, t. y. bendroji daliné nuosavybé
valdoma, naudojama, ir ja disponuojama visy partneriy bendru sutarimu. Sig sutartj sudaro visi
pastato patalpu savininkai (partneriai). Joje numatoma, kaip jie tvarkys bendrus reikalus, valdys ir
prizitirés daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus: ar vienas partneriy, kuris turés teis¢
veikti visy partneriy vardu, ar visi partneriai kartu. Pastarasis buidas labai apsunkina jungtinés
veiklos sutarties dalyviu (partneriy) veikla santykiuose su treciaisiais asmenimis. Todé¢l dazniausiai
sudarant jungtinés veiklos sutartj vienas asmuo jgaliojamas veikti visy partneriy vardu. Jungtinés
veiklos sutartyje ivardijamas sutarties tikslas, apibréziami igalioto asmens igaliojimai, nustatomi
kity sutarties dalyviy isipareigojimai.

Praktikoje atvejai, kai buty ir kity patalpy savininkai sudaro jungtinés veiklos sutartis, yra
reti. Sia sutartj realu sudaryti tik esant nedideliems keleta buty ir kity patalpy turintiems namams.
Juk pagal CK 6.156 straipsnyje itvirtinta sutarties laisvés principa jungtinés veiklos sutartis, kaip ir
kitos sutartys, yra sudaromos laisva Saliy valia. Nors vienam buto ar kitos patalpos savininkui
atsisakius pasiraSyti tokia sutarti, Sios sutarties Saliy valia, skirtingai negu isteigus bendrija, netaps
privaloma kitiems savininkams, kurie néra pasiras¢ sutarties, nes tai prieStarauty sutar¢iy laisvés
principui, ir bendry susitarimy pasiekti nebus jmanoma.

Jeigu buty savininkai nejsteigia bendrijos arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, arba Sios
valdymo formos dé¢l kokiy nors priezasCiy pasibaigia, kaip minéta, yra skiriamas bendrojo
naudojimo objekty administratorius. Administratoriy skiria ir administravimo nuostatus tvirtina
savivaldybés administracijos direktorius®®. Tokio administravimo esmé - skirtas administratorius
atlieka visus veiksmus, biitinus bendrojo naudojimo objektams i$saugoti ir ju naudojimui pagal
tiksling paskirtj uztikrinti. Sie santykiai reglamentuoti CK IV knygos XIV skyriuje. Analizuojant
teisés aktus, galima daryti iSvada, jog savivaldybés skiriamas administratorius yra kraStutine
priemoné, ja siekiama garantuoti tinkama daugiabucio namo prieZiiira tol, kol savininkai nesiims jos
organizuoti patys aukS¢iau iSvardintais biidais. Nors, kaip buvo minéta auks¢iau, apie 80 proc.
daugiabu¢iy namy savivaldos neturi. Sia valdymo forma pasirinke daugiabudio gyventojai
administratoriy renkasi i§ administruojanciy imoniy saraSo, kuri sudaro ir vieSai paskelbia
savivaldybé. Svarbiausia administratoriaus funkcija yra jtraukti patalpy savininkus { ju turto
valdyma, nuolat informuoti juos apie realia turto biklg, igyvendinti teisés akty nustatytus

privalomuosius reikalavimus, susijusius su bendrojo naudojimo objekty, taip pat istatymy nustatyta

50 CK 4.84 straipsnio 2 ir 3 dalyse paminétas meras (valdyba), taciau ju igaliojimus §iuo metu pagal galiojancius teisés aktus yra
perémgs savivaldybés administracijos direktorius.
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tvarka daugiabu¢iam namui priskirto Zemés sklypo valdymu, naudojimu, priezitra ir kitokiu
tvarkymu. Visus biitinus klausimus administratorius turi spresti buty ir kity patalpy savininky
susirinkimuose.

Net ir ikiirus bendrija, patiems savininkams yra pakankamai sudétinga tvarkyti visus
reikalus, susijusius su bendrijos veikla. Todél jiems yra patogiau patogiau patiems nesiimti
administravimo, rastvedybos, buhalterijos tvarkymo ir namo wkio prieziiiros reikaly, o Siam darbui
samdyti tai atlikti kompetentingus asmenis - administratorius. Sutartimis delegavusi tikiniy reikaly
tvarkymo funkcijas tai iSmanantiems asmenims, bendrija atsisako darbdavio pareiguy ir atsakomybés
samdomy darbuotojy atzvilgiu, taip pat atsakomybés uz viso namo administravimo reikalus.
Bendrijos valdybai ar pirmininkui lieka daugiau simbolinés atstovavimo pareigos, telkiant
savininkus naujy iniciatyvy kélimui ir palaikant rySius su namo administratoriumi ar kitais bendrija
aptarnaujanéiais asmenimis’. Praktikoje taip ir yra daroma. Pagal $io darbo apklausa, paaiskéjo,
kad tik 2 proc. apklaustyjy nurodé, kad namo administratoriaus funkcijas atlieka bendrija, o net 89
proc. nurodé, kad tai atlicka savivaldybés paskirta imoné, o 9 proc. nurodé nezinantys, kas yra namo
administratorius (2 priedo 6 punktas).

Praktikoje pasitaiko atvejuy, kai ir savivaldybés skirty ar bendrijy pasirinkty administratoriy
vykdomas valdymas yra netinkamas. Cia i§skiriamos tokios pagrindinés problemossz:

A teikdamos paslaugas administruojan¢ios imonés daznai yra ir gyventojus atstovaujantys
uzsakovai, ir paslaugos teikéjai, t.y. vykdytojai. Tai nenormali situacija, sudaranti puikias
prielaidas piktnaudziavimui, kadangi stengiamasi 1§ administravimo gauti kuo didesni pelna,
nuslepiant trikumus savo veikloje;

A administruojancios imoneés neskelbia konkursy, neieSko pigesniy ir kokybiskesniy paslaugy.
Kadangi jos yra ir uzsakovas, ir vykdytojas vienu metu, jos nesuinteresuotos sau sudaryti
konkurencija. D¢l to Svaistomos gyventojy 1€Sos;

A administruojanc¢ios imonés neorganizuoja gyventoju susirinkimy, neinformuoja ju apie
savivaldos galimybes, neatsiskaito uz savo veikla, neuZtikrina veiklos skaidrumo. Cia
triksta grieztesnés, pastovios administratoriaus veiklos kontrolés, ypac kai jis yra privatus

asmuo.

Kaip teigia kai kurie Saltiniai®®, administratoriaus institutas daug kur yra pavirtes gyventoju

iSnaudojimo aparatu, besinaudojanciu nesutvarkyta daugiabu¢iy namy savivalda, gyventoju

51 Daugiabu¢iy namy administravimas//http://It.It.allconstructions.com/portal/categories/368/1/0/1/article/ 1756; prisijungimo
laikas: 2011-09-03.

52 Bendriju modelis netinka didZiajai daliai daugiabu¢iy namy. Ka daryti?//http://www.teisesforumas.It/index.php/ vartotoju-
teises/435-daugiabuciu-namu-administarvimo-modelis. Html; prisijungimo laikas: 2011-09-07.

53 Ten pat.
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nezinojimu, pasyvumu ir neorganizuotumu. Gyventoju abejinguma akivaizdziai gali pailiustruoti
auks¢iau minétas faktas, paaiskéjes apklausos metu, kad net 9 proc. savininky nurodé nezinantys,

kas administruoja jy nama.

Lietuvoje jau daug mety sprendziamas klausimas: kokia valdymo forma pasirinkti geriau,
patogiau, naudingiau — bendrija ar administratoriy (¢ia kalbama apie atvejus, kai bendrija
nesteigiama, o administravima vykdo savivaldybés skirtas administratorius).

Vieni $altiniai akcentuoja bendriju nauda. Pabréziama, kad sukirus bendrija sklandziau
vyksta namo administravimas ir eksploatavimas, auga gyventoju aktyvumas ir tarpusavio
pasitikéjimas. Vilniaus miesto savivaldybés programoje ,,Atnaujinkime bista — atnaujinkime
miesta” visa finansavimo schema sukurta bendrijoms. Tokiu budu sostin¢je skatinamas bendriju
steigimasis mieste, gyventojai kvieiami aktyviau dométis savo biisto administravimu ir priezitra.
Vienas i§ svarbiausiy Zingsniy prie$ pradedant dalyvauti minétoje biisto atnaujinimo programoje —
isteigti daugiabuciy namy savininky bendrija. Sukiirus bendrija ne tik lengviau pasinaudoti Vilniaus
miesto savivaldybés ir valstybés teikiama parama daugiabuciui atnaujinti, bet manoma, kad ateityje
bus aiSkiau tvarkomi namo administravimo ir eksploatavimo mokesciai. Taip pat programoje
pazymima, kad kartu rlipindamiesi savo gyvenamuoju namu, jo aplinka gyventojai tampa aktyvesni
ir bendruomeniSkesni, nes suvokia, kad tik kartu jie gali formuoti kokybiska gyvenamaja erdvg ir
tvirtus savo ateities pagrindus®*.

Steigiant daugiabuciy namy bendrijas, reikia suderinti daugumos namo gyventojy nuomong
del jos steigimo tikslingumo, o tai néra paprasta, taCiau, isteigus bendrija, iSsaugoma galimybe
patiems savininkams sprgsti bei tvarkyti namo reikalus. Tac¢iau atkreiptinas démesys, kad bendrija
tik padeda jgyvendinti bendratur¢iy bendrosios nuosavybés teisg, bet ji nejgyja savininko teisiy ir
pareigy, o veikia bendratur¢iy vardu ir interesais. Bendrija yra tik bendraturiams priklausancio
turto valdymo budas, tod¢l ji negali spresti ty klausimu, kuriuos turi teisg spresti tik patys to turto
bendraturciai. Taigi, isteigus bendrija, visi sprendimai dél namo bendrojo naudojimo objekty
valdymo ir naudojimo (bet ne dél disponavimo) priimami buty ir kity patalpy savininky balsy
dauguma (CK 4.85 straipsnio 1 dalis). Tac¢iau, neisteigus bendrijos, sprendimai ne tik d¢l bendrojo
naudojimo objekty disponavimo, bet ir dél valdymo bei naudojimo priimami visy bendraturéiy
susitarimu (kaip numato CK 4.75 straipsnio 1 dalis), kas yra sunkiai pasiekiama daugiabuciuose

namuose, ypac esant didesniam bendraturciy skaiciui.

Kaip minéta, bendrijas isteigusiy daugiabuciy namy misy Salyje néra daug. [vairiis Saltiniai

54 Pagal: Kodél naudinga kurti bendrija//http://www.bendrijos.info/informacija/23-informacija/48-kodel-naudinga-kurti-
bendrija; prisijungimo laikas: 2011-09-05.
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nurodo panasius skaiCius. Lietuvos busto strategijos 15 punkte nurodoma: ,,Tik 17 procenty
daugiabu¢iy namy valdo ir prizitri patys biisty savininkai, jsteige bendrijas“55. Pagal Kitus
veélesnius Saltinius, $iuo metu { DNSB susibiirg apie tik apie 20 proc. visy Salies daugiabuciy
namy>°. Aktyviausiai bendrijos kiirési mazdaug deSimtmetj nuo DNSB] jsigaliojimo 1995 m. kovo
9 d. ir dauguma norinciyjy steigti bendrijas tai jau jgyvendino.

Atliktos apklausos duomenimis iSry$kéjo panasi padétis — tik 14 proc. respondenty nurodé,
kad ju name yra isteigta bendrija (dar 3 proc. atsaké to nezinantys). IS apklausty asmenuy, kuriy
gyvenamuosiuose namuose nejsteigta bendrijos, 17 proc. nurodé biity pritariantys bendrijos
steigimui (pagrindinis motyvas, kuri nurodé¢ 64 proc. pritarian¢iyjy — viltis, kad sumazés mokami
mokesciai ir kitos imokos), o nepritarian¢iy dauguma (74 proc.) kaip pagrinding priezasti nurodé
netikéjima, kad isteigus bendrija namo reikalai biity efektyviau tvarkomi (2 priedo 1 — 4 punktai).

Nagrin¢jant ivairius literatiros Saltinius, paaiSkéjo, kad biity neteisinga manyti, jog isteigus
bendrija iSnyks visos problemos. ISsprendus bendro turto valdymo klausima, atsiranda nauju
problemuy, susijusiy su bendrijy kaip juridiniy asmeny veikla. Yra nemazai bendrijy, kuriy valdymo
organai, bendriju nariai ir ne nariai konfliktuoja tarpusavyje, nuolat iSaisk¢ja bendriju pirmininky
piktnaudziavimo fakty. Bendriju kiirimasis praktiskai yra sustojes jau keleri metai®’. Kyla
klausimas, kodél susiklosté tokia padétis ir kokie bty galimi Sios problemos sprendimo budai.

Nemazai Saltiniy, nagrin¢janciy bendriju veiklos klausimus, pripaZista, kad yra per mazai
daugiabuciy namy savivaldos schemuy. Bendrijy modelis tinka labai mazai daliai daugiabuc¢iy namuy,
taciau neretai gyventojai yra veréiami pasirinkti §§ modelj (pvz., norint atnaujinti (modernizuoti)
nama).

Bendrijy modelis netinka daugumai daugiabuc¢iy namy, kadangi bendrija gali gerai veikti tik
tuose namuose, kuriuose yra susirinke panaSiy interesy ir finansiniy galimybiy Zmonés. Tali
palengvina sprendimy priémima bendrijoje, taciau tokiy namy néra daug. Juk daugiabuciuose
gyvena, kaip jau buvo aptarta, labai ivairiy pazitiry, gyvenimisky nuostaty ir finansiniy galimybiy
zmones. Ten, kur tokia gyventojy ivairove, bendrus sprendimus priimti labai sunku. Esama bendriju
kiirimosi ir juy veiklos praktika ta patvirtina. Esant tokiai situacijai iki $iol néra tinkamo daugiabuciu

namy savivaldos modelio, kuris atitikty per istorini laikotarpi susiformavusia daugiabuciy namuy

55 Lietuvos Respublikos biisto strategija, patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. sausio 21 d. nutarimu
Nr.60//Valstybés zinios. 2004, Nr.13-387.
56 Zabarauskas R. Kodél uzstrigo daugiabuciy namy savivalda//http://www.vartotojuteises.lt/leidiniai/ vartotoju
naujienos/kuris/kvieciame_diskutuoti/kodel_uzstrigo_daugiabuciu_namu_savivalda 2007-10-25; prisijungimo laikas: 2011-09-
05.
57 Ten pat.
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Atliktos apklausos duomenimis, kad daugiabu¢iy namy valdymo formy nepakanka,
patvirtino net 55 proc. respondenty, o dar 27 proc. Siuo klausimu neturé¢jo nuomonés. Taigi tik 18
proc. mané, kad esamy formy pakanka (2 priedo 5 punktas).

Galima biity pritarti siilymams iteisinti jvairesnes daugiabuciy namy valdymo formas. Kai
kuriy $altiniy sitilomos tokios valdymo formos®;

- Daugiabuc¢iy namy savininky bendrijos (DNSB). Tai buty didziausio savarankiskumo
forma. Bendrijos galéty buti steigiamos tik tuose namuose, kuriuose visi buty savininkai pageidauty
tapti bendrijos nariais. Bendrijos galéty vykdyti pelno siekiancia veikla. Valstybés ar savivaldybés
institucijos neturéty teisés kontroliuoti bendriju veiklos. Tikétina, kad tai nebuty gausiai
pasirenkama forma, tadiau ja galéty pasirinkti tie namai, kuriuose yra nedidelis buty ir kity patalpu
skaiCius ir kur susiblir¢ samoningi, panaSiai mastantys, panasia socialing ir finansing padéti

uzimantys savininkai, norintys ir gebantys patys savarankiskai spresti iskilusius klausimus:

- Daugiabu¢iy namy gyventojy bendruomenés (DNGB). Sios formos $iuo metu néra — tai
tartum triikstama daugiabudiy namy savivaldos grandis. Si forma savarankiskumo lygiu biity tarpiné
tarp bendrijos ir administratoriaus tvarkomo daugiabucio namo. Name jsteigus tokia bendruomeng,
visi namo gyventojai privaléty paklusti tam tikroms, teisés aktais nustatytoms bendro gyvenimo
taisykléms. Gyventoju narysté¢ €ia galéty biti nenustatoma, tatiau DNGB galéty buti steigiama
daugumos buty savininky sprendimu. DNGB turéty juridinio asmens teises ir saskaita banke.
DNGB galéty vykdyti tik su namo prieziiira ir namo atnaujinimo darbais susijusia veikla, komerciné
veikla biity neleidziama. Ukiniuose-teisiniuose santykiuose su Kitais asmenimis DNGB, kaip
juridini asmeni atstovauty ir veikla vykdyty namo bendruomenés igaliotinis. [galiotini rinkty namo
gyventojai arba ji samdyty administratorius (jei gyventojai to nepadaryty).

- Administruojami daugiabuciai namai. Jie beveik atitikty Siai dienai esama modelj, taciau
administratorius neturéty teisés teikti daugiabuc¢io namo gyventojams jokiy paslaugy, iSskyrus
administravima (Siandien Sio svarbaus reikalavimo nesilaikoma, nors taip turéty biiti pagal CK
4.242 ir 4.243 straipsnius). Administruojami namai neturéty nei juridinio asmens teisiy, nei
saskaitos banke. Namo priezitiros darbai biity vykdomi, jei jiems pritarty visi savininkai arba biity

priimtas administratoriaus sprendimas. Taigi visi namo priezitiros darbai vykty administratoriaus

58 Ten pat.

59 Bendriju modelis netinka didZiajai daliai daugiabu¢iy namy. Ka daryti?//http://www.teisesforumas.|It/index.php/ vartotoju-
teises/435-daugiabuciu-namu-administarvimo-modelis. Html; prisijungimo laikas: 2011-09-07; Zabarauskas R. Kodél
uzstrigo daugiabu¢iy namy savivalda//http://www.vartotojuteises.lt/leidiniai/vartotoju
naujienos/kuris/kvieciame_diskutuoti/kodel_uzstrigo_daugiabuciu_namu_savivalda 2007-10-25; prisijungimo laikas: 2011-09-
07.
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nuoziira ir priklausyty nuo jo iniciatyvos, nes praktiskai nebiity imanoma pasiekti Simtaprocentinio
savininky sutikimo, ir biity beveik neimanoma igyvendinti net ir paciy geriausiy savininky
iniciatyvy. Kol néra nustatyti privalomi minimaliis atskaitymai i namo kaupiamaja saskaita,
savininkai 1éSy nekaupty. Tod¢l iStikus neatidéliotiny darbuy poreikiui, reikty daryti rinkliavas ir
nuolat susidurti su gyventoju nepasitenkinimu ar finansiniu nepajégumu. Taciau $i forma biity
patogi tiems namams, kuriuose neatsirasty norinciy telkti savininky bendruomeng ar bendrija, ar
gebanciy patiems imtis iniciatyvos.

Kai kurie Saltiniai sitilo ir kitokias daugiabu¢io namo savivaldos formas. Pvz., siiiloma
placiau taikyti $iuo metu iteisinta, taciau retai naudojama kooperatiniy bendroviy forma ir ateityje
bandyti Sioms bendrovéms perduoti daugiabuciy namy administravimo funkcija. Tada bendraturciai,
budami tokios bendrovés nariais, galéty patys dalyvauti priziGirint jos veikla, administruojant
bendrojo naudojimo turta. Taciau ¢ia pat pripazistama, kad Sia forma gali buti sunku igyvendinti,
kuriant daugiau nariy turincia bendrove, dél dideliy sanaudy, sudarant susitarimus su kooperatyvo
nariais, renkant jnagus, priimant bendrus sprendimus, vykdant susitarimy priezitra®.

IS principo reikéty pritarti jvairesniy valdymo formy iteisinimui, bet, mano nuomone,
siillomas auksciau iSdéstytas modelis diskutuotinas, kadangi panaSu, kad siiloma kaip forma
DNGB beveik nesiskirty nuo dabar egzistuojan¢ios DNSB, o teisés aktais reglamentuoti
bendruomenés nariy bendra gyvenima néra priimtina. Manau, kad sitiloma namo bendruomenés
forma neturéty biiti juridinis asmuo, o $iuo atveju tokios bendruomenés nariams galéty bti suteikta
teis€¢ spresti bendro turto valdymo, naudojimo, disponavimo klausimus, atsizvelgiant i nariy
daugumos valig. Tai galéty buti tarpinis variantas tarp bendrijos ir jungtinés veiklos sutarties. Esant
didesniam savivaldos formy skaiciui, bendratur¢iams biity lengviau pasirinkti jiems priimtiniausia
forma, kuo geriau atitinkancia konkretaus daugiabucio namo gyventoju interesus, ir tikétina, kad

didesnis skaic¢ius daugiabuciy namu pasirinkty vienoki ar kitokj varianta.

Tinkamas teisinis reglamentavimas bendrosios nuosavybés valdymo klausimais yra labai
svarbu. Nepakankamas ar netinkamas reglamentavimas salygoja ijvairiy neigiamy padariniy
atsiradima: gali kilti reali grésmé statiniy tinkamai biiklei, neatitinkanciai privalomuyju teisés akty
reikalavimy; teisés akty reikalavimus atitinkanc¢ios pastaty biiklés neuZztikrinimas gali salygoti
neigiamas pasekmes visos Lietuvos Respublikos mastu vykdomy biisto atnaujinimo bei
modernizavimo projekty igyvendinimui, pastaty bendraturCiy teiséty interesy, kartu ir vieSojo

intereso, garantuojant gyventojy gyvenimo kokybg, saugias ir nekenksmingas gyvenimo ir aplinkos

60 Gudelis D. Kaip vilnie¢iy kooperacija galéty i§judinti Vilniy/http://www.delfi.lt/news/ ringas/ politics/dgudelis-kaip-
vilnieciu-kooperacija-galetu-isjudinti-vilniu.d?id=41778865; prisijungimo laikas: 2011-10-27.
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salygas, neuztikrinima arba nepakankama uztikrinima. Nesukurtas tinkamas ir veiksmingas teisinis
mechanizmas, uztikrinantis atsakomybe uz teisés akty reikalavimy nesilaikyma, sudaro galimybe
iSvengti atsakomybés asmenims, neteisétais ar aplaidziais veiksmais sukélusiems nuostolius.
Nesukurtas tinkamas ir veiksmingas kontrolés priemoniy mechanizmas gali uzkirsti kelia bendrijos
organy bei bendrijos veiklos geresnés kontrolés uztikrinimui®.

Todé¢l, manau, teigiama itaka turés DNSB] naujos redakcijos (Bendriju istatymo) nuostaty
igyvendinimas. Nors didesnio skai¢iaus daugiabuciy namy valdymo formy neiteisinta, taciau, mano
nuomone, teigiama yra tai, kad naujuoju teisés aktu detaliau reglamentuotas DNSB teisinis statusas,
ju steigimo klausimai, steigiamojo ir visuotinio susirinkimy pravedimo tvarka, patikslinti
reikalavimai istatams, iSplésta visuotinio susirinkimo kompetencija ir bendrijos pirmininko
atsakomybé. Nauja yra tai, kad numatyta galimybé organizuoti ne tik bendrijos nariy, bet ir visy
buty ir kity patalpy savininky susirinkima, siekiant kuo geriau patenkinti bendrus visy savininky
interesus ir tinkamai organizuoti pastato prieziiirg. Labai svarbu, kad paciame istatyme numatyta,
jog visy buty ir kity patalpy savininky pareigos yra lygios ir kad bendrijos organy sprendimai
privalomi visiems savininkams (anks¢iau tai buvo ijtvirtinta tik CK, su kuriuo pakankamai néra
susipazing ne tik dauguma savininky, bet ir bendrijuy vadovy).

DNSB kiirimosi ir veiklos sastingiui, manau, tur¢jo itakos ir ilga laika nefunkcijonaves bei
iki 810l dar pilnai nefunkcijonuojantis ju veiklos koordinavimo bei kontrolés mechanizmas. Tik nuo
2008 m. spalio 1 d. isigaliojusi Vietos savivaldos istatymo redakcija®® 6 straipsnio 42 punkte
itvirtino savarankiskaja savivaldybiy funkcija - bendrijos valdymo organy, savivaldybés paskirty
administratoriy veiklos priezitira ir kontrolg (iki tol Sia funkcija buvo galima priskirti prie tame
paciame straipsnyje numatyty ,kity funkcijuy, nepriskirty valstybés institucijoms®). Ilga laika
nebuvo numatyta atsakomybés uz bendrijy ir administratoriy veiklos netinkama vykdyma. Tik nuo
2012 m. liepos 1 d. LR administraciniy teisés pazeidimy kodeksas®® (toliau — ATPK) buvo
papildytas 1582 straipsniu ,,Daugiabuciy gyvenamyjy namy bendrojo naudojimo objekty
administravimo pareigy, nustatyty teisés aktuose, nevykdymas®, numatanciu administracing
atsakomybe. Tac¢iau manyciau, kad artimiausiu laiku bendrijy ar administratoriy veikla nepagerés,
savivaldybéms tik pavedus ju prieziiira bei kontrolg, o neskiriant pakankamai démesio bendriju
veiklos koordinavimui (apie savivaldybiy teising ir organizacing pagalba kalbama tik Bendrijy

istatymo 27 straipsnyje, Vietos savivaldos istatyme §i funkcija néra numatyta). Juk tiek bendrijy,

61 AiSkinamasis rastas dél Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istatymo pakeitimo jstatymo
projekto//http://wwwa3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?p_id=380521); prisijungimo laikas: 2011-11-09.

62 Vietos savivaldos jstatymas//Valstybés Zinios. 2008, Nr.113-4290.

63 Administraciniy teisés paZzeidimy kodeksas//Valstybés Zinios. 1985, Nr. 1-1, 2012, Nr. 50-2441.
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tiek administratoriy veikla gali nebiiti tinkama ir d¢l teisés akty netobulumo, dél ju nesupratimo ir
del to kylancio neteisingo taikymo, dél kity objektyviy priezasciy, todél yra svarbu ir geranoriska
savivaldybiu pagalba, glaudus visu suinteresuoty asmeny bendradarbiavimas, igyvendinant teisés
akty reikalavimus daugiabuciy namy prieziiiros srityje.

Visgi manyc¢iau, kad naujas, tobulesnis teisinis vienos pagrindinés daugiabuciy namuy
valdymo formos reglamentavimas jau netolimoje ateityje turés teigiama itaka aktyvesniam

pagrindinés valdymo formos - bendrijy — steigimuisi bei ju veiklos gerinimui.
4.2. Turto perdavimas bendrijai

Pirmosios DNSBJ redakeijos® 20 straipsnio 3 dalis numaté, kad ,.iregistravus bendrijos
istatus, savivaldybés perduoda bendrijai valdyti ir naudoti gyvenamuosius namus“ (iki tol
daugiabu¢iy namy bendro naudojimo objektai, kaip ir neprivatizuoti butai ir kitos patalpos, buvo
perduoti savivaldybéms). Taigi iSkilo turto perdavimo bendrijoms klausimas. Taciau reikia atkreipti
démesi, kad norma ,,perduoda bendrijai valdyti ir naudoti gyvenamuosius namus* nebuvo aiski ir
tiksli, kadangi privatizuoti butai, kaip Zinia, peréjo savininky asmeninén nuosavybén. Siuo klausimu
tikslumo inesé KT, kuris savo nutarime nustate®, kad DNSBI 20 straipsnio 3 dalies nuostata dél
gyvenamojo namo perdavimo neturi biiti suprantama kaip visy name esanciy patalpuy perdavimas
bendro naudojimo patalpas, bendro naudojimo inzZinering iranga, bendro naudojimo namo
konstrukcijas. Name esancioS gyvenamosios ir negyvenamosios patalpos (t. y. ne bendro naudojimo
patalpos), kurios nuosavybés teise priklauso savininkams, neperduodamos bendrijai. Vélesnése
DNSBI] redakcijose nuostaty apie gyvenamuyju namy perdavima neliko (kalbama apie bendro
naudojimo objekty perdavima), taiau bendrijos turto riboto valdymo ir naudojimo bei bendrijos ir
jos nariy turto atskirumo principas iSliko — bendrijos valdo ir administruoja tik bendrosios dalinés
nuosavybés teise buty ir kity patalpy savininkams priklausanti turta, o butai ir kitos patalpos
priklauso atskiriems fiziniams ar juridiniams asmenims. Taciau pirminé¢ minétos normos redakcija
ki minéto KT iSaiSkinimo yra ineSusi sumaisties ir nesusipratimy nagrin¢jamu klausimu.

Teismy praktikoje galima rasti byly, susijusiy su teisiniais gincais dél bendro naudojimo

turto (daugiausia patalpy) priklausomybés. Lietuvos Auksciausiajame Teisme (toliau — LAT)

64 Daugiabuciy namy savininky bendrijy jstatymas//Valstybés Zinios. 1995, Nr. 20-449.

65 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 1999 m. birzelio 23 d. nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés
1995 m. birzelio 15 d. nutarimu Nr. 852 “Dél Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istatymo igyvendinimo
tvarkos” patvirtintos Namo perdavimo bendrijai tvarkos 2.1.2 papunkcio ir 3 punkto atitikimo Lietuvos Respublikos daugiabudiy
namy savininky bendrijy istatymo 20 straipsnio 3 daliai*// http://www.Irkt.It/ dokumentai/1999/n910623a.htm; prisijungimo
laikas: 2011-11-08.
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kasacine tvarka iSnagrinéta civiliné byla pagal vienos DNSB ieskinj atsakovams V] Valstybés turto
fondui, VI Registry centrui, savivaldybei dé¢l priémimo-perdavimo akty ir teisinés registracijos
pripazinimo negaliojan&iais®®. Nagrinégjamoje byloje turéjo biiti nustatyta, ar ginto patalpos
pusrtisyje su atskiru jéjimu (i kurias nuosavybés teisé buvo jregistruota VI Valstybés turto fondo
vardu), jrengtos kaip atskiros tarnybinés patalpos, bet nenaudojamos pagal paskirtj, gali biiti
traktuojamos kaip bendro naudojimo patalpos ir kam jos turi priklausyti: ar bendrosios dalinés
nuosavybés teise bendrijos nariams, kuriy bendruosius interesus jgyvendina bendrija, ar asmeniui,
kuriam jos buvo perduotos savivaldybés tarybos sprendimu ir kurio vardu iregistruota nuosavybés
teise, t. y. V] Valstybés turto fondui.

Kaip nustat¢é LAT, pagal Buty privatizavimo istatyma buvo privatizuojami butai su ju
priklausiniais daugiabuciuose namuose. Jeigu po buty privatizavimo liko neprivatizuoty
negyvenamuyjy patalpy, kurios buvo suprojektuotos ir pastatytos atskiram individualiam naudojimui,
bet ne bendroms daugiabuc¢io namo buty reikméms, tai néra pagrindo iSvadai, kad jos, kaip namo
dalis, tapo bendro naudojimo patalpomis ir tuo pagrindu peré¢jo butus privacia nuosavybe isigijusiy
savininky nuosavybén. Neprivatizuotos atskiros patalpos daugiabuciuose gyvenamuosiuose
namuose, statant buve numatytos kaip veiksiancios savarankiSkai, skirtos tam tikrai veiklai vykdyti,
nepriklausomai nuo to, ar jos buvo naudojamos pagal ju numatyta paskirt, ar ne, liko neprivatizuota
valstybés nuosavybé, kuria ji galéjo disponuoti savo nuozitira — leisti privatizuoti pagal istatymus,
perduoti valdyti patikéjimo teise kitiems asmenims ar kt. Tokios patalpos laikomos neperduotos
bendrijai.

PrieSingas atvejis LAT nagrinétas kitoje civilingje byloje pagal vienos DNSB ieskinj
atsakovams nama administruojanc¢iai imonei, savivaldybei, VI Registry centrui dél administraciniy
akty bei sandoriy nugincijimo, pazeisty teisiy gynim067. Sioje byloje vyko ginéas dél to atsakovo
savivaldybeés tarybos neperduoty bendrijai negyvenamy patalpy namo pusriisyje. leSkovo nuomone,
Sios patalpos yra bendraturciy nuosavybe, nes jos suprojektuotos gyventojy interesams tenkinti.
Pirmosios instancijos teismas ieSkinj atmet¢, motyvuodamas tuo, kad ieSkovo jregistravimo metu
gino patalpos nuosavybés teise priklaus¢ kitiems savininkams, todél pagristai neperduotos
ieSkovui. Apeliacinio ir kasacinio teismy vertinimu, pagal statybos techninius dokumentus ginco
patalpy paskirtis yra bendro naudojimo, riisio ir pusriisio patalpos yra gyvenamuyjy buty pagalbinis
plotas. Dél to kasacinis teismas padaré iSvada, kad nurodytos patalpos skirtos namo gyventoju
interesams tenkinti ir yra namo priklausiniai, kurias turi istikti buty likimas — t. y. patalpos turi buti

perduodamos kartu su namu ir turi priklausyti visiems namo gyventojams.

66 Lictuvos Auksi¢iausiojo Teismo 2008 m. sausio 7 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-84/2008.
67 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2007 m. geguZés 8 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-200/2007.
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Taigi matome, kad daugiabuciuose namuose esancio turto perdavimas bendrijoms turéjo
vykti, atsizvelgiant | konkretaus perduodamo turto paskirti — bendrijoms perduotas valdyti tik toks
turtas, kurio paskirtis — tenkinti bendrus buty savininky interesus. Likgs turtas, kuris bendrijoms
neturéjo buti perduotas, tapo asmenine buty savininky arba treCiyju asmeny (valstybés,

savivaldybés, privaciy juridiniy asmeny) nuosavybe.
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5. PROBLEMOS BENDRO TURTO NAUDOJIMO PROCESE

Igyvendinant bendrosios nuosavybés teis¢ daugiabuciuose namuose, zZymia dali kylanciy
problemy sudaro problemos, susijusios su bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty naudojimu.
Taip yra pirmiausia dél to, kad Sios nuosavybés teise daugiabuciuose namuose bendraturéiams
priklauso labai ivairios paskirties objektai. Jie numatyti CK 4.82 straipsnio 1 dalyje — tai namo
bendro naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaniné,
elektros, sanitariné-techniné ir kitokia jranga. Kaip matome, §is sarasas gana apibendrintas ir néra
baigtinis. Detaliau $iuos objektus iSvardija Bendriju istatymo 2 straipsnio 15 dalis, kurioje yra
konkreciau i$vardijama, kas priskiriama prie bendryjy konstrukcijy, bendrosios inZinerinés irangos
ir bendro naudojimo patalpu. Tai apima visa bendro naudojimo turta daugiabuciuose. Sis turtas néra
asmenin¢ atskiry savininky nuosavybé. Kadangi Siy objekty kiekviename name yra nemazai, jie yra
labai skirtingi savo forma, paskirtimi, naudojimo biidais, juy naudojimo klausimus reglamentuoja
skirtingi teisés aktai (kartais ir prieStaraujantys vieni kitiems ar turintys teisés spragy), praktikoje
susiduriama su jvairiapusiSkomis problemomis, apie ka liudija labai gausi teisminé praktika S$iais
klausimais. Atrodyty, kiekvienas buto savininkas turéty suprasti, kad nuo to, kokios bikles yra
namo bendro naudojimo objektai, priklauso ir jo asmeninio turto — buto ar kity turimy patalpy —
verte. TaCiau visos aukSC¢iau minétos prielaidos ir priezastys bendrosios nuosavybeés teisés
problemoms atsirasti labai rySkiai atsiskleidzia biitent nuosavybés teisés naudojimosi procese.
,,Gyventojy samoningumo stoka yra pagrindiné problema, de¢l kurios vos prie§ deSimtmeti pastatyti
namai Siandien yra neprizitréti®, - teigia Lietuvos Respublikiniy biisto valdymo ir priezitiros rimy
prezidentas Juozas Antanaitis®. Pasak jo, tarp gyventoju vis dar gajus poziiiris, jog kazkas ateis ir
sutvarkys laipting, stoga ar kiema. Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacijos prezidentas
Robertas Dargis teigia: ,,Buty savininkai néra suinteresuoti rlpintis ir priZzitréti bendra

«“09, Gyventojy samoningumo stoka akivaizdziai atskleidZia mano atliktos apklausos metu

nuosavybg
iSryskejes faktas, jog tik 23 proc. respondenty teisingai atsaké, kad bendro naudojimo turtas
daugiabuciame name priklauso visiems savininkams (net 28 proc. nezinojo, likusieji mane, kad Sis
turtas priklauso savivaldybei, bendrijai ar nama administruojanciai imonet) (2 priedo 7 punktas).
Panagrinékime placiau teisines problemas, susijusias su bendrosios dalinés nuosavybés

teisés objekty naudojimu bei pagrindiniy savininky teisiy bei pareiguy Siame procese igyvendinimu.

68 Pagal: Dvokiancios laiptinés — gyventojy samoningumo kaina//http://verslas.delfi.lt/business/ dvokiancios-laiptines-
gyventoju-samoningumo-kaina.d?id=13196423; prisijungimo laikas: 2011-05-11.
69 Ten pat.
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5.1. Bendrosios nuosavybés teisés objekto atskyrimas nuo Kkito turto

Kadangi, kaip minéta, bendrosios nuosavybés teise daugiabuciuose namuose bendraturéiams
priklauso labai jvairios paskirties objektai, svarbu teisingai atskirti, kuris turtas priskirtinas biitent
bendrosios nuosavybés teisés objektui. Ypa¢ daug gincy praktikoje kyla dél patalpy.

Kaip zinia, bendrosios dalinés nuosavybés teise visiems daugiabucio namo bendraturéiams
priklauso visos bendro naudojimo patalpos, kurias konkretizuoja Bendriju istatymo 2 straipsnio 15
dalies 3 punktas — tai ,,laiptinés, holai, koridoriai, galerijos, palépés, sandéliai, riisiai, pusriisiai ir
kitos patalpos, jeigu tai nuosavybés teise nepriklauso atskiriems savininkams®. Itin patraukli
panaudojimo prasme yra palépé (jeigu ji name yra), nes jos saskaita galima padidinti buto
gyvenamaji plota, taip pat patalpos riisiuose ir pusrisiuose, nes jas galima pritaikyti komercinei ar
kitokiai panaSiai veiklai. Jeigu bendraturciai sutaria naudoti minétas patalpas bendroms visy namo
gyventoju reikméms, nenustatant konkre¢ios kiekvieno savininko dalies, problemy iSkyla maziau.
Kaip numato CK 4.75 straipsnio 1 dalis, tokios patalpos naudojamos bendratur¢iy sutarimu. Esant
nesutarimui, bet kuris bendraturtis turi teis¢ kreiptis i teisma su ieSkiniu, kad $is klausimas biity
i8sprestas.

Daznai praktiSkai yra sunku atskirti, ar gincijamos patalpos, esanc¢ios daugiabu¢iame name
(daZzniausiai palépése ar riisiuose), yra tikrai bendro, o ne asmeninio naudojimo, ar tai yra
pagrindinis daiktas ar antraeilis (priklausinys), o jei priklausinys, tai ar viso namo, ar konkretaus
buto — t. y., ar jos priklauso atskiro buto savininkui asmeninés nuosavybés teise, ar visiems
bendratur¢iams bendrosios dalinés nuosavybés teise.

Kaip matome iSnagringj¢ Sio darbo 4.2 poskyryje paminétos LAT kasacine tvarka
iSnagrinétos civilinés bylos Nr. 3K-3-84/2008 nutartj, teismas yra patvirtings, kad namo dalyje
(nagrin¢jamu atveju - pusrisyje) gali biti izoliuotos patalpos, turincios savarankiska paskirti. Jeigu
jos buvo pastatytos kaip savarankiskos, pvz., skirtos prekybos, amaty, verslo, istaigos veiklai,
tarnybiniy patalpy irengimui, tai jos yra sukurtos veikti savarankiSkai ir negali bati vertinamos kaip
bendro naudojimo, nepriklausomai, ar jos buvo pradétos naudoti pagal ju paskirti. LAT laikosi
nuomonés, kad patalpy priskyrima prie bendro naudojimo patalpy, t. y. kaip pagrindinio daikto
priklausinio, ar individualaus naudojimo patalpy ir atitinkamai — savarankisko nuosavybés teisés
objekto — lemia patalpy techninés savybés, ju paskirtis ir funkcinis rySys su daugiabucio namo buty

ir kity patalpu eksploatavimu, o ne ju konkretus faktinis naudojimas.
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Kitoje byloje”® LAT isaiskino, kada patalpos laikomos namo priklausiniu — t. y. bendro
naudojimo patalpomis: kaip nurodyta CK 4.19 str. 1 dalyje, priklausiniais laikomi savarankiski
pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susij¢ su
pagrindiniu daiktu. CK 4.19 str. 1 dalies prasme daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo patalpos i$ tikryjy pripazintinos priklausiniais, taciau ne kurio nors vieno ar keliy buty, o
visy buty, t. y. viso namo, nes jos yra skirtos tarnauti pagrindinéms patalpoms - butams - ir tenkina
visy buty savininky interesus. Tai, kad bendrojo naudojimo patalpos priklauso visiems namo
bendratur¢iams bendrosios dalinés nuosavybés teise, reiskia, jog patalpos néra atidalytos ir yra tik
kiekvienam bendraturciui priklausancios idealiosios nuosavybés teisés dalys (CK 4.72, 4.73 str.).
Daugiabucio namo bendrojo naudojimo patalpy dalies negalima pripazinti vieno kurio nors buto
priklausiniu, i$skyrus atvejus, kai bendrojo naudojimo patalpas yra imanoma atidalyti taip, kad tai
netrukdyty naudoti buty ar kity patalpy pagal paskirtj (kaip nurodyta CK 4.82 straipsnio 2 dalyje).

Taciau praktiskai galimi atvejai, kai 1 patalpas palépéje ar riisyje i¢jima turi tik tam tikras
konkretus butas, esantis namo paskutiniame ar pirmajame aukste, ir patalpos yra to buto
priklausinys — t. y. skirtos asmeniniam naudojimui. Norint atskirti, ar konkreti gin¢ytina patalpa yra
asmeninio ar bendro naudojimo, reikia i$siaiSkinti tam tikras aplinkybes. Jeigu patalpas funkcine
paskirtimi galima naudoti tik konkretaus buto gyventojy poreikiams tenkinti ir jos fiziSkai susijusios
tik su vienu butu, o kity buty savininkai neturi galimybés jomis naudotis, tai pagal konkrecCias
aplinkybes gali biiti daroma iSvada, kad Sis objektas yra ne bendro naudojimo ir igytas ne
bendrosios dalinés nuosavybés teise su kity buty savininkais kaip namo dalis, bet igytas nuosavybeés
teise kartu su butu, ir savininkas Sias patalpas gali valdyti, naudoti ir disponuoti savo nuoZiiira.

Kad praktiskai tai atskirti yra problemiSka, kad Siuo atveju gali suklysti ir teismai, iliustruoja
kita nutartis™®, priimta painioje civilinéje byloje pagal ieskovy E. S. ir V. S. ieskinj atsakovams A.
G., valstybés imonei Registry centrui ir savivaldybei. IeSkovai prasé teismo pripaZinti negaliojancia
tarp vieno i ieSkovy ieSkovy ir atsakovo sudaryta sutarti, kuria Salys pasidalijo gyvenamojo namo
nejrengta palépe ir rasi. Ieskovas E. S. visas jam priklausandias pastogés dalis buvo perleides
atsakovui A. G, o visos nuosavybés teisés i riisj peréjo ieSkovui E. S. Pirmosios ir apeliacinés
instancijy teismai buvo padare iSvadas, jog palépés ir riisio patalpos nebuvo igytos privatizacijos
metu kaip buty priklausiniai ir yra bendro naudojimo patalpos.

Kasacinis teismas pazyméjo, kad patalpos keliems savininkams priklausan¢iame name gali
buti individualaus ir bendrojo naudojimo. Pagal tai gali biiti sprendziama, ar jos privatizacijos

procese buvo privatizuotos kartu su butu kaip buta igijusio asmens buto dalis ar priklausinys, ar

70 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2005 m. kovo 21 d. nutartis civilingje byloje Nr.3K-3-197/2005.
71 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. gruodzio 7 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-530/2009.
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kaip namo dalis ir bendroji daliné nuosavybé. Ar patalpos yra individualaus, ar bendro naudojimo,
sprendziama pagal tai, ar yra sprendimas jas suteikti naudotis individualiai, ar jos suprojektuotos ir
numatytos taip naudoti, ar jy suteikimo individualiai naudotis klausimas i§sprgstas privatizacijos
dokumentuose ar vélesniuose buty savininky susitarimuose, taip pat ir pagal kitas aplinkybes. Jeigu
patalpas funkcine paskirtimi galima naudoti buto gyventoju poreikiams patenkinti ir jos fiziSkai
susijusios tik su vienu butu, o kity buty savininkai neturi galimybés jomis naudotis, tai pagal
konkrecias aplinkybes gali biiti daroma iSvada, kad Sis objektas yra ne bendro naudojimo ir igytas
privatizacijos metu ne bendrosios dalinés nuosavybés teise su kity buty savininkais kaip namo dalis,
bet igytas kartu su butu. Kas privatizuota pagal buty privatizavimo sutarti, nustatoma aiSkinant buty
privatizavimo sutarties salygas, jos sudarymo ir vykdymo aplinkybés (pvz., buty privatizavima
reglamentuojantys teisés aktai, parengiamieji dokumentai buto privatizavimo sutarciai sudaryti,
privatizavimo sutarties ir jos priedy iraSai (techninio inventorizavimo duomenys, planai ir kt.),
privatizavimo sutarties Saliy pateikiamas sutarties aiSkinimas ir kt.). Privatizuojamo buto plotas taip
pat yra vienas i§ duomeny, pagal kuri galime spresti, kokios patalpos yra privatizuotos pagal buto
privatizavimo sutartj. Su butu neprivatizuotos patalpos laikomos namo gyventojuy bendro naudojimo
patalpomis. Nagrinéjamu atveju nustatyta, kad { palépg i¢jimas yra tik i§ atsakovo A. G. buto, ja
buvo privatizavusi ankstesné buto gyventoja, ieSkovai palépés privatizavg nebuvo. Taigi palépe
pripazinta atsakovo buto priklausiniu. Rusys, prieSingai, visas buvo privatizuotas ieSkovy, ji teismas
pripazino ieSkovy buto priklausiniu.

[Sanalizaves visas auk$€iau paminétas aplinkybes, teismas palépe graZino atsakovo A. G
asmeninén nuosavybén, o risi - ieskovy E. S. ir V. S. bendrojon nuosavybén. Taigi §iuo atveju
paaiskéjo, kad atsakovas A. G., neiSsiaiskings palépés ir riisio priklausomybés, visai be reikalo
inicijavo sutarties sudaryma dél palépés pasidalijimo, ir prireiké ilgo bylinéjimosi proceso, kad
paaiskeéty, kad A. G. yra teisétas visos palépés savininkas.

Taigi matome, kad biitent patalpy naudojimo paskirtis (ar patalpos skirtos individualiam
atskiro bendratur¢io naudojimui, ar visy bendraturc¢iy reikméms, ar skirtos treiyju asmeny tam
tikrai savarankiskai veiklai) bei rySys su pagrindiniu daiktu — butu - apsprendzia ju priskyrima
bendratur€iy asmeninei, bendrajai dalinei ar treCiyjy asmeny (valstybés, savivaldybés ar privaciy
asmeny) nuosavybén.

Taip pat galimi atvejai, kai yra nelengva atskirti, ar kitas turtas, pvz., tam tikri name esantys
irenginiai, yra bendroji daliné visy bendraturéiy nuosavybé, ar priklauso atskiram butui (patalpai) ir

yra §ios patalpos savininko asmeniné nuosavybe, kaip LAT iSnagrinétoje vienoje i$ bqu72, kur buvo

72 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. kovo 17 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-123/2009.
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aiSkinamasi, ar ant daugiabuc¢io namo stogo irengta terasa ir jos konstrukciniai jrenginiai yra visu
bendraturciy daliné nuosavybé, ar buto, prie kurio ji irengta, savininko asmeniné nuosavybé. Pirmos
instancijos teismas buvo konstataves, kad Sie namo irenginiai yra buto savininko nuosavybeé, todél
savininkas turi atsakyti uz zala, padaryta treiajam asmeniui, uzsikimsus lietaus nutekamiesiems
vamzdynams aplink terasa. LAT nustaté, kad §i terasa yra namo stogo konstrukciné dalis, buto su
terasa savininkei perkant §i buta, pirkimo — pardavimo sutartyje nebuvo nurodyta, kad pirkéja tampa
terasos ir jos konstrukciniy irenginiy savininke. VieSajame registre §io buto savininké taip pat
nenurodyta kaip terasos ar jos konstrukciniy irenginiy savininké ar valdytoja. Todél terasa ir jos
irenginiai yra visy bendratur¢iy daliné nuosavybé, o minéto buto savininké néra atsakinga uz
padaryta zala, atsiradusia dél netinkamos minéty jrenginiy priezitiros.

Kalbant apie name esancia inzinering iranga, gali iskilti klausimas — ar inzineriné iranga
(vamzdynai, elektros laidai ir pan), esanti butuose (ar kitose asmeninés nuosavybés teise
priklausanciose patalpose), kaip bendros namo inzinerinés irangos dalis, irgi priskiriama bendro
naudojimo objektams, o gal tai asmeninés nuosavybés objektas? CK 4.82 straipsnio 1 dalis ir
Bendrijy istatymo 2 straipsnio 4 dalis daugiabucio namo bendrosios dalinés nuosavybés objektus
iSvardija labai lakoniSkai — tai bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés pastato konstrukcijos,
bendrojo naudojimo mechaning, elektros, sanitariné techniné ir kita jranga (o minéta Bendriju
istatymo norma S$iy objekty savoka dar papildo, priskirdama jiems kita turta, priklausanti
daugiabu¢iy gyvenamyju namy ar kitos paskirties pastaty savininkams bendrosios dalinés
nuosavybes teise). Tiesa, Bendriju istatymo 2 straipsnio 15 dalies 2 punktas smulkiau iSvardija
pastato bendrojo naudojimo objektus ir Salia kity jiems priskiria bendrasias pastato inzinerines
sistemas — t. y. pastato bendrojo naudojimo mechaning, elektros, dujy, Silumos, sanitarinés
technikos ir kita jranga (iskaitant pastato elektros skyding, Silumos punkta, Sildymo ir karSto
vandens sistemos vamzdynus ir radiatorius, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus, ranks§luoséiy
dziovintuvus). Taciau néra aisku, kokia jranga laikytina bendrojo naudojimo, o kokia — asmeninio.
Siame punkte minimi vamzdynai, radiatoriai, ranksluos¢iy dziovintuvai leisty daryti iSvada, kad
asmeninés nuosavybes teise priklausanciose patalpose esanti iranga priskiriama bendrojo naudojimo
objektams. Taciau STR ,,Statinio statybos riisys*, patvirtinto Aplinkos ministro 2002 m. gruodzio 5
d. ;sakymu Nr. 622, 6.9 punktas apibrézia savoka ,,vartotojo inzineriné sistema* ir nurodo, kad tai
,,statinio bendrosios inZinerinés sistemos dalis, atskirta nuo bendrosios inZinerinés sistemos
apskaitos prietaisais ar uzdaromaisiais (paskirstomaisiais) jtaisais (sklendémis, ventiliais, jungikliais

ir pan.) bei kitomis vartotojo (juridinio ar fizinio asmens) atsakomybés ribas nustatanc¢iomis
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priemonémis, kuri tenkina statinio dalies gyventoju ar patalpos naudotoju reikmes*">. Tai reiksty,
kad §i inzinerinés sistemos dalis priskiriama asmeninei vartotojo, t. y. patalpos savininko,
nuosavybei. Neatsizvelgiant | $iy abiejy teisés normy visuma, galima smarkiai suklysti. Todél
manyciau, jog Bendriju jstatymo 2 straipsnio 15 dalies 2 punktas, reglamentuojantis, kas
priskiriama namo bendrojo naudojimo objektams, turéty bati patikslintas, numatant, kad bendrojo
naudojimo objektams néra priskiriama asmeninés nuosavybés teise priklausanciose patalpose esanti
inzinerinés ir kitokios {rangos dalis, atskirta nuo bendrosios inZinerinés sistemos apskaitos
prietaisais ar uzdaromaisiais (paskirstomaisiais) jtaisais bei kitomis priemonémis.

Taigi galima daryti iSvada, kad bendrosios nuosavybés teisés objektu daugiabuciuose
namuose turtas laikomas tada, kai yra nustatoma, kad jo paskirtis, jo naudojimo tikslas yra tenkinti

visy bendraturéiy interesus.

5.2. Bendraturciy interesy derinimas, naudojantis bendru turtu

Naudojantis bendru turtu, neiSvengiamai iSkyla neretai skirtingy bendraturciy interesy
derinimo klausimas bei susiduriama su i to atsirandanc¢iomis problemomis.

Siuo metu ypaé¢ dazni atvejai, kai kyla gin¢ai dél nama laikanéiy konstrukcijy panaudojimo
tam tikriems tikslams, pvz., buty savininkai nori isivesti | butus interneto ar kabelinés televizijos
rySi. Privatiis juridiniai asmenys Sias paslaugas teikia, sudarydami paslaugy teikimo sutartis su
atskirais vartotojais. Sioms paslaugoms teikti biitina techniskai prijungti vartotojo jrenginius prie
interneto ar kabeliniy televizijy tinkly. Bet koks prisijungimas prie namo elektros tinkly arba naujy
inzineriniy (kabeliniy, internetiniy ir kt.) tinkly montavimas, kiaurymiy namy sienose gr¢zimas yra
neiSvengiamai ir tiesiogiai susij¢s su aptariamy bendrojo naudojimo objekty panaudojimu, taip pat
su §iy objekty biklés pasikeitimu. Sie klausimai, kaip ir kiti klausimai dél bendro turto naudojimo,
sprendZiami bendratur€iy sutarimu, o jei isteigta bendrija — bendrijos nariy balsy dauguma.
Vadinasi, paslaugas teikiantys asmenys negali savo nuozitra vykdyti auk$¢iau minéty darby bendro
naudojimo objektuose ir naudotis Siais objektais be bendraturCiy ar bendrijos nariy daugumos
sutikimo. Tai reiSkia, kad Siais klausimais reikalingas buty ir kity patalpy savininky valios
iSreiSkimas jstatymo nustatyta forma ir tvarka (CK 4.75 straipsnis, 4.85 straipsnio 1 ir 5 dalys).
Bendraturciy sutikimo reikalinguma atitinkamai numato ir pojstatyminiai aktai, reglamentuojantys

klausimus, susijusius su tam tikry irenginiy irengimu ar darby atlikimu bendro naudojimo

73 STR ,,Statinio statybos rigys*, patvirtintas Aplinkos ministro 2002 m. gruodzio 5 d. isakymu Nr. 622//Valstybés Zinios. 2002, Nr.
119-5372.
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objektuose’.

LAT, nagrinédamas byla’> dél daugiabutio namo savininky bendrosios dalinés nuosavybés
igyvendinimo bei daugiabu¢io namo savininky bendrijos valdymo organy — bendrijos nariy
susirinkimo bei bendrijos valdybos - kompetencijos atribojimo, yra pazyméjes, kad kabelinés
televizijos {rangos eksploatavimo bendrojo naudojimo objektuose galimybés priklauso nuo
bendrijos nariy valios ir kad bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo klausimas turi buti
sprendziamas bendrijos nariy susirinkime, t.y. kad sprendima turi priimti auksc¢iausiasis bendrijos
valdymo organas.

Ka daryti, jeigu mineéti darbai atlikti, iranga sumontuota be minéto bendratur¢iy sutikimo
gavimo? CK 4.98 straipsnis nustato, kad savininkas gali reikalauti paSalinti bet kuriuos jo teisés
pazeidimus, nors ir nesusijusius su valdymo netekimu. Vadinasi, Siuo atveju dél galimybés nutraukti
privaciy juridiniy asmeny atliekamus veiksmus ir paSalinti savavaliSkai sumontuotus irenginius ir
kity atliekamy veiksmy padarinius bendrojo naudojimo objektuose biitina kreiptis i teisma.

Kaip matome, svarbu bendro naudojimo objektais naudotis pagal ju funkcing paskirti,
nepazeidziant kity bendraturciy teisiy ir teiséty interesy, kaip to reikalauja CK 4.83 straipsnio 1
dalis.

Kad praktikoje iskyla nemazai ginty §iais klausimais, iliustruoja LAT nutartis® civilingje
byloje pagal grupés bendraturciy ieskini dél ipareigojimo nukelti antenas nuo stogo, iSmontuoti
televizijos iranga dziovykloje, atkurti buvusia patalpy padéti. Atsakovas (juridinis asmuo) ant
daugiabucio namo stogo jreng¢ kabelinés televizijos antenas, o namo devintojo aukSto dZiovykloje,
atitvérgs miro siena dali Sios patalpos ir laipty aikStelés, irengé kabelinés televizijos stoti.
Atsakovas kelis kartus kreipési 1 namo bendrija ir prasé suSaukti buty savininky susirinkima,
kuriame biity nusprgsta, duoti ar ne atsakovui sutikima naudotis namo stogu, kitomis stogo
konstrukcijomis, dziovykla, kaip to reikalavo tuomet galioj¢ teisés aktai. Net buvo priimtas
apylinkés teismo sprendimas, {pareigojantis bendrija suSaukti visuotini bendrijos nariy susirinkima
ir apsvarstyti nurodyta klausima. Ta¢iau bendrija susirinkimo nesuSaukeé.

Kasacinis teismas pripazino, kad ieSkovy keliami klausimai dé¢l bendrojo naudojimo objekty
— stogo, laiptinés, dziovyklos — valdymo ir naudojimo yra tiesiogiai susij¢ su savininky bendrosios
dalinés nuosavybés teisés igyvendinimu, todel tuo klausimu reikalingas buty ir kity patalpy

savininky valios iSreiSkimas jstatymo nustatyta forma ir tvarka. Taip pat svarbu nustatyti, ar

74 Pvz., Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002 m. gruodzio 5 d. {sakymu Nr.622 (Valstybés Zinios, 2002, Nr.119-5372)
patvirtinto statybos techninio reglamento STR 1.01.08:2002 "Statinio statybos rusys" 14.16 papunktis reikalauja bendraturciy
sutikimo, {rengiant nuotolinio rySio antenas (televizijos, radijo ir pan.) ant daugiabucio gyvenamojo pastato stogo.

75 Lietuvos Auks¢iausiojo teismo 2003 m. geguzés 14 d. nutartis civilinéje byloje Nr.3K-3-599/2003.

76 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. gruodzio 28 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-679/2006.
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irengiant kabelinés televizijos patalpas nebuvo pazeistos kity bendraturciy teisés naudotis
bendrosios dalinés nuosavybés objektais, ar nebuvo atidalytos nedalomos bendrojo naudojimo
patalpos i§ bendrosios dalinés nuosavybés, nustatyti, kokius ieSkovy interesus pazeidé atsakovo
veiksmai, kokius nuostolius ieSkovai patyré dél to, kad ant daugiabucio namo stogo jrengtos
antenos ir kabelinés televizijos stotis. Sprendziant Saliy gin¢a, svarbu vadovautis civiliniy teisiniy
santykiy subjekty interesy pusiausvyros principu ir atsizvelgti i tai, ar ginant ieSkovy interesus
nebus padaryta neproporcingos zalos atsakovui. Tik iSsiaiSkinus visas pirmiau nurodytas
aplinkybes, bus galima jvertinti reikalavima paSalinti antenas nuo stogo ir kabelinés televizijos
iranga 1§ dZiovyklos ir laiptinés dalies. Tadiau byla nagrinéj¢ Zemesniy instancijy teismai to
nepadaré. Taip pat LAT padaré iSvada, kad istatymuose nustatyta tvarka turi bati priimtas
atitinkamas visuotinio bendrijos nariy susirinkimo nutarimas dél sutikimo jrengti antenas ant stogo
ir kabelinés televizijos stoti. Todél byla grazinta nagrinéti i§ naujo.

Kaip matome i§ pateikto pavyzdzio, tretiesiems asmenims naudojantis bendraturciams
priklausanciais objektais, svarbu nepazeisti bendraturc¢iy teisiy naudotis jais. IS kitos pusés, taip pat
ir asmuo, ginCydamas kity bendratur€iu veiksmus kaip darancius zala jo teiséms ar teisétiems
interesams, turi ivertinti, ar savo veiksmais igyvendindamas turima teis¢ 1 bendrosios dalinés
nuosavybés turta, pats nesukiiré padéties, apsunkinancios to turto tolesni naudojima, nes praktikoje
yra pasitaike ir tokiy atveju. Kaip pavyzdi galima paminéti kita LAT nutartj’’ pagal bendraturciy
ieskini del pazZeisty teisiy gynimo. Byloje nustatyta, kad viena 1§ ieSkoviy isigijo negyvenamasias
patalpas daugiabuciame name ir Siose patalpose atliko rekonstrukcija, sumazinusia vieno i§
atsakovy valdomos pastogés vertg, nes nebeliko nattiralaus apSvietimo vienoje 18 patalpy ir atsirado
butinybé keisti stogo konstrukcija bei istatyti stoglangius. Ieskove, isigijusi patalpas, ju
rekonstrukcijos projekte neparodé¢ ugniasienéje buvusiy langu, kurie véliau uZzmiryti. Tuo
remdamasis atsakovas prieSieskiniu prasé teismo pripazinti negaliojanciu statybos leidima, iSduota
ieSkovei — patalpy savininkei. Atsakovas prieSieskini grindé tuo, kad, ieSkovei rekonstravus jai
priklausancias palépés patalpas, jam nebeliko natiiralaus apSvietimo vienoje i§ patalpy per
ugniasienéje atsakovo irengtus langus, ieSkovei juos uzmirijus. Teismas nustaté, kad ugniasiené —
tai nedegiy medziagy nustatyto atsparumo statybiné konstrukcija, neleidzianti gaisrui iSplisti
horizontalia kryptimi uZ patalpos riby. Joje negali bliti numatomas langy irengimas, nes tai
prieStarauty prieSgaisrinés sienos irengimo principams. Dél to bitent atsakovas, isirengdamas
patalpas palépéje, turéjo pagal ugniasienés paskirtj jos neardyti, o langy jrengima planuoti budingais

palépés patalpoms stoglangiais. Atsakovas, to neatlikegs, prieSingai, isirenggs palépés langus

77 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2008 m. gruodzio 23 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-588/2008.
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ugniasienéje, pats prisiém¢ neigiamas pasekmes, nes ugniasien¢ néra skirta langams jrengti,
reikiamas patalpy apsSvietimas gali buiti uztikrinamas remiantis kitais projektiniais ir techniniais
sprendimais. LAT konstatavo, kad pirmosios instancijos teismas teisingai atmeté atsakovo
priesieskini.

Esant gincams dél bendro naudojimo turto (patalpuy ar kito nekilnojamojo turto daliy),
isitikinus, kad tai tikrai yra bendro naudojimo daiktas, tikslinga nustatyti naudojimosi juo tvarka,
kaip numatyta CK 4.81 straipsnyje. Jei $i tvarka bus notariskai patvirtinta ir jregistruota viesame
registre, ji bus privaloma ir tiems asmenims, kurie véliau taps bendraturciais (CK 4.81 straipsnio 3
dalis). Tai padéty sumazinti gin¢y dél naudojimosi bendru daiktu skai¢iy. Taciau praktiskai, ypac
esant dideliam skaiCiui bendratur¢iy ir kai néra jsteigta bendrija ar sudaryta jungtinés veiklos
sutartis, susitarti dél bendros, visiems tinkamos tvarkos nustatymo yra labai sunku, nes daznas
bendraturtis zitri tik savy interesy, o susitarimui pasiekti reikalinga visy bendratur¢iy pritarimas
(CK 4.75 straipsnio 1 dalis, 4.85 straipsnio 1 dalis). Net ir susitarus, paprastai labai sudétinga
suorganizuoti Sios tvarkos notarinj patvirtinima, nes kazkas i§ bendraturciy turi suorganizuoti visy
bendratur¢iy nuvykima pas notara pasirasyti tvirtinamo dokumento. Tod¢l tikétina, kad atvejai, kai
daugiabuciuose namuose yra sudaryti ir dar vieSame registre jregistruoti tokie susitarimai, yra labai
reti, nors tai padéty bendratur¢iams lengviau susitarti.

Taigi ir tretieji asmenys, ir patys bendrosios nuosavybés santykiy dalyviai savo teises privalo
igyvendinti taip, kad neblty pazeisti visy S$iu santykiy dalyviy interesai. Naudojimosi
nekilnojamuoju daiktu tvarkos nustatymas padéty bendrosios nuosavybés santykiy dalyviams

suderinti jy interesus.

5.3. LéSy kaupimas, mokesciy, kity jmoky mokéjimas

Kaip numatyta CK 4.82 straipsnio 3 dalyje, buty ir kity patalpy savininkai privalo
proporcingai savo daliai apmokeéti iSlaidas namui iSlaikyti ir iSsaugoti, mokéti mokescius, rinkliavas
ir kitas jmokas, taip pat reguliariai kaupti lésas, kurios bus skiriamos namui atnaujinti. Si teisés
norma, kaip matome, apima labai jvairiy savo paskirtimi mokesCiy, imoky mokéjima — tiek
mokescius uz suteiktas komunalines paslaugas, tiek numatytas iSlaidas uz periodiskai atliekama
turto priezitra, tiek neplanuotas iSlaidas uz bendro turto remonto darbus, tiek ivairias gyventoju
inicijuojamas rinkliavas reikalams, susijusiems su bendro turto prieziiira, galiausiai 1Sy kaupima
namui atnaujinti. Mano manymu, minétoje teisés normoje istatymy leid¢jo pavartotas iSsireiSkimas

,hamui atnaujinti néra tikslus — neaisku, ar ¢ia kalbama apie 1éSy kaupima daugiabu¢iam namui
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atnaujinti (modernizuoti), dalyvaujant valstybés remiamose atnaujinimo programose, ar tik apie 1ésu
kaupima, siekiant, kad pastatas atitikty privalomuosius statiniy naudojimo ir prieziiiros
reikalavimus, ar apima abu atvejus. Jau vien tik dél Sio neaiSkumo S$ios teisés normos
igyvendinimas tampa komplikuotas. Ka istatymuy leid¢jas, priimdamas $ig teis€s norma, galéjo turéti
mintyje?

Panagrinékime, kaip klausimus, susijusius su 1ésu kaupimu, reglamentuoja kiti teisés aktai.
Iki 2012 m. liepos 1 d. galiojusios redakcijos DNSBI 20 straipsnio 4 punktas numaté, kad bendrijos
nariy susirinkimas turi teis¢ tvirtinti ,,IéSy istatymuose ir kituose teisés aktuose nurodytiems
privalomiems statiniy naudojimo ir prieZiiiros reikalavimams jgyvendinti kaupimo tvarka“. Sis
istatymas prie nariy susirinkimo kompetencijos neminéjo 1éSy kaupimo namui atnaujinti
(modernizuoti) tvarkos tvirtinimo, o iSskyré tik 1éSy kaupimo privalomiesiems reikalavimams
igyvendinti tvarkos tvirtinima.

Kito teisés akto - Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo
pavyzdiniy nuostaty’® (toliau — Administravimo nuostatai) - 8.7 punkte numatyta, kad
Administratorius proporcingai patalpy savininky bendrosios nuosavybés daliai apskaiciuoja
kaupiamasias imokas — vadovaudamasis patalpy savininky susirinkimo ar balsavimo rastu
sprendimu dél 1ésy kaupimo namo bendrojo naudojimo objektams atnaujinti, ju naudojimo tvarkos
ir kaupiamyjy imokuy dydzio. Cia vélgi vartojamas terminas - 1é§y kaupimas namui atnaujinti, kaip
ir CK 4.82 straipsnio 3 dalyje, taciau velgi neaiSku, apie koki kaupima ¢ia kalbama. Taigi
akivaizdus neatitikimas tarp savokuy, vartoty DNSBJ ir Administravimo nuostatuose.

Naujosios redakcijos DNSBI (Bendriju istatymas), 10 straipsnio 8 ir 12 punktuose
reglamentuodamas visuotinio bendrijos nariy susirinkimo kompetencija, numato, kad visuotinis
nariy susirinkimas tvirtina imoky, skirty bendrijos administravimo, bendrojo naudojimo objekty
nuolatinés techninés priezitiros (eksploatavimo) ar kitoms iSlaidoms apmokéti, tarifus; imokas arba
Jju apskai¢iavimo tvarka kaupiamajam pastato ar jo bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo fondui
arba investiciniam naujy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty sukiirimo fondui sudaryti ir
nustato Siy léSu naudojimo tvarka; taip pat tvirtina kitas imokas, susijusias su bendrijos
administravimu, bendrojo naudojimo objekty naudojimu ir prieziiira, jeigu bendrijos istatuose
nenustatyta kitaip. [teisinamas jmoky mokéjimas tiek privalomyjy statiniy naudojimo ir priezitiros
reikalavimams jgyvendinti, tieck namo atnaujinimui, tiek kitiems tikslams, susijusiems su bendrosios

dalinés nuosavybés objekty naudojimu ir prieziiira. Taciau vélgi lieka neaiSku, kam biitina kaupti

78 Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos
aplinkos ministerijos 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu Nr. 603//Valstybés Zinios. 2001, Nr. 45-1584; 2002, Nr.54-2123; 2004, Nr.
5-94; 2011, Nr. 125-5963.
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léSas — ar namo atnaujinimui (modernizavimui) i§ esmés, ar tik privalomyjy reikalavimy
igyvendinimui, ar Siems abiems atvejams.

Sio darbo rengimo metu priimtas CK pakeitimas’®, jsigaliosiantis 2013 m. sausio 1 d., jnes¢
aiSkumo Siuo klausimu. CK 4.82 straipsnis papildytas naujomis 4 ir 5 dalimis, kurios patikslina ir
papildo Siuo metu galiojancia Sio straipsnio 3 dalies redakcija, taip pat patvirtina aukS¢iau Siame
darbe iSkelta pastebéjima, kad S$iuo metu galiojanti CK 4.82 straipsnio 3 dalies redakcija yra
neiSsami. [sigaliosianti minéto straipsnio 4 dalis numato, kad patalpy savininkai privalo kaupti
1€sas, kurios bus skiriamos namui atnaujinti pagal privalomuosius statiniy naudojimo ir priezitiros
reikalavimus (toliau — privalomieji reikalavimai). [teisinta, kad Sios 1éSos bus savininky bendroji
daliné nuosavyb¢, kad i jas negalés biiti nukreiptas iSieSkojimas pagal atskiro savininko prievoles,
kad perleidus patalpa su kaupiamosiomis léSomis susijusios teisés ir pareigos atiteks naujajam
savininkui ir kt. [sigaliosianti minéto straipsnio 5 dalis numato, kad léSy pastaty atnaujinimui
(modernizavimui) kaupima reglamentuoja istatymai.

Taigi, mano manymu, darytina i§vada, kad ir §iuo metu dar galiojanc¢ia CK 4.82 straipsnio 3
dali reikty suprasti kaip taikyting tik kalbant apie 1éSuy kaupima privalomiesiems reikalavimas
igyvendinti, ir laikytina, kad kodeksas neiteisina 1éSy kaupimo namo atnaujinimui
(modernizavimui) privalomumo. Taiau, mano manymu, 1éSy kaupimas namo atnaujinimui
(modernizavimui) turéty biiti privalomas, nes anks€iau ar véliau tai taps gyvybiskai aktualu
kiekvieno pastato bendratur¢iams, kai privalomyju reikalavimy igyvendinimas nebebus efektyvus,
1§ esmés neatnaujinus namo, o netinkama namo buklé gali kelti tiesiogini pavoju ne tik namo
gyventojams, bet ir kitiems visuomenés nariams ar ju turtui (pvz., praeiviams, greta namo
pastatytoms transporto priemonéms ir pan.). Taigi sidly€iau ir 1é8y kaupima namo atnaujinimui
(modernizavimui) iteisinti kaip privaloma, tai numatant CK 4.82 straipsnio 5 dalyje.

Zinoma, bendraturdiai gali ir savo iniciatyva kaupti léSas jvairiems tikslams, taGiau
dazniausiai tai daro nenoriai. Visi Zino, kad biitina mokéti mokesCius uz gautas komunalines ir
kitokias paslaugas, uz administratoriaus vykdoma turto prieziira, bet kaupti 1éSas reikalams,
nukreiptiems | namo priezilira ateityje, vengiama. Apie CK nuostata, numatancia privaloma léSu
kaupima tam tikriems reikalams, didel¢ dalis bendratur€iuy nezino arba apsimeta nezina, arba iesko
motyvy jos nesilaikyti, argumentuojant tam tikrais motyvais - nesinaudojimu tam tikromis
patalpomis ar jrenginiais, atsijungimu nuo centralizuotos Sildymo sistemos ir pan.

Mano atliktos apklausos duomenimis apie teisés normos, numatancios privaloma léSu

kaupima, egzistavima nezino net 40 proc. apklaustuju, dar 32 proc. yra kazka gird¢je, ir tik 28 proc.

79 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.82, 4.83, 4.84, 4.85 straipsniu pakeitimo ir papildymo istatymas// Valstybés Zinios,
2012, Nr.57-2828.
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patvirtino, kad tai zino. Privalomam léSy kaupimui pritaria taip pat tik nedidelé dalis apklaustyju
(26 proc. besalygiSkai pritaria, dar 22 proc. manyty, kad tam reikalingas bendratur¢iy ar bendrijos
sutikimas, nepritaria net 52 proc. ) (2 priedo 9 — 10 punktai). Aisku, kad savininkai nesupranta
kaupimo reikSmés ir prasmes, tikisi, kad kas nors kitas (valstybé, savivaldyb¢) finansuos ju
gyvenamojo namo bendrosios dalinés nuosavybés objekty atnaujinima.

Tai rodo rinkos tyrimy ir konsultaciju bendrovés ,,Prime consulting™ atlikta daugiabuciy
namy didziuosiuose Salies miestuose gyventoju apklausa, kuri atskleidé, kad dauguma net nezino,
jog laiptiné, stogas ar kitas bendrai naudojamas turtas yra visy buty savininky nuosavybé, uz kuria
jie yra atsakingi. Bendro naudojimo turta suniokojus stichinei nelaimei, gaisrui ar jvykus inZineriniy
sistemy avarijai gyventojai nezino, kas turta turéty atstatyti. Gyventoju buvo klausiama, kas, ju
manymu, turéty atlyginti nuostolius, patirtus dél vienoje i§ namo laiptiniy kilusio gaisro. N¢ vienas
nepasirinko teisingo atsakymo, kad nuostolius turi atlyginti visi namo gyventojai kartu. Daugiau nei
pusé apklaustyjy teigé, kad nuostolius turi atlyginti tik laiptinés, kurioje kilo gaisras, gyventojai,
14,3 proc. ju mané, kad tokius nuostolius turéty padengti savivaldybé, o 27,6 proc. respondenty
nurodé, kad pirmiausia turi biiti surastas kaltininkas, nes bitent jis yra atsakingas uz Zzalos
atlyginimq8o.

Sis tyrimas atskleidé, kad net pusé $alies gyventojy yra patyre bendro naudojimo turto
nuostoliy del vagysc¢iy, kiek maziau (40 proc.) — dél uzliejimy, trikus vamzdziams, sugedus
kanalizacijos sistemai ir pan. 28,7 proc. gyventojy nurodé, kad jiems nuostoliy yra sukélusios katés,
grauzikai, taip pat zala buvo patirta dé¢l paciy gyventoju aplaidumo, kaimyny uzpylimo, benamiy
invazijos, uzpuolimy ir pan. Gaisra sakosi patyre 0,3 proc. daugiabuciuose gyvenanciy gyventojy —
o ¢ia pasekmés skaudZziausios ir sudétingiausiai atstatomos.

Minéto tyrimo rezultatai taip pat parode¢, kad beveik pusé gyventoju po kilusio gaisro ar
vandentiekio avarijos remontui galéty skirti tik maziau nei 50 lity, tre¢dalis gyventoju galéty skirti
50-100 lity, 11 proc. — 100-200 lity, tik 2 proc. — 200-500 lity. Net kas septintas gyventojas bendro
turto remontui 1Sy skirti i§ viso negaléty. Akivaizdu, kad gyventojai susidurty su didele problema,
jeigu ju turtui biity padaryta didesné Zala.

Taigi logiska, kad CK ijteisina bent jau privaloma 1éSy kaupima namui atnaujinti pagal
privalomuosius reikalavimus. Sias lé3as biity galima panaudoti minétais galimais bendro turto
netekimo atvejus gaisro, stichiniy nelaimiy atvejais ir pan., kai turtui padaryti didesnio masto
nuostoliai ir tam reikalinga Zenkli suma 1¢Sy, kuriy be iSankstinio kaupimo daugelis gyventoju buty

nepajégis skirti.

80 Pagal: Jockus A. Butai — miisy, namas — jlisy. Lietuvos zinios//http://www.lzinios.It/[t/2011-03-28/verslo_orbita/ butai
musu_ namas__jusu. htmI?print; prisijungimo laikas: 2011-09-05.
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Taciau kalbant apie léSu kaupima namo privalomiesiems reikalavimams uztikrinti, reikia
paminéti, kad praktiskai tik nedidel¢ dalis namy Sias 1éSas kaupia. Galima teigti, kad norma dél
privalomo 1éSy kaupimo faktiskai iki Siol yra neveikianti, nors ji galioja jau pakankamai seniai - NUO
naujosios redakcijos CK jsigaliojimo 2001 m. liepos 1 d. Tai pripaZista jvairis $altiniai. ,,Si norma
yra, taCiau neveikia, IéSos nekaupiamos®, — yra konstataves Vilniaus daugiabu¢iy namy asociacijos
valdybos narys Algirdas Glodenis®". Manau, ta pirmiausia salygojo poistatyminiy teisés akty,
nustatanc¢iy kaupimo tvarka, imoky riby dydzius, nebuvimas, nes buvo teisinamasi, kad neaisku,
kokio dydzio imokos turéty biiti nustatytos ir kokia tvarka kaupiamos, ir netgi naujojo Bendriju
istatymo priémimas padéties Cia i§ esmés pakeisti negali. Manau, kad praktikoje bus nereti atvejai,
kai nepavyks suSaukti turinio kvoruma visuotinio susirinkimo, kad patvirtinti imokas arba ju
apskaiciavimo tvarka kaupiamajam pastato ar jo bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo fondui
arba investiciniam naujy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty sukiirimo fondui sudaryti ir
nustatyti $iy 1éSy naudojimo tvarkos, kaip tai numatyta Bendrijy istatymo 10 straipsnio 1 dalies 8
punkte (pasitaikys, kai susirinkg¢ bendrijos nariais nesutars dél imoky dydzio, kai susirinkimo
priimti sprendimai dél imoky apskaiciavimo tvarkos nebus kvalifikuotai parengti ir pan., ypac
zinant daugumos bendrijos nariy teisini iSprusima, bendra samoninguma ir aktyvuma). Esant
detalesniam teisiniam reglamentavimui, bendrijoms biity buve lengviau numatyti konkrecius imoky
dydzius, sukonkretinti 1€Sy kaupimo tvarka, neiSeinant uZz Vyriausybés ar kitos institucijos
patvirtintos pavyzdings tvarkos riby.

Taigi nuo pat Sios normos isigaliojimo buvo i8kilgs poistatyminiy akty, reglamentuojanciy
kaupimo tvarka bei imoky dydziy ribas, poreikis. Aplinkos ministerija 2010 m. buvo inicijavusi CK
pataisas, kurios numatyty, kad Vyriausybé nustato 1éSy kaupimo daugiabuciui namui atnaujinti
tvarka ir minimaly kaupiamosios imokos dydi. Vyriausybé¢ jau ketino tai reglamentuoti, ipareigojant
visus buty ir kity patalpy savininkus kaupti 1éSas daugiabuciy atnaujinimui nustatyta tvarka. Tac¢iau
siilymas istrigo paaiskéjus, kad nezinoma, kaip turéty buti skai¢iuojamas minimalus privalomojo
kaupimo {mokos dydis®*. Maksimalus {mokos dydis namams, dalyvaujantiems atnaujinimo
programoje, jau yra patvirtintas®®. Taciau iki §iol néra nustatyta, kokia gali buti maksimali ir
minimali imoka, kaupiant 1éSas privalomiesiems reikalavimams igyvendinti (svarbu, kad Sios

imokos netapty nasta gyventojams, taciau jei imokos bus per mazos, truks 1ésy laiku ir tinkamai

81 Pagal: Buty savininkams — naujas mokestis. http://www.kasdien.lt/Pradzia/Naujienos/Lietuvoje/Butu-savininkams-
naujas-mokestis; prisijungimo laikas: 2011-11-14.

82 Ten pat.

83 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2009 m. gruodZio 16 d. nutarimas Nr. 1725 ,,Dél valstybés paramos daugiabuc¢iams namams
atnaujinti (modernizuoti) teikimo taisykliy patvirtinimo ir daugiabu¢io namo atnaujinimo (modernizavimo) projektui jgyvendinti

skirto kaupiamojo inaso ir (ar) kity jmoky didziausios ménesinés jmokos nustatymo“//Valstybés zinios. 2009, Nr. 156-7024;
2011, Nr. 164-7823.
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pagerinti namo buklg).

2013 m. sausio 1 d. isigaliosianti CK 4.82 straipsnio 4 dalis pagaliau numato, kad ,,1éSu
kaupimo, ju dydzio apskaiciavimo, sukaupty léSu apsaugos tvarka nustato Vyriausybé®. Tikétina,
kad priémus tokia tvarka, atitinkamoms institucijoms bus pagrindas reikalauti, kad visuose
daugiabuciuose biity pradétos kaupti 1€Sos, kurios taps dar vienu bendrosios dalinés nuosavybés
objektu. Kadangi sukaupty 1éSy ne visada gali pakakti turtui atstatyti, teigiamai vertinti galima tai,
kad naujoji CK pataisa mini ir 1éSy apsauga.

Kalbant apie 1éSy kaupima, neiSvengiamai buvo iskiles $iy 1éSy draudimo klausimas. IKi
2012 m. liepos 1 d. tai nebuvo niekur iteisinta, ir tik naujojo Bendriju istatymo 25 straipsnio 3
dalyje numatyta, kad kaupiamyjy 1ésuy saskaitoje esancios kiekvieno indélininko — buto ar kitos
patalpos (pastato) savininko léSos, virSijancCios istatymuose nustatyta valstybés privalomai
draudziama suma, turi buti apdraustos istatymu nustatyta tvarka, o i kaupiamuyjy 1éSu saskaita
draudziama nukreipti iSieSkojima pagal bendrijos ar bendrosios dalinés nuosavybés teisés subjekty
prievoles (tuo paciu nuo 2013 m. sausio 1 d. isigaliosianti CK 4.82 straipsnio 4 dalies redakcija
numato, kad sukauptos 1éSos bus savininky bendroji daliné nuosavybé, kad i Sias 1éSas negalés biiti
nukreiptas iSieSkojimas pagal atskiro savininko prievoles). Manau, buty savininkai jau seniau biity
lengviau pasiryz¢ kaupti 1ésas, jei Sios teisés normos bity isigaliojusios gerokai anksciau - buty
savininkai biity isisamoning, kad ju sukaupti pinigai bus apsaugoti nepriklausomai nuo to, kas
nutiks su namo administratoriumi ar bendrija. Taip pat, manyciau, kad tuo paciu reikalinga
pagalvoti ir apie kity bendrojo naudojimo objekty draudimo galimybés (ar biitinybés) iteisinima,
nes specialiy teisés akty, reglamentuojanciy Siuos klausimus, néra (reikéty pasverti tokio draudimo
nauda i§ vienos pusés ir finansing nasta savininkams i§ kitos pusés). Manyciau, kad tikslingiausia
buty pasisakyti uz bendro naudojimo turto daugiabuciuose draudimo biitinybg, nustatant nors
minimalias imokas, kad jas pajégtu susimoketi kuo didesné dalis buty savininkuy, nes, kaip jau buvo
minéta, daugiabuciy namy priezitra priskiriama vieSajam interesui. Minimy teisés normy
nebuvimas iki §iol tikrai turi jtakos savininky nenorui kaupti léSas bendriems reikalams.

Kalbant apie minéta bendro naudojimo objekty daugiabuciuose namuose draudima, tai Siuo
metu visgi yra imanoma, bet dar néra populiaru. Dazniausiai yra draudziami namuy stogai ir
vamzdynai. Pvz., pagal Kauno miesto daugiabuciy namy savininky bendrijy asociacijos prezidento
Ricardo Kenstavic¢iaus pateiktus duomenis, i§ mazdaug 800 daugiabuciy bendrijy, priklausanciy
Kauno DNSB asociacijai, apie 20 yra apdraudusios namy stogus ir apie 40-60 — vamzdynus.
Dazniausiai tai daro didesnés bendrijos, turincios kelis Simtus buty. Kad Zmonés drausty laiptines ar

koridorius, neteko girdéti. Savininkai tam nemato prasmes. Juk draudimas kainuoja, tai papildomos
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iSlaidos, todé¢l gyventojai skaiCiuoja ir draudzia tik tuos objektus, kurie tikrai kelia rizika ir ju
remontas atsieity didele suma®.

Draudimo bendrovés, kai kuriy Saltiniy teigimu, drausty ir visus bendro naudojimo objektus
daugiabuciuose, jeigu tam biity poreikis. Draudimo bendroviu atstovy pasteb&jimu, jos nejaucia
rinkos poreikio - Zmonéms triikksta bendruomeniSkumo, rySkus skirtumas tarp savoky ,,mano‘ ir
,musu“, o ir daugiabu¢iy namy bendrijos nenori prisiimti atsakomybés uz tokiy sutarCiy
administravima. ,,Lietuvos draudimo® duomenimis®, interviu su ,,Lietuvos Ziniy* Zurnalistu metu
buvo sudaryta tik viena tokia draudimo sutartis. Vienos didziausiy Baltijos Salyse skandinavy
kapitalo draudimo bendroviy ,,If" atstovy teigimu%, zmongs, apsidraude savo busta kai kuriomis
,If" sitlomomis draudimo ruSimis, automatiS$kai apsaugo ir dali bendro naudojimo turto.
Nors tokias paslaugas bendrové teikia nuo 2009 mety, klientai jomis domisi vangiai. Lietuvoje tai
néra populiarus draudimo produktas, prieSingai, nei, pvz., Estijoje, kur bendro naudojimo turtas
dazniausiai yra apdraudZiamas.

Kitos draudimo bendrovés ,,Seesam Lietuva® atstovai teigia, kad atskiros paslaugos, skirtos
daugiabu¢iy namuy bendrojo naudojimo patalpy draudimui, neturi, taciau ja galéty teikti, jeigu
atsirasty bent kiek didesnis poreikis. Taciau ir §i bendrové pripaZista, kad didelés paklausos drausti
daugiabuciy bendrojo naudojimo patalpas tikrai néra. Namy bendrijos kol kas nerodo daug
iniciatyvos ir susidom¢jimo, daugiau iniciatyvos rodo pacios draudimo bendrovés®’. Tagiau manau,
kad Sis klausimas turéty biiti aktualus visiems buty savininkams.

Reikia pasakyti, kad net ir isigaliojus naujos redakcijos CK normai apie privaloma lésu
kaupima, yra tikimybeé, kad Sis procesas vyks ne visuose daugiabuciuose, kol nebus numatyta
atsakomybé uz vengima tai daryti ar sukurtas kitoks jgyvendinimo mechanizmas. Zinoma,
savivaldybiy paskirty administratoriy administruojamuose namuose jie pateiks saskaitas, kuriose
bus numatyta mokeétinos sumos léSoms kaupti, i§ nemokanciy reikalaujamy sumy gyventojy skolas
galés isieskoti teismine tvarka. Taciau ten, kur namus administruoja pacios bendrijos, yra tikimybg,
kad pasitaikys atvejy, kai bendraturciai nutars nekaupti 1éSy ar nesutars dél ju dydzio ir nesugebés
priimti bendro sprendimo. Minétas ATPK 158 straipsnis, numatantis atsakomybg uZ
administravimo pareigy nevykdyma, iSvardija gana apibrézta pareigy rata ir nenumato atsakomybés
uz vengima vykdyti privaloma 1éSy kaupima (kazin ar tai galima bty pavadinti administravimo

pareiga). Todel, many¢iau, jog reikéty ATPK papildyti nauju straipsniu, numatanciu atsakomybg uz

84 Pagal: Jockus A. Butai — miisy, namas — jisu/http://www.lzinios.It/It/2011-03-28/verslo_orbita/butai_musu
namas_jusu.html; prisijungimo laikas: 2011-11-15.

85 Ten pat.

86 Ten pat.

87 Ten pat.
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bendrijos ar bendratur¢iy vengima kaupti 1éSas. Taciau kyla klausimas — ka ir kaip reikéty bausti
tokiu atveju (nebuty veiksmingas vien bendrijos pirmininko nubaudimas, o surasyti protokola ir
nubausti kiekviena bendraturtj taip pat biity problemiska, tuo labiau kad kai kurie i§ bendratur¢iy
gali sutikti kaupti 1éSas, bet nesant bendrijos valios, ju noras kaupti 1éSas vis tiek likty
nejgyvendintas). Todél buty logiska jteisinti ekonomines ar panaSias sankcijas bendrijoms ar
bendratur¢iams, nevykdantiems Sios pareigos, kad jie blity suinteresuoti geranoriskai vykdyti 1ésu
kaupima.

Lietuvoje, zZinoma, yra atveju, kai bendrijos ar daugiabuciy namy administratoriai ir dabar
kaupia léSas ivairiems darbams, pvz., stogy, laiptinés langy ir dury keitimui ir pan. Imoky dydzius
dazniausiai yra nustatg paGios bendrijos ar savivaldybés. Stai, kai kuriy Saltiniy teigimu,
Mazeikiuose namy bendro naudojimo atnaujinimo fondai kaupiami jau nuo 1997 m. Tuo tikslu
vietos savivaldybés taryba yra nustaciusi minimalia ménesing imoka, kuri siekianti 18 centy uz 1
kv. m. IS $io fondo atnaujinti namy Silumos punktai, pakeisti laiptiniy langai ar durys, diegiamos ju
uzrakinimo sistemos, bendry patalpy apsvietimas kei¢iamas i jautry judesiui, atnaujinamos pasto
dezutes®.

ProblemiSkas yra ne tik auks¢iau aptarty léSy kaupimo imoky, bet ir mokes¢iy uz namo
gyventojams {vairiy paslaugy teikéjy suteiktas paslaugas mokéjimo klausimas. Savininkams daznai
neaisku, kodél jiems reikia mokeéti vienokio ar kitokio dydzio mokescius uz paslaugy atlikima, jie
nesutinka su priskai¢iuoty mokesc¢iy dydZziais ar mano, kad jie neturi mokéti uz tam tikrus darbus ar
paslaugas. Tai patvirtina teismy praktika. Vienoje 1§ LAT nagrinéty bqu89 buvo kilgs DNSB ir jos
nario — negyvenamyjy patalpy savininko — gincas dél teisiy ir pareigy naudojantis bendraja daline
nuosavybe, pareigos proporcingai savo daliai apmoketi iSlaidas namui iSlaikyti ir i§saugoti, mokéti
mokescCius, rinkliavas ir kitas jmokas nustatymo. Ieskovas gin¢ijo DNSB nariy visuotinio
susirinkimo nutarimus dél kredito bendro naudojimo objekty renovacijai ir remontui (tarp jy ir
Sildymo sistemos), i§laidy paskirstymo visiems patalpy savininkams pagal nuosavybés teise turimy
patalpy plota bei atlikty darby verte, dél mokesCiy uz suvartota elektros energija bendrojo
naudojimo objektuose apskaiCiavima pagal turimy patalpy plota. Motyvai - jam nuosavybés teise
priklauso negyvenamosios patalpos namo pirmame aukSte ir riisyje, i€jimas 1 Sias patalpas yra
atskiras; ieskovas visiskai nesinaudoja bendromis namo laiptinémis ir bendra namo Sildymo
sistema; atsakovo parengtas namo investicinis projektas yra skirtas namo butams; jis negauna jokios
realios naudos i$ §io projekto, nes patalpos, kuriomis jis naudojasi, néra bendroji daliné¢ nuosavybé;

bendrais rusiais ieSkovas nesinaudoja, d¢l savo riisio patalpy apSvietimo yra sudargs atskira sutarti

88 Ten pat.
89 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-515/2009.
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su elektros energijos tiekéju. leSkovo nuomone, mokesciai jam turéty biiti skai¢iuojami minusuojant
jo naudojamas rusio patalpas.

Kasacinis teismas konstatavo, jog bendraturtis privalo proporcingai prisidéti prie visy
iSlaidy, skirty namui bei bendrosios dalinés nuosavybés objektams iSlaikyti, iSsaugoti, atnaujinti, ju
bitiniems pagerinimams atlikti. Siai taisyklei taikyti yra teisiskai nereik§minga atitinkamy
bendrosios dalinés nuosavybés objekty, dél kuriy daromos nurodytos iSlaidos, funkciné paskirtis,
taip pat bendraturcio, kuriam ji taikytina, naudojimosi ar nesinaudojimo tais objektais aplinkybes.
Pagal nurodyta bendraja taisykle pareiga daugiabucio gyvenamojo namo bendraturciams
proporcingai apmokéti iSlaidas atsiranda ir, pavyzdZziui, tokiu atveju, kai, esant butinumui, yra
naujomis pakei¢iamos vienerios i§ dvejy ar daugiau laiptiniy turin¢io daugiabucio gyvenamojo
namo laiptinés durys. Sprendziant daugiabuio gyvenamojo namo bendraturéiy gincus, svarbu
atriboti, kurios iSlaidos skirtos bendrajam turtui iSlaikyti, iSsaugoti, atnaujinti, jo bitiniems
pagerinimams atlikti, o kurios — bendraturéio asmeniniams interesams ir poreikiams tenkinti.

Teismas pripazino, kad taikant CK 4.82 straipsnio 5 dali, gali kilti neaiSkumuy, ar i
proporcijai apskaiciuoti imamus naudinguosius plotus turi biiti iskaic¢iuoti risio patalpy plotai, taip
pat, ar nustatant aptariama proporcija ir konkretaus buty ir kity patalpy savininko bendrosios dalinés
nuosavybés dali, turi biiti atsizvelgiama i Sio asmens faktiSkai naudojama didesni nei nuosavybés
teise priklausanciy patalpy naudingaji plota, pavyzdziui, { namo bendrojo naudojimo koridoriuje Sio
asmens jsirengty ir naudojamy pagalbiniy patalpy ar pan., kurios néra teisiSkai jregistruotos bei
iteisintos, plota. LAT nusprendé¢, kad nustatant buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés
nuosavybés dalis, 1 palyginamuosius naudinguosius plotus turi biti jskai¢iuojamas ir riisio patalpy
plotas, taip pat ir bendraturCio, kurio bendrosios dalinés nuosavybés dalis nustatinéjama,
atitinkamame gyvenamajame name faktiSkai turimy (uzimamuy) patalpy naudingasis plotas,
nesvarbu, kad Sios patalpos néra teisiSkai jregistruotos bei iteisintos. Teismas iSaiSkino, kad Sios
teisés normos prasme buty ir kity patalpy savininky nuosavybés teise priklausanciy patalpy
gyvenamajame name naudingasis plotas turi buti suprantamas kaip visas tame name savininko
faktiSkai turimas (uZimamas) plotas. Pazymétina ir tai, kad nustatant bendraturcio faktiSkai turima
(uzimama) plota yra teisiSkai nereikSminga atitinkamy patalpy funkciné bei naudojimo paskirtis,
taip pat naudojimosi jomis daznumas, intensyvumas ir pan. PrieSingas aptariamosios teisés normos
aiSkinimas galéty iSkreipti proporcingumo principa ir nulemti neproporcingai dideles arba mazas
konkretaus buty ar kity patalpy savininko iSlaidas, susijusias su nuosavybés teisés i bendraja daling
nuosavybe igyvendinimu.

Kasacinis teismas nagrinétoje byloje pazyméjo ir tai, kad aplinkybé dél ieskovo faktinio
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atsijungimo nuo namo centralizuotos Sildymo sistemos néra reikSminga sprendziant atitinkamuy
iSlaidy tam apmokéjimo klausimus, nes, pirma, teisé atsijungti nuo bendros daugiabucio namo
Sildymo sistemos turi biiti igyvendinama laikantis teisés akty nustatytos tvarkos, antra, net ir teisétai
igyvendintas atsijungimas nuo namo centralizuotos Sildymo sistemos pagal nustatytas faktines
bylos aplinkybes neturéty itakos i§ jstatymo kylancios ieSkovo, kaip bendraturcio, pareigos
proporcingai apmokéti atitinkamas su bendruoju turtu susijusias islaidas turiniui.

Taigi matome, kad kasacinis teismas suformavo kitokia praktika, nustatant dali bendrojoje
nuosavybéje daugiabuCiuose namuose, negu atrodyty i§ pirmo zvilgsnio, nagrin¢jant CK 4.82
straipsnio 5 dali, ir nurod¢, kaip Siuo atveju turéty biiti skai¢iuojamas naudingasis plotas. Biisto
naudingo ploto savoka yra suformuluota Lietuvos Respublikos valstybés paramos biistui isigyti ar
iSsinuomoti bei daugiabu¢iams namams atnaujinti (modernizuoti) istatymo 2 straipsnio 3 dalyje:
,,Blsto naudingasis plotas — gyvenamyjy kambariy ir kity biisto patalpy (virtuviy, sanitariniy
mazgy, koridoriy, istatyty spinty, Sildomy lodzijy ir kity Sildomy pagalbiniy patalpy) bendras grindy
plotas. I naudingaji buisto plota neiskaitomas balkonuy, terasuy, rasiy, neSildomy lodziju grinduy
plotas“*®. Atitinkamai ir kiti pojstatyminiai aktai vartoja $ia savoka, pvz. Aplinkos ministro 1999 m.
rugséjo 30 d. isakymu Nr. 310 patvirtinto Statybos techninio reglamento STR 1.14.01:1999 ,,Pastaty
ploty ir turiy skaiiavimo tvarka* 13 punktas nurodo, kad ,buto naudingasis plotas yra visy
kambariy, verslo patalpy bute ir Silty pagalbiniy patalpy (pagalbinio naudingojo ploto) ploty

su maccgl

, taigi rusiy uzimami plotai i §ia savoka neieina. Bet, kaip matome, LAT, nagrinédamas
aukSCiau paminéta byla, pasisakeé, kad CK 4.82 straipsnio 5 dalies prasme buty ir kity patalpu
naudingasis plotas suprantamas kaip visas tame name savininko faktiskai turimas plotas, tarp kurio
aiSkiai paminéjo ir risiy uZimama plota. ,,Tai, kad poistatyminiai teisés aktai nereglamentuoja
tokio, kaip pirmiau nurodytas, patalpu naudingojo ploto skai¢iavimo, neteikia teisinio pagrindo
kitaip aiskinti CK 4.82 straipsnio 5 dalj. Siai teisés normai taikyti reik§mingas patalpy naudingasis
plotas apskaiCiuotinas atitinkamai pagal analogija taikant teisés aktus, reglamentuojancius buto
bendrojo ploto ir negyvenamuyju pastaty bendrojo ploto skaiiavima®, - yra pazymejgs teismas®.
Tuo paciu reikia atkreipti démesij, kad minétas reglamentas kazkodél nenurodo, kaip apskaiciuoti
viso namo naudinga plota, kas yra viena i§ sudedamyju daliy bendrosios nuosavybés dalies
proporcijai nustatyti, todel galimi atvejai, kai Sis plotas skirtinguose namuose gali biuti

apskaiCiuojamas skirtingai. Tokia padétis, kai istatymai ir poistatyminiai aktai savoka apibrézia

90 Lietuvos Respublikos valstybés paramos biistui isigyti ar i§sinuomoti bei daugiabu¢iams namams atnaujinti (modernizuoti)
istatymas//Valstybés zinios. 1992, Nr. 14-378; 2002, Nr. 116-5188; 2011, Nr. 155-7357.

91 STR 1.14.01:1999 ,,Pastaty ploty ir tiiriy skai¢iavimo tvarka, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 1999 m.
rugséjo 30 d. isakymu Nr.310//Valstybés zinios. 1999, Nr. 84-2507.

92 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-515/2009.
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kitaip negu teismu praktika ir néra patikslinti, atsizvelgiant | ja, salygoja tai, kad ijvairiis
daugiabu¢iy namy administratoriai ir valdytojai skirtingai apskaiiuoja mokescius, neiSvengiama
buty ir kity patalpy savininky nepasitenkinimo ir gincy su jais Siuo klausimu.

Papildomy problemy iSkyla tuose daugiabu¢iuose namuose, kuriuose yra ijrengti liftai.
Daznai gyventojams kyla klausimas — ar reikia mokéti mokestj uz naudojimasi liftu, ar prisidéti prie
jo remonto, prieziliros, gyvenant pirmame ar antrame auks$te. Daugelis gyventoju isitiking, kad
nereikia, jeigu Siy auksty gyventojai liftu nesinaudoja. Atsakyma i §i klausima vélgi galima rasti
nagrin¢jant teismy praktika.

Panagrinekime kita LAT nutarti93 del sutarties, ieSkovés (vienos 1§ bendraturciy) sudarytos
su nama eksploatuojancia jmone, nutraukimo. Kasacinis teismas pripazino, kad, ivertinus
konkrecias bylos aplinkybes, yra pagrindas nutraukti sutarti, pagal kuria ieSkové buvo isipareigojusi
apmokeéti daugiabucio namo eksploatavimo bei prieziliros iSlaidas ir atsiskaityti uz suteiktas
paslaugas, tarp ju ir uz naudojimasi liftu. Taiau teismas atkreipé démesi i tai, kad ieSkové kaip
gyvenamojo namo bendraturté, yra bendrosios dalinés nuosavybés teisés dalyve. CK 4.82 straipsnio
1 dalis nustato, kad buty savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso namo bendro
naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaning, elektros,
sanitarine-technin¢ ir kitokia jranga. Pagal CK 4.76 straipsni kiekvienas i§ bendraturciy
proporcingai savo daliai turi teisg { bendro daikto (turto) duodamas pajamas, atsako tretiesiems
asmenims pagal prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtu), taip pat privalo mokéti islaidas jam
iSlaikyti. IS nurodyty teisés normy reikalavimy darytina i§vada, kad ieSkove, kaip daugiabuc¢io namo
bendraturté, néra atleidziama nuo pareigos dalyvauti bendro turto, $iuo atveju lifto, islaikyme, nes ji
néra vien tik teikiamos paslaugos vartotoja. IeSkovés subjektiné teis¢ atsisakyti naudojimosi liftu
paslaugy ir $iai daliai tenkan¢iy mokéjimy yra ginama, taciau tai neturi itakos jos, kaip bendraturteés,
pareigoms, kurios kyla i§ istatymu jai suteikty pareigu dalyvauti bendro turto i§laikyme.

Si nutartis, nors priimta dar 2003 m., iki 8iol aktuali, kadangi joje aiskiai konstatuota, jog
reikia skirti du dalykus — pirma, mokescio uz teikiamas paslaugas (uz elektros energija, tenkancia
liftui, eksploatacines islaidas) mokéjima ir, antra, prisidéjima prie lifto kaip bendrosios dalinés
nuosavybés turto objekto iSlaikymo, priezitiros, atnaujinimo, kaupiant tam reikalui skirtas 1éSas. Juk
liftas kaip turtas i$ dalies priklauso kiekvienam buto savininkui, net ir tam, Kuris juo nesinaudoja.
Taigi galima daryti iSvada: jeigu gyventojas nesinaudoja liftu, jis nemoka uZ jo eksploatacija,
mokeéti uz jo elektros energija taip pat nereikia, taciau prisidéti prie kaupiamyjy mokéejimy liftui

atstatyti (o jei 1€Sos nekaupiamos — apmoketi lifto remonto iSlaidas) privalo, nes i$ dalies tai yra ir to

93 Lietuvos Auk3¢iausiojo Teismo 2003 m. sausio 9 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-1/2003.
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asmens nuosavybé. O bendra nuosavybe iSsaugoti ir atkurti privalo visi patalpy savininkai.

Véliau priimti teisés aktai mokes¢iy uz liftus klausima sureglamentavo detaliau. Nuo 2002
m. geguzés 28 d. isigaliojusios Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés
administravimo pavyzdiniy nuostaty redakcijos 8.6 punktas numaté, kad Administratorius
apskaiCiuoja patalpy savininky ménesines jmokas ir paskirsto proporcingai ju bendrosios
nuosavybés daliai, Salia kity iSlaidy, mokescius uz lifta, kurie apskaiciuojami pagal lifto prieziiiros
sutartyje nustatytus ikainius ir sunaudota elektros energija, — pagal jos apskaitos prietaisy
parodymus (Sio teisés akto §iuo metu galiojan¢ios redakcijos 8.5 punktas suformuluotas truput
kitaip: ,,uz lifta — vadovaudamasis lifto prieziliros sutartyje nustatyta paslaugy kaina ir sunaudotos
elektros energijos kiekiu, kuris nustatomas pagal lifto elektros energijos apskaitos prietaiso
rodmenis®), taip pat iteisinta, kad namo pirmame ir antrame aukStuose esanciy patalpy naudotojams
lifto paslauga neteikiama ir mokesciai uz lifta neskaiéiuojami94. Reiskia, gyventojai, gyvenantys
aukstesniuose kaip antras aukStuose, privalo mokéti visus mokescius uz lifta. Taip pat logiska, kad
tais atvejais, jei lifto paslauga teikiama ir pirmuose bei antruose aukstuose, pvz., prasant pirmo —
antro auksto gyventojams ir nusprendus bendrijos nariams (kas Siuo metu pasitaiko naujos statybos
daugiabuciuose, kur po namu yra {rengti garazai ar kt.), kad lifto paslauga teikiama ir pirmy — antry
aukSty gyventojams, mokesciai uz lifto eksploatavima turi buti skaic¢iuojami ir Siems gyventojams.

Pagal CK 4.83 straipsnio 4 dalies buto ir kity patalpy savininkas neprivalo apmokéti i§laiduy,
dél kuriy jis néra daves sutikimo ir kurios nesusijusios su istatymy ir kity teisés akty nustatytais
privalomaisiais statiniy naudojimo ir prieziiros reikalavimais arba dél kuriy néra priimta
administratoriaus ar savininky susirinkimo sprendimo $io kodekso 4.84 ir 4.85 straipsniuose
nustatyta tvarka. Si norma skirta apginti savininko interesus tuo atveju, kai atlickami namo
priezitirai nebiitini darbai, daugiausia skirti pagerinti gyvenimo salygas, estetini vaizda ir pan. IS
kitos pusés, neretai biina sunku atriboti, kur yra privalomieji statiniu naudojimo ir prieziliros
reikalavimai, o kur — ne. Privalomuosius reikalavimus $iuo metu reglamentuoja statybos techninis
reglamentas ,,Privalomieji statiniy (gyvenamyjy namy) naudojimo ir prieZiiiros reikalavimai“®,
kurio 5 punktas numato, kas sudaro privalomyjy reikalavimy visuma. Pavyzdziui, tarp reikalavimu
iSlaikyti gyvenamojo namo, jo daliy savybes atitinkancias esminius statinio reikalavimus, yra

i8skirta higienos, sveikatos ir aplinkos apsaugos reikalavimai ir pateikiama nuoroda { STR

94 Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos
aplinkos ministerijos 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu Nr. 603//Valstybés Zinios. 2001, Nr. 45-1584; 2002, Nr.54-2123; 2004, Nr.
5-94; 2011, Nr. 125-5963.

95 STR 1.12.05:2002 ,,Privalomieji statiniy (gyvenamyjy namy) naudojimo ir priezidros reikalavimai“, patvirtintas Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2002 m. liepos 1 d. jsakymu Nr. 351//Valstybés Zinios. 2002, Nr. 81-3504; 2011, Nr. 2-66.
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,Esminiai statinio reikalavimai. Higiena, sveikata, aplinkos apsauga“%. Sio reglamento 10 punktas
nustato, del kokiy veiksniy statinys turi nekelti grésmés Zzmonéms (pvz., pavojingy daleliy buvimo
ore, drégmés ir kt.); Siuos reikalavimus ir priemones salygoja, tarp kity veiksniy, vidaus ir iSorés
aplinka. Sukuriant tinkama vidaus aplinka, atsizvelgiama i tokius kriterijus, kaip vandens garai,
kvapai, mikroorganizmai ir kt. Numatyta, kad siekiant iSvengti terSaly, gerinama oro kokybé¢,
taikant veédinima ir valyma, taip pat numatyta, kad turi buti iSvengta kenksmingo drégmeés poveikio
ir pan. Reglamente pazyméta, kad drégmé gali paveikti Zmoniy sveikata dél per didelio ar per mazo
santykinio dydzio, taip pat d¢l netiesioginiy drégmés pasekmiy, iskaitant pelésiy augima ant vidiniy
pavir$iy. Taip pat numatyta, kad drégme bitina reguliuoti, Salia kity budy, izoliuojant sienas ir
grindis.

Kad tai pailiustruotume, panagrinékime situacija: pvz., daugiabu¢iame name atliktas
laiptinés ar bendro naudojimo koridoriaus remontas, o dalis gyventojy teigia nedave tam sutikimo
pagal CK 4.83 straipsnio 4 dalj ir nesutinka padengti remonto iSlaidy. Ar teisiis Sie gyventojai? Kad
iSsiaiSkintume $i klausima, pirmiausia reikéty iSnagrinéti, kokia patalpy buklé buvo prie$ remonta,
kokie darbai buvo atlikti remonto metu ir ko juos atlickant buvo siekiama. Po to, iSnagrinéjus
aukSciau mineéty teisés akty reikalavimus, ir galima daryti iSvada, ar atlikti remonto darbai atitinka
privalomyjy statinio naudojimo ir prieZidiros reikalavimy jgyvendinima. Pavyzdziui, jei laiptinés ar
koridoriaus sienos buvo itriike, sudréke ar net pasidengg pelésiais, tai akivaizdu, kad buvusi padétis
neatitiko privalomyju reikalavimy ir kélé grésme ne tik paciam statiniui, bet ir gyventoju sveikatai,
o atlikti remonto darbai buvo biitini ir atittko minétus privalomuosius reikalavimus. Jeigu minéty
patalpy sienos buvo normalios buklés, nesuskilg, pelésio nebuvo, tik paprasCiausiai Seniai
neremontuotos, apsilupusios, neestetiskai atrodancios, ir keletas gyventoju savo iniciatyva
suorganizavo juy remonta, o i§laidy padengimo saskaitas gavo visi gyventojai, galima daryti iSvada,
kad jie neprivalo ju apmokéti, jei nedaveé tam sutikimo ar nebuvo bendrijos pritarimo (ar, nesant

bendrijos, administratoriaus sprendimo).

DaZnai gyventojams atrodo, kad administratorius parinko rangovus, atlikusius darbus uZz per
didele kaina. Jie teigia gal¢€j¢ surasti rangovus, kurie darbus biity atlik¢ pigiau. Kaip pavyzdj galima
paminéti Ziniasklaidoje aprayta atveji®’, kai viename i§ Palangos daugiabuéiy remontuojant stoga,
gyventojai suzinojo, kad turés apmokeéti administratoriaus parinkto ir daug abejoniy dél darby

kainos sukélusio rangovo atlikto remonto islaidas, nors nebuvo gautas bendrijos sutikimas dél stogo

96 STR 2.01.01(3):1999 ,,Esminiai statinio reikalavimai. Higiena, sveikata, aplinkos apsauga“, patvirtintas Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro 1999 m. gruodzio 27 d. jsakymu Nr. 420//Valstybés Zinios. 2000, Nr. 8-215.

97 Ziabkus A. Privalomas stogo remontas kelia aistras//http://www.Irytas.|t/?data=20110919&id =var 19pri 110919&
view=2; prisijungimo laikas: 2011-10-12.
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remonto dél per didelés planuojamy darbuy kainos. Gyventojai kreipési i miesto mera, ir
suinteresuoty Saliy susitikimo metu buty ki administruojanti imoné pazadéjo stabdyti pradétus
stogo remonto darbus ir leisti rangova susirasti patiems namo gyventojams. Taciau $iuo atveju
darbai pripazinti privalomais, o, kaip jau minéjome, pagal teisés akty reikalavimus daugiabucio
namo prieziiirg atliekanciam namo administratoriui dél privalomuju darby teirautis namo gyventoju
nuomonés nereikia. Teisés aktai administratoriy ipareigoja darby rangovo ieSkoti vadovaujantis
Viesyju pirkimy istatymu, tai yra vieSojo konkurso biidu. Administratorius negali leisti privalomyju
darby atlikti paciy gyventoju surastiems darbininkams, nes uz atlikty privalomyju darby kokybe
atsako ne gyventojai, bet namo administratorius. Gyventojai gali susirasti savo rangova, Kuris
pasiilyty jiems priimting kaing, tafiau tokiai imonei gali biiti tik pasidlyta dalyvauti

administratoriaus skelbiamame vieSajame konkurse.

Kaip matome, administratoriaus pazadas gyventojams leisti patiems susirasti rangova
neatitinka teisés akty reikalavimy ir yra populistinis. Taigi Siuo atveju, jeigu buvo priimtas
administratoriaus sprendimas dél rangovo, ir rangovas parinktas teisés akty nustatyta tvarka,
gyventojai turi apmokeéti $io rangovo atlikto remonto ilaidas arba kreiptis { administratoriaus veikla
kontroliuojancias institucijas, jeigu yra jtarimy, kad administratorius veiké, paZeisdamas teisés akty

reikalavimus.

Sudétingi santykiai susiklosto, daugiabuciy namy gyventojams mokant uz Siluma Silumos
tiekejui. Sie mokeséiai sudaro Zenklia dalj tarp visu kity mokesciy, todeél yra aktualiis daugeliui
gyvenamyjy patalpu savininky. Gyventojams neretai atrodo, kad jie turi mokéti pernelyg didelius
mokescius ir jie daznai nesutinka su Siy mokes¢iy apskaiCiavimo principu bei metodika. Kaip
pavyzdi panagrinékime LAT nutartj98 pagal ieSkovo vienos i§ daugiabu€io namo savininky
bendrijos ieskinj atsakovui akcinei bendrovei ,,Vilniaus Silumos tinklai* dél sandorio pripaZinimo i§
dalies negaliojanciu bei zalos atlyginimo. Sudarytoje Silumos tiekimo sutartyje buvo susitarta, kad
atsakovas parduos bendrija ikiirusio namo gyventojams Siluma, o §i isipareigojo suvartotos Silumos
kieki paskirstyti jos gyventojams ir surinktus mokescius pervesti atsakovui. Ieskovas nurode¢, kad
gin¢o sutarties salyga ,,Vartotojas isipareigoja sunaudotos Silumos kieki paskirstyti bendrijos
gyventojams® neatitiko tuo metu galiojusiy teisés akty, kuriuose nustatyta, jog kiekvienas
gyventojas moka tik uz jo suvartota Silumos kieki, todél $i salyga laikytina nesazininga vartotojy
atzvilgiu. Be to, atsakovas, skai¢iuodamas mokescius uz Sildyma ir karSta vandeni, ieSkovo teigimu,
nesilaiké teisés akty reikalavimu, nes Siluma, sunaudota nepaskirstyto karSto vandens pasildymui,

yra tiekéjo nuostoliai, todél negaléjo buti paskirta mokéti visiems gyventojams. Tuo gyventojams

98 Lietuvos Auks¢iausio Teismo 2009 m. rugséjo 15 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-342/2009.
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padaryta zala, nes gyventojai mokéjo per didelius mokescius. Taip pat ieSkovas prasé pripazinti
negaliojan¢ia minétos sutarties nuostata, pagal kurig vartotojas isipareigojo sunaudotos Silumos
kieki paskirstyti bendrijos gyventojams, o ja pakeisti nuostata, pagal kurig vartotojas isipareigoty
surinkti i§ bendrijos namo gyventojyu mokesCius uz juy sunaudota Siluma bei karSta vandenj ir
pervesti tiekéjui.

Kasacinis teismas pripazino, kad sudaryta tarp ieSkovo ir atsakovo sutartis yra laikytina
vartojimo sutartimi. LAT, i§ esmés panaSiose bylose analizuodamas Siluminés energijos ir karSto
vandens vartojimo daugiabuciuose namuose ypatumus teisés taikymo pozitriu, yra nurodgs, kad
daugiabu¢iame name gyvenantys asmenys turi dvejopa padéti Silumos energijos vartojimo pozilriu.
Be Silumos ir kar§to vandens vartojimo santykiy, yra ir atlyginimo uz iSlaidas, skirtas bendram
turtui iSlaikyti, aspektas. Kaip vartotojas, gyventojas — abonentas turi apmokéti uz tiek energijos,
kiek suvartojo savo poreikiams. Kartu jis yra Silumos kiekio vartotojas ir kita prasme — kaip turto
savininkas. Tiekiama i nama Silumos energija yra naudojama patalpoms Sildyti t.y. ,,gyvatukui®.
Visa energija, tickiama | nama, turi biiti apskaitos prietaisais apskaitoma ir pagal istatyma
paskirstoma. Dalis energijos yra apmokama kaip suvartota konkreciy vartotoju. Kita dalis, kuria
sudaro neapmokeétoji kaip vartotojy dalis, turi biiti apmokéta tiekéjui kaip namo savininky (CK 4.76
straipsnis). Namo gyventojai gauna Siluma kaip vartotojai ir kaip savininkai, todél uz ja sumoka ir
kaip vartotojai (pagal individualaus vartojimo prietaisy rodmenis), ir kaip savininkai (likusia dalj,
fiksuota tiekejo apskaitos prietaisu, paskirstyta tarp ju kaip bendraturciy).

IS Sios bylos matyti, kad praktikoje buvo neaiSkumuy, kas turi apmokéti Silumos nuostolius uz
Siluma, sunaudota nepaskirstyto karSto vandens paSildymui, nes teisés aktai tiesiogiai to
nereglamentavo. Sia problema issprend¢ Silumos dikio jstatymo redakcijosgg, isigaliojusios nuo
2008 m. sausio 1 d., 11 straipsnio 2 dalis, galiojanti ir Siuo metu, kurioje nustatyta, kad
,,atsiskaitomieji apskaitos prietaisai jrengiami Silumos pirkimo—pardavimo vietoje. Jeigu néra
techninés galimybés atsiskaitomuosius apskaitos prietaisus irengti Silumos pirkimo—pardavimo
vietoje, Silumos nuostolius atkarpose tarp Silumos pirkimo—pardavimo vietos ir apskaitos prietaiso
apmoka vamzdyny savininkas. Sutartimis tiekimo—Vvartojimo riba gali buti nustatyta kitoje vietoje
negu Silumos pirkimo—pardavimo vieta. Tokiu atveju vartotojo nuosavybés arba vartotoju
bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausanciais {renginiais Silumos pristatymo iki tiekimo—
vartojimo ribos papildomas sanaudas apmoka Sie vartotojai.« Taigi istatyme aiSkiai numatyta, kas
turi apmokeéti sanaudas, susidarancias dé¢l Silumos pristatymo iki vartotojo.

Apskritai Silumos tikio jstatymas pakankamai detaliai reglamentuoja klausimus, susijusius

99 Lietuvos Respublikos Silumos tikio jstatymas//Valstybés Zinios. 2007, Nr. 130-5259.
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su Silumos tiekimu ir bendrosios dalinés nuosavybés teisés igyvendinimu. Stai jstatymo 25
straipsnyje nustatyta, kad daugiabucio namo buto ir (ar) kity patalpy savininkas apmoka jam
tenkancia dali Silumos, suvartotos daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo patalpoms Sildyti,
nesvarbu, kokiu budu Sildomos jam priklausancios patalpos. 27 straipsnio 3 dalyje itvirtinta, kad
Silumos vartotojai daugiabuciuose namuose privalo apmokéti jiems tenkancia dalj iSlaidy, susijusiuy
su namo Sildymo ir karSto vandens sistemos rekonstravimu, kad ji atitikty privalomuosius
reikalavimus. Istatyme reglamentuotos Silumos vartotoju teisés ir pareigos. Taigi, placiau
reglamentavus klausimus, susijusius su Silumos tiekimu i daugiabuc¢ius namus, esminiy gincy Siuo
klausimu kilti neturéty.

Norétysi iSskirti dar viena problemini aspekta, susijusi su bendro naudojimo objekty
remonto islaidy padengimu. Ziniasklaidoje buvo aprasytas atvejis'®, kai kaimo daugiabutyje
gyveng pora tvarkingy Seimy, matydamos, kad namo stogas prakiures ir irsta, taip pat nuo drégmes
pradeda irti namo siena, o niekas nesiruoSia imtis reikalingy darby, savo 1éSomis naujai perdenge
dali stogo vir§ savo buty, pasiripino lietvamzdziais, sutvirtino yrancia lauko siena. Netikétai buty
savininkai suzinojo, kad yra skolingi nama administruojanciai bendrovei, nes nemokéjo nustatyto
dydzio imokos léSy kaupimui bei administravimo mokescio. Ilgai su tuo negaléje sutikti (kadangi
bendra turta suremontavo asmeninémis léSomis), Sios Seimos ieSkojo teisybés savivaldybes
Istaigose, taCiau joms buvo paaiSkinta, kad pagal teisés akty reikalavimus kaupti léSas yra
privaloma, ir isiskolinimas namo administratoriui turi biiti padengtas. Tre¢iame 1§ §io namo buty,
kuris priklausé savivaldybei ir kuriame gyveno asociali Seima, jtriko siena, ir tai kélé grésme visam
namui. PaaiSkéjo, kad praktiskai visam namui reikalingas remontas, kuriam atlikti sukaupty 1ésy
neuzteks, ir visi buty savininkai turés proporcingai uZimamam naudingajam plotui padengti
remonto iSlaidas. Dvi Seimos, jau 1déje asmeniniy 1éSy stogo ir sieny daliniam remontui, pasijuto
nuskriaustos. Nama administruojanti bendroveé sutiko, jog dalies jau perdengto stogo remontuoti
nereikés, ir stoga savo 1éSomis suremontavusioms Seimoms nepateiké saskaitos uz likusios dalies
perdengima. Minétu atveju geresnéje padétyje yra atsidiirusi minétoji asociali Seima, kuri néra buto

savininke ir kuriai nereikia mokéti imoky ne tik uz bendro naudojimo turto, bet ir uz buto remonta.

Komentuojant aprasyta situacija, reikia remtis tuo metu galiojusia DNSB] redakcija, kurios
5 straipsnio 3 dalies 1 punktas suteikia buty savininkams teis¢ be kity savininky sutikimo imtis
biitiny priemoniy, kad biity iSvengta Zalos ar paSalinta grésmé bendrojo naudojimo objektams, ir

reikalauti i$ kity savininky atlyginti i§laidas proporcingai ju daliai bendrojoje nuosavybe¢je. Taciau §i

100 StundZiené N. Kaimy daugiabudiai — ties griiities riba//http://www.gzeme.It/index.php?s_id=1&n_id=2688;
prisijungimo laikas: 2011-10-10.
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procedira nelengvai jgyvendinama, jei savininkas nezino §ios teis€s normos, nesurenka iSlaidas
pateisinan¢iy dokumenty, o jei kiti savininkai atsisakyty islaidas atlyginti, belikty tik bandyti jas

prisiteisti teismine tvarka.

Siuo atveju palanki remonta atlikusiems buty savininkams gin¢o baigtis susiklosté tik dél
namo administratoriaus geranoriSkumo, kai ju turétos islaidos uzskaitytos kaip kaupiamoji imoka.
Administratorius Sioje situacijoje butu buves formaliai teisus, jei remonto iSlaidas biity paskirstes
visiems buty savininkams, o savo 1éSomis remonto darbus atlikusiems savininkams pasiiilgs patiems
i§siieskoti turétas islaidas. Cia teisés aktai turéty biti lankstesni ir numatyti galimybe uZskaityti

tinkamai atliktus batinus remonto darbus kaip kaupiamaja imoka.

Tiesa, vadovaujantis CK 4.97 straipsnio 4 dalimi, bendraturtis, pagerings daikta be kity
bendraturciy sutikimo, igyja nuosavybés teisg¢ i pagerinima, o neteisétas saziningas valdytojas turi
teis¢ pasilikti savo padarytas dalis, kuriomis buvo pagerintas daiktas, jeigu jos gali biiti atskirtos
nesuzalojant daikto. Jeigu pagerinty daliy atskirti negalima arba daiktas buvo pagerintas kitaip, tai
neteisétas saziningas valdytojas turi teis¢ reikalauti atlyginti dél pagerinimo padarytas iSlaidas, bet
ne didesnes kaip daikto vertés padidéjimas. Taigi tampa aiSku, kad jei asmuo, pagerings daikta,
saziningai, bet neteisétai (pvz., negaves bendraturciy sutikimo), o padidintos daikto vertés negalima
atskirti be zalos daiktui, jos padidéjimas gali buti kompensuojamas kity bendraturCiy. Taigi
nagrinétu atveju buty savininkai, savo 1€Somis pagering daikto vert¢ (suremontave stoga ir sienas),
jeigu ju iSlaidos nebiity iskaitytos kaip kaupiamoji imoka, galéty kreiptis 1 kity buty savininkus (tarp
Ju ir 1 rajono savivaldybe kaip vieno i§ buty savininkg) dél pagerinimo i§laidy kompensavimo, o
jiems nesutikus to padaryti, savo teises ginti teismine tvarka. Zinoma, informuoti apie tokia
galimybg savivaldybé ar pats namo administratorius néra suinteresuoti, taip pat yra maza tikimybe,
kad buty savininkai Zino apie tokios galimybés egzistavima, be to, pati procediira sudétinga,

reikalinga kvalifikuotos teisinés pagalbos ir praktiSkai gali biiti tik retais atvejais realizuota.

Aptarkime kita labai daznai kylancia problema, susijusia su ivairiy imoky, mokesc¢iy ar
rinkliavy, kurias turi mokéti buty ir kity patalpy daugiabuciuose namuose savininkai, dydzio
nustatymu. Daugelis buty savininky laiko neteisinga jau minéta CK 4.82 straipsnio 3 dalies norma,
jog visi mokesciai, imokos apskaifiuojami proporcingai ju turimai daliai bendrojoje nuosavybéje.
Tai aktualu mokant mokescius, kai suteiktos paslaugos suvartojimo negalima iSreiksti skaitiklio
parodymais - uz naudojimasi liftu, komunaliniy atlieky surinkima, teritorijos aplink nama valyma,
taip pat uz namo administravima. Sis jstatymu nustatytas btidas yra gyventojams nenaudingas tais

atvejais, kai bute gyvena 1 — 2 asmenys, o buto plotas yra nemazas. Todél gyventojuy dalis kritikuoja
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toki imokuy ir mokesCiy apskaiiavimo biida. Gyventojams atrodo, kad mokescius, imokas
apskaiciuojant Siuo budu, jie permoka, teigiama, kad SiukSlina ar liftu naudojasi ne kvadratinis
metras, 0 konkretus asmuo — gyventojas, ir biity teisinga mokesCius bei imokas apskaiciuoti,
pavyzdziui, proporcingai bute gyvenanciy asmeny skaiciui. Tai patvirtina ir mano atliktos apklausos
duomenys — Siam mokes¢iy apskai¢iavimo btidui pirmenybe teikia net 68 proc., o dabar taikomam
mokesciy apskai¢iavimo budui — tik 14 proc. apklaustyjy, dar 7 proc. pritarty, kad mokesc¢iy dydis
bty visiems butams vienodas, 6 proc. yra uz ivairius skirtingy mokes¢iy apskaic¢iavimo budus, o 5
proc. savo nuomonés Siuo klausimu nepareiské (2 priedo 8 punktas).

Aptariamu Kklausimu gausu pasisakymuy periodingje spaudoje, interneto svetainése. Kaip
pavyzdi galima pacituoti vieno i§ Utenos daugiabuciy namy gyventojy mintis, iSdéstytas $io miesto
viename i3 laikrad¢iy'®, kalbant apie namo administravimo mokesti: ,....logiskai nepagristas ... §iu
mokesCiy apskaiCiavimas priklausomai nuo buto ploto, nes visi namo priezitros darbai, kuriuos
atliecka arba privalo atlikti Buty tkis, susij¢ su namo bendro naudojimo objektais... Visa tai
nepriklauso atskiriems butams, ir jy priezitiros bei remonto apimtis ir kaina nepriklauso nuo buto
ploto. Tod¢l ir iSlaidos Siems darbams negali buiti planuojamos pagal buto plota ir turi buti
paskirstomos visiems butams vienodo dydZio.“ Straipsnio autoriaus akcentuojama, kad néra
galimybés nustatyti, kiek atskiry buty gyventojai naudojasi S$iais objektais, kad tai bendra
nuosavybe ir turi buti bendra atsakomybé¢ uZ ja, tod¢l turi biti ir vienodos imokos, padengiant Sio
turto remonto ir prieziiiros i§laidas.

Toliau straipsnio autorius kritikuoja mokescio uz laiptiniy apSvietima skai¢iavima pagal buto
plota (t. y. dali bendrojoje nuosavybéje), atkreipia démesi, kad gyventojy skaicius néra proporcingas
buto plotui. Taip pat sitiloma islaidas Sildymo ir kvartaliniy sistemy priezitiros darbams skaiciuoti
nuo radiatoriy sekcijy skaiciaus ir vamzdyny ilgio.

Siuo atveju yra jdomi ir gana originali i§sakyta mintis (kituose Saltiniuose to néra teke
aptikti), kad administravimo mokestis galéty biti vienodas visiems daugiabutyje esantiems butams
nepriklausomai nuo savininko turimo patalpy ploto (t. y. dalies bendrojoje nuosavybéje). Reikia
atkreipti démesi, kad straipsnio autorius §iuo atveju remiasi paplitusia gyventojy tarpe mintimi, kad
néra galimybés nustatyti, kiek gyventojai naudojasi bendrojoje nuosavybéje esanciais objektais,
neatkreipiant démesio | teismy praktikoje suformuluota nuostata, kuri jau buvo paminéta Siame
darbe, kad bendrojoje dalin¢je nuosavybéje neturi reikSmeés naudojimosi bendru daiktu pobidis,
daznumas ar visiSkas nesinaudojimas ir pan. Jeigu dalys bendrojoje nuosavybe¢je nevienodos,

logiska, kad ir administravimo mokestis (i kuri iskaiiuojama ir iSlaidos Sioms dalims prizitréti)

101 Cypas K. Utenos buty fikis — jmoné ar mokes¢iy inspekcija?//Utenis. 2011 m. kov. 2 d., Nr.17 (3301).
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negali biiti vienodas.

Taip pat neatlaiko kritikos jau visiSkai neoriginalios straipsnio autoriaus mintys apie
mokes¢iy skaiCiavima proporcingai buto gyventoju skaiCiui. Pagal Gyvenamosios vietos
deklaravimo istatymoloz reikalavimus gyventojai privalo deklaruoti gyvenamaja vieta, taciau pagal
Sio istatymo 3 straipsnio 2 dali gyvenamoji vieta — tai pagrindiné vieta, kurioje asmuo faktiskai
dazniausiai gyvena ir su kuria jis yra labiausiai susijgs, ir $ig vieta asmuo deklaruoja, taciau tai
nereiskia, kad asmuo gyvena tik Sioje vietoje. Jei mokescius buto gyventojas turéty mokéti tik pagal
deklaruota gyvenamaja vieta, likty neapmokestintos nedeklaruotoje gyvenamojoje vietoje teikiamos
paslaugos, o tai tikrai paZeisty teisingumo, sagZiningumo ir protingumo principus. Jeigu mokescius ir
kitas imokas skai¢iuotume pagal faktini bute gyvenanciy gyventoju skaiCiy, sudétinga buty §i
skaiCiy nustatyti — reikéty pavesti kazkuriai institucijai tai atlikti ar kiekvienu neaiskiu atveju
rodinéti juridinius faktus teismo keliu, bet tai nebiity racionalu. Panasiai galima biity pakomentuoti
minéto straipsnio autoriaus minti apie Sildymo ir kvartaliniy sistemy priezitiros iSlaidy
apskai¢iavima priklausomai nuo radiatoriy sekciju skai¢iaus ir vamzdyny ilgio. Siame pasiilyme
galbut ir biity logikos, taciau istatymuy leidéjas pasirinko pakankamai logiska visu mokesc¢iy ir
imoky skai¢iavimo proporcingai savininky turimai daliai bendrojoje nuosavybé¢je principa, ir $ios
nuostatos keitimas, ko gero, nebiity prasmingas - nustacius atskiriems mokes¢iams skirtinga ju
skai¢iavimo tvarka, blity neiSvengta painiavos, o gincy tikriausiai nesumazéty.

Matome, kad mokes¢iy, kityu imoky nustatymo klausimais teisinis reglamentavimas yra
pakankamas, svarbu tinkamas jo taikymas praktikoje. Taciau reikia suprasti, kad naudojant,
iSlaidas. Visuotinai yra zinoma, kad, supratus reikalo esmg, isisamoninus apie jo biitinybg,
visuomeneés nariai lengviau susitaiko su $io reikalo neiSvengiamumu ir maZiau tam prieSinasi. Taigi,
suprat¢ 1éSy kaupimo, bendro turto draudimo butinybg, mokes¢iy ir kity imoku apskaiiavimo
metodika arba bent jau ju nustatymo pagrindiniy principy esmg, daugiabuciy gyventojai igytu
didesni teisini samoninguma ir, tikétina, kelty maziau gincy, kurie neretai kyla dél nezinojimo.
Todél manau, kad mokesciy bei kity imoku apskaiciavimo klausimu reikéty aktyviau vykdyti buty
savininky teisini Svietima - kad atsakingos valstybés ir savivaldybiu institucijos, taip pat
daugiabu¢iy namy administratoriai plac¢iau komentuoty Zziniasklaidoje, interneto svetainése ir
kituose Saltiniuose CK bei kity teisés akty nuostatas imoky, mokesciy ir rinkliavy nustatymo, 1ésu
kaupimo klausimais, pagrindZiant juy taikymo prasmg, atskleidZiant jy apskai¢iavimo principus,

metodika, teismu praktika. Gyventoju teisinis samoningumas mingétais klausimais prisidéty prie

102 Lietuvos Respublikos gyvenamosios vietos deklaravimo istatymas//Valstybés Zinios. 1998, Nr. 66-1910; 2005, Nr. 143-
5169.
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gin¢y minétais klausimais mazinimo.

5.4. Bendro turto pagerinimas

Bendro naudojimo turto daugiabu¢iame name pagerinimas (pagal CK 4.77 straipsni —
bendro daikto ar jo vertés padidinimas) apimty fiziSkai ar moraliSkai nusidévéjusio Sio turto
pakeitima nauju, naujy objekty {rengima, turto remonta (kuris gali buti einamasis arba kapitalinis)
arba atnaujinima (modernizavima, renovavima). Siame darbe neliesime turto atnaujinimo
(modernizavimo, renovavimo) klausimuy, nes $ioje srityje kylan¢ios problemos galéty biti atskiro
darbo tema.

CK 4.77 straipsnis suteikia bendraturciui teisg savo 1éSomis padidinti bendraji daikta ar jo
vertg. Vieno bendratur¢io daromi bendro daikto pakeitimai gali pakeisti kity bendraturciy
naudojimo, valdymo ir disponavimo teisiy turinj, taciau bet kokiu atveju tokie pakeitimai negali
tapti kity bendraturCiy teisiy ar teisétu interesy pazeidimo priezastimi. Atvejai, kai bendraturtis
siekia padidinti bendraji daikta ar jo vertg, praktikoje gana dazni. Paprastai tuo bendraturtis siekia
naudos sau, pvz., siekia prisistatyti priestata, jei butas pirmame aukste, ar pastoge paskutiniame
aukste, tuo padidinant savo naudingaji plota, apsiltinti i§ iSorés namo siena ties savo butu ir pan. Sie
atvejai nedazni todél, kad tai susij¢ su nemazu 1éSy poreikiu, taip pat pakankamai sudétinga Sio
reikalo jgyvendinimo procedira, ypac jei tai susij¢ su statybos leidimo gavimu.

Laikydamasis CK 4.75 straipsnyje itvirtinto principo, pagal kuri bendrosios dalinés
nuosavybés objektas valdomas, naudojamas ir juo disponuojama bendratur¢iy sutikimu, norédamas
pagerinti bendro daikto vertg, bendraturtis turéty gauti visy kity bendraturciy (ar bendrijos, jei ji
isteigta) sutikimg. CK 4.77 straipsnio 1 dalis ir numato bendro daikto ar jo vertés pagerinimo
atvejus, gavus kity bendraturéiy sutikima. Siuo atveju pagerinusio daikta bendratur¢io reikalavimu
jo dalis bendrojoje dalingje nuosavybéje ir naudojimosi daiktu tvarka turi biiti atitinkamai
pakeiciamos. Taciau, kadangi néra jokio poistatyminio akto Siuo klausimu, neaisku, kaip padidinti
dali bendrojoje dalinéje nuosavybéje, kai padidinama bendro daikto verté (ne patalpu plotas, o, pvz.,
atlickamas sieny, stogo dalies remontas, nusidévejgs turtas pakei¢iamas nauju). Si straipsnio dalis
turéty buti papildyta nuoroda i kitus teisés aktus, nustatan¢ius metodika, kaip tai atlikti. Tuo labiau,
kad pagal CK 4.82 straipsnio 5 dalj savininkui priklausanti bendrosios dalinés nuosavybés teisés
dalis lygi jam priklausanéiy patalpuy naudingojo ploto ir namo naudingojo ploto santykiui, taigi
bendro daikto padidinimas tarsi siejamas tik su patalpy ploto padidinimu, o kitaip padidinus daikto

vertg, tikrai neaisku, kaip praktiSkai jgyvendinti minéta CK norma.
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Kokia tvarka turéty buti gautas bendraturciu sutikimas, pagerinant bendra turta? Tai daznai
sukelia problemy norin¢iam pagerinti turta bendraturc¢iui, nes sutikimo davimas neatsiejamas nuo

7mogiskoji faktoriaus veikimo. Kaip yra konstataves LAT*®

, jei planuojami atlikti darbai, kuriems
yra reikalingas statybos leidimas, dél pagrindiniy turto pagerinimo aspekty bendraturciai turi
susitarti 1§ anksto, iki projekto parengimo ir patvirtinimo. Tam numatytas projektiniy pasiiilymy
rengimas. Projektiniai pasiilymai bitent ir skirti bendraturiams apsispresti, ar duoti sutikima
pagerinimui, ar tai nepazeis ju interesy, taip pat ir pagrindas teismams nusprgsti, ar pagerinimas
nepazeis bendraturc¢iy interesy, ar bendraturiy atsisakymas duoti sutikima yra pagristas.
Projektiniai pasitilymai turéty apspresti, kaip, pvz., turto pagerinimas paveiks bendratur¢iy turimy
patalpy sienas, pamatus, ar nesumazins $viesos patekimo i $ias patalpas, ar neapribos galimybés
naudotis bendro naudojimo patalpomis ar Kitais objektais. Netinkamai parengti projektiniai

pasitlymai yra pagrindas bendratur¢iui neduoti sutikimo dél turto pagerinim0104.

Bendraturciui siekiant igyvendinti istatymu suteikta statybos teisg, susijusia su bendru
daiktu, kity bendratur¢iy duodami sutikimai yra skirti ne bendrai teisei i statyba igyvendinti, bet
konkretiems statybos darbams atlikti, dél to bendraturtis, kreipdamasis i kitus bendraturcius dél
sutikimo gavimo, privalo juos tinkamai informuoti apie veiksmus, ketinamus atlikti su bendrai
naudojamu daiktul105. Ar bendraturiams pateikiama informacija i§sami, vertinama pagal tai, ar yra
pakankamai duomeny nuspresti, ar biisima statyba nepazeis ju, kaip bendraturéiy, teisiy. Teisés
aktai isakmiai nenurodo, kokiu konkre¢iu biidu turi biiti pateikiama tokia informacija, deél to
planuojami statybos darbai galéty biiti detaliai aptarti bendrame susirinkime su kitais bendraturciais,
uzfiksuojant tai raStu, arba informacija apie planuojamus statybos darbus gali biiti pateikta

kiekvienam i§ bendratur¢iy asmeniskai pasiraSytinai.

Kadangi sutikimo davimas yra laisvos asmens valios iSraiska, kiekvienas bendraturtis gali
savo nuoziiira duoti arba atsisakyti duoti sutikima atlikti bendrosios nuosavybés pakeitimo darbus.
Taciau atsizvelgiant { tai, kad bendraturciai yra jpareigoti bendradarbiauti, kooperuotis ir aktyviai
derinti savo interesus, atsisakymas duoti sutikima turi buti protingai motyvuotas, o ,,protingais
motyvais galima pripazZinti faktais, specialisty iSvadomis, kitais patikimais duomenimis pagristus
argumentus, kurie patvirtina, kad daikto pagerinimas nepakeis bendraturCiy gyvenimo ar veiklos
salygu, buvusiy iki rekonstrukcijos, kitaip nei nurodo statybos techniniai dokumentai, teisés

normos, reguliuojancios statinio saugos ir eksploatavimo saJygas“lOG. Galima daryti iSvada, kad

103 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2007 m. lapkri¢io 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-462/2007.
104 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2006 m. kovo 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-227/2006.
105 Lietuvos Auks¢iausiojo teismo 2002 m. spalio 28 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3-3K-1265/2002.
106 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2003 m. lapkri¢io 5 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3-3K-1064/2003.
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bendraturtis, nesutikdamas su kito bendraturcio, siekiancio padidinti bendra nuosavybg, veiksmais,
turi nurodyti galimus tokiy teisés normy pazeidimus. Jeigu bendraturtis nenurodo protingai
motyvuoto atsisakymo duoti sutikima pagrindy, nepatenkintas bendraturtis gali kreiptis | teisma su

ieskiniu dél trukdymo jgyvendinti savo bendrosios dalinés nuosavybés pasalinimo.

Taigi galima teigti, kad teisé | statyba, varzoma bendraturciy atsisakymu duoti sutikima
atlikti statybos darbus, gali biiti ginama per teisma, esant abiem Sioms salygoms: pirma, statytojas
siekia gauti sutikima atlikti konkrecius statybos darbus ir pateikia apie juos iSsamiq informacija;
antra, nenustatoma atsisakan¢io duoti sutikima bendraturcio teisiy ir teiséty interesy galimo

pazeidimo d¢l konkreciy statybos darby atlikimo.

Teismas, iSnagrinéj¢s faktiniy aplinkybiy visuma, gali bendraturCio atsisakyma duoti
sutikima pripazinti kaip trukdanti savininkui igyvendinti statybos teis¢. Reikia atkreipti démesi, kad
teismas, pripazindamas, jog bendraturcio atsisakymas duoti sutikimg didinti bendraja nuosavybg yra
nepagristas, savaime nepripaZista ieSkovo teisés atlikti bendrosios dalinés nuosavybés didinimo
(statybos) darbus, kitaip toks teismo sprendimas reiksty suteikima teisés atlikti statybos darbus,
negavus statybos leidimo. Teismas §iuo atveju tik konstatuoja kity bendratur¢iy atsisakyma kaip
nepagrista ir pripaZista bendraturciui teis¢ gauti projektavimo salygas ir leidima statyti be kity

bendraturciy sutikimo.

CK 4.77 straipsnio 2 dalis kalba apie bendro daikto ar jo vertés padidinima, neturint kity
bendratur¢iy sutikimo. Taigi, reglamentuota ir tokie atvejai, kai bendras daiktas ar jo verté
pagerinama, neturint minéto sutikimo. Siuo atveju bendraturtis igyja nuosavybeés teise i padidinta
dalj, jeigu ja galima atskirti, nesuzalojant bendro daikto. Jei daikto ar vertés dalies negalima atskirti,
visy bendratur¢iy dalys padidéja proporcingai ju turimoms bendrosios dalinés nuosavybés teise
dalims. Taciau vélgi néra aiSku, kaip $i straipsni praktiskai taikyti, kai padidinama daikto verté
(tatiau ne patalpy plotas, pvz., kaip 5.3 poskyryje minétu atveju, stogo ar sieny buklé), néra

metodikos, numatancios, kaip tai padaryti.

Taip pat, mano nuomone, yra diskutuotinas CK itvirtintas reikalavimas apmokéti patirtas
iSlaidas bendro naudojimy objekty pagerinimui visiems bendratur¢iams proporcingai savo daliai.
Kaip zinome, bendras turtas yra labai nevienodas pagal savo paskirti. Yra turtas, kuris tarnauja viso
namo gyventojy poreikiams, pvz., stogas, sienos, pamatai, Siluminio mazgo iranga. Kitas turtas
skirtas tik tam tikros atskiros namo dalies (pvz., laiptinés) gyventojy poreikiams — joje esantys
laiptai, durys, langai, radiatoriai. Pvz., iSkyla poreikis pakeisti naujomis vienoje namo laiptingje

esancias duris ar naujai istatyti suduzusi vienos laiptinés lango stikla, ar nudazyti vienos laiptinés
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sienas. Praktikoje yra pasitaike atveju, ypaC ankstesniais metais, iki isigaliojant teisés aktams apie
daugiabu¢iy namy administravima, taip pat, kol visuomenei buvo maziau zinoma apie
administratoriy veikla, kai patys namo dalies, Siuo atveju laiptinés, gyventojai inicijuodavo
reikalingy darby atlikima savo léSomis. Jiems net nekildavo mintis rinkti 1éSas minétiems darbams
atlikti 1§ viso namo patalpy savininky. LéSas surinkdavo ir darbus suorganizuodavo iSimtinai tos
laiptinés gyventojai. Tokia mintis ir Siuo metu atrodo visai logiska, taigi manyc¢iau, kad panasiais
atvejais istatymy leid¢jas galéty numatyti iSlygas. Tuo labiau, kad kaip numato Siuo metu galiojanti
CK 4.82 straipsnio 4 dalis, dalies bendrojoje nuosavybéje pardavimo atveju, kai parduodamas
daiktas tenkina atskiroje namo dalyje esanciy patalpy savininky poreikius, apie pardavima
praneSama tik toje namo dalyje esanciy patalpy savininkams ir tik jiems leidziama pirmenybés teise
pasinaudoti ji pirkti. Analogiskai siiily¢iau reglamentuoti klausima apie tam tikroje atskiroje namo
dalyje esancio bendro turto, kuris tenkina tik toje namo dalyje esanciy patalpy savininky poreikius,
pagerinimo i$laidy paskirstyma — Sios iSlaidos galéty biiti paskirstomos tik toje namo dalyje esanciy
patalpu savininkams. Tai prisidéty prie socialinio teisingumo — juk gali biiti, kad vienos laiptinés
gyventojai labiau tausoja bendra turta, ji remontuoti reikia reciau, kitoje laiptin¢je gali buti
atvirkséiai, o pagal §iuo metu galiojancia tvarka islaidos visais atvejais paskirstomos visiems namo
gyventojams. Sillomas reglamentavimas nepazeisty nei namo administratoriaus, nei savininky
interesy, bet padéty sumazinti giny atvejus, kai savininkai nesupranta, kodé¢l jiems namo
administratorius pateikia saskaitas uz kitoje laiptinéje esancio turto remonta, raSomi skundai
administratoriui ir jo veikla kontroliuojancioms institucijoms, gaiStamas laikas, kol teisés normos
iSaiSkinamos savininkams.

Taigi problemas bendro turto pagerinimo klausimais galima suskirstyti i dvi dalis -
kylancias dél objektyviy priezasCiy (reikalingy poistatyminiy teisés akty nebuvimo) bei dél

subjektyviy priezas¢iy (Zmogiskojo faktoriaus veikimo bendraturciy sutikimo gavimo procediiroje).

5.5. Teritorijos priskyrimas ir prieZiiira

Aplink kiekviena daugiabuti nama yra tam tikra teritorija — zemés sklypas. Kyla klausimas —
ar Sis sklypas priskiriamas daugiabuciui namui, ar biitina priskyrima iforminti teisiskai, kas turi
tvarkyti $ia teritorija, ar daugiabutyje esanciy patalpy savininkams reikia mokeéti uz aplink nama
esancios teritorijos prieziiira ir pan. Panagrinékime, ka Siuo klausimu numato teisés aktai.

Pirmosios redakcijos DNSBI 4 straipsnis greta kity bendrijos tiksly numaté ir aplinkos

(priskirto zemés sklypo) tvarkyma. Iki 2012 m. liepos 1 d. galiojusios redakcijos DNSB istatymo 3
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straipsnio 1 dalis numaté, kad DNSB yra organizacija, igyvendinanti namo patalpy savininky
bendrasias teises, pareigas ir interesus, susijusius ne tik su namo bendrojo naudojimo objekty, bet ir
su istatymy nustatyta tvarka namui priskirto zZemés sklypo valdymu, naudojimu, priezitra ir
tvarkymu. Analogiskai suformuluotas (kol kas nesuderintas su Bendriju istatymu) ir bendrosios
nuosavybés administratoriaus uzdavinys Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés
administravimo pavyzdiniy nuostaty 4 punkte - igyvendinti reikalavimus, susijusius su daugiabucio
namo bendrojo naudojimo objekty, taip pat Lietuvos Respublikos istatymuy nustatyta tvarka namui
priskirto zemés sklypo naudojimu ir prieziiira. Naujasis Bendriju istatymas DNSB apibrézia kaip
juridini asmeni, isteigta naudoti, valdyti, priziiiréti bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektus, o
tarp Siy objekty iSskiriamas ir bendrojo naudojimo Zemés sklypas — tai bendrosios dalinés
nuosavybés teise ar kitais istatymu nustatytais pagrindais daugiabu¢iy gyvenamuyjuy namy ar kitos
paskirties pastaty savininky naudojamas ir (ar) valdomas zemés sklypas. (Bendrijuy istatymo 2
straipsnio 15 dalies 5 punktas). Kaip matome, ankstesné jstatymo bei pagal ji parengty
administravimo nuostaty redakcija kalba ne apie bet koki zemés sklypa, o apie istatymy nustatyta
tvarka namui priskirta zemés sklypa. Bendriju istatymas kalba apie nuosavybés teise ar kitais
pagrindais valdoma bei naudojama sklypa. Taigi aiSku, kad prie konkretaus namo priskirtu Zemes
sklypas laikomas tada, kai jis turi aiSkiai apibréZtas ribas bei apskaiciuota plota.

Zemés sklypo priskyrimo daugiabu¢iam namui, taip pat §io sklypo valdymo, naudojimo bei
disponavimo juo tvarka ir salygas nustato Zemés santykius reglamentuojantys istatymai, i§ ju
pagrindinis yra Zemés 1statymas107. Sio teisés akto 40 straipsnio 6 dalis numato, kad $io jstatymo
nustatyta tvarka suformuoti Zemés sklypai registruojami Nekilnojamojo turto registre. Taigi,
informacija apie tai, ar konkre¢iam daugiabudiam pastatui yra priskirtas ir suformuotas zemés
sklypas, turi biiti uzfiksuota minétame registre. Ir tik esant suformuotam ir uZregistruotam zemeés
sklypui, gali biiti pilnai jgyvendinta Bendriju istatymo 21 straipsnio 3 dalies 1 ir 2 punktuose
numatyta patalpy savininky pareiga tausoti, tinkamai naudoti ir prizitiréti bendrojo naudojimo
objektus, nustatyta tvarka apmokéti ju iSlaikymo ir naudojimosi jais iSlaidas ir kt. TaCiau teisés
aktuose nenurodyta, ar zemés sklypo priskyrimas prie namo yra bendraturciy teisé, ar pareiga, ar
gali bendrijy veikla kontroliuojancios institucijos reikalauti, kad bendratur¢iai biitinai {forminty
zemes sklypo priskyrima prie namo.

Nesant priskirtam konkre¢iam zemés sklypui prie daugiabucio pastato, bendro naudojimo

teritorijy aplink daugiabucius namus prieZzitira, kaip ir kitomis bendrojo naudojimo teritorijomis,

107 Lietuvos Respublikos zemés istatymas//Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28-868, 2010, Nr. 72-3616.
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rupinasi savivaldybiy padaliniai - seniﬁnijoslog. Taigi reiskia, kad ir mokesCius uz bendrojo
naudojimo teritorijos, esancios aplink daugiabuti nama, prieziiira patalpy savininkai turi mokeéti tik
tuo atveju, jei prie namo yra priskirtas konkretus zemés sklypas. Tokiy atvejy Lietuvoje dar néra
daug. Tai biity naudinga savivaldybéms, kurioms nereikéty tvarkyti priskirty konkre¢iam namui
teritorijuy, todél logiska, jog jos turéty biiti suinteresuotos, kad kuo daugiau daugiabuciy turéty
priskirtus ir teisiSkai iformintus zemés sklypus. Tac¢iau matant daugiabuciy iSsidéstyma, kai pastatai
stovi vienas $alia kito, kai keli namai naudojasi vienu kiemu, kai teritorija praeina neribotas skaicius
praeiviy, o pravaziavimai yra bendri keliems namams, galima teigti, kad teritorijos priskyrimas
konkreciam namui netenka prasmés, o tampa tik formalumu, nesuteikianciu namo gyventojams
jokios naudos. Siais atvejais nebus jmanoma tokios teritorijos uztverti ar kitaip atriboti ir naudoti tik
namo gyventojy ar ju sveciy reikméms (tai pazeisty kity asmeny teisg praeiti ar pravaziuoti, o naujy
infrastruktiros objekty nutiesimas, net ir esant techninéms galimybéms, sudaryty didziuliy
problemy savivaldybéms). O kadangi Zemés sklypo jteisinimo procediira yra pakankamai sudétinga,
ilga, reikalaujanti laiko ir finansiniy sanaudy (brangiai kainuoja kadastriniy matavimy atlikimas),
suprantama, kad buty savininkai néra tuo suinteresuoti. Tai patvirtina ir mano atliktos apklausos
duomenys — zemés sklypo apie nama iteisinimui pritarty tik 28 proc. apklaustyju (51 proc.
nepritaria, likusieji nuomonés neturi) (2 priedo 11 punktas). [domu, kad ir iteisinus Zemés sklypa
aplink nama, net 69 proc. apklaustyjy mano, kad jis ir toliau turéty biti tvarkomas savivaldybiu
1éSomis (tik 16 proc. mano, kad tai turéty biiti atlieckama gyventoju léSomis, kiti neturi nuomones)
(2 priedo 12 punktas).

Taigi praktikoje turéty biti atsizZvelgiama i tai, kad kai kuriais atvejais priskirti zemes sklypa
prie daugiabucio namo netikslinga, ir laikyti, kad siekti Zemés sklypo priskyrimo prie namo yra
bendraturciy teis¢, bet ne pareiga.

Dar viena problema S$ioje srityje biity ta, kad Lietuvoje ilga laika nebuvo vieningo minéty
teisés normy dél mokesGio uZ teritoriju tvarkyma taikymo. Sis mokestis buvo renkamas i3
gyventojy, kol kai kurie buty savininkai ar jy interesus ginancios institucijos kreipési | teismus ir
bylas laim¢jo, pvz., Ziniasklaidoje apraSytas atvejis Palangoje, kai savininkai atsisaké mokéti §i
mokestj ir teisme laiméjo bqulog. Dalis savivaldybiy, atsizvelgdamos i tai, nustojo rinkti Siuos
mokescius i§ gyventojy, taciau ne visos. Pvz., Klaipédoje ir Vilniuje jau senokai daugiabuciy namy
kiemai tvarkomi savivaldybés 1éSomis, taciau Vilniuje savivaldybés atstovai vis gasdina, kad gali

tekti §ios tvarkos atsisakyti dél lésy trikumo darbininky atlyginimams i$mokeéti. Siauliy ir

108 Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymas//Valstybés Zinios. 1994, Nr. 55-1049; 2008, Nr. 113-4290; 2011, Nr.
155-7354.

109 Teisininké sumaZino palangiSkiy mokes¢iy nasta//http://www.ve.lt/naujienos/lietuva/lietuvos-naujienos/teisininke-
sumazino-palangiskiu-mokesciu-nasta-400135/; prisijungimo laikas: 2011-09-19.
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Panevézio miesty savivaldybés pinigy kiemams tvarkyti neskiria. Gyventojai patys sprendzia, ar

juos tvarkyti. Tokia tvarka galioja ir Kaune'*°

. Kol néra LAT praktikos Siuo klausimu, jis, kaip
matome, traktuojamas skirtingai. Vilniaus daugiabuciy namy bendrijy asociacija dar 2004 m.
laiméjo byla teisme prieS miesto savivaldybe, todél mokestis gyventojams buvo nustotas skaiciuoti.
Kauno miesto savivaldybé i teisma iki $iol nebuvo patraukta. Kauno politikai mégino rasti biidy,
kaip iteisinti padéti, kai valstybés zemé prie daugiabuciy, patikéjimo teise valdoma savivaldybés,
tvarkoma gyventoju léSomis. Jie bandé jtvirtinti savoka ,,faktiSkai naudojamos teritorijos“lll, taciau,
kaip zinia, CK tokios savokos nenumato, tad mokestis uz tokiu teritorijy prieziiira, primetamas
gyventojams, prieStaraujant teisés akty reikalavimams, teisétu tapti negali, ir saviveikla cia
negalima. Jau pats Lietuvos teisés sistemoje itvirtintas teis€étumo principas reikalauja, kad visose
savivaldybése besalygiskai biity laikomasi teisés akty reikalavimuy, todél teisingje valstybéje
skirtingas juy traktavimas turéty biiti negalimas. Be to, tuo padaryta arba ir iki §iol daroma
materialiné Zala gyventojams.

Zinoma, niekas negali uzdrausti patalpy savininkams savo iniciatyva priZifiréti, grazinti
teritorija aplink daugiabuti, net ir nepriskirta namui pagal teisés akty reikalavimus, pvz.,
suorganizuoti pavasaring talka ar talka teritorijos Zenklesniam sutvarkymui, irengti nedideli gélyna,
suoliuky ar pan. Tik gyventojai turéty nepamirsti ir teisés akty reikalavimy, esant reikalui, suderinti
busimus darbus su seniiinija (pvz., sodinant stambesnius Zeldinius, atlickant kasin¢jimo darbus).
Kartais tokius darbus finansuoja savanoriskai kas nors i§ patalpy savininky (ypac jei name isikiirusi
imong, staiga), bet neretai tokiais atvejais yra organizuojamos rinkliavos, kurias nustato bendrija, o
Jei ji nejsteigta — ir patys gyventojai, kuriy iniciatyva atliekami teritorijos pagrazinimo darbai. Esant
isteigtai bendrijai, jos nutarimai, priimti teisés akty nustatyta tvarka, kaip jau buvo minéta,
privalomi visiems patalpy name savininkams, o nesant bendrijos, prisidéti finansiSkai ar neprisidéti
prie savanorisko teritorijos tvarkymo, grazinimo — tai jau asmeninis kiekvieno savininko reikalas, ir
prievarta ¢ia negalima.

Taigi pagrindinés problemos Siame poskyryje nagrin¢jamu klausimu biity nepakankamai
iSbaigtas teritorijos priskyrimo prie daugiabuc¢io namo klausimy reglamentavimas bei kontrolés
stoka, savivaldybéms vykdant viena i$ ju funkcijy, numatyty Vietos savivaldos jstatyme — bendro

naudojimo teritorijy priezitira.

110 Mokestis uz daugiabu¢iy namy teritorijy prieiira — teisétas ar ne?//http://kauno.diena.lt/naujienos/miestas/ verslas-
politika/mokestis-uz-daugiabuciu-namu-teritoriju-prieziura-teisetas-ar-ne-258981; prisijungimo laikas: 2011-09-19.
111 Pagal: StaniSauskas G. Kaune — neteiséto mokescio reketas//http://verslas.delfi.lt/business/kaune-neteiseto-mokescio-

reketas.d?id=13980633; prisijungimo laikas: 2011-09-19.
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6. PROBLEMOS DISPONAVIMO BENDRU TURTU PROCESE

Bendraturciui priklausancia dalimi bendrojoje dalinéje nuosavybéje neimanoma disponuoti,
neatidalijus Sios dalies. Atidalijus keiCiasi daikto teisinis rezimas ir bendraturciy statusas, tod¢l tai
neatskiriamai siejasi su disponavimo turtu santykiais. Pagal CK 4.80 straipsnj kiekvienas
bendraturtis turi teisg¢ reikalauti atidalyti savo dali i§ bendrosios dalinés nuosavybés. Jeigu
nesusitariama dél atidalijimo buido, pagal bet kurio bendraturc¢io ieskini daiktas padalijamas nattira
kiek galima be neproporcingos Zalos jo paskir€iai; kitais atvejais atidalijami bendraturéiai gauna
kompensacija pinigais. Taigi pirmenybé teikiama daikto padalijimui natiira. Taciau dalijami tik
dalts daiktai. LAT yra pazyméjes, kad fiziskai nedaliis ir batini visiems atsidalijantiems
bendratur¢iams tam, kad jie galéty pagal paskirti naudotis atsidalyta nuosavybe, negali buti dalijami

na‘[ﬁra112

. Tod¢l praktiSkai galimi ivairtis budai, kaip bendraturciai gali pasitraukti i§ bendrosios
dalinés nuosavybés: parduodant bendra daikta ir bendratur¢iams pasidalijant uz daikta gautus
pinigus; prasanc¢iam atidalyti asmeniui sutikus, jam skirti i§ kity bendratur¢iy kompensacija uz jam
tenkancia dali; paliekant daikta vienam ar keliems bendraturCiams, o kitiems priteisiant piniging
kompensacija be ju sutikimo ir kt.

Sios normos taikymas aiskus ir logiskas, kai siekiama atidalinti turta, valdoma kaip atskira,
savarankiSka daikta. Taciau bendrosios dalinés nuosavybés teisés igyvendinimo daugiabuciuose
namuose (taip pat ir kitos paskirties pastatuose, kai bendrai valdomi namo bendro naudojimo
objektai) kontekste Sios normos taikymas tampa problemiSku. Sunku jsivaizduoti galimybe
atidalinti dalj nuosavybés { stoga, sienas, vamzdynus ar ank$ta laipting, kuria naudojasi visi
gyventojai, kad patektu i savo butus, taciau pagal CK 4.80 straipsnj kiekvienas bendraturtis tokia
teis¢ turi. Kaip biity galima ja praktiSkai igyvendinti?

Pasak teisés teoretiky, bendrosios nuosavybés teis¢ gali atsirasti arba sutarties, arba istatymo
pagrindu. Esant sutarciai, kurioje numatyti visi bendrosios nuosavybés teisés pasibaigimo pagrindai,
akivaizdu, kad vieno bendraturcio teisg¢ atsidalyti atitinka kito bendraturéio pareiga tai ivykdyti.
Jeigu to nenumatyta, atsidalijimo mechanizmas tampa problemiskas. Bendrosios nuosavybés teisés
1gyvendinimas susij¢s su atskiro bendratur¢io nuosavybés teisés ribojimu, nes bendraturciy interesai
gali nesutapti. Todel vienareikSmiskai teigti, kad visais atvejais vieno bendraturcio siekj atsidalyti
atitinka kito bendraturc¢io pareiga, negalima, ypac kalbant apie atvejus, kai bendrosios nuosavybés

teis€és atsiradimo pagrindas kyla i§ jistatymo (kaip yra bendrosios dalinés nuosavybés

daugiabuciuose namuose atvejais). Bendrosios nuosavybés teis¢ kiekvienam reiskia jo teisg 1 visa

112 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2008 lapkri¢io 11 d. nutartis civilingje byloje Nr.3K-7-466/2008, 2007 m. spalio 31 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-459/2007.
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bendra daikta, taCiau antra vertus, nuosavybés bendrumas varzo kiekvieno savininko laisve,
igyvendinant teises i daikta, ir savininko autonomija. Daroma iSvada, kad savininky daugetas tam
pac¢iam daiktui reikalauja specialaus tokiy santykiy reguliavimo ir ju igyvendinimo. Todél
bendrosios nuosavybés tinkamo jgyvendinimo salyga yra bendraturCiy susitarimas, grindziamas
interesy derinimo principu. Tai yra bendras valios aktas, kuris turi biiti traktuojamas kaip esminé
prielaida stabiliam ir ekonomiskam bendro turto valdymui ir naudojimui ir kaip esminé teisiné
salyga egzistuoti bendrajai nuosavybés teisei. Pripazistama, kad atidalijimas gali biiti ribojamas dél
socialinio poreikio uztikrinti teisini stabiluma, apibréztuma bei socialing taika tarp nuosavybés
teisés subjekt 13,

LAT taip pat yra pazymejes, kad atidalijimas daugiabu¢iame name turi ypatumy: jame
esantis butas yra atskiras nuosavybés teisés objektas, taciau tokio buto savininkas yra bendraturtis
su kitais buty savininkais namo objektams, kurie yra neiSvengiami norint buta naudoti pagal
paskirti; butai yra pagrindiniai daiktai, turintys tokia pacia paskirti: jie yra pritaikyti gyventi**.
Logiska, kad ir CK numato tam tikrus apribojimus, disponuojant bendro naudojimo objektais
daugiabuciuose. CK 4.82 straipsnio 2 dalis numato, kad namo, buto ar kitos patalpos savininkas
neturi teisés perduoti bendrojo naudojimo objekty savo dalies, taip pat atlikti kity veiksmuy, del
kuriy ta dalis perduodama atskirai nuo nuosavybés teisés | patalpa, iSskyrus atvejus, kai
perduodama daikto, kuris gali biiti ar, ji pertvarkius, galés buti naudojamas kaip atskiras daiktas,
dalis. Taciau ¢ia kalbama ne apie galimybe atidalinti, o apie bendro naudojimo daikto dalies
perdavima, t. y. perleidima kitiems asmenims. Bet akivaizdu, kad bendraturtis turi teis¢ ne tik
perleisti savo dalj, bet ir siekti natiiroje i8skirti savo turto dalj (atsidalinti). CK nereglamentuoja,
kaip elgtis tokiais atvejais, kai bendraturtis nesiekia perleisti bendro naudojimo daikto dalies, o
siekia tik atsidalinti i§ daugiabucio namo (ar kitos paskirties pastato) bendro naudojimo objekty
bendrosios dalinés nuosavybés ir §ia dali turto jteisinti savo vardu. Manau, kad tai yra istatymo
spraga, nes $iuos atvejus reikéty tiesiogiai reglamentuoti kodekse. Tam sitilyciau CK papildyti nauju
straipsniu, reglamentuojanciu atidalijimo i§ daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo
objekty bendrosios dalinés nuosavybés atvejus, leidZiant atidalinti tik tokiais atvejais, kai atidalijus
daiktas gali ar, ji pertvarkius, galés bati naudojamas kaip atskiras daiktas ir toks jo naudojimas
nepazeis buty ar kity patalpy savininky interesy, o nesant galimybés atidalinti, neblity mokama
kompensacija, kaip bendrais atvejais, o turtas likty nepadalintas.

Manau, kad siilomos normos egzistavimas yra bitinas ir logiSkas. Juk i§ esmés skiriasi

113 PakalniSkis V., Cirtautiené S. Atidalijimo i§ bendrosios dalinés nuosavybés igyvendinimo problemos teismy
praktikoje//Mykolo Romerio universitetas. Jurisprudencija, 2009, 2 (116). P. 282-283.
114 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2008 m. lapkri¢io 11 d. nutartis civilinéje byloje Nr.3K-7-466/2008.
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siekimas atidalyti savo dali i bendrosios dalinés nuosavybés iprastais atvejais, kai bendrai
valdomas koks nors savarankiskas daiktas (kad ir pats butas ar kita patalpa), ir tais atvejais, kai
bendrai valdomi pastato bendro naudojimo objektai. Juk santykiai, susiklostantys Siais atvejais, yra
iSvestiniai, kylantys i§ pagrindinio turto (buto ar kitos patalpos) nuosavybés santykiy. [prastais
atvejais atsidalinus ir sumazéjus bendraturciy skaiCiui tampa papras€iau jgyvendinti nuosavybeés
teis¢ 1 ta daikta, todél atidalijimas naudingas bendraturiams. Bet, kai sickiama atsidalinti tik i
bendro naudojimo objekty daugiabuciame name, dél to bendraturéiy nesumazéja, o véliau perleidus
atidalyta daikta kitiems asmenis, bendraturciy dar padaugeéty.

Siekiant iSvengti sitilomos teisés normos priestaravimo CK 4.80 straipsnio 2 daliai, pagal
kuria nepadalijus daikto natiira, atidalijami bendraturciai gauna kompensacija pinigais, reikéty
atitinkamai patikslinti §ia dali. Taip pat sifily¢iau bendraturcio kreditoriui $iuo atveju nesuteikti
teisés reikalauti atidalyti skolininko dali i§ daugiabucio namo (ar kitos paskirties pastato) bendro
naudojimo objekty bendrosios dalinés nuosavybes, kad biity galima 18 jos iSieskoti, kaip numato CK
4.80 straipsnio 3 dalis, nes tai apsprendzia $io turto teisinio statuso specifika. Taigi, mano nuomone,
atidalijimas i§ bendrosios dalinés nuosavybés daugiabufiame name neturi biiti priverstinai
lgyvendinamas, to panoréjus vienam ar kitam bendraturiui, nes tai labai glaudZiai susij¢ su
daugelio kity bendraturCiy interesais, su namo administravimo reikalais, o privalomas
kompensacijos iSmokéjimas pazeisty kity bendraturCiy turtinius interesus ir tapty pasipelnymo
Saltiniu siekiantiems atsidalinti asmenims. Todél ir siiiloma norma leisty kreiptis dél atidalinimo
daugiabu¢iame name, bet tai buty bendraturCio teisé, o ne reikalavimas, ir nesant galimybés
atidalyti, $i teise likty neigyvendinta.

Galimi atvejai, kai vienas 1§ bendraturciy siekia atsidalyti 1§ bendrosios nuosavybeés, o kiti
nesutinka su tuo ir praSo nustatyti naudojimosi daiktu tvarka. Teismu praktikoje yra iSaiskinta, jog
sprendZiant bendraturciy gin€a, kai vienas reikalauja atidalyti savo dali 1§ bendrosios dalinés
nuosavybés, o kitas - nustatyti daikto naudojimosi tvarka, pirmenybé¢ turi biiti teikiama atidalijimui
i§ bendrosios nuosavybés. Tik negalint daikto padalyti natiira, gali biiti nustatoma naudojimosi tuo
daiktu tvarka'™®. Tagiau LAT nagrinétu atveju vyko gindas dél atidalijimo i§ bendrosios dalinés
nuosavybés ne daugiabuciame name. Manau, kad kalbant apie atidalijima 1§ bendrosios dalinés
nuosavybés daugiabuciuose namuose, situacija i§ esmés keiciasi, ir remiantis mano auksciau
i8déstytais motyvais biity galima teigti, kad tokiais atvejais pirmenybe turéty biti teikiama tokiam
budui, kuriam protingai pritaria bendratur¢iy dauguma, t. y. jei didesné dalis bendratur¢iy nenori

atsidalyti, logiSkai nustatyti naudojimosi bendru daiktu tvarka. Tai iSplaukia 1§ daugiabu¢io namo

115 Ten pat.
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bendro naudojimo objekty specifikos — jie skirti tarnauti visy bendraturciy interesams. Taciau
atvejy, kai siekiama atsidalyti i§ bendro naudojimo objekty nuosavybés daugiabuc¢iame name,

teismy praktikoje rasti nepavyko.

Teisés aktai neleidzia perleisti neiSmatuotos ir niekieno vardu nejregistruotos patalpos (taip
pat ir bendro naudojimo patalpos daugiabuc¢iame name, nors ji ir priklauso visiems bendraturciams),
remiantis teisiy perleidimu, pavyzdziui, perleisti teis¢ i véliau suformuota konkrecia patalpa
palépéje, riisyje ar pan. (t.y. bendraturio teis¢ i patalpa kaip bendraja daling nuosavybeg).
Igyvendinant nuosavybés teisg, siekiant atsidalinti i§ bendrosios nuosavybes, t. y. disponuojant
bendru turtu, yra reikalinga pereiti tam tikrus etapus - atlikti kadastrinius matavimus, jregistruoti
bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ i patalpa, o po to - iregistruoti nuosavybés teis¢ i atidalijama
daikta ar jo dali vieSajame registre, tam gavus kity bendraturciy sutikimus ir atitinkamy valstybeés
(savivaldybés) institucijy suderinimus bei leidimus. Visa procediira yra reglamentuojama skirtingy
teisés akty, pakankamai sudétinga, ilga, kainuojanti nemazai 1éSy, tod¢l nemaza dalis bendraturciy
vien dél to nesiryzta pasinaudoti Sia galimybe. Taip pat daug problemy sukelia reikalingy pagal
teisés aktus bendratur¢iy sutikimy gavimas. Nors bendratur¢iy nuosavybés teisé néra absoliuti — jie
negali trukdyti vieni kitiems jgyvendinti savo teisiy — dazni atvejai, kai bendraturtis, norédamas
isirengti dalj tam tikros patalpos (daZniausiai palépés, risio) arba ja visa ir véliau jregistruoti
nuosavybe savo vardu, negauna tam reikalingy bendraturéiy sutikimy. Siame procese reikia dvieju
risiy sutikimy — pirmiausia, visy bendraturCiy bendro susitarimo dél patalpos padalijimo
konkrec¢iomis dalimis, t. y. bendro plano, kuriame nurodoma, kurioje vietoje yra kiekvienam
bendraturciui priklausanti patalpos dalis, po to — sutikimo, irengiant patalpa, daryti bendro turto
(stogo, sieny) pertvarkymus. Priezastys, dél ko atsisakoma duoti sutikima, biina jvairios: kartais dél
egoistiniy paskaty (,,jet a$ to negaliu ar nenoriu, tegul ir kitas tuo nepasinaudoja‘), o neretai kiti
bendraturciai tikisi materialinés naudos gavimo mainais uz sutikimo davima. Kartais bendraturciai
sutikima isirengti norima patalpa kitam bendraturc¢iui duoda mainais uz tai, kad to siekiantis asmuo
atliks bendram reikalui aktualius darbus (sutaisys pastato stoga, duris, suremontuos laipting ar pan.),
bet daznai siekia finansinés naudos sau. Taip pat galimi atvejai, kai viena karta bendraturtis duoda
sutikima, o po to apsigalvoja ir atsisako savo sprendimo. Manyc¢iau, kad sutikimas kitam asmeniui
atlikti tam tikrus veiksmus turéty biiti prilyginamas sandoriui, ir jo nesilaikyti negalima, todél Siuo
atveju bendraturcio teisés galéty biiti ginamos teisme.

Dazni atvejai, kai patalpos plotas, ja padalinus visiems namo ar laiptinés gyventojams, biina
per mazas jrengti pagal teisés akty reikalavimus gyvenamajai patalpai. Tod¢l reikalinga, kad dalis

bendraturciy perleisty savo nuosavybés teis¢ 1 patalpos dalis, kad suinteresuotas bendraturtis galéty
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suformuoti norimo dydZio patalpa. Sis perleidimas turi bati patvirtintas notaro ir jformintas
pirkimo-pardavimo, dovanojimo sutartimis ar kt.

Norima pertvarkyti patalpa daugiabu¢iame name gali tarnauti tik vienos laiptinés
gyventojams. Tokiu atveju logiskai mastant turéty uztekti, kad sutikimus duoty tik tos laiptinés buty
savininkai, ir Siuo atveju biity lengviau pasiekiamas susitarimas. Tac¢iau velgi CK 4.82 straipsnio 4
dalis reglamentuoja tik patalpy pardavimo atvejus, kai parduodant dali nuosavybés teise
priklausanc¢io daikto, kuris yra ar gali biiti naudojamas tenkinant ne viso namo, o tik atskiroje jo
dalyje (laiptin¢je ir pan.) esanciy patalpy savininky poreikius, apie dalies pardavima turi biti
praneSta toje namo dalyje esanCiy patalpy savininkams ir tik jiems leidziama pasinaudoti
pirmenybés teise ja pirkti. Analogiskai reikéty papildyti CK 4.82 straipsni, numatant galimybg
atsidalijimo atveju gauti tik toje namo dalyje, kurioje yra atidalinamas daiktas, esan¢iy patalpy
savininky sutikimus. Tai padéty bendraturCiams lengviau igyvendinti atidalijimo i§ bendrosios
nuosavybés teis¢ daugiabuciuose namuose.

Klausimais, susijusiais su disponavimu bendro naudojimo objektais daugiabuciuose
namuose, yra gausu teismy praktikos'*®. Tai rodo, kad teisiniy ginéy biitent iame nuosavybeés teisés
lgyvendinimo etape yra pakankamai, ir be teismo isikiSimo $iy santykiy dalyviams ne visada
pavyksta juos tinkamai iSspresti. Siuos gincus i§ dalies sukelia tai, kad disponavimas bendraja
nuosavybe daugiabuc¢iuose namuose yra specifinis, o0 nebuvimas specialaus teisinio reglamentavimo
atidalijimo 1§ bendrosios nuosavybés daugiabuciuose namuose klausimais, sudétinga Siuo metu
galiojanti atidalijimo procediira trukdo bendratur¢iams tinkamai jgyvendinti bendrosios nuosavybés

teise.

116 Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2009 m. birZelio 30 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-266/2009, 2006 m. sausio 25 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-64/2006.
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PABAIGA

Galima teigti, kad darbo pradzioje iSkelta hipotezé pasitvirtino - igyvendinant bendrosios
nuosavybés teis¢ daugiabuciuose namuose, iki Siol néra tinkamo, pakankamai veiksmingo teisinio
reglamentavimo, atitinkanc¢io visy S$iuose santykiuose dalyvaujaniy asmeny interesus.
Apibendrinant darba, galima daryti Sias pagrindines i§vadas:

1. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés daugiabuciuose namuose igyvendinimo problemy
yra visuose $ios teisés jgyvendinimo etapuose. Sios problemos yra salygotos tiek objektyviu, tiek
subjektyviy veiksniy: tai didelis daugiabuc¢iy namy skaiCius ir ju bendrasis plotas bei didelis juose
gyvenanciy gyventojy skai¢ius, nuosavybés teis¢ 1 butus ir kitas patalpas turiniy asmeny
nevienodas teisinis statusas, didesné dalis daugiabu¢iy namy senos statybos bei prastos buklés ; taip
pat finansinis didelés dalies gyventojuy nepajégumas, skirtinga namo gyventojuy socialiné padétis ir
poreikiai, teisés akty (kai kuriy CK bei DNSB veikla reglamentuojanéio istatymo normuy)
netobulumas.

2. Teisés aktuose itvirtintas per mazas skaicius daugiabucio namo bendro naudojimo objekty
valdymo formuy, o tai riboja tinkamiausios formos konkreciais atvejais pasirinkima. Siuo metu
neretai namo gyventojy netenkina né viena esama valdymo forma. Didesné teisés aktuose itvirtinta
Siy formy jvairové padéty buty savininkams lengviau apsispresti, pasirenkant jiems labiausiai
tinkancia forma.

3. Pagrindiniy DNSB veikla reglamentavusiy teisés akty netobulumas ir labai ilgai uzsitgses
Jju tobulinimo laikotarpis sukéle sasting] bendrijy steigimosi procese. Visgi bendrija Siuo metu bty
galima laikyti naudingiausia ir priimtiniausia bendratur¢iams bendro turto valdymo forma, o naujai
1sigaliojgs DNSB veikla reglamentuojantis istatymas gali turéti teigiamos jtakos bendrijy steigimui
ir veiklai.

4. Daugiabuciuose namuose esancio bendro naudojimo turto ivairové bei specifika, su jo
naudojimu, priezilira, pagerinimu susij¢s savininky turéjimas finansiniy iSlaidy reikalauja
kokybisko teisinio reglamentavimo Sioje srityje, gero Sio reglamentavimo iSmanymo, tinkamo teisés
akty taikymo praktikoje bei visuomenés nariy teisinio Svietimo vykdymo. Pagrindinés su bendro
turto naudojimu susijusios problemos biity Sios:

4.1. Komplikuotas kai kuriais atvejais bendro turto daugiabu¢iame name atskyrimas nuo kito
turto.

4.2. Faktiskai kol kas neveikianti norma apie privaloma 1¢Suy kaupima, tai salygojo ilgai

buves neaiskus kaupiamy 1éSu paskirties reglamentavimas, buty savininky nesuvokimas 1éSu
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kaupimo prasmés ir reikSmés, nebuvimas reikalingy poijstatyminiy akty (dél 1éSy kaupimo tvarkos,
kaupiamy 1éSy imokuy dydzio riby, kaupiamy 1éSu apsaugos, atsakomybés uz normos nevykdyma ir
pan.).

4.3. Neijteisinta bendro naudojimo turto draudimo batinybé, kas gali sukelti sunkias
pasekmes Sio turto sugadinimo, netekimo atvejais.

4.4. Nepakankamas buty savininky teisinio Svietimo vykdymas apie CK itvirtinta mokesciy,
kity imoky apskaiciavimo principa (proporcingai juy turimai daliai bendrojoje nuosavybegje) bei
metodika, 1¢Suy kaupimo butinybe ir kitus klausimus, susijusius su finansinémis islaidomis. Suprate
Siy imoky apskaiciavimo metodika arba bent jau juy nustatymo principo esmeg, dauguma buty
savininky turéty isisamoninti $iy i§laidy biitinybe ir kelti maziau gincu.

4.5. Komplikuotas bendraturéiy teisés pagerinti bendra turta jgyvendinimas — tiek
siekianiam pagerinimo bendratur€iui gaunant reikalingus kity bendraturéiy sutikimus, tiek
pastariesiems trukdant igyvendinti $ia teisg, tiek pakei¢iant dali bendrojoje nuosavybg¢je, padidinus
daikta ar jo vertg, tiek nesant galimybés teisétai uzskaityti bendratur€iy tinkamai atlikta turto
pagerinima kaip kaupiamaja imoka.

4.6. Nepakankamai iSbaigtas teritorijos priskyrimo prie daugiabucio namo klausimy
reglamentavimas bei kontrolés stoka, savivaldybéms vykdant viena i$ ju funkcijy, numatyty Vietos
savivaldos jstatyme — bendro naudojimo teritorijy priezilira.

5. Disponavimas bendraja nuosavybe daugiabuciuose namuose yra specifinis, reikalaujantis
specialaus teisinio reglamentavimo. Tokio reglamentavimo nebuvimas, ypa¢ atidalijimo i§
bendrosios nuosavybés daugiabuciuose namuose klausimais, sudétinga Siuo metu galiojanti
atidalijimo procediira trukdo bendraturciams tinkamai jgyvendinti bendrosios nuosavybés teisg.

6. Teismy praktika Siame darbe nagriné¢jamais klausimais kartais skiriasi nuo tiesioginio
Istatymo supratimo ir néra zinoma daugumai bendratur¢iy (dél turto teisinio statuso nustatymo; dél
prievolés bendratur¢iams prisidéti prie visy iSlaidy, skirty namo bendrosios dalinés nuosavybes
objektams prizidiréti nepriklausomai nuo ty objekty funkcinés paskirties, bendraturcio naudojimosi
jais aplinkybiy; dél namo ir buto bendrojo ploto skai¢iavimo; dél turto pagerinimo bei atidalijimo
procedury ir t. t.). Tam vélgi reikalinga tobulinti galiojanCius teisés aktus, kad biity uztikrinta

vieninga visoje Salyje praktika, jgyvendinant bendrosios nuosavybés teis¢ daugiabu¢iuose namuose.
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SIULYMAI, REKOMENDACIJOS

1. Siekiant suteikti buty savininkams daugiabuciuose namuose galimybg pasirinkti jiems
priimtiniausia bendro turto valdymo forma, siiilau iteisinti didesni valdymo formu skaiciy, pvz.,
atskiru teisés aktu numatyti galimybe steigti daugiabuciy namy gyventoju bendruomenes kaip
tarping forma tarp bendrijos ir jungtinés veiklos sutarties.

2. Siekiant kuo tiksliau reglamentuoti bendryju pastato inzineriniy sistemy kaip vienos i$
pastato bendro naudojimo objektu savoka, atsizvelgiant | STR ,,Statinio statybos ruSys* apibrézta
vartotojo inzinerinés sistemos savoka, siiilau papildyti Daugiabuciy namy savininky bendrijy ir
kitos paskirties pastaty savininky bendriju istatymo 2 straipsnio 15 dalies 2 punkta ir §i punkta
i8déstyti taip (mano sitlymai i$skirti juodu Sriftu):

,,Bendrosios pastato inzinerinés sistemos — pastato bendrojo naudojimo mechaniné, elektros,
dujy, Silumos, sanitarinés technikos ir kita jranga (iskaitant pastato elektros skyding, Silumos
punkta, Sildymo ir karSto vandens sistemos vamzdynus ir radiatorius, vandentiekio ir kanalizacijos
vamzdynus, ranks§luoséiy dziovintuvus, iSskyrus Sios sistemos dalj, kuri yra asmeninés nuosavybés
teise priklausanciose patalpose ir atskirta nuo bendrosios inZinerinés sistemos apskaitos
prietaisais ar uZdaromaisiais (paskirstomaisiais) jtaisais (sklendémis, ventiliais, jungikliais ir
pan.) bei kitomis vartotojo atsakomybés ribas nustatanciomis priemonémis)*.

3. Siekiant jteisinti privaloma léSy kaupima pastaty atnaujinimui (modernizavimui),
papildyti CK 4.82 straipsnio 5 dalj ir ja i8déstyti taip:

9. Buty ir kity patalpy savininkai privalo kaupti léSas pastaty atnaujinimui
(modernizavimui). Siy 1ésy kaupima reglamentuoja jstatymai.®

4. Siekiant uztikrinti bendrojo naudojimo objekty daugiabuciuose namuose apsauga, siilau
Vyriausybés nutarimu jteisinti $io turto draudimo biitinybg, atsizvelgiant i visas tokio draudimo
teigiamas ir neigiamas pasekmes bendratur¢iams, nustatant nors minimalias imokas, kurias biity
galima panaudoti {vykus draudiminiam {vykiui atskirame name.

5. Siekiant uztikrinti CK 4.82 4 dalies, jsigaliosian¢ios nuo 2013 m. sausio 1 d.,
veiksminguma, kompetentingoms institucijoms inicijuoti parengti teis€¢s akty pakeitimus ir
papildymus, kurie leisty uZtikrinti 1éSy kaupimo privalomuma (numatant administracing
atsakomybe bendrijoms ar bendraturiams uZz vengima kaupti 1éSas, igyvendinant ekonomines —
socialines priemones, skatinancias kaupti 1ésas).

6. Siekiant apsaugoti bendraturiy, kurie savo iniciatyva ir léSomis €émési priemoniy

pasalinti grésm¢ bendrojo naudojimo objektams, interesus, papildyti Bendrijy istatymo 21
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straipsnio 4 dalies 6 punkta ir iSdéstyti ji taip:

,,4. Buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai turi teisg:

6) be kity buty ir kity patalpy (pastaty) savininky sutikimo imtis biitiny priemoniy, kad biity
iSvengta Zalos ar paSalinta grésmé bendrojo naudojimo objektams, ir kreipdamiesi i bendrija rastu
reikalauti 1§ kity buty ir kity patalpy (pastaty) savininky atlyginti patirtas iSlaidas proporcingai ju
daliai bendrojoje dalinéje nuosavybéje arba reikalauti patirtas islaidas uZskaityti kaip kaupiamqjq
imokq.

7. Siekiant, kad bty aiSku, kaip jgyvendinti CK 4.77 straipsni bendraturCiy teisiy
pasikeitimo padidinus bendraja daling nuosavybe atvejais (kai pagerinama daiktas, taciau
nepadidéja patalpy naudingasis plotas), sitilau, kad dalies bendrojoje nuosavybéje padidinimo
tvarka buty nustatyta atskiru poistatyminiu aktu, o tuo paciu papildyti CK 4.77 straipsni:

- 1 dali papildyti ir iSdéstyti ja taip: ,,Jeigu bendraturtis, turédamas kity bendraturciy
sutikima ir laikydamasis istatymuy nustatyty taisykliy, savo 1éSomis padidina bendraji daikta ar jo
vertg, tai Sio bendraturcio reikalavimu jo dalis bendrojoje dalingje nuosavybéje ir naudojimosi
bendruoju daiktu tvarka turi buti atitinkamai pakeic¢iamos Vyriausybés ar jos jgaliotos institucijos
nustatyta tvarka. “

- 2 dalies 2 sakinj papildyti ir i8destyti ji taip: ,,Jeigu padidintos daikto ar jo vertés dalies
negalima atskirti nesuzalojant bendro daikto, tai visy bendratur¢iy dalys padidéja proporcingai ju
bendrosios nuosavybés teise turimoms dalims Vyriausybés ar jos jgaliotos institucijos nustatyta
tvarka, o padidines daiktq bendraturtis jgyja teises, numatytas CK 4.97 straipsnio 4 dalyje.“

8. Siekiant CK 4.80 straipsnio 2 dalj pritaikyti visiems atidalijimo i§ bendrosios nuosavybés
atvejams, kad jie apimty ir $ia nuosavybg daugiabuciuose namuose bei atsizvelgiant | bendrosios
dalinés nuosavybés objekty daugiabuCiuose namuose specifini statusa ir laikant, kad, nesant
galimybés atidalinti natiira dalies 1§ Sios nuosavybeés, biity nelogiskas piniginés kompensacijos
iISmokéjimas siekianciam atsidalinti bendraturciui, sitilau papildyti CK 4.80 straipsnio 2 dalj ir
iSdéstyti ja taip:

,,Jeigu nesusitariama d¢l atidalijimo biido, tai pagal bet kurio bendraturcio ieSkini daiktas
padalijamas nattira kiek galima be neproporcingos zalos jo paskir€iai; kitais atvejais vienas ar keli 1§
atidalijamy bendratur¢iy gauna kompensacija pinigais, iSskyrus Siame kodekse numatytus atvejus *.

9. Siekiant uzpildyti teisés spraga ir reglamentuoti atidalijimo i§ bendrosios dalinés
nuosavybés daugiabuciuose namuose atvejus, sitilau papildyti CK nauju 4.80" straipsniu ir iSdéstyti
Ji taip:

wAtidalijimas i§ daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato
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bendrojo naudojimo objekty bendrosios dalinés nuosavybés

1. Buto ar kitos patalpos daugiabuciame name ar kitos paskirties pastate savininkas turi
teisg praSyti atidalyti jo dalj i§ namo bendrosios dalinés nuosavybés, jeigu atidalijus daiktas gali
ar, ji pertvarkius, galés biiti naudojamas kaip atskiras daiktas ir toks jo naudojimas nepaZeis buty
ar kity patalpy savininky interesy.

2. Bendraturciams nesutikus atidalinti praSomos dalies, atidalijimo klausimq pagal
suinteresuoto bendraturcio ieSkinj sprendZia teismas. Teismui neleidus atidalinti, bendro
naudojimo objektas lieka nepadalintas.

3. Siame straipsnyje reglamentuojamiems atvejams netaikoma $io kodekso 4.80 straipsnio
3 dalis.

10. Siekiant skatinti bendraturCius labiau saugoti bendro naudojimo turta, uZztikrinti
teisingumo principo jgyvendinima ju atZzvilgiu, siilau CK 4.82 straipsnio 3 dalj papildyti sakiniu,
iSdéstant ji taip:

,»Bendrojo naudojimo turto, tenkinancio tik namo dalyje (laiptinéje ir pan.) butus ar kitas
patalpas turinéiy bendraturciy poreikius, pagerinimo i§laidos paskirstomos tik Siems
bendraturciams*.

11. Siekiant uztikrinti tinkama bendriju bei paskirty namy administratoriy veikla, ne tik
vykdant kontrolg juy atzvilgiu, bet ir suteikiant jiems reikalinga pagalba, ipareigoti savivaldybes
koordinuoti ju veikla, papildant Vietos savivaldos istatymo 6 straipsnio, reglamentuojancio
savarankiSkasias savivaldybiy funkcijas, 42 punkta, ir i§déstyti ji taip:

,,42) pagal istatymy nustatyta kompetencija gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky
bendrijos valdymo organy, savivaldybés paskirty administratoriy, kai buty ir kity patalpy savininkai
nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos arba nesudaro jungtinés
veiklos sutarties, taip pat kai bendrija likviduota arba nutraukta jungtinés veiklos sutartis, veiklos
koordinavimas, priezitira ir kontrolé® .

12. Bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo daugiabuciuose namuose problemoms bei
ju sukeliamiems teisiniams gin¢ams sumazinti taip pat siiilau teisés aktais jpareigoti atitinkamas
valstybés, savivaldybiy istaigas vykdyti buty ir kity patalpy savininky daugiabuciuose namuose

teisini Svietimg bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo klausimais.
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SANTRAUKA

Bendrosios nuosavybés teisés igyvendinimo daugiabuciuose namuose problemos

Pagrindinés savokos: bendrosios nuosavybés teise, bendroji daliné nuosavybé, bendraturtis,
daugiabutis namas, daugiabuc¢iy namy savininky bendrija, namo administravimas.

Magistro darbe atskleidziamos bendrosios dalinés nuosavybés teisés daugiabuciuose
namuose problemy kilimo priezastys ir prielaidos, nagrin¢jamos dazniausiai pasitaikancios
problemos $ios nuosavybés valdymo, naudojimo ir disponavimo ja procese, sitilomi problemy
sprendimo buidai. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés daugiabuciuose namuose igyvendinimo
problemy yra visuose Sios teisés igyvendinimo etapuose. Sios problemos yra salygotos tiek
objektyviy, tiek subjektyviy veiksniy: tai didelis daugiabu¢iy namuy skaicius bei zenkli juose
gyvenanciy gyventoju dalis, nuosavybés teis¢ 1 butus ir kitas patalpas turinciy asmeny nevienodas
teisinis statusas, didesnés dalies daugiabuciy namy senas amzius bei prasta bukle; taip pat finansinis
didelés dalies gyventoju nepajégumas, skirtinga namo gyventoju socialiné padétis ir poreikiai, teisés
akty netobulumas.

Nagrinéjant problemas turto valdymo procese, akcentuojama, kad teisés aktuose jtvirtintas
per mazas skai¢ius daugiabu¢io namo bendro naudojimo objekty valdymo formuy, o tai riboja
tinkamiausios formos konkreciais atvejais pasirinkima. Pagrindiniy daugiabuciy namy savininky
bendrijy veikla reglamentavusiy teis€és akty netobulumas ir labai ilgai uzsitgses ju tobulinimo
laikotarpis labai sulétino daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy steigimasi.

Daugiabuciuose namuose yra labai jvairaus savo paskirtimi ir pobiidZiu bendro naudojimo
turto (pagal Civilini kodeksa tai yra bendro naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos,
bendro naudojimo mechaning, elektros, sanitariné-techniné ir kitokia iranga, taip pat teritorija
aplink nama). Naudojantis ir disponuojant Siuo turtu, kyla jvairiy problemuy, kurias apsprendzia ne
tik Sio turto jvairove, bet taip pat ir su minéto turto naudojimu susijusi butinybé mokéti mokescius,
rinkliavas, kitas imokas, poreikis pagerinti §] turta ar, esant reikalui, atsidalinti i§ bendrosios
nuosavybés. Siy santykiy dalyviai patenka i labai jvairias teisines situacijas, kuriy sprendimo bidus
bei galimybes reglamentuoja daugybé skirtingy institucijy priimty teisés akty. Net teismams ne
visada pavyksta juos teisingai pritaikyti ir i§ karto tinkamai iSspresti kilusius teisinius gincus.
Teismy praktika Siame darbe nagrinéjamais klausimais kartais skiriasi nuo tiesioginio jstatymo
supratimo ir néra Zinoma daugumai bendraturciy. Nepakankamai vykdomas buty savininky teisinis

Svietimas.

84



Darbe pateikiami konkretiis sitilymai, kaip tobulinti teisés aktus, kad kilty kuo maziau

problemy, jgyvendinant bendrosios nuosavybés teis¢ daugiabuciuose namuose.
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SUMMARY

Problems of common property right implementation in the blocks of flats

The main concepts: common property right, common partial property, co-owner, a block of
flats, association of apartment’s owners, house administration.

This master’s degree thesis reveals causes and assumptions of common partial property right
in the blocks of flats problems, analyzes the most common problems, which occur in the process of
property management, use, and disposal, and also provides solutions. Problems occur in all steps of
common partial property right in the blocks of flats implementation. These problems are caused by
objective and subjective factors: the large number of apartment houses and significant part of
residents, unequal legal status of people, who have the property right of apartments and other
premises, poor condition of majority of the apartments; also financial incapability of many
residents, different social situation and needs of a building residents, and imperfection of legal acts.

The section about the problems of property management process emphasizes that legal acts
have approved a small number of shared management objects’ forms of apartment houses, and it
limits the choice of the most appropriate form in particular cases. Imperfection of legal acts, which
regulates the activities of the apartments’ owners associations, and the long and delayed period of
time for improving them has eased down the establishment of apartments’ owners associations.

A block of flats has various common properties in respect to their purpose and nature
(according to the Civil Code, it is commonly used premises, the main constructions of a house,
common use mechanical, power, sanitary-technical and other equipment, and also the area around
the house). So, there are a lot of problems in order to use and dispose these properties, and these
problems are determined by the variety of properties, related necessity to pay taxes, fees, and other
contributions, a need to improve this property, or in some cases, separate from common property.
Participants of such relationships fall into a wide variety of legal situations, which solutions and
opportunities are regulated by many different legal acts. Even courts are sometimes incapable to
manage them correctly and immediately solve legal disputes. The court practice, in respect to the
problems, which are analyzed in this thesis, sometimes differs from the understanding of a direct
law and is unknown to the majority of co-owners. There is a lack of apartment owners’ legal
education.

The thesis provides concrete solutions how to improve the legal acts, so that there would be
fewer problems in the implementation of common property right in the blocks of flats.
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1 PRIEDAS

APKLAUSOS ANKETA

Buty daugiabuciuose namuose savininkams
(tinkamus atsakymus paZymékite ,,x“)

1. Ar name, kuriame Jus nuosavybés teise turite patalpas, yra jsteigta bendrija:
() taip;
() ne;
( ) nezinau.
2. Jei name néra isteigta bendrija, ar pritartuméte jos isteigimui:
() taip;
() ne;
( ) neturiu nuomones.
3. Jei nepritariate bendrijos steigimui, dél kokiy priezas¢iy (nurodykite vieng pagrinding priezasti):
( ) nemanau, kad bendrija isteigus namo reikalai bus efektyviau tvarkomi;
( ) nemanau, kad atsiras asmuo, tinkamas vadovauti bendrijai;
() neturiu informacijos apie bendrijos veikla;
() kita (galite nurodyti priezasti)

4. Jei pritariate bendrijos steigimui, dél kokiy priezas¢iy:
( ) manau, kad bendras turtas bus efektyviau valdomas;
( ) manau, kad sumazés mokami mokesciai ir kitos jmokos;
() kita (galite nurodyti priezasti)

5.Ar manote, kad teisés aktai Siuo metu jteisina pakankamai daugiabu¢io namo valdymo formy
(bendrija, jungtinés veiklos sutartis, administratorius):

( ) pakankamai;

( ) nepakankamai;

() neturiu nuomongs.

6. Kas yra Jiisy namo administratorius:
() savivaldybes skirta ymoneg;
( ) bendrija;

( ) neZinau.

7. Kam, Jusy manymu, priklauso name esancios bendro naudojimo patalpos, pagrindinés
konstrukcijos ir jranga:

( ) savivaldybei;

() visiems buty savininkams bendrosios nuosavybés teise;

( ) nama administruojanciai imonet;

( ) bendrijai;

( ) neZinau.

8. Kaip, Jusu nuomone, turéty biiti apskai¢iuojamas mokamy mokesciy ir kity imokuy dydis
(i8skyrus mokescius, apskaiiuojamus pagal skaitikliy parodymus):

() visais atvejais nuo turimy patalpy ploto;

() visais atvejais nuo bute gyvenanciy asmeny skaiciaus;

() turéty bati vienodi visiems savininkams;
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() ivairiais biidais priklausomai nuo paslaugos riisies;
() neturiu nuomongs.
9. Ar Zinote, kad teisés aktai numato privaloma lésy kaupima namui atnaujinti:
( ) Zinau;
( ) esu kazka girdéjes;
( ) nieko nezinau apie tai.
10. Ar pritariate privalomam 1éSy kaupimui namui atnaujinti:
() pritariu besalygiskai;
() pritariu, jei yra priimtas bendrijos (0 jai nesant — bendratur¢iy) sprendimas (sutikimas);
( ) nepritariu.
11. Ar pritartuméte zemés sklypo aplink nama iteisinimui (jregistruojant ji viesajame registre):
() pritariu;
( ) nepritariu:
() neturiu nuomongs.
12. Kieno 1éSomis, Jlisy nuomone, turéty biiti tvarkomas iteisintas Zemés sklypas aplink nama:
( ) savivaldybés;
() gyventoju;
( ) neturiu nuomonés.

Dékojame uZ atsakymus
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2 PRIEDAS

ANKETOS APIBENDRINIMAS

Klau- Klausimo formuluoté Atsakiusiy = Atsakymu variantai Rezultatai
simo asmeny
Nr. skaiCius Asmenys %
1. Ar name, kuriame Jus nuosavy- 100 Taip 14 14
bés teise turite patalpas, yra Ne 83 83
isteigta bendrija
Nezinau 3 3
2. Jei name néra jsteigta bendrija, ar 85 Taip 14 17
pritartuméte jos isteigimui Ne 46 54
Neturiu nuomonés 25 29
3. Jei nepritariate bendrijos steigi- 46 Nemanau, kad bend- 34 74
mui, dél kokiy priezasCiy rijq isteigus namo
reikalai bus efekty-
viau tvarkomi
Nemanau, kad atsiras 5 10
asmuo, tinkamas va-
dovauti bendrijai
Neturiu informacijos 7 16
apie bendrijos veikla
Kita 0
4. Jei pritariate bendrijos steigimui, 14 Manau, kad bendras 36
dél kokiy priezaséiy turtas bus efektyviau
valdomas
Manau, kad sumazés 9 64
mokami mokesciai ir
kitos jmokos
Kita 0 0
5. Ar manote, kad teisés aktai Siuo 100 Pakankamai 18 18
metu' . iteisina  pakankamai Nepakankamai 55 55
daugiabu¢io namo  valdymo . :
formy (bendrija, jungtinés veiklos Neturiu nuomones 27 27
sutartis, administratorius)
6. Kas yra Jiisy namo administrato- 100 Savivaldybés skirta 89 89
rius Imoné
Bendrija
Nezinau 9

89




90 1

80 1]
70 111 O Savivaldybés
60 171 skirta jmoné
50 111 B Bendrija
40 17
30 111 O Nezinau
20 1]
10 11
0 - [l
Kam, Jisy manymu, priklauso 100 Savivaldybei 20 20
name esancios bendro naudojimo Visiems buty savi- 23 23
patalpos, pagrindinés konstruk- ninkams bendrosios
ClJos Ir franga nuosavybés teise
Nama administruo- 27 27
janciai imonei
Bendrijai 2 2
Nezinau 28 28
O Savivaldybei
30+
25
m Visiems buty
201 savininkams
151 ONama
administruojan
104 éiai jmonei
54 O Bendrijai
0 1 .
B Nezinau
Kaip, Jiisy nuomone, turéty biiti 100 Visais atvejais nuo 14 14
apskaiciuojamas mokamy mokes- turimy patalpy ploto
Ciy ir kity ymoky dydis (iSskyrus Visais atvejais nuo 68 68
mokescius, apskai¢iuojamus pa- bute gyvenanciy as-
gal skaitikliy parodymus) meny skaidiaus
Turéty buti vienodi 7 7
visiems savininkams
[vairiais buidais prik- 6 6
lausomai nuo paslau-
gos riisies
Neturiu nuomones 5 5)
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9. Ar Zinote, kad teisés aktai numato 100 Zinau 28 28
privaloma léSy kaupima namui Esu kazka girdéjes 32 32
atnaujinti

Nieko nezinau apie 40 40
tai

10. Ar pritariate privalomam léSu 100 Pritariu besalygiskai 26 26
kaupimui namui atnaujinti Pritariu, jei yra pri- 29 29

imtas bendrijos (o jai
nesant — bendraturciy
sprendimas (sutiki-
mas)
Nepritariu 52 52
O Pritariu
601 besalygiskai
50 1 N
401
B Pritariu, jei
30+ priimtas
bendraturciy/b
201 endrijos
sprendimas
10+ o
O Nepritariu
0 +

11. Ar pritartuméte zemés sklypo 100 Pritariu 28 28
aplink nama jteisinimui (jregist- Nepritariu 51 51
ruojant ji vieSajame registre)

Neturiu nuomones 21 21

12. Kieno léSomis, Jisy nuomone, 100 Savivaldybés 69 69
tvurét_q bati tvarkorpas Iteisintas Gyventojy 16 16
zemes sklypas aplink nama

Neturiu nuomones 15 15
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