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IVADAS

Temos aktualumas, naujumas ir problematika. Pastarojo dvideSimtmecio politinius jvykius
Lietuvoje, kaip ir kituose Vidurio ir Ryty Europos Salyse, lydéjo radikaliis socialiniai ir
ekonominiai poky¢iai. Pastebétina, kad tai turéjo jtakos ir biisto politikos sampratai bei biisto
santykiy formavimuisi. Svarbiausia busto politikos reformy strategijos dalimi Lietuvoje buvo
1991 m. gyvenamyjy namy, buty privatizavimas. Pagrindinis Sios strategijos tikslas buvo siekti,
kad daugiabufio namo gyventojai tapty viso namo Seimininkais per bendrosios dalinés
nuosavybés formg (bendrosios namo konstrukcijos, inzinerinés sistemos ir kitos bendrojo
naudojimo patalpos), dalyvauty jo valdyme bei prieziiiroje. IS esmés pagrindinis reformos tikslas
buvo pasiektas — buve valstybinio biisto nuomininkai tapo savininkais. Ta¢iau reikéty pripazinti,
kad nei valstybés valdzios institucijos, nei nauji biisty savininkai netur¢jo realiy ir efektyviy
sprendimo modeliy, kaip deréty spresti bendrosios nuosavybés valdymo ir tvarkymo klausimus.

Visi bendraturciai yra teisiskai jpareigoti siekti susitarimo dél bendro daikto valdymo,
naudojimo ir disponavimo bendradarbiaujant, kooperuojantis bei aktyviai derinant savo
interesus. Jstatymo numatyta ir teismy praktikos formuojama bendrosios dalinés nuosavybés
teisés jgyvendinimo iSimtis, sudaro prielaidas vertinti tarp daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininky susiklosCiusius vidinius nuosavybés teisinius santykius kaip iSvestiniy iSvestinius
nuosavybés teisinius santykius, o tai jau reikalauja specialaus teisinio reglamentavimo
uztikrinimo perspektyvy.

Paminétina ir tai, kad nuosavybés teisés jgyvendinimo j daugiabucio namo bendrojo
naudojimo objektus instituto, jo apibrézimo vertinimo poreikj suponuoja praktikoje dazniausiai
pasitaikanc¢ios bendrojo naudojimo patalpy bei bendrosios inZinerinés jrangos identifikavimo ir
Juy atribojimo, nuo atskiriems patalpy savininkams nuosavybés teise priklausancios objekty,
problema. Taip pat gincy kyla dél Sildymo ir vandens tiekimy sistemy, jskaitant Sildymo
sistemos vamzdynus ir radiatorius, Salto ir karSto vandentiekio stovus ir rankSluosciy
dziovintuvus, siekiant identifikuoti ar tai bendryjy pastato inzineriniy sistemy dalis, ar buty ir
kity patalpy savininky atsakomybés objektai. Nepastebéta nelieka neissprendziama Silumos
punkty priezitiros problema. ISskaidyta bendrojo naudojimo objekty prieziiira, kelia problemy
savininky ir valdytojy atsakomybés atribojimo atveju. Didel] susidomgjimg bei teisines
diskusijas sukeleé savivaldybiy priimtos naujos Zemés sklypy priezitiros taisyklés. Bitinybe
tiksliai apibrézti, kas yra daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektai, kyla ir dél to, kad tai
susij¢ ne tik su bendraturéiy nuosavybés teisiy jgyvendinimu j $iuos objektus, bet ir jiems

tenkanciy prievoliy vykdymu.



Atkreiptinas démesys, kad visais atvejais teisés spresti dél bendrojo naudojimo objekty
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo klausimus sprendzia bendraturéiai, nepriklausomai nuo
to kokia jstatyme nustatyta valdymo forma (jsteigta daugiabu¢iy namy savininky Bendrija,
sudaryta jungtinés veiklos sutartis ar paskirtas administratorius) jie §ig teis¢ jgyvendina. Taciau
akivaizdu, kad teisinio reguliavimo spragos i§ esmés lemia neapdairy daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo objekty valdyma, priezitira bei minéty objekty valdytojy piktnaudziavima
jiems suteiktais jgaliojimais, o taip pat savininky teisiy ir teiséty interesy pazeidimus.
Nenuostabu, kad Sios ir kitos problemos, su kuriomis susiduria savininkai bei bendrojo
naudojimo objekty valdytojai, pagaliau paskatino Seimg imtis aktyviy veiksmy iStaisant
galiojancio teisinio reguliavimo spragas ir trikumus. Taciau nepaisant visy naujoviy, tenka
apgailestauti, kad teisiniame reglamentavime liko nemazai neiSsprgsty problemy, kurios
pazeidzia savininky teises ir numato nepagristas prievoles.

[$samesnius tyrimus Sioje srityje skatina ir ta aplinkybé, kad jstatymy prieSpriesos
apibréziant savoka ,, buty ir kity patalpy naudingasis plotas* neleidzia tinkamai nustatyti tikslig
savininkui tenkancig bendry objekty dalj. Toks sgvoky neapibréztumas tampa ne vien
akademinis klausimas, bet ir turi jtakos savininkams tenkanciy prievoliy apimciai
modernizavimo procese. Pastarojo sklandy vystymg trukdo ir tai, kad iki $iol Vyriausybé néra
parengusi LéSy kaupimo tvarkos apraso. Be kita ko, tai gali sglygoti pastaty bendrojo naudojimo
objekty bendraturéiy teiséty interesy, taip pat vieSojo intereso, garantuojant Lietuvos
Respublikos pilieciy ir gyventojy gyvenimo kokybe, saugias ir nekenksmingas gyvenimo ir
aplinkos salygas, neuZztikrinima.

Temos svarbg bei aktualumg pagrindzia ir tas faktas, per visg laikotarpj, kuomet buvo
perleista atskiriems savininkams biisto nuosavybé, nacionalingje teis¢je patirtis jau spejo
atskleisti nemazai sudétingy, nedelstino i$sprendimo reikalaujanciy tiek teorinio ir tiek praktinio
pobiidzio problemy, su kuriomis susiduria ne tik savininkai, bet ir teismai, tiesiogiai
sprendziantys savininky gincus. Poreikj apzvelgti tarp savininky kylan¢iy ginfy sprendimo
praktika dél daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty jgyvendinimo ypatumus lémé tokiy
giny gausa, jvairumas ir sudétingumas.

Atsizvelgiant | Siuvo metu praktikoje egzistuojanCius bendrojo naudojimo objekty
valdymo, naudojimo ir prieziiiros teisinio reglamentavimo truikumus bei realiy teisiniy santykiy
ir vykstan¢iy jy pokyciy diktuojamg poreikj atnaujinti teises akty nuostatas, kyla bitinybé
jvertinti galiojancio teisinio reglamentavimo prielaidas.

Darbo tikslas ir uZdaviniai. Magistro baigiamojo darbo tikslas yra iSanalizuoti nacionalinius
teisés aktus, identifikuoti aktualiausias teorines ir praktines daugiabucio namo buty ir kity

patalpy savininky nuosavybés teisés j bendrojo naudojimo objektus realizavimo problemas, istirti



Siy problemy atsiradimo prieZastis, jvertinti naudojamus, taip pat pasitlyti alternatyvius
sprendimo btidus, pateikti konkrecius sitilymus bei rekomendacijas teisés taikymui tobulinti ir
palengvinti, siekiant mazinti tokiy savininky pazeisty teisiy apimt;.

Siekiant nurodyto tikslo keliami Sie darbo uzdaviniai :

e ISanalizuoti bei pateikti Lietuvos ir uzsienio S$aliy teisinio reguliavimo praktikos,
reglamentuojancios daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty jgyvendinima,
apzvalga;

e Apibrézti buty ir kity patalpy savininky bendry sprendimy priémimo specialaus
reglamentavimo ypatumus, jgyvendinant nuosavybés teis¢ 1 bendrojo naudojimo
objektus;

e Identifikuoti bendrojo naudojimo objektus ir suformuoti pozymius, skiriancius tokius
objektus nuo asmeninio turto;

e [Sanalizuoti bendrojo naudojimo objekty valdymo modelius, nustatyti jy privalumus ir
trukumus;

e ISanalizuoti savininky nuosavybés teisés jgyvendinimo ribas j bendrojo naudojimo
objektus, apzvelgiant vidinius ir iSorinius savininky teisinius santykius.

e Identifikuoti Siuo metu aktualiausias teisinio reglamentavimo problemines sritis bei

pateikti siillymus bei rekomendacijas teisiniam reglamentavimo tobulinimui.

Teoriné ir praktiné darbo reik§mé. Sis magistro baigiamasis darbas turi tiek teoring, tiek
prakting reikSme. Paminétina, kad Lietuvos teisés doktrinoje praktiSkai néra moksliniy tyrimy
nuosavybés teisés | daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty jgyvendinimo ypatumy
tematika, sutinkami pavieniai, daugiausia aprasomojo pobudzio darbai, kuriuose tik
fragmentiskai palieCiami bendriausi tokios nuosavybés jgyvendinimo bruozai. Svarbiausi ir
paminétini prof. dr. V. Pakalniskio straipsniai ir teoriné€s analizés apie bendrgja nuosavybés teisg:
»Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas*?, ,»Atidalijimo 1§
bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo problemos Lietuvos teismy praktikoje*?,

,,Nuosavybés santykiy transformavimasis Lietuvoje: 1998/1999m.“3, o taip pat apie nuosavybés

! Plagiau Pakalniskis V. Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas // Jurisprudencija.
2002, Nr. 28(20).

2 Plagiau Pakalniskis V., Cirtautiené S. Atidalijimo i§ bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo problemos
Lietuvos teismy praktikoje// Jurisprudencija, 2009 Nr. 2(116).

3 Platiau Pakalniskis V., Vaitkevi¢ius S. Nuosavybés santykiy transformavimasis Lietuvoje: 1998/1999m. Vilnius:
MRU, 2012.



objekto ypatumus: ,Daiktai civiliniy teisiy objekty sistemoje’.

Bendrais bruozais G.
Adomaviciiité savo straipsniuose apzvelgia bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo
formas®, bendrojo naudojimo patalpy valdymo ypatumus.®

Autorés nuomone, biitent Sis momentas ir parodo darbo teoring ir praktine reikSme,

kadangi, kaip jau minéjome, Sios temos analizé, palieCiant problemiskiausias sritis, bet ne
aprasomojo pobiidzio bendraturéiy teisiy apimtis iki Siol stokojo teisés mokslininky ir praktiky
démesio. Todél Siame darbe suformuotos pagrindinés tokios specifinés nuosavybés teisés
jgyvendinimo formos analizé gali padéti geriau suvokti nuosavybes teisés j daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objektus reglamentavimo ypatumus. Taip pat Sio darbo pamatinémis
nuostatomis galima remtis vykdant tolesnius mokslinius tyrimus, identifikuojant ir sprendziant
naujai kylancias ar neanalizuotas problemas.
Tyrimo objektas - aktualiausi nuosavybés teisés j daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo
objektus jgyvendinimo norminio reguliavimo ir praktinio taikymo ypatumai, savininky pazeisty
teisiy indentifikavimas, kompleksiné analizé bei vertinimas, probleminiy klausimy kélimas,
gvildenimas, taip pat teisiskai pagristy, racionaliy jy sprendimo budy paieska.

Pastebétina, kad daugiabucio namo savininky paZzeisty teisiy tematika labai plati,
sudétinga ir jvairiapusé, talpinanti savyje daugelj aspekty, reikalaujanéiy aptarimo ir nuodugnios
analizés. Todé¢l Siame darbe sukoncentruosime démes;j tik esminiais ir aktualiausiais, nedelstino
aptarimo bei i§sprendimo reikalaujanciais aspektais, aptardami tik fiziniy asmeny (kaip vienos 18
savininky grupés) nuosavybés teisés ] daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus
lgyvendinimo ypatumus.

Hipotezé. Nepakankamas ar netinkamas nuosavybés teisés ] daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objektus valdymo, naudojimo ar prieZitiros reglamentavimas gali sglygoti buty ir kity
patalpy savininky teisiy ir teiséty interesy pazeidimus.

Darbo metodologija. Siame darbe naudojami tradiciniai jurisprudencijos metodai: istorinis,
dokumenty tyrimo, sisteminés analizés, empirinis, abstrakcijos. Istorinis metodas padéjo
atskleisti daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty evoliucijg Lietuvos teis¢je, taip pat
lyginant tiek dabartinio teisinio reguliavimo ypatumus su ankstesnio laikotarpiu patirtimi.
Dokumenty tyrimo metodikos pagalba atskleidZziami Lietuvos ir uZsienio teisés akty, Lietuvos
teismy procesiniy sprendimy turinys. Sisteminés analizés metodas padeda identifikuoti bendrojo

naudojimo objektus, savininkams tenkancio tokiy objekty dalies nustatymo apimtis, taip pat

4 Placiau Pakalniskis V. Daiktai civiliniy teisiy objekty sistemoje// Jurisprudencija. 2005, Nr. 71(63).
% Plagiau Adomavigiaté G. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo formos// Juristas. 2008 Nr. 11(62).

® Platiau Adomavigiaté G. Bendrojo naudojimo patalpy valdymo ypatumai// Juristas. 2009 Nr. 11(74).



atskleisti bendratur¢iy nuosavybés jgyvendinimo ribas j bendrojo naudojimo objektus, 0
svarbiausia, pasalinti normy suvokimo neaiSkumus, ydingas teiséktiros problemas. Empiriniais
tyrimo metodais analizuojama teismy praktika bei aktualiausia jstatyminé bazé, susijusi su
savininky gincais jgyvendinant subjektines teises | daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo
objektus. Naudojantis abstrakcijos metodu, pateiktos iS§vados ir pasitilymai, siekiant tinkamo
savininky teisiy jgyvendinimo j bendrojo naudojimo objektus optimizavimo. Siy minéty metody
visuma, kompleksinis jy pritaikymas, leidzia visapusiSkai iSnagrinéti nuosavybés teisés i
daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objektus jgyvendinimo mechanizma, atskleisti teisinio
reguliavimo bei normy jgyvendinimo privalumus, trilkumus ir pasiilyti galimus tinkamus
sprendimus.

Tyrimo $altiniai. Siame darbe remiamasi $iuo metu Lietuvoje galiojanéiais norminiais aktais, juy
ankstesnémis redakcijomis, jau nebegaliojancia normine medZiaga, teisés akty projektais.
Nemaziau reik§mingas Saltinis - suformuota Lietuvos teismy praktika, kurioje atsiskleidziami
esminiai nuosavybés teisés | daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objektus jgyvendinimo
norminio reguliavimo ir praktinio taikymo ypatumai, kurie yra $io darbo objektas. Taip pat buvo
nagrinéjami kai kuriy uzsieniy Saliy teisés Saltiniai, kita teoriné medziaga, siekiant pazvelgti |
uzsienio Saliy praktika.

Darbo struktiira. Sj darba sudaro jvadas, 3 skyriai, i§vados ir rekomendacijos, literatiiros
sgraSas, santrauka (lietuviy ir angly kalba).

Pirmajame skyriuje analizuojami teisés aktai, reglamentuojantys nuosavybés teisés j
daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus jgyvendinima, siekiant apzvelgti bendrojo
naudojimo objekty formavimosi raida, reglamentavimo kaitg ir jtakg dabartiniai susiklosCiusiai
teisés aplinkai. Taip pat skiriamas démesys uzsienio Salims, norint apzvelgti sveCiose Salyse
nusistovejusia praktika ir atrasti tinkamesnio teisinio reguliavimo modelio panaudojima Lietuvos
teiséje.

Antrajame skyriuje analizuojama buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés
nuosavybés teisés jgyvendinimo j daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus specifika.
Siekiama identifikuoti bendrojo naudojimo objektus bei pateikiama tokiy objekty valdymo
formy analizé, atskleidzianti kiekvieno galimo valdymo modelio privalumus ir trikumus. O taip
pat analizuojami universalts ir specifiniai savininkams tenkanciy teisiy ir pareigy atvejai,
ribos, analizuojant tarp savininky susiklostancius vidinius ir iSorinius nuosavybés teisinius

santykius.



Treciajame skyriuje analizuojamos pacios aktualiausios daugiabuciy namy bendrojo
naudojimo objekty reglamentavimo problemos, tiriamos jy atsiradimo prielaidos bei priezastys,

ieskoma efektyviy sprendimo buidy teisinio reglamentavimo gerinimui.

1. DAUGIABUCIO NAMO BENDROJO NAUDOJIMO OBJEKTU
TEISINIO REZIMO RAIDA PO 1990 m.

1.1. Teisinio reglamentavimo bei pakeitimy apZvalga: Lietuvos ir uZsienio Saliy

praktika

Pastarojo dvideSimtmecio politinius jvykius Lietuvoje, kaip ir kituose Vidurio ir Ryty
Europos Salyse, lydéjo radikaltis socialiniai ir ekonominiai poky¢iai. Pastebétina, kai tai turéjo
jitakos ir biisto politikos sampratai bei biisto santykiy formavimuisi. Buvusi Soviety Sajungos
santvarka, monopolizavo busty statyba, skirstyma, namus eksploatuojanciy organizacijy veikla,
diktuodama nepagristus populistinius biisty nuomos kastus, atpratino zmogy riipintis biistu,

tausoti butg bei nama, kuriame gyvena.

Atkirus nepriklausomybe Lietuvoje, keiCiantis socialiniams ir ekonominiams
santykiams, reikéjo perskirstyti pareigas ir finansus, kitaip formuoti ir spresti biisto planavimo,
statybos, o taip pat teisinius, nuomos ir priezitiros klausimus.” Svarbiausia biisto politikos
reformy strategijos dalimi Lietuvoje buvo gyvenamyjy namy, buty privatizavimas, pradétas 1991
m. Pagrindinis Sios strategijos tikslas buvo — sukurti biisto rinka, suteikiancia galimybes pac¢iam
savininkui disponuoti savo turtu. Toks tikslas i§ esmés buvo pasiektas iki 1995 m. kai baigesi
privatizavimo procesas ir tik 10 proc. visy Lietuvos bisty liko valstybés, savivaldybiy ir
visuomeniniy organizacijy nuosavybe (tame tarpe ir mokymo jstaigy bendrabuciai, pensionatai
bei pavieniai neprivatizuoti butai daugiabu¢iuose namuose).®

Paminétina, kad asmens teis¢ privatizuoti valstybinj turtg néra prigimtiné ar kokia nors
kita absoliuti teise. Ji gali atsirasti tik tam tikro teisés akto pagrindu. Tokia teis€¢ buvo
sureglamentuota Lietuvos Respublikos (toliau — LR) Auksc¢iausiajai Tarybai 1991 m. geguzés 21
d. priémus LR buty privatizavimo jstatyma, kuriame buvo jtvirtinta Lietuvos gyventojy teisé

isigyti privacion nuosavybén jy nuomojamus valstybinio ir visuomeninio buty fondo

" Biisto tkio priezitiros ir valdymo problemos formuojant rinkos santykius, Baltijos socialinés ekonomikos centras.
Vilnius 1998 m. P.3
8 Tenpat.P.6



gyvenamuosius namus, butus daugiabucCiuose namuose ir bendrabuciuose, taip pat buvo
nustatyta jy jsigijimo tvarka. Lietuvos Auksciausiojo teismo civiliniy byly skyriaus (toliau —
LAT CBS) teis¢jy kolegija pazymi, kad aiSkinant ir taikant teisés normas, reglamentuojancias
valstybés (savivaldybés) gyvenamyjy patalpy privatizavimg, biitina atsizvelgti | gyvenamyjy
patalpy privatizavimo tikslus ir teisiniy santykiy, susiklostan¢iy privatizuojant tokias patalpas,
specifika.’ Pagal minéta jstatyma pirkti gyvenamajj namg ar butg turéjo namo ar buto
nuomininkai ir jy Seimos nariai, taip pat ir laikinai iSvykusieji asmenys. Prie§ pirkdami namg ar
butg jie turéjo sutarti kas taps namo ar buto savininku ar bendratur¢iu. Buty privatizavimo
jstatyme nustatyta, kad tuo atveju, kai privatizuotino buto nuomos teisémis naudojasi keli
asmenys — buto nuomininkas ir jo Seimos nariai, kartu su praSymu privatizuoti butg privalo buti
pateiktas notarine tvarka patvirtintas visy nuomininky susitarimas, kieno vardu bus butas
privatizuojamas ir kas taps buto savininku. Nesant tokio susitarimo (sandorio), negalimas buto
privatizavimas ir privatizavimo sandorio sudarymas (LR Buty privatizavimo jstatymo 5 str.). Tai
yra nurodes ir LAT, aiSkindamas Buty privatizavimo jstatymo normas (pvz. LAT CBS teiséjy
kolegijos 2002 m. kovo 4 d. nutartis, priimta civilinéje byloje E. K. v. Vilniaus miesto
savivaldybé, bylos Nr. 3K-3-394/2002).

Privatizavus butus pagal LR Buty privatizavimo jstatyma, jie buvo asmeny jsigyti kaip
privati nuosavybe :

e Bendrosios dalinés nuosavybés teise — kai butai buvo privatizuoti keliy asmeny vardu ir
pirkimo-pardavimo sutartyse yra nurodytos kiekvienam bendraturéiui tenkan¢ios dalys.°

e Bendrosios jungtinés nuosavybés teise — kai butg privatizavo sutuoktiniai, bet jy dalys
néra nustatytos.

e Asmenine nuosavybés teise — kai butas yra privatizuotas vieno asmens vardu (iSimtis -
kai butai privatizuoti sutuoktiniy).

Svarbu paminéti, kad nuomininkas ir jo Seimos nariai, jgij¢ nuosavybés teis¢ 1 nupirkta
gyvenamaj] namg ar butg pagal minéta Buty privatizavimo jstatyma paranda teis¢ privatizuoti
kita gyvenamajj namg ar butg. Si jstatymo nuostata taikoma visiems tos $eimos nariams, kurios
narys ar nariai yra privatizave buta, net ir tiems, kurie nejgijo nuosavybés teisiy j nupirkta buta, o
tik davé sutikima, nes tokiu atveju preziumuojama, kad jis realizavo savo nuosavybés teis¢ LR

Buty privatizavimo jstatymo prasme. Nejgije nuosavybés teisés | privatizuojama butg, asmenys

® LAT CBS teiséjy kolegijos 2008 m. balandZio 1 d. nutartis civilinéje byloje 4. Geguzis v. Kauno miesto
savivaldybé, bylos Nr. 3K-3-192/2008.
10 Pavyzdziui, kai sutuoktiniai iki buto privatizavimo susitaré tapti privatizuojamo buto bendratur¢iais ir pirkimo-

pardavimo sutartyje nurodé kiekvienam teksiancias dalis, tai jie jgyja buta bendrosios dalinés nuosavybes teise.



tuo butu naudojasi kaip savininko Seimos nariai, o buve savininko Seimos nariai Siuo butu
naudojasi panaudos ar nuomos sutarties pagrindais.

Taip pat pazymétina, kad nustatant asmens teis¢ privatizuoti turta pagal minéty
Jstatyma, biitina nustatyti visas Siame jstatyme nustatytas tokio privatizavimo salygas:

e ar subjektui jstatymas suteiké teis¢ privatizuoti butg (LR Buty privatizavimo jstatymo 4
str.);

e ar Dbutas yra gyvenamoji patalpa, galinti buti privatizavimo objektu (LR Buty
privatizavimo jstatymo 2, 3 str.);

e ar asmuo, kaip subjektas, kuriam jstatymas suteiké teis¢ privatizuoti turta, Sia teise
pasinaudojo, atlikdamas veiksmus, biitinus Siai teisei jgyti, ir tarp privatizavimo subjekty
susiklosté santykiai dé¢l ginco objekto privatizavimo (LR Buty privatizavimo jstatymo 1.
5, 10, 11 str., LAT CBS teis¢jy kolegijos 2002 m. kovo 4 d. nutartis, priimta civilingje
byloje E. K. v. Vilniaus miesto savivaldybé, bylos Nr. 3K-3-394/2002; 2005 m. lapkri¢io
9 d. nutartis, priimta civilinéje byloje V. S, M. S. v. Vilniaus miesto savivaldybé bylos
Nr. 3K-3-554/2005; ir kt.).

Kaip jau minéjome, vienas i§ pagrindiniy privatizavimo tiksly buvo siekti, kad
daugiabu¢iy namo gyventojai tapty viso namo Seimininkais per bendrosios dalinés nuosavybés
forma (bendrosios pastato konstrukcijos, inZinerinés sistemos, patalpos), ripintysi viso namo
prieziiira, i1§saugojimu ir dalyvauty jo valdyme. Pabréztina, kad daugiabuciy namy gyventojai
privatizave butus gavo ne tik savininky teises, bet ir Seimininky prievoles.

Buty pirkimo—pardavimo sandoriy civilistiné prigimtis suponavo atitinkamus teisinius
padarinius ir dél daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty (toliau — BNO), pagal savo
funkcine paskirt] turinCiy aptarnauti visus namo butus, priklausymo. Pagal buty pirkimo-
pardavimo sutartis, LR Buty privatizavimo jstatymg prie privatizuojamo turto nebuvo
priskiriamos bendro naudojimo patalpos, skirtos name esanciy buty funkcionavimui pagal
paskirt] uztikrinti, t.y. patalpos, kuriose yra komunikacijos, elektros, Silumos tiekimo jrenginiai.
LR Buty kodekso ir LR Buty privatizavimo jstatymo normose nebuvo nustatyta tokiy patalpy
teisiné nepriklausomybeé.!! 1995 m. kovo 9 d. jsigaliojusiame LR daugiabu¢iy namy savininky
bendrijy jstatyme (toliau — DNSB]) (Zin., 1995, Nr. 20-449) buvo jau tiesiogiai jtvirtinta, kad

daugiabucio namo bendrojo naudojimo patalpos, bendrojo naudojimo inZineriné jranga, bendrojo

1 LAT CBS teiséjy kolegijos 2006 m. kovo mén. 27 d. nutartis civilinéje byloje 830-0ji daugiabucio namo
savininky bendrija v. UAB ,, Lazdyny biistas “, Vilniaus miesto savivaldybés taryba, bylos Nr. 3K-3-219/2006.
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naudojimo namo konstrukcijos priklauso visiems namo savininkams, nepaisant, ar jkurta
Bendrija, bendrosios dalinés nuosavybés teise (20 str.).*2

1995 m. vasario 23 d. Nr. 1-808 LR Seimo nutarimu dél LR Daugiabu¢iy namy
savininky bendrijy jstatymo jgyvendinimo buvo nutarta patvirtinti: 1) tipinius daugiabuciy namy
savininky bendrijy jstatai; 2) namo patalpy savininky ir jiems priklausanciy patalpy saraso
forma; 3) namo perdavimo bendrijai tvarka; 4) veiklos sritis gyvenamosiose patalpose,
naudojamose kitoms (negamybinéms) reikméms (LR Daugiabu¢iy namy savininky bendrijy
jstatymas (toliau- DNSBJ]) 26 str. 2 d.) ; 5) bendrijy rémimo fondo sudarymo ir jo
1é8y paskirstymo tvarka.

LR Vyriausybés 1995 m. birzelio 15 d. nutarimu Nr. 852 ,,Dél LR daugiabuciy namy
savininky bendrijy jstatymo jgyvendinimo tvarkos® patvirtintoje Namo perdavimo Bendrijai
tvarkoje (toliau — Tvarka) buvo i$vardyta, kokios patalpos laikytinos bendrojo naudojimo
patalpomis, kas yra inzineriné jranga ir kas yra bendrojo naudojimo konstrukcijos, kokios
patalpos yra perduodamos Bendrijai. Apie tai, kurios negyvenamosios patalpos neperduodamos
jai, sprendziama pagal namo statybos, rekonstrukcijos, kapitalinio remonto dokumenty
duomenis. Pazymétina, kad toks nustatytas reglamentavimas, kai negyvenamuyjy patalpy
perdavimg Bendrijai lemia i§ esmés vien techniniai kriterijai (t. y. Zyma projektingje
dokumentacijoje ar techniniuose dokumentuose, taip pat jraSas negyvenamyjy patalpy statybos,
rekonstrukcijos ar kapitalinio remonto samatoje), laikytinas teisiSkai nekorektiSku, nes Tvarkos 3
p. nurodyti kriterijai neturéty biti laikomi vieninteliais ir negin¢ijamais. SprendZiant kokios
negyvenamosios patalpos perduotinos Bendrijai, svarbiausia yra tai, ar Sios patalpos nepriklauso
nuosavybés teise konkre€iam fiziniam ar juridiniam asmeniui, ar jos pagal savo paskirt] yra
bendrojo naudojimo.

Daugiabucio namo negyvenamosios patalpos, kurios pagal savo paskirt] néra visy namo
buty (ir kity patalpy) priklausinys, ir todél buty privatizavimo procese netapo visy bendraturciy
bendrgja daline nuosavybe, lieka vieSosios nuosavybés valdymo teis¢ jgyvendinanciy subjekty
dispozicijoje, jos gali biti savarankiSku nuosavybeés teisiy objekty ir kity jstatymy pagrindu gali
biti perleistos kitiems asmenims.

Bendriausia prasme namas tapo bendratur¢iy bendru turtu. Lietuvoje budinga tai, kad
daugiabuc¢iuose namuose atskiri butai priklauso atskiriems savininkams, o ne namy statybos

bendrovei kaip kitose Salyse.

12 AT CBS teiséjy kolegijos 2007 m. geguzés mén. 7 d. nutartis civilinéje byloje 830-0sios daugiabucio namo
savininky bendrija v. UAB ,, Lazdyny bistas*, Vilniaus miesto savivaldybés taryba, V] Registry centro Vilniaus
filialas, bylos Nr. 3K-3-200/2007.
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Europos Sgjungos (toliau — ES) teisé tiesiogiai nereglamentuoja bendrosios nuosavybés
valdymo, naudojimo, buty ir kity patalpy savininky teisiy ir pareigy. Paminétina, kad skirtingose
uzsienio valstybése bendrosios nuosavybés valdyma reglamentuoja skirtingi teisés aktai.

Europos Siaurés valstybése skiriamos dvi buty nuosavybés formos — tiesioginé ir
netiesioginé. Netiesioginés nuosavybés atveju formalusis turto savininkas yra ,,juridinis asmuo”
— kooperatyvas (arba Bendrija, draugija ar bendrové). Kiekvienas kooperatyvo narys turi teis¢
naudotis butu.

Tiesioginés nuosavybés forma skirtinga, todél vertéty paminéti jai biudingus bruoZzus.
Tokia nuosavybé skirstoma j individualig ir bendrgja nuosavybe. Individualios nuosavybés
atveju kiekvienas butas traktuojamas kaip atskiras nekilnojamojo turto objektas, o buty
savininkai yra bendryjy turto daliy savininkai. Tiesioginés nuosavybés atveju visas turtas
bendrosios nuosavybés teise priklauso gyventojams, kiekvienas i$ jy turi nuolating teis¢ naudotis
biistu, todél tarp gyventojy ir turto nejsiterpia joks ,,juridinis asmuo”.

Tiesioginés nuosavybés atveju yra jsteigiama namy Bendrija, taciau ji néra traktuojama
kaip savininké (nei reali, nei formali), kuriai priklauso dalis turto. Tokia Bendrija laikoma kaip
organizaciné forma, sutelkianti ir organizuojanti turto savininkus. Europos Siaurés valstybése
tiesioginé nuosavybé biina ir su namy bendrijomis, ir be jy. Bendrus interesus taip pat gali ginti
savininky susirinkimas arba valdyba (Vokietijos patirtis). Vokietijos praktikoje bendrosios
nuosavybés valdymas ir priezilira pavedami patalpy savininky visuotinio susirinkimo iSrinktam
administratoriui. Namy bendrijy buvimas arba nebuvimas yra susiklosc¢iusiy valstybése skirtingy
teisiniy tradicijy pasekmé.*3

Svedijoje pagrindiné nuosavybés forma daugiabu¢iuose namuose yra netiesioginé
nuosavybé, nors nuo 1980 m. sitiloma jvesti ir tiesioginés nuosavybés formg. Vertéty paminéti,
kad $j pasitilyma paskatino Kanadoje ir Austrijoje veikiantys strata titles reglamentuojantys
teiseés aktai.

Daugel] mety tokia pat situacija buvo ir Norvegijoje, taCiau mazdaug pries
keturiasdeSimt mety dalis buty buvo organizuoti kaip tiesioginés nuosavybes objektai, o pirmas
jstatymas numatantis netiesioging nuosavybe buvo priimtas 1983 metais. Siandien Norvegijoje
sutinkama ir tiesiogine, ir netiesioginé nuosavybé. Danijoje taip pat sutinkama tiesioginé ir
netiesioginé nuosavybé. Islandijoje labiausiai paplitusi yra tiesioginés nuosavybés forma.
Danijos ir Islandijos tiesioging nuosavybe reglamentuojantys jstatymai grindZiami ¢ia vadinama

individualia nuosavybe, tuo tarpu Norvegijos jstatymai remiasi bendra nuosavybe. Danijoje ir

13 LR Vyriausybés nutarimas 2005 m. vasario 7d. Nr. 126 Dél LR DNSB] naujos redakcijos koncepcijos
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Islandijoje namy bendrijos yra privalomos, ta¢iau Norvegijoje jstatymuose tokios bendrijos néra
minimos, ir jos yra mazai praktikuojamos.'*

Pastebime, kad Lietuvos teisiniai sistemai artimiausi Danijos ir Vokietijos praktikoje
taikomi tiesioginés nuosavybés valdymo modeliai.

Kadangi kaip jau minéjome, savininkams daugiabu¢iame name priklauso ne tik
individualus biistas, bet ir BNO, kuriy dalis savininkams lygi naudingojo buto ploto ir namo
naudingajam plotui santykiui. BNO valdymui buty ir kity patalpy savininkai steigia Bendrija,
sudaro jungtinés veiklos sutart] arba skiriamas administratorius. Autorés nuomone, dél darbo
apimties stokos vertéty perzvelgti aktualiausius jstatymy pakeitimus, kurie vienaip ar kitaip
prisideda prie BNO naudojimo, valdymo ar priezitiros reglamentavimo.

2011-2012 metais priimta nemazai teisés akty, reglamentuojanciy daugiabuciy namy valdyma
bei prieziiirg, kurie turi jtakos §io proceso skaidrumui ir patikimumui.
Paminétini tokie teisés akty pakeitimai:
e LR Civilinio kodekso (toliau — CK) str. pakeitimo jstatymas (Zin., 2012, Nr. 57-2828)
isigaliojes 2013-01-01;
e Daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas
(2012, Nr. 50-2440), jsigalioje¢s 2012-07-01; (toliau- Bendrijy jstatymas)
e Administraciniy teisés pazeidimy kodeksas (toliau - ATPK) pakeitimo jstatymas,
jsigaliojes 2012-07-01;
¢ LR Silumos iiko jstatymo pakeitimai, jsigalioje 2011-11-01;

Bendriausia prasme LR CK pakeitimai konkretizavo buty ir kity patalpy savininky
prievoles, susijusias su nuosavybés valdymu ir priezitira, iSplété savininky teises priimant
sprendimus dé¢l BNO valdymo ir naudojimo. Taip pat buvo apibréztos ir i§pléstos savivaldybiy
teises ir prievolés, neiSvengiamai susijusios su daugiabuciy namy valdymo ir prieZiiiros kontrole.
Paminétinos LR CK pakeitimo ir Bendrijy jstatymo nuostatos dél savivaldybiy funkcijy, vykdant
bendrijy valdymo organy, administratoriy ir jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgalioty asmeny
veiklos priezifirg ir kontrole. Siy funkcijy vykdymo uztikrinimui buvo priimtas ATPK pakeitimo
istatymas, kuris reglamentavo BNO valdytojams baudas uz teisés aktuose nustatyty tokiy objekty
administravimo paslaugy nevykdyma.

Atsizvelgiant | praktikoje egzistuojancias bendrosios dalinés nuosavybés valdymo,
naudojimo ir priezilros teisinio reglamentavimo trikkumus bei realiy teisiniy santykiy ir
vykstanciy jy pokyciy diktuojamg poreikj atnaujinti teisés akty nuostatas buvo jtvirtinti 2012 m.

geguzés mén. 10 d. LR CK 4.82, 4.83, 4.84 ir 4.85 str. pakeitimai. Siy pakeitimy tikslas buvo

14 Biisto kreditavimas Lietuvoje http://www.am.It/VI/article.php3?article_id=1238 , [zitréjimo data 2013-12-12
15:40].
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optimizuoti ir palengvinti sprendimy dél daugiabuciy namy bendrosios nuosavybés valdymo ir
naudojimo priémimg. Taip pat buvo siekta pagerinti BNO priezitirag daugiabu¢iuose namuose,
reglamentuojant 1éSy, skirty namui atnaujinti, kaupimo, jy dydzio apskai¢iavimo, surinkty 1ésy
naudojimo ir apsaugos pavyzding tvarka, sukonkretinti jungtinés veiklos sutarties sudarymo
reglamentavima.
LR CK 4.82 str. pakeitimai jtvirtino:
e Buty ir kity patalpy savininkams prievole kaupti léSas namui atnaujinti pagal
privalomuosius reikalavimus;
e Buto ar kitos patalpos perleidimo atveju su kaupiamosiomis léSomis susijusiy teisiy ir
pareigy perleidimg naujam savininkui;
e Draudimg nukreipti iSieSkojimus j kaupiamasias l€Sas pagal atskiro savininko prievoles;
e Ipareigojima Vyriausybei parengti 1é8y kaupimo, jy apskai¢iavimo ir apsaugos tvarkg®® ;
LR CK 4.83 str. pakeitimai jtvirtino:
e Jtvirtino teis¢ buty ir kity patalpy savininkams pasirinkti administratoriy;
e Jgaliojimg Vyriausybei ar jos jgaliotai institucijai parengti jungtinés veiklos sutarties
pavyzdine formga®®;
e Savivaldybéms pareiga vykdyti daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo valdytojy
kontrole bei priezitira;
LR CK 4.84 str. pakeitimai jtvirtino:
e Apribojimg iikio subjektams teikti administravimo paslaugas;
e Savivaldybéms pareigg organizuoti savininky sprendimo priémimg jiems pasirenkant
administratoriy;

e Jpareigojima Vyriausybei parengti administratoriy skyrimo tvarka!’;

15 Sprendziant buty ir kity patalpy bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdymo ir naudojimo, ypa¢ §iy objekty
atnaujinimo klausimus, labai aktualus yra 1éSy kaupimas, kuris praktiskai nejgyvendinamas dél nepakankamo jo
jstatyminio reglamentavimo. Nors LR CK (Zin., 2000, Nr. 74-2262) 4.82 str. 3 d. nustatyta prievolé buty ir kity
patalpy savininkams kaupti 1éSas, kurios bus naudojamos namui atnaujinti, ta¢iau nenustatyta, kaip ir kokiu bidu §i
prievolé vykdoma, sukaupty 1éSy naudojimo ir apsaugos tvarka. Todél jstatymo leidéjas papildé LR CK 4.82 str. 3 d.
ir suteiké Vyriausybei jgaliojimus nustatyti 1éSy kaupimo, jy dydzio apskaic¢iavimo, sukaupty 1éSy naudojimo ir
apsaugos pavyzdine tvarka.

16 LR CK 4.83 str. 1 d. nustatyta, kad daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektams valdyti buty ir kity patalpy
savininkai gali sudaryti jungtinés veiklos sutartj. Ta¢iau bendrieji reikalavimai jungtinei veiklai nurodyti LR CK LI
(6.969 — 6.982 str.) neatitinka daugiabu¢io namo valdymo specifikos, todél praktikoje daznai kyla neaiskumy dél
tokiy sutar¢iy sudarymo ir taikymo. Todél LR CK 4.83 str. 3 d. numatyta, kad jungtinés veiklos sutarties pavyzding

forma tvirtina Vyriausybe.
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LR CK 4.85 str. pakeitimai jtvirtino:
e Pakartotinio patalpy savininky sprendimy priémimo tvarka, kuomet sprendimg gali
priimti V4 visy patalpy savininky'®;
e Galimybe priimti sprendimus dél atskiry BNO, jei jie naudojami tenkinti ne viso namo, o
tik atskiroje namo dalyje esanciy patalpy savininky poreikius;

Svarbiausius klausimus dél BNO valdymo reglamentavo specialusis LR DNSB] (Zin.
1995, Nr. 10-2149). Taciau keiCiantis teisiniai-tkiniai situacijai, Bendrijy vykdomas teisinis
reglamentavimas sglygojo neigiamy padariniy atsiradima, kas skatino $iy teisiniy santykiy
reglamentavimo pakeitima, salygosiantj lengvesnj jstatymo jgyvendinima. Siuo metu galiojancio
LR DNSBIJ pakeitimo jstatymo projektas Nr. XP-1041(3) svarstymui Seime buvo pateiktas dar
2007 m. gruodzio 22 d., t.y. daugiau kaip nei prie§ 2 metus. Sis alternatyvus jstatymo projektas
paruostas jvertinus per $j laikotarpj pasikeitusias aplinkybes ir detaliai iSanalizavus bei pagal
aktualiausius teisiniy-tikiniy santykiy pokycius atnaujinus LR DNSBI pakeitimo projekto Nr.
XP- 1041 (3) nuostatas.'® Siuo jstatymo projektu buvo sickiama sukurti savininky skundy dél
Bendrijos veiklos nagringjimo vieningg biisto valdymo ir prieziliros sistemos veiklg
uztikrinan¢ioje organizacijoje reglamentavima, vietos savivaldos institucijy vykdoma Bendrijos
tkinés finansinés veiklos kontrolés bei atsakomybés taikyma, taip pat itin svarby gyvenamojo
biisto renovavimo bei modernizavimo projekty vystymg ir kt.

Seimas priimdamas DNSB]J pakeitimus (projektas Nr. XP-1041(5) jtvirtino svarbius
gyventojams Bendrijy steigimo, valdymo ir veiklos pakeitimus. Nuo 2012 m. liepos 1 d.
1sigaliojusiame jstatyme nebeliko pradinio jstatymo pavadinimo - dabar jis vadinasi Daugiabuciy
gyvenamuyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas (Zin. 2012, Nr. 50-
2440) (toliau — Bendrijy jstatymas).

Priimtas teisés akto pakeitimais yra jtvirtinama, kad Bendrija yra ribotos civilinés
atsakomybés pelno nesiekiantis juridinis asmuo, jsteigtas naudoti, valdyti, prizitiréti bendrosios

dalinés nuosavybés teisés objektus arba juos sukurti Bendrijos nariy poreikiams, arba tenkinti

17 Savivaldybés vykdomosios institucijos tvirtinami administratoriaus veiklos nuostatai turi atitikti Vyriausybés
patvirtintus pavyzdinius administravimo nuostatus ir gali buiti papildyti jstatymus atitinkan¢iomis nuostatomis. Tai
ypa¢ aktualu siekiant iSvengti teisiniy kolizijy interpretuojant savivaldybés tvirtinamy ir Vyriausybés patvirtinty
pavyzdiniy administravimo nuostaty sarysj.

18 Pazymétina, kad praktikoje dél patalpy savininky neveiklumo ar atsakomybés stokos sprendimai dél bendrojo
naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, kurie priimami buty ir kity patalpy savininky dauguma, apsunkina, 0
kartais ir padaro nejmanoma sprendimo priémima. Pagal ES Saliy praktika (pvz. Austrija, Estija) §ig problema biity
galima eliminuoti liberalizuojant sprendimy priémimga pakartotiniame susirinkime pagal ta pacia darbotvarke.

19 DNSBJ pakeitimo projekto Nr. XP- 1041 (3)
http://wwwa3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_I?p_id=380521&p_tr2=2 [zitréjimo data 2013-10-01 11:39]

15


http://www3.lrs.lt/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_l?p_id=380521&p_tr2=2

kitus bendruosius poreikius. Draudziama Bendrijos 1é8as naudoti sprendziant teisminius ginéus
tarp Bendrijos valdymo organo ir jos nariy dél Bendrijos valdymo klausimy ir kitiems tikslams,
negu nustatyta jos jstatuose, teikti paskolas, garantuoti, laiduoti, jkeisti Bendrijos turtg ar kitaip
uztikrinti kity asmeny prievoliy jvykdyma.?°

Apzvelgiant pakeitimus matyti, kad jstatymas jneSa naujoviy } namo buto ir kity patalpy
savininky Bendrijos steigimo procediira — ja galés steigti vieno ar keliy daugiabu¢iy namy buty ir
kity patalpy savininky arba kitos paskirties pastaty bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty
savininkai. Jstatymas jtvirtino draudimg kurti daugiau nei vieng Bendrijg viename pastate,
18skyrus atvejus, kai pastato dalis turi atskiras autonomines sistemas ir inzineriniy tinkly jvadus.
Taip pat numatyta galimybé nesteigiant naujos prisijungti jau prie veikiancios, gavus S$ios
Bendrijos valdymo organy pritarima.

Tuo paciu jstatymu perzitirétas ir Bendrijos valdymas®® — pagal pataisas Bendrijos
pirmininko ir Bendrijos valdybos jgaliojimai truks 3 metus, taciau paciy kadencijy skaicius
nebus ribojamas. Taip pat numatoma galimybé rinkti Bendrijos jgaliotinius (namo dalies:
korpuso, sekcijos) ir suteikti jiems jgaliojimus, trunkancius 4 metus. Auksciausiuoju organu
laikomas Bendrijos nariy susirinkimas. Tokio susirinkimo sprendimai bus priimami, kai uz juos
balsuos daugiau kaip pusé susirinkime dalyvaujanéiy Bendrijos nariy. Tuo tarpu sprendimai dél
Bendrijos jstaty pakeitimo, dél Bendrijos valdymo organo arba Bendrijos valdymo organo nariy
rinkimo ar atSaukimo, dél Bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo bus teiséti, jeigu uz juos
balsuos daugiau kaip du tre¢daliai visy susirinkime dalyvaujanciy bendrijos nariy. Sprendimai
dél daugiabucio namo (daugiabuciy namy) ar kitos paskirties pastaty savininky bendry interesy
tenkinimo (karSto vandens tiekejo, Silumos paskirstymo metodo, pastato (pastaty) Sildymo biido,
atsiskaitymo tvarkos pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos nustatymo, patalpy (pastaty) savininky
sutar¢iy su paslaugy teikéjais sudarymo ar nutraukimo ir pan.), taip pat dél priemoniy,
nesusijusiy su pastato (pastaty) naudojimo ir priezitiros privalomyjy reikalavimy jgyvendinimu,
del pastato (pastaty) atnaujinimo, 1€Sy Siam tikslui kaupimo ar skolinimosi ir kredito sutar¢iy
salygy bus priimami visy daugiabu¢io namo (daugiabu¢iy namy) ar kitos paskirties pastaty

savininky balsy dauguma, nepaZeidZiant teisingumo, protingumo ir saziningumo reikalavimy.??

DNSBJ jstatymo projektas Nr. XP-1041(5) http://www3.Irs.It/pls/inter/w5_show?p_r=4445&p_d=123236&p_k=1
[ziréjimo data 2013-10-01 10:45].

21 7r. prieda apie DNSB pavyzdiniy jstaty lyginamaja analize.

222012 m. balandZio 12 d. pranesimas VIR Priimti DNSB] pakeitimai
http://wwwa3.Irs.It/pls/inter/w5_show?p_r=4445&p_d=123236&p_k=1 [zitréjimo data 2013-10-01 10:45];
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Reikia atkreipti démesj, kad paliestas klausimas dél Bendrijos nariais nesanciy daugiabucio
gyvenamojo namo bendraturéiy teisiy ir pareigy sprendziant su namo BNO valdymu susijusius
klausimus.

Naujomis jstatymo nuostatomis, sureglamentuotas gincy nagrinéjimas. Pagal pataisas
Bendrijai priklausanciy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky ir Bendrijos valdymo ar kity
organy (nariy) gincai perduodami spresti minétai Bendrijos gincy komisijai arba gincus
nagrinéjanciam asmeniui, kai tokia komisija sudaroma arba toks asmuo renkamas Sio jstatymo
tvarka. Taip pat aiskiai jtvirtinta pareiga savivaldybéms vykdyti Bendrijos valdymo organy
veiklos prieziiirg ir kontrole.

2011 m. rugséjo 29 d. LR Seimas priémeé LR Silumos tkio jstatymo 2, 3, 20, 22, 28, 31,
32 str. pakeitimo ir papildymo jstatyma (Zin. 2011, Nr. 123-5816), kuris jsigaliojo 2011 m.
lapkri¢io 1 d. Siuo jstatymu buvo siekiama uztikrinti skaidresne bendrojo naudojimo
administratoriy bei pastato Sildymo ir kar$to vandens sistemy prieziiiros (eksploatuotojy) veikla,
skyrimo tvarka bei jos kontrole. Istatymas jtvirtina pagrindinius pakeitimus S$ilumos tkio
teisiniame reguliavime: patikslinama pastato Sildymo ir karSto vandens sistemy priziiirétojo
(eksploatuotojo) savoka, reikalavimai tokia veikla besiverc¢ian¢iam asmeniui; tuo paciu tokiais
reikalavimais jtvirtinimas draudimas Silumos tiekéjui ar su juo susijusiems asmenims, jskaitant
asmenis susijusiais darbo santykiais ar tiekiancius Silumos teikéjui prekes ar paslaugas, taip pat

Silumai gaminti naudojamo kuro, apskaitos prietaisy ar kity jrenginiy gamintojus ir kt. verstis

v —

v —

salygos bus skelbiami vieSai; jstatymas sureglamentavimo, kad teis¢ reguliuoti Silumos punkto
jrenginiy darbg, laikantis nustatyty higienos normy turi tik pastato administratorius; jstatymas be
skaidrumui nustatyti.

Apibendrintai galime teigti, kad toks susiformaves bendrosios nuosavybés valdymo
modelis praktikoje reikalauja iSsamaus ir detalaus reglamentavimo, nes jgyvendinant tokiy
savininky bendrosios nuosavybés teises reikia derinti tarpusavio interesus, kas neretai yra iSvis
nejmanoma. Zvelgiant j §iuo metu daugiabu¢iy namy savininky bendrosios dalinés nuosavybeés
teis¢ sureglamentuotus jstatymus, pastebime didziule jy kaitg ir nuolat vis ieSkomy tinkamy
sprendimy priémimo poreikj. Nepaisant visy naujoviy, kurios nuolat implementuojamos | teisés
aktus, tenka pabrézti, kad aktualiy ir neiSspresty problemy, kurios pazeidzia savininky teises,
teisés aktuose apstu. Atsizvelgdami j darbo apimtj, i$sikeltus tikslus pabandysime identifikuoti,
autorés nuomone, pagrindines problemines sritis, kurios turi jtakos savininky bendrosios dalinés

nuosavybeés teisés jgyvendinimo procese.
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2. DAUGIABUCIO NAMO BUTU IR KITU PATALPU SAVININKU
SANTYKIU TEISINIO REGLAMENTAVIMO PRIELAIDOS

2.1.  Buty ir kity patalpy savininky bendry sprendimy priémimo specialaus

reglamentavimo ypatumai

Bendraturcio teisés jgyvendinti nuosavybés teise | BNO prigimt] visapusiSkai galima
atskleisti tik remiantis Siuolaikinés nuosavybés teisés doktrinos suformuotu pliuralistiniu
pozitriu | civiliniy teisiy objekta ir nuosavybés teisés objekta. Paminétina, kad $i doktrina
pripazjsta, kad bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektu gali biti ne tik daiktai, bet ir kitas
turtas. Taigi pagal bendraja daling nuosavybés teis¢ yra du nuosavybés objektai — dalis
bendrosios nuosavybés teiséje, kuri yra individualaus bendratur¢io nuosavybés teisés objektas, ir
turtas, kuris yra visy bendraturéiy (bendrosios dalinés nuosavybés) objektas.?® Tokia dualistiné
bendrosios  dalinés nuosavybés teisés prigimtis lemia tam tikrus disponavimo bendrgja
nuosavybe ypatumus ir apribojimus, nes bendrosios nuosavybés teisés subjekto nuosavybés dalis
yra nemateriali, t. y. tik dalis teiséje, o pats daiktas, kuris yra visy bendraturciy, gali biiti
valdomas ir naudojamas tik bendru sutarimu (LR CK 4.75 str.).?*

Nuosavybés teisés jgyvendinimas skiriasi priklausomai nuo to, ar turtas priklauso
vienam asmeniui, kaip asmeniné nuosavybé, ar keliems asmenims vienu metu, kaip bendroji
nuosavybé. Asmeninés nuosavybés subjekto teisiy apimtis yra placiausia, nes tokiu atveju |
daiktg nukreipta tik vieno asmens valdzia ir jo nuosavybés teisiy — disponuoti, valdyti ar naudoti
daikta, neriboja kity savininky teisés. Tuo atveju, kai i tg patj daikta nuosavybes teis¢ turi du ar
daugiau asmeny, tai laikoma, kad bendras daiktas valdomas, naudojamasi ir juo disponuojama
bendrosios nuosavybés (lot. communio) teise. Bendrosios nuosavybés teisé apibréZiama kaip
savininko teisiy ribojimas ne treiyjy asmeny, bet kity to paties nuosavybés teisés objekto
savininky.

Idomu pastebéti, kad pirmieji Siuolaikinés bendrosios nuosavybés teisés kontiirai
pradé¢jo formuotis dar romény teis¢je. Romény teisés jtaka Sioje srityje ypatinga tuo, kad
prieSingai nei vieno asmens nuosavybe, kurig roménai suvoké intuityviai, ta¢iau nesistenge
apibrézti, bendrosios nuosavybés esmé yra pakankamai aiSkiai atskleista iSlikusiuose romény

teisés Saltiniuose. Be to, juose randame ir principines nuostatas, susijusias su bendrosios

23 Plagiau Pakalniskis V. Daiktai civiliniy teisiy objekty sistemoje. Jurisprudencija. 2005, 71(63) P.76-85.
24 Pakalniskis V., Cirtautiené S. Atidalijimo i§ bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo problemos Lietuvos

teismy praktikoje// Jurisprudencija. 2009, Nr. 2(116). P.280
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nuosavybés teisés jgyvendinimu, bei jos pasibaigimo modelius. Atkreiptinas démesys, kad
skirtingy valstybiy jstatymy leidéjai, apibrézdami bendraja nuosavybe, akcentuoja romény juristy
pateiktus jos pozymius, nors ir ne tuos pacius. Pavyzdziui, LR CK 4.72 str. 1 d. pabrézia Ulpiano
nurodyta ,, omnium voluntas*“, t. y. bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimo bendraturciy
sutarimu tvarka. Tuo tarpu Lenkijos jstatymy leid€jas orientuojasi j bendrosios nuosavybés
teisinio santykio struktiirg ir nurodo, jog bendraja nuosavybe sudaro keliy asmeny teisés, turimos
i idealigsias daikto dalis.?®

Svarbiausias bendrosios nuosavybés teisinio santykio ypatumas tas, kad bendrosios
nuosavybés teis¢ gali susiformuoti tik jau egzistuojanciy santykiy pagrindu. Esant bendrajai
nuosavybei susiklosto dvejopi teisiniai santykiai: bendratur¢iy kaip vieno subjekto teisiniai
santykiai su treiaisiais asmenimis (vadinamieji iSoriniai bendrosios nuosavybés teisiniai
santykiai) ir bendratur¢iy tarpusavio teisiniai santykiai (vadinamieji vidiniai bendrosios
nuosavybés teisiniai santykiai).

Bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai tai absoliutiniai daiktiniai teisiniai santykiai
tarp visy bendraturciy ir treciyjy asmeny. Tokiy santykiy ypatumas tas, kad savininkas yra ne
vienas, o keli, ir jie iSoriniuose santykiuose traktuojami kaip vienas subjektas. Pazymétina, kad
naujas teis€s subjektas néra sukuriamas, o savininkai veikia visi kartu arba jgalioja vieng atstova.
Bendraturciy teisiniai santykiai su treiaisiais asmenimis yra tokie patys, kaip ir kity savininky:
bendraturciai inter alia turi teis¢ valdyti, naudoti daiktg ir disponuoti juo ( LR CK 4.72 str. 1 d.),
turi teis¢ tretiesiems asmenims reiksti daiktinius teisinius reikalavimus (lot. actio in rem) teisme
deél savo teisiy pazeidimo (LR CK 4.95, 4.98 str. pagrindu), tarp bendraturciy ir tre¢iyjy asmeny
gali susiklostyti ir prievoliniai santykiai, kuriy pagrindu bendraturciai turi subjekting pareiga
atsakyti tretiesiems asmenims pagal prievoles, susijusias su bendru daiktu arba, prieSingai ,
reikalauti jvykdyti prievolg savininky naudai ir kt.

Tuo tarpu vidiniai bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai susiformuoja sutarties
(bendrosios jungtinés veiklos (partnerystés)) ar jstatymo pagrindu. [statyminis bendraturciy
tarpusavio santykiy reguliavimas nustatytas LR CK ketvirtosios knygos ,,Daiktiné teis¢* V
skyriaus ketvirtajame skirsnyje ,,Bendrosios nuosavybés teis¢”. Vidiniy bendraturéiy teisiniy
santykiy pagrindu tarp savininky daugeto susiformuoja jvairios teis€s ir pareigos vienas kito
atzvilgiu. Paminétinos: teis¢ pirkti vienas kito dalj, teis¢ ] bendro daikto duodamas pajamas,
pareigg iSlaikyti, iSsaugoti bendrg turtg ir kt.).

Pagrindiné bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimo taisykle, taikoma bendraturciy

vidiniams teisiniams santykiams, kuri kartu yra ir pagrindinis specifinis bendrosios dalinés

% Jonaitis M. Romény privatinés teisés jtaka Siuolaikinei civilinei ir civilinio proceso teisei :daktaro dis. soc

mokslai: teisé (01S), Vilnius, 2005 m. P.108
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nuosavybés teisés pozymis bei esminé sglyga bendro objekto valdymui, naudojimui bei
disponavimui — tai bendraturéiy priimtas bendras konsensusas dél bendro objekto valdymo,
naudojimo bei disponavimo. Teisés doktrinoje tokie bendraturciy vidiniai teisiniai santykiai
apibréZiami kaip i§vestiniai nuosavybés teisiniai santykiai. Siy teisiy ypatumas tas, kad jie neturi
visy absoliutiniy santykiy pozymiy, nes teises ir pareigas turintys asmenys yra konkreciai
apibrézti. Absoliutumo pozymis pasireiskia tik tiek, kiek bendraturtis savarankiSkai jgyvendina
savo teis¢ disponuoti turtu — t.y. gali perleisti (parduoti, dovanoti ir t.t.) savo dalj bendrosios
nuosavybeés teis¢je.?® Kitos bendraturéiy tarpusavio teisés ir pareigos turi prievoliniy santykiy
pozymiy, nes vieno asmens subjektiné teis¢ jgyvendinama kito — jpareigoto asmens veiksmais,
t.y. vidiniuose santykiuose subjekting pareigg turintis asmuo yra konkreciai apibréztas, o jo
subjektinés teisés turinys — bendraturcio pareiga atlikti tam tikrg veiksma kito bendraturcio, kuris
turi atitinkama subjektine teise, naudai.’’ Todél vidinius bendrosios nuosavybés teisinius
santykius vertinant kaip iSvestinius daiktinius santykius, turin¢ius prievoliniy teisiniy santykiy
pozymiy, butina pazymeéti, kad Siy santykiy jgyvendinimui turéty buti taikomos ne tik daiktinés
teisés, bet ir prievoliy teisés normos bei principai — Saliy valios autonomijos, sutaréiy laisvés ir
privalomumo bei kiti prievoliy principai.?® Tai galime pagristi daiktinés teisés normuy,
reglamentuojan¢iy bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimg, analize teismy praktikoje.
Lietuvos teismy praktikoje pabréziama bendratur¢iy pareiga, jgyvendinant valdymo, naudojimo
ir disponavimo teises, iSnaudoti visas galimybes suderinant savo valig dél bendro daikto likimo,
nesiekti savo interesy apsaugos kito bendraturcio teisiy suvarzymo saskaita ir aktyviai ieSkoti
priimtiniausio visoms $alims sprendimo biido.?® Taip pat biitina taikyti interesy pusiausvyros
principa, siekiant i§vengti konflikty ateityje’, nuosavybés nelie¢iamumo principa, kuris turi biti
taikomas derinant jj su kitais civilinés teisés principais, jtvirtintais LR CK 1.2 str. 1 d. : civiliniy
santykiy subjekty lygiateisiSkumo, teisinio apibréZtumo, neleistinumo piktnaudZiauti teise,
visokeriopos civiliniy teisiy gynybos.3! Apibendrintai galime teigti, kad visi bendraturéiai yra

teisiSkai jpareigoti siekti susitarimo dél bendro daikto valdymo, naudojimo ir disponavimo

% pakalniskis, V. Nuosavybés teisés doktrina ir Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas// Jurisprudencija. 2002, Nr.
28(20). P.77

27 Pakalniskis V., Cirtautiené S. Atidalijimo i§ bendrosios dalinés nuosavybés jgyvendinimo problemos Lietuvos
teismy praktikoje// Jurisprudencija. 2009, Nr. 2(116). P.281

28 Ten pat. P.281

29 LAT CBS teiséjy kolegijos 2006 m spalio 13 d. nutartis civilinéje byloje P. K. v. N. K., M. T., bylos Nr. 3K-3-
536/2006.

%0 | AT CBS teiséjy kolegijos 2003 m rugséjo 8 d. nutartis civilinéje byloje V.Juronis v. S.Baltrukeviciené, bylos Nr.
3K-3-780/2003.

31 2010-02-18 Teismy praktikos nagrinéjant ginéus dél bendrosios dalinés nuosavybés apzvalga Nr. AC-32-1.
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bendradarbiaujant, kooperuojantis bei aktyviai derinti savo interesus, o jgyvendindami
bendrosios nuosavybés teis¢ bendraturciai turi laikytis geros moralés, bendro gyvenimo
taisykliy, nepiktnaudziavimo teisémis, Saliy lygiateisiSkumo, proporcingumo ir teiséty likesciy
principy (LR CK 1.2 ir 1.137 str.).*?

Kadangi bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimas siejamas su bendraturiy
susitarimu ir bitinybe derinti skirtingus interesus, tai toks nuosavybés jgyvendinimas
neiSvengiamai susijes su kito bendratur¢io nuosavybés teisés ribojimais, nes vieno savininko
interesai ] daiktg turi biiti derinami su kito savininko interesais, kurie gali ir nesutapti. Taciau
vieno savininko subjektinés teisés jgyvendinimas negali tapti kito bendraturcio subjektine
pareiga, remiantis tik vidiniy bendratur¢iy savininky prigimtimi. Tai ypa¢ aktualu, kai
bendrosios nuosavybés teisés atsiradimo pagrindas yra jstatymas.

Istatymo pagrindu buto ar kity patalpy daugiabuciame name savininkai jgyja bendrosios
dalinés nuosavybés teis¢ 1 namo bendrojo naudojimo patalpas, pagrindines namo konstrukcijas,
bendrojo naudojimo mechaning, elektros, sanitaring-techning ir kitokia jranga ( LR CK 4.82 str.).

Keliy savininky bendrosios nuosavybés objekty valdymo ir naudojimo specifikg
suponuoja imperatyvas - valdyma, naudojimg bei disponavimg tokiu turtu gristi savininky
sutarimu (LR CK 4.75 str.).

Pazymétina, kad bendrosios dalinés nuosavybés teisinés prigimties (keliy savininky
bendroji nuosavybes teis¢) salygoti bendrosios nuosavybeés teisés jgyvendinimo biidai esminiais
ypatumais pasiZymi bendro naudojimo patalpy daugiabuc¢iame gyvenamajame name valdymo ir
naudojimo teisiniame reguliavime.®

Bendrosios taisyklés, kad bendrosios nuosavybés teisés objektas valdomas, juo
naudojamasi ir disponuojama bendru sutarimu (LR CK 4.75 str. 1 d.), iSimtis nustatyta
daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininkams. Daugiabuc¢io gyvenamojo namo buty ir kity
patalpy savininkai disponavimo bendruoju turtu teis¢ jgyvendinti gali tik bendru sutarimu ( LR
CK 4.75 str. 1 d.), o kitas savininko teisiy turinj sudarancias teises — valdymo ir naudojimo -
balsy dauguma ( LR CK 4.85 str. 1 d.). Tokj reglamentavima lemia didelis bendraturciy skaicius,
kas apsunkina bendro susitarimo siekimg ir turi jtakos savininko teisiy jgyvendinimui.

Vertéty pateikti pavyzdziy, kurie pagristy minéto sprendimy priémimo reglamentavimo

ypatumus :

32 | AT CBS teiséjy kolegijos 2005 m lapkric¢io 04 d. nutartis civilinéje byloje B. M. Marma v. L. Marma, bylos Nr.
3K-3-485/2005.

3 L AT CBS teiséjy kolegijos 2007 m liepos 13 d. nutartis civilinéje byloje Ramygalos g. 66-0jo namo savininky
bendrija v. M.J. ir J.J., bylos Nr. 3K-3-314/2007.
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e Bendrojo naudojimo patalpy (palépés) disponavimo klausimai galimi tik gavus
bendraturéiy sutikimus (LAT CBS teiséjy kolegijos 2004 m. vasario 4 d. nutartis, priimta
civilingje byloje L. Lukoseviciené, L. Minderiené v. 697- oji DNSB, bylos Nr. 3K-3-
85/2004);

e Klausimai dél BNO — stogo, laiptinés, dZiovyklos — valdymo ir naudojimo yra tiesiogiai
susij¢ su savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimu, todél tuo
klausimu reikalingas buty ir kity patalpy savininky valios iSreiSkimas jstatymo nustatyta
forma ir tvarka ( LR CK 4.85 str. 1, 5 d.) (Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly
skyriaus teisé€jy kolegijos 2006 m. gruodzio 28 d. nutartis, priimta civilingje byloje A.S.
Aleliunas, L. Alelianiené ir kt. v. UAB “Zirzilé”, bylos Nr. 3K-3-679/2006);

e Sprendimus dél jprastos eksploatacinés prieziiiros savininkai (naudotojai) privalo priimti
visy savininky balsy dauguma (50 % +1), net jeigu konkre¢iu BNO, kurj reikia
remontuoti, naudojasi tik vienas savininkas ar keli savininkai (naudotojai). Tokiy
sprendimy priémimo atveju kiekvieno buto ar patalpy savininkas turi vieng balsg ( LR
CK4.85str. 1d.);

e Spendimy dél BNO kapitalinio remonto ar rekonstrukcijos priémimo taip pat taikomas
LR CK 4.85 str. jtvirtintas balsy daugumos reikalavimas. Daznai tokiems reikalams
atlikti blitina gauti statybos leidimg. 1996 m. kovo 19 d. priimto LR statybos jstatymo Nr.
1-1240 (Zin., 1996, Nr. 32-788, su velesniais pakeitimais) 20 str. 2 d. numato, kad statinio
projektavimo salygy savadui gauti statytojas (uZsakovas) pateikia savivaldybés
administracijos direktoriui (jo jgaliotam savivaldybés administracijos valstybés
tarnautojui) praSymg ir daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky daugumos
sutikima.3

e PrieSingas atvejis yra savininko teisé¢ imtis neatidéliotiny priemoniy - tokiy kaip
vandentiekio avarijos Salinimas, gaisras ar kiti atvejai. SusiklosCius tokiai situacijai
sprendimui priimti néra butinas iSankstinis kity savininky (naudotojy) sutikimas.
Paprastai tokiy priemoniy imamasi siekiant iSvengti didesnés Zalos atsiradimo ir
neigiamy padariniy. Taciau pazymétina, kad tokiu atveju savininkai negali atsisakyti
prisidéti prie susidariusiy i§laidy padengimo grisdami savo sutikimo nedavimu;

e Daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky sprendimas dé¢l viso pastato Sildymo
buido keitimo, nors tai susij¢ su buvusiu Sildymo sistemos atjungimu ir Kitos sistemos

sumontavimu, kvalifikuojamas kaip savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés

3 Adomaityté G. Bendrojo naudojimo patalpy valdymo ypatumai// Juristas. 2009 Nr. 11(74). P.34.
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jgyvendinimas pagal LR CK 4.85 str.; sprendimas inicijuoti viso pastato Sildymo biido
keitima turi biiti priimamas $iame straipsnyje numatyta tvarka.®

e Bendraturtis, padidings bendrosios nuosavybés objekta, jgyja nuosavybés teise¢ |
padidinima, tik turédamas visy bendraturciy sutikimg (LR CK 4.77 str..);

e Bendradarbiauti derinant interesus jpareigotas ne tik statytojas, bet ir kiti bendraturciai,
kuriy sutikimai reikalingi, norint pradéti planuojamg statyba. Pazymétina, kad neduodami
sutikimo bendraturéiai ginéija ne pacia statybos teise, bet konkrety jgyvendinimo biida.®

Taigi galime daryti iSvada, kad Siems bendraturCiams, atsizvelgiant j savininko teisiy
turinj sudaranéiy teisiy jgyvendinimo padarinius, nustatytas skirtingas sprendimy, kuriais
jgyvendinama nuosavybés teis¢ | bendrg turtg, priémimo budas. Kadangi disponavimo teisés
jgyvendinimas gali lemti bendrosios dalinés nuosavybés teisés netekima, jos jgyvendinimui
nustatyta sudétingesné susitarimo forma — visy bendraturc¢iy sutikimas, maksimaliai uZztikrinantis
jstatymo garantuotg savininko teisiy apsauga (LR CK 4.93 str.). Kiti nuosavybés teisés
(valdymo, naudojimo) jgyvendinimo sprendimai gali biti priimami ir nepasiekus vieningo
bendraturéiy susitarimo, esant balsy daugumai.®’

Atkreiptinas démesys, kad visais atvejais teisé spresti dél BNO valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo klausimus sprendzia bendraturciai, nepriklausomai nuo to kokia jstatyme
nustatyta valdymo forma (jsteigta daugiabuciy namy savininky bendrija, sudaryta jungtinés
veiklos sutartis ar paskirtas administratorius) jie $ig teis¢ jgyvendina. Taip pat paminétina, kad
dalies bendraturCiy nestojimas j Bendrijos narius reiskia tokiy savininky valios israiskos
galimybiy suvarZymg per organizacines struktiiras, jgyvendinancias nariy subjektines teises,
ta¢iau neeliminuoja bendraturéiy, kurie néra Bendrijos nariais, subjektiniy teisiy nepaisymo.*®
Bendraturc¢iy priimti sprendimai galioja visiems buty ir kity patalpy savininkams, taip pat tiems
savininkams, kurie jgijo nuosavybés teises | butus ar kitas patalpas po $iy sprendimo priémimo
(LRCK 4.85str. 6d.).

Kaip jau min¢jome, bendrosios dalinés nuosavybés teis¢je susiformave savininky

vidiniai teisiniai santykiai teisés doktrinoje traktuojami kaip iSvestiniai nuosavybés teisiniai

% LAT CBS teiséjy kolegijos 2006 m. rugséjo 13 d. nutartis civilinéje byloje Vytauto g. 122 daugiabucio namo
savininky bendrija v Z. Blizniuk, bylos Nr. 3K-3-480/2006.

% LAT CBS teiséjy kolegijos 2003 m lapkri¢io 5d. nutartis civilinéje byloje A.Pacina v. J.Jurevic¢, bylos Nr. 3K-3-
1064/2003.

37 LAT CBS teis¢jy kolegijos 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilinéje byloje Daiktiné teisé. 1.11. Dél
daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés ir pareigos
proporcingai apmokeéti su bendru turtu susijusias islaidas, bylos Nr. 3K-7-515/2009.

38 L AT CBS teiséjy kolegijos 2007 m liepos 13 d. nutartis civilinéje byloje Ramygalos g. 66-0jo namo savininky
bendrija v. M.J. ir J.J., bylos Nr. 3K-3-314/2007.
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santykiai, nes pats nuosavybés teisés jgyvendinimas tarp subjekty galimas tik bendru sutarimu.
Taigi jstatymo numatyta ir teismy praktikos formuojama bendrosios nuosavybés teisés
igyvendinimo iSimtis, sudaro prielaidas vertinti tarp daugiabuciy namy buty ir kity patalpy
savininky susiklosciusius vidinius bendrosios nuosavybés teisinius santykius kaip iSvestiniy
1Svestinius nuosavybeés teisinius santykius. Tokig iSvada suponuoja minéta balsy paskirstymo
iSimtis sprendimy priémimo procese d¢l BNO valdymo bei naudojimo. Nes savininkai savo
nuosavybés teis¢ jgyvendina ne bendru sutarimu visais atvejais, o derindami savininky interesus.
Sios iSimties taikymas daugiabu¢iy namy BNO valdymo ir naudojimo nustatymo atveju
suponuotas tokiy objekty specifikos ir siekio uztikrinti gyvenamajai aplinkai tarnaujancios
infrastrukttiros racionaly funkcionavima, preziumuojant, kad daugumos valia reiskia normaliai
atidziy, protingy ir tikraja reikaly padétj Zinanéiy savininky interesg.

Naujoji LR CK 4.85 straipsnio (toliau — str.) redakcija jsigaliojusi nuo 2013 m. sausio
1 d. numato, kad sprendimai dél BNO valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy BNO sukiirimo
ir disponavimo jais klausimy, priimami buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma, jeigu
jstatymuose nenumatyta kitaip (Zin. 2012, Nr. 57-2828).

Autoré pastebi, kad sukuriant naujus BNO, kartu tenka modifikuoti ar netgi naikinti
(griauti) senus BNO, todél esama LR CK 4.85 str. 1 d. normos redakcija gali biiti problemiskai
igyvendinama. Paminétina, kad j tai atkreipé démesj Seimo Teisés Departamentas savo 2012-04-
20 isvadoje Projektui Nr. XIP-2917(3), nurodydamas: s projekto 4 str. déstomos LR CK 4.85 str.
1 d. pirmojo sakinio nuostaty seka, kad buty ir kity patalpy savininkai priimty sprendimus tik dél

disponavimo naujai sukurtais BNO. Manytume, kad buty ir kity patalpy savininkai turéty priimti

sprendimus ne tik dél disponavimo naujais, bet ir sprendimus dél disponavimo esamais BNO.

LR CK 4.82 - 4.85 str. specialiosios nuostatos skirtos reglamentuoti buty ir kity patalpy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise. Paminétina, kad Sie straipsniai daugiabuc¢io namo
buty ir kity patalpy savininkus traktuoja kaip kolektyvinj subjekta, kurios specifiSkumas
pasizymi tame, kad Sis subjektas visus klausimus sprendzia balsuodamas. Tuo tarpu LR CK 4.85
str., kurio pavadinimas yra Buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés
jgyvendinimas, yra numatytas buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémimas tik del
bendrosios nuosavybés valdymo ir naudojimo. Siame straipsnyje disponavimo teisé
reglamentuota tik dél naujy BNO, ji visiSkai neapima esamy daugiabuc¢io namo BNO
disponavimo teisés. Todél sprendziant pastaryjy objekty disponavimo klausimus vadovaujamasi
LR CK 4.75 str. Taciau kaip jau minéjome, spresti klausimus daugiabuc¢io namo bendruomenéje

kitaip, nei balsavimu, yra praktiSkai nejmanoma. Pastebime, kad priimti visus sprendimus

% LAT CBS teiséjy kolegijos 2007 m liepos 13 d. nutartis civilinéje byloje Ramygalos g. 66-ojo namo savininky
bendrija v. M.J. ir J.J., bylos Nr. 3K-3-314/2007.
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daugiabuciame name, jskaitant ir disponavimu BNO, realiai jmanoma tik pagal LR CK 4.85 str.
1 d. (balsy dauguma). Nepaminéjus disponavimo esamais BNO Siame straipsnyje, tenka
vadovautis LR CK 4.75 str. 1 d. (bendraturCiy sutarimu), o daugiabuiame name tai yra
nejmanoma. To priezastys gali biiti jvairios. KeiCiantis ekonominei situacijai bei darbo rinkai
Salyje daugelis asmeny iSvyksta gyventi | uZsienio S$alis, nepalikdami jgalioty asmeny
sprendimams priimti. Kita probleming sritis — tai asociallis asmenys, kurie ne tik nesirtipina savo
turtu, bet visiSkai nedalyvauja bendros nuosavybés valdymo procese. Senyvo amziaus zmonés
neretai prieStarauja jvairiy sprendimy priémimui, nesigilindami j problemas ir bijodami didesniy
kasty BNO prieziiiros procese. Tokia situacija vertintina kaip socialinis abejingumas, démesj
kreipiant tik asmeniniy poreikiy tenkinimui. Tod¢l BNO disponavimo procese, kai sprendimy
priémimui reikalingas visy bendratur¢iy sutikimas, pazeidziamos kity savininky teisés ir teiséti
lukesciai disponuoti bendrgja nuosavybe.

Apibendrintai galime teigti, kad nuosavybés teisés | daugiabu¢io namo BNO
igyvendinimas reikalauja specialaus teisinio reglamentavimo. Tai jtakoja BNO specifika — Sie
objektai, kaip sudétingo inzinerinio statinio dalys, neatskiriamai susietos su daugiabuciu namu,
todel visi busto klausimai turi buti sprendziami kompleksiskai, atsizvelgiant | daugumos

nuomong.

2. 2. Bendrojo naudojimo objekty indentifikavimo aspektai

Kaip jau miné¢jome ankstesnéje Sio darbo dalyje, jstatymo pagrindu buto ar kity patalpy
savininkai jgyja bendrosios dalinés nuosavybés teise ] namo BNO. Taciau pastebétina, kad
daugelis daugiabuciy savininky vadovaujasi ,,iki buto dury® principu, kas salygoja poziurj, kad
savininkui daugiabu¢iame name priklauso tik aplinka prie savo buto dury ir pats butas, apribotas
sienomis. Pazymeétina, kad atsizvelgiant j daugiabucio namo inZinerin¢ konstrukcija negalima jo
sudalinti ] atskirus butus ir riipintis tik tuo, kas yra bute.

Siekiant atsakyti ;] miisy darbo keliamus uZdavinius kyla bitinybé tiksliai apibrézti, kas
yra daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objektai, nes tai susij¢ ne tik su bendraturCiy
nuosavybés teisiy jgyvendinimu i Siuos objektus, bet ir tenkanciy prievoliy vykdymu.

Buty ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso namo
bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaning,
elektros, sanitariné-techniné ir kitokia jranga (LR CK 4.82 str. 1 d.). Pastato BNO plac¢iau
detalizuoja LR Bendrijy jstatymas (aut. past. Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir Kitos paskirties
pastaty savininky bendrijy jstatymas):
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e Bendrosios pastato konstrukcijos — pagrindinés pastato konstrukcijos (pamatai, visos
laikanciosios sienos ir kolonos, iSorinés sienos ir vidinés pertvaros, atskiriancios bendrojo
naudojimo patalpas nuo skirtingiems savininkams priklausanciy buty ir kity patalpy,
perdangos, stogas, fasado architekttiros detalés, bendrojo naudojimo balkonai ir lodzijos,
kity balkony ir lodzijy iSorinés (fasado) konstrukcijos, iSorés durys, laiptiniy laipty
konstrukcijos, iSoriniai laiptai, nuozulnos, stogeliai);

e Bendrosios pastato inZinerinés sistemos — pastato bendrojo naudojimo mechaning,
elektros, dujy, Silumos, sanitarinés technikos ir kita jranga (jskaitant pastato elektros
skyding, Silumos punkta, Sildymo ir karSto vandens sistemos vamzdynus ir radiatorius,
vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus, ranksluos¢iy dziovintuvus);

e Pastato bendrojo naudojimo patalpos — pastato laiptinés, holai, koridoriai, galerijos,
palépés, sandéliai, riisiai, pusriisiai ir kitos patalpos, jeigu tai nuosavybés teise
nepriklauso atskiriems savininkams;

o Vietiniai inZineriniai tinklai — kaip Si savoka apibrézta LR statybos jstatyme (statinio
statybos sklype (iSskyrus statinio vidy) ir uz jo riby nutiesti komunaliniai ar vietiniai
vandentiekio, nuoteky S$alinimo, $ilumos, dujy, naftos ar kito kuro, technologiniai -
vamzdynai, elektros perdavimo, energijos bei elektroniniy rysiy tinklai su jy maitinimo
Saltiniais ir jrenginiais, skirti vieno vartotojo ar grupés vartotojy poreikiams tenkinti).

e Bendrojo naudojimo Zemés sklypas- bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitais
Jstatymy nustatytais pagrindais daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty
savininky naudojamas ir (ar) valdomas zemés sklypas.

Toliau pabandysime atskleisti specialius BNO pozymius, kuriy netinkamas
identifikavimas sukelia neaiSkumy nustatant ar tai yra BNO ar ne. Taip pat tai yra aktualu ir dél,
kad bendratur¢iams jstatymai numato bendry teisiy ir pareigy jgyvendinima tik j jiems visiems
nuosavybés teise priklausancius BNO.

Bendrosios pastato konstrukcijos. IS jstatymo normos turinio akivaizdu, kad laikanciosios
gyvenamojo namo konstrukcijos, negali priklausyti kuriam nors vienam to namo buto savininkui,
o yra visy §io gyvenamojo namo savininky nuosavybé - bendram naudojimui skirtas objektas.
Kitoks aiSkinimas neatitikty LR Bendrijy jstatymo normy prasmeés, nes pazeisty Siy namy
savininky teises ir teisétus interesus, susijusius su bendrosios nuosavybés valdymu ir naudojimu
bei disponavimu $ia nuosavybe.’* LR Bendrijy jstatymo 2 ir 12 str. pakeitimo ir papildymo
projektu (2013-11-26 Nr. XIIP-1213) sitloma kei¢iamo jstatymo 2 str. 15 d. 1 p. papildyti:

40 LAT CBS teiséjy kolegijos 2003 m. lapkri¢io 19 d. nutartis civilinéje byloje V.Leonenko v. 424-oji DNSB
"Putinas", bylos Nr. 3K-3-1134/2003.
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,,Balkony, lodzijy, kurie yra prie daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir/ar kity patalpy (pastaty)
ir kuriais gali naudotis tik prie jy turintieji prieiga, bendryjy pastato konstrukcijy sudétiné dalis -
iSorinés (fasado) konstrukcijos yra visy $iuos balkonus turinc¢iy BNO.“ Projekto aiskinamajame
raSte nurodoma, kad projektu siekiama tiksliau apibrézti balkony ir lodzijy konstrukcinius
elementus, priskirtus bendrosioms namo konstrukcijos ir individualaus naudojimo
konstrukcijoms, uz kuriy naudojima ir priezitirag biity atsakingas atskiro buto ar kitos patalpos
savininkas. Be to, pazymima, kad viena i§ projekto rengimg paskatinusiy priezas¢iy yra ta, kad
mazas pajamas gaunancius gyventojus ypac piktina situacija, kad remontuojant namo balkonus i$
asmeny, neturin¢iy balkony ir neturinCiy prieigos prie jy, reikalaujama balkony remontui skirti
dideles 1¢ésas.

Vertindami tokj jstatymo papildymo projekta, autoré atkreipia démesj, kad atskiry namo
konstrukciniy elementy, jskaitant balkony iSorines (fasado) konstrukcijas, priskyrimas prie
pagrindiniy namo konstrukcijy priklauso ne nuo naudojimosi jomis subjekto, bet nuo techniniy
tokiy konstrukcijy savybiy, uztikrinanciy namo konstrukcijos sauguma ir vientisuma. Matytina,
kad balkony ir lodzijy iSorinés (fasado) konstrukcijos savo esme priskiriamos prie pagrindiniy
namo konstrukcijy, tokiy kaip namo pamatai, iSorinés ir laikan¢ios namo sienos ir pan., o tai jau
priskiriama bendrosios dalinés nuosavybés objektams. Kartu atkreiptinas démesys, kad pagal
galiojancias LR CK 4.82 str. 1 d., Bendrijy jstatymo 2 str. 4, 15 d. normas bendrosios dalinés
nuosavybeés objektai yra ne tik bendrojo naudojimo balkonai ir lodzijos, bet ir kity balkony ir
lodzijy iSorinés (fasado) konstrukcijos. Atsizvelgus i tai, bei | LR CK nustatyta buty ir kity
patalpy savininky prievole iSlaikyti bendraja daling nuosavybe, jie privalo apmokéti ne bet

kokias iSlaidas balkony (lodZijy) remontui, o tik iSlaidas uz balkony (lodZijy) iSoriniy (fasado)

konstrukcijy remontg. Be abejonés, toks teisinis reguliavimas, atitinka vies$ajj interesa, kas yra

itin svarbu. Galime tik jsivaizduoti pasekmes tokiu objekty nepriezitiros atveju. Todél tik visiems
buty ir patalpy savininkams prisidedant prie tokiy konstrukcijy remonto ir prieZiiiros
uztikrinamas ne tik to namo buty ir kity patalpy savininky, bet ir treiyjy asmeny saugumas,
kurie gali nukentéti nuo nesaugiy namo balkony (lodZijy) konstrukcijy. Taipogi vertinant kasty
klausima, pazymétina, kad tokiy konstrukcijy remonto darby iSlaidos gali biiti labai didelés, kas
esant 1ésy stygiui sudaryty prielaidas neatnaujinti tokiy objekty ir kelty grésme aplinkiniams.

Bendrosios pastato inZinerinés sistemos. Praktikoje dazniausiai pasitaiko bendrosios inzinerinés
jrangos identifikavimo ir jos atribojimo, nuo atskiriems patalpy savininkams nuosavybés teise
priklausanc¢ios jrangos, problemy. Kaip jau minéjome, bendrosioms pastato inZinerinéms
sistemoms priskiriama — pastato bendrojo naudojimo mechaning, elektros, dujy, Silumos,
sanitarinés technikos ir kita jranga (jskaitant pastato elektros skydine, Silumos punkta, Sildymo ir

kar$to vandens sistemos vamzdynus ir radiatorius, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus,
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rankSluosCiy dziovintuvus). Atkreiptinas démesys, kad ankstesné LR DNSBJ redakcija leido
bendraja inZinering sistemg identifikuoti pagal tokius kriterijus:
e tai bendrojo naudojimo inZinerin¢ jranga, susijusi su viso namo inzinerinés techninés
jrangos funkcionavimu;
e nesvarbi lokalizacijos vieta (gali biiti tiek BNO, tiek atskiry patalpy nuosavybés teise
priklausanciose patalpose);
e neturi biiti treCiyjy asmeny nuosavybe;

Nors galiojan¢iame LR Bendrijy jstatyme nebeliko tokio iSsamaus apraSymo, taciau
identifikaciniai kriterijai iSlieka tie patys, nes bendrosios inzinerinés sistemos, kaip objekto,
reikSmé ir nuosavybés statusas isliko nepakites.

Bendrojo naudojimo inzinering sistema nuo tiekéjo tinkly atribojama jvadine uzdaromaja
armatiira ar kitu tiekéjo ir vartotojo atsakomybés ribos zenklu. Tokia jvadine armatira biina
Silumos perdavimo tinklo jvado ; namg uzdaromoji armatiira, arba vandens tiekimo tinklo
uzdaromoji sklendé, analogiski elektros skirstomyjy tinkly jrenginiai pastato jvade. Nuo atskiry
patalpy savininky vandentiekio vamzdyny, kabeliy ir jrangos bendrojo naudojimo inzinerinés
sistemos yra atribojamos atSaky j atskiry patalpy savininky patalpas uzdaromaja armatiira arba
kitu atsakomybés ribos Zenklu (pvz., nesant uzdaromosios armatiiros, tokiu zenklu gali biiti
vandens apskaitos prietaisas arba pats atsiSakojimas j tas patalpas, jeigu kitokiy Zenkly néra).*

IS to kas paminéta, galime daryti iSvadg, kad perdavimo tinklai iki namo jvadinés uZzdaromosios
armatiiros yra tiek€jy nuosavybeés teise priklausantys objektai. Buty ir kity patalpy vidaus
vandentiekio, elektros tinklai nuo tos patalpos uzZdaromosios armatiiros ar kito atsakomybés ribos
zenklo yra patalpy savininko atsakomybéje, o tarp ty dviejy riby esanti bendrojo naudojimo
inZinerines sistemos, o taip pat visa pastato Sildymo sistema ir visa kar$to vandens cirkuliacijos
sistema yra visy to namo buty ir kity patalpy savininky atsakomybéje, o jy teises ir pareigas $iy
objekty atzvilgiu jgyvendina BNO valdytojas. Toks inZineriniy sistemy atribojimas nuosavybés
priklausomybés atveju yra ypac svarbus sprendziant savininky gincus dél nuostoliy atlyginimo.

Daugiausia nesusipratimy ir ginéy kyla dél Sildymo ir vandens tiekimy sistemy,
jskaitant Sildymo sistemos vamzdynus ir radiatorius, Salto ir kar$to vandentiekio stovus ir
ranks$luosCiy dziovintuvus. DaZznai keliamas klausimas dél radiatoriy butuose ir ranksluosciy
dziovintuvy — ar jie yra bendryjy pastato inzineriniy sistemy dalis, ar yra buty ir kity patalpy

savininky atsakomybés objektai?

41 Bendrosios pastato inzinerinés konstrukcijos
http://www.bustorumai.lt/index.php?option=com_content&task=view&id=302&Itemid=2 [Zziiréjimo data 2013-10-
15].
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Atsakydami j §j klausimg manome, kad seno Sildymo radiatoriaus keitimo kastai turi
biiti proporcingai padalinti visiems bendratur¢iams, nes toks radiatorius yra BNO, nepaisant to,
kad jo lokalizacijos vieta yra privaiame bute, nes jis susij¢s su viso namo inzinerinés techninés
jrangos funkcionavimu. IS to iSplaukia, kad Sildymo radiatoriai néra buty savininky nuosavybé su
visomis iS to sekanciomis valdymo pasekmémis. Jy keitimas, remontas yra namo BNO valdytojy
Bendrijy, paskirty administratoriy, jungtinés veiklos sutarties jpareigoto asmens tiesioging ir
privaloma pareiga. Vertéty tik iSskirti atvejus, kai konkretus patalpy savininkas nori, kad jam
buty sumontuotas modernus ir neretai brangus radiatorius. Todé¢l tokius atvejus reikéty spresti
individualiai, bendru sutarimu. Taigi, radiatoriai ir visa Sildymo sistema, taip pat ir karSto
vandens cirkuliacijos sistema ir patys rankSluosCiy dziovintuvai yra bendrojo naudojimo
inzinerinés sistemos dalys. Radiatoriai ir rank$luos¢iy dziovintuvai yra susij¢ su atitinkamos
namo sistemos funkcionavimu, jie yra BNO, nors ir randasi bute ar kitose patalpose.

Pagal LR CK 4.82 str., Silumos punktas yra neatskiriama pastato dalis, kuri bendrosios
dalinés nuosavybés teise visada priklausé namo bendratur¢iams. Tai pabrézia ir LR Silumos tikio
jstatymo 2 str. 37 p., (Zin. 2007, Nr. 130-5259) (toliau — Jstatymas), kad $ilumos punktai — tai
prie Silumos jvado prijungtas pastato Sildymo ir kar§to vandens sistemos jrenginys, su Silumnesiu
gaunamg Silumg transformuojantis pristatymui j pastato Sildymo prietaisus. Daugiabuc¢io namo
Silumos punkto jrenginiai, biitini namo tinkamam eksploatavimui ir naudojimui, yra neatskiriama
namo dalis ir $io namo buty ir patalpy savininky bendroji daliné nuosavybe, kurig draudziama
perduoti tretiesiems asmenims (kurie néra §io namo buty ir patalpy savininkai). Tuo tarpu LR
Silumos tkio jstatymo (toliau — Istatymo) 20 str. numato, kad prie Silumos tiekimo sistemos
prijungtas daugiabucio namo Sildymo ir karSto vandens sistemas, bendrosios dalinés nuosavybés
teise priklausancias buty ir kity patalpy savininkams, taip pat $ilumos punktus, tieck nuosavybés
teise priklausancius Silumos ir (ar) karSto vandens tiekéjui ar tretiesiems asmenims, tiek buty ir
kity patalpy savininkams, turi prizitiréti (eksploatuoti) pastato Sildymo ir karSto vandens sistemos
daugiabu¢io namo bendrosios dalinés nuosavybés valdytojas. O Jstatymo 28 str. 2 d. 1 p.
teigiama, kad Silumos ir (ar) karSto vandens tiekéjas privalo uZtikrinti Silumos ir (ar) karSto
vandens perdavimy tinkly techning bukle, atitinkancig teisés akty numatytus reikalavimus.
Pastebime, akivaizdzius prieStaravimus tarp 20 ir 28 str. IS to, kas paminéta akivaizdu, kad toks
skirtingas reglamentavimas priestarauja LR Silumos tkio jstatymo 2 str. 37 d., pagal kuria
Silumos punktas yra neatskiriama namo dalis ir §io namo buty ir patalpy savininky bendroji
daliné nuosavybe, kurig draudZiama perduoti tretiesiems asmenims.

LR Silumos tkio jstatymo 24 str. numato, kad jeigu daugiabu¢io namo buty ir patalpy

savininkai §ilumos punkto jrenginiy bendrosios nuosavybés teise nevaldo, bendroji nuosavybeés

29



teis¢ gali buti jgyjama LR CK nustatyta daikty pirkimo-pardavimo iSsimokétinai tvarka
iSsiperkant renovuoty $ilumos punkty jrenginius i§ treiyjy asmeny pagal jrenginiy likuting verte
(1 p.) arba jsigyjant (jsirengiant) Silumos punkto jrenginius finansinés nuomos (lizingo) sutarties
pagrindu (2 p.). Tokia nuostata taip pat vertintina, kaip paZeidzianti Silumos tkio jstatymo 37 p.,
nes teisé ] Silumos punktg gali biiti jgyjama tik kartu su nuosavybés teise | buta ar kita patalpa,
bet ne kitais pagrindais, nes kaip minéjome, Silumos punktas yra neatskiriama namo dalis ir §io
namo buty ir kity patalpy savininky bendroji daliné nuosavybé, kurig draudziama perduoti
tretiesiems asmenims.

Atkreiptinas démesys, kad toks nenuoseklus teisinis Silumos punkty nuosavybés
reglamentavimas nuveda tarsi aklaviete¢ ir sukelia nemazai sunkumy bei neaiSkumy dél
bendrosios dalinés nuosavybés prieziiiros, nes dalj nuosavybés priziri Silumos tiekéjas (Silumos
punktus), o dalj tos pacios inzinierinés nuosavybés (daugiabucio namo Silumos ir karSto vandens
priziarétojai. Dar daugiau, pagal naujajj LR Silumos tikio jstatyma $ilumos tiekéjas neturi teisés
kistis  Silumos punkty veikla, tad negali vykdyti ir Silumokaiciy priezitros. Tokiu biidu nuo
18 Silumos tiekejy pareiga riipintis Silumos punkto technine prieziiira.

Todél darytina i$vada, kad LR Silumos iikio jstatymas turéty biti koreguojamas

atsizvelgiant j $io jstatymo nuostata, kad daugiabucio namo Silumos punkto jrenginiai, biitini
namo tinkamam eksploatavimui ir naudojimui, yra neatskiriama namo dalis ir §io namo buty ir
patalpy savininky bendroji daliné nuosavybé, kurig draudZiama perduoti tretiesiems asmenims,
kurie néra Sio namo buty ir patalpy savininkai, atitikty Civilinio kodekso ir kity jstatymy
reikalavimus.
Pastato bendrojo naudojimo patalpos. Bendriausia prasme bendro naudojimo patalpos yra
tokios, kurios nepriskirtos naudoti individualiai, t. y. neturi savarankiskos paskirties. Ar patalpos
yra individualaus, ar bendrojo naudojimo sprendZiama pagal tai, ar yra sprendimas jas suteikti
naudotis individualiai, ar jos suprojektuotos ir numatytos taip naudoti, ar jy suteikimo
individualiai naudotis klausimas iSsprestas privatizacijos dokumentuose ar vélesniuose buty
savininky susitarimuose, taip pat ir pagal kitas aplinkybes.

Tam tikros izoliuotos erdvés gyvenamojo namo pastate priskyrimg prie individualiai
naudojamos buto dalies ar priklausinio lemia funkcinis rySys ar priskyrimo faktas, bet ne jos
jrengimo ar pritaikymo kokiai nors paskir€iai faktas. PavyzdZziui, nejrengta palépé, kuri
neatitinka gyvenamosioms patalpoms keliamy reikalavimy. Taciau, jeigu ji priskirta ar
funkciSkai susijusi su konkre€iu butu ir nustatyta, kad pagal paskirtj, iSdéstyma ar racionalaus

panaudojimo galimybes ji negali biiti bendrai naudojama, tai ji gali biiti pripaZinta privatizuota
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kaip priklausinys. Tokie pat reikalavimai taikomi kitose gyvenamojo namo dalyse, pavyzdziui,
rusyje, esanc¢ioms izoliuotoms erdvéms.

Jeigu konkreciy patalpy paskirtis susijusi su tarnavimu kity patalpy poreikiams, tai jos
gali biti vertinamos kaip neturincios savarankiskos paskirties ir vertinamos kaip tarnaujancios
kitam daiktui, t. y. sudaranCios salygas pagal paskirt] normaliai ir visapusiSskai iSnaudoti
pagrindinio daikto savybes, uztikrinti jo funkcionalumg. Pavyzdziui, poilsiui, laiko leidimui,
meistravimui, dziovinimui, sandéliavimui bei kitoms reikméms paprastai tarnauja
negyvenamosios patalpos balkonuose, dziovyklose, rusiuose, pusrisiuose, Kitose statinio dalyse
ar atskiruose statiniuose. Tokiu atveju jos yra funkcionaliai susietos su gyvenamosiomis
patalpomis, todel yra konkre€ios gyvenamosios patalpos priklausinys. Priklausiniai néra bendro
naudojimo patalpos.*? Pastebime, kad esminis skirtumas tarp bendrojo naudojimo patalpy ir
priklausinio yra tas, kad bendrojo naudojimo patalpa pagal savo paskirtj negali biiti naudojama
individualiai, tai paneigty bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimg, tuo tarpu
priklausinys yra individualaus naudojimo patalpa. Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo
patalpy dalies negalima pripazinti vieno buto priklausiniu, iSskyrus atvejus, kai bendrojo
naudojimo patalpas yra jmanoma atidalyti taip, kad tai netrukdys naudoti buty ar kity patalpy
pagal paskirtj (LR CK 4.82str. 2d.,4.90str. 1,2d.).

Galime daryti iSvada, kad BNO galime atskirti pagal tokius kriterijus:

e nustatyti ar objektas yra kaip pagrindinis daiktas ir jo priklausinys ar skirtas visy
savininky poreikiams tenkinti;

e atskiry namo konstrukciniy elementy priskyrimas prie pagrindiniy konstrukcijy priklauso
ne nuo to, ar jais gali naudotis visi, ar atskiri buty ir kity patalpy savininkai, bet nuo
techniniy tokiy konstrukcijy savybiy, uztikrinan¢iy namo konstrukcijos vientisuma;

¢ nepriklausomai nuo naudojimosi ar nesinaudojimo fakto kyla jstatymo numatyta pareiga

iSlaikyti ta objekta;

2.2.1. Bendrojo naudojimo objekty valdymo formy analizé

Ankstesnéje Sio darbo dalyje iSsiaiSkinome pagrindinius BNO identifikavimo aspektus,

skirian¢ius tokius objektus nuo individualios nuosavybés. Daugiabucio namo BNO specifika

42 LAT CBS teiséjy kolegijos 2008 m. sausio 07 d. nutartis civilinéje byloje 119-osios daugiabucio namo savininky
bendrija v. V] Valstybés turto fondas, V] Registry centras, Vilniaus miesto savivaldybé, bylos Nr. 3K-3-84/2008.

4 LAT CBS teiséjy kolegijos 2005 m. kovo 21 d., nutartis civilingje byloje Vilniaus miesto 379-0ji DNSB v. A.
Juchnevic, bylos Nr. 3K-3-197/2005.
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lemia jy valdymo ypatybes. Kadangi visas valdymas yra jtakotas savininky derinimo principo,
tai tokiems objektams valdyti pagal LR CK savininkai turi pasirinkti vieng i§ galimy bendrosios
dalinés nuosavybés valdymo formy:

e Daugiabucio namo savininky bendrija (toliau - DNSB);

e Daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky sudaryta jungtinés veiklos sutartj;

e Jei buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia DNSB arba nesudaro jungtinés veiklos
sutarties, taip pat jei Bendrija likviduota arba nutraukta jungtinés veiklos sutartis,
skiriamas BNO administratorius (LR CK 4.84 str. 1 d. ).

Zvelgiant j kaimyninés $alies patirtj 2011 m. duomenimis, Estijoje egzistuoja 2
pagrindinés biisto valdymo formos:

e Buty savininky asociacija (angl. flat owners associations (FOA) — tai vyraujanti forma;

e Buty savininky bendrijos (angl. communities of flat owners (CFO)) — $i forma buvo
perkelta j nacionalinj lygj, kaip papildoma priemoné daugiabu¢iams namams, kuriuose
gyventojai negali jsteigti savininky asociacijos.

Pazymétina, kad abi biisto valdymo formos taikomos daugiabudiuose namuose. Sioms
formoms biidinga tai, kad iSorines paslaugas teikia privacios pastaty valdymo ir priezitiros
organizacijos. Estijoje jau neegzistuoja savivaldybei pavaldziy pastaty tkio valdymo ir
prieziiiros padaliniai. Visos jmonés rinkoje konkuruoja tarpusavyje ir vartotojai gali patys
pasirinkti paslaugy teikimo jmone. Tai svarbus zingsnis nuo 1990 m., kai daugiabuciy namy
savininkai gali patys kontroliuoti ir pasirinkti paslaugy tiekéjus.** Paminétina, kad anksciau
paslaugas teikdavo savivaldybéms priklausan€ios jmonés, kurios véliau buvo privatizuotos.
Privatizavimg paskatino atsiradusios buty savininky asociacijos.

Latvijoje kaip ir Lietuvoje, daugiabuciams pastatams, kuriy patalpy savininkai nesiémé
patys priziliréti savo turto, yra skiriami administratoriai, kurie veikia pagal Latvijos Vyriausybés
patvirtintus nuostatus. Siuose nuostatuose yra jtvirtinta administratoriy darbo tvarka ir
atsakomybé. Latvijoje, skirtingai nei Lietuvoje, administruojami tik tie daugiabuciai namai,
kuriuose yra jrengti 7 ir daugiau buty, arba namo plotas ne maZzesnis nei 500 m?. Paskirtas
administratorius yra kraStutiné priemoné, ja siekiama garantuoti tinkamg daugiabu¢io namo
prieziira tol, kol savininkai nesiims organizuoti patys.”® Sioje valstybéje pagrindiné
administratoriaus funkcija yra jtraukti savininkus ] jiems priklausancio turto valdyma, teikti

informacijg apie realig turto bukle, jgyvendinti jsakymy ir kity teisés akty nustatytus

4 | epkova N. Pastaty iikio valdymo pagrindai.Mokomoji knyga. Vilnius: Technika, 2012 m. P.21.
4 Ten pat, P.21.
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privalomuosius reikalavimus, susijusius su BNO, taip pat jstatymy nustatyta tvarka
daugiabuc¢iam namui priskirto zemés sklypo valdymu, naudojimu, priezitira ir kitokiu tvarkymu.

Rusijoje biisto jsigijimas ir valdymas reglamentuojamas ,,Rusijos Federacijos biisto
kodeksu* (OKunumusrii kogexe PCOCP*).%® Rusijos Federacijos nuosavybés savininkai, norintys
uztikrinti daugiabuc¢io namo, bendro namo turto naudojima, gali pasirinkti nekilnojamojo turto
valdymo biidg: kondominiumg, savininky nuosavybés draugija (rus. Tosapuwecmso
Cobcmeennuxos JKunws (TCIK) arba kooperatyva (rus. JKUauIHO - CMPOUTEIbHBINA KOOIIEPATUB
(OKCK).4

Pasirinkti kondominiumo valdymo btida galima suSaukus buty savininky susirinkima.
Kondominiumas apibréziamas kaip vieningas nekilnojamojo turto kompleksas, j kurj jeina zemés
sklypas ir jame iSdéstytas gyvenamasis namas, taip pat kiti nekilnojamojo turto objektai, kurie
skirti gyvenimo ir kitiems tikslams ir yra privatiné, valstybiné¢, municipaliné ar kita nuosavybe, o
bendros nekilnojamojo turto dalys yra bendroji nuosavybé.*® Pazymétina, kad nuo valstybinio
jregistravimo momento draugija tampa juridiniu asmeniu, turin¢iu savo rekvizitus, banko
saskaita, antspauda ir kt. Paminétina, kad Sios draugijos néra laikomos kaip komercinés
organizacijos. Draugijos nariai yra busto savininkai. Kooperatyvo pagrindinis tikslas yra
apripinti savo narius gyvenamuoju bistu, statant daugiaauk$¢ius gyvenamuosius namus.
Kooperatyvas yra nekomerciné organizacija, sukurta tiesiogiai savininky, todél §i valdymo forma
skiriasi pozifiriu j namy prieziiira.*°

IS to kas paminéta galime teigti, kad labiausiai Lietuvai artima Latvijoje reglamentuota
bendrosios nuosavybés valdymo praktika.

Atkreiptinas démesys, kad kiekvienas daugiabucio namo savininkas turéty biti
susipazings su svarbiausiais teisés aktais, reglamentuojanciais sukurtos Bendrijos, sudarytos
jungtinés veiklos sutarties ar paskirto administratoriaus veikla, nes tai ne tik tiesiogiai susij¢ su
kiekvieno savininko interesais tiesiogine — mokesciy prasme, bet ir netiesiogiai, jgyvendinant
visas teisé aktuose numatytas bendraturciy teises ir pareigas.

Daugelio daugiabuciy namy nusidévejimas ir santykinis vertés mazéjimas susije su
neefektyviu bendrojo naudojimo turto valdymu, bei prasta pastaty prieziiira. Didziaja dalj

v —

savininkams. Tokia nuosavybés teisiniy santykiy neatitinkanti biisto prieziiira neskatina biisto

% Kummmueii kogexe PCOCP, 2001 http://housing.mos.ru/dmg?show&nd=9005478&ssect=0 [ziliréjimo data
2013-11-12 12:35].

47 CumuonoB, }0.®.; Iposxa, H. Y. JKuwmimzo — koMMyHanbHOE X03aicTBo. CripaBounyk: Mocksa, 2004. P. 271

8 Lepkova N. Pastaty iikio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius: Technika, 2012 m. P. 35 .

4 Cumumonos, 10.®.; [lposa, H. U. XKummHo — koMMyHaIbHOE X03aicTBo. CripaBodnrk: Mocksa, 2004. P. 271

33


http://housing.mos.ru/dmg?show&nd=9005478&ssect=0

savininkus ripintis jiems priklausanciais pastatais. Todé¢l kyla biitinybé apzvelgti svarbiausius

kiekvienos BNO valdymo formos reglamentavimo ypatumus, pranasumus ir trikumus :

Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo valdymo formos

Bendrija

Jungtinés veiklos

sutartis

Administratorius

Reglamentavimas

LR Civilinis kodeksas ir
LR Daugiabuciy
gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty bendrijy
istatymas.

LR Civilinis kodeksas

LR Civilinis kodeksas.

Isteigimas

eBendrijos steigimo
iniciatyvos teise turi
kiekvienas buto ar kity
patalpy (pastato) savininkas
ar jy grupé, pastato
statytojas ar jo jgaliotas
atstovas, pastato BNO
administratoriaus, paskirto
LR CK nustatyta tvarka,
atstovas ar savivaldybés
vykdomosios institucijos
jgaliotas asmuo.

¢ Jeigu Bendrija steigiama
daugiabu¢iame name, kurio
BNO administruoja LR CK
nustatyta tvarka paskirtas
BNO administratorius,
bendrijos steigimo
iniciatoriai pries 30 dieny
iki numatomos Bendrijos
steigiamojo susirinkimo
dienos turi rastu pranesti
pastato bendrojo naudojimo
objekty administratoriui ir
(ar) pastato statytojui apie
numatoma bendrijos
steigiamojo susirinkimo
Saukimo data. BNO
administratorius privalo ne
véliau kaip per 15 dieny
nuo §io prane$imo gavimo
dienos pateikti Bendrijos
steigimo iniciatoriams
BNO aprasg ir buty ir kity
patalpy savininky sgrasa su
ju adresais;

oSia sutartimi du ar
daugiau asmeny
(daugiabucio namo
patalpy savininkai),
kooperuodami savo
turta (bendraja daline
nuosavybe), jsi-
pareigoja veikti bendrai
tam tikram,

nepriestaraujanc¢iam
jstatymui tikslui arba
tam tikrai veiklai;
eVadovaujantis LR CK
jungtinés veiklos sutartj,
kuria jgaliojami vienas
ar keli asmenys veikti
dalyviy vardu, reikia
tvirtinti notariskai. Taip
pat Sios sutarties
pagrindu vieSajame
registre turéty buti re-
gistruojamas dau-
giabu¢io namo BNO
valdymo,  naudojimo,
prieziiros  ar  kito
tvarkymo faktas (LR
CK 2.138 str.);

eSprendima dél
administratoriaus
pasirinkimo priima buty
ir kity patalpy
savininkai, 0 ju
pasirinkta
administratoriy  skiria
savivaldybés vykdomoji
institucija. Jeigu
administratorius
nepasirenkamas,
sprendima dél  jo
skyrimo priima
savivaldybés vykdomoji
institucija. Atrankos ir
skyrimo tvarkg nustato
Vyriausybé.

Atstovavimas

eBendrijos pirmininku gali
buti renkamas ir ne
bendrijos narys, t. .
samdomas darbuotojas. Jj
renka Bendrijos valdyba.
Pirmininkui  i§  esmés

eJungtinés veiklos
sutartimi ~ jgaliojamas
vienas ar keli asmenys
veikti visy partneriy
vardu;

eSavivaldybés mero
(valdybos) paskirtas
administratorius,  kuris
jgyvendina LR jstatymy
ir kity teisés akty
nustatytus
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keliami tie patys
reikalavimai (atsakomybé,
pareigos ir teisés) kaip ir
namo administratoriui;

privalomuosius

reikalavimus, susijusius
su daugiabu¢io namo
BNO, taip pat LR
jstatymy nustatyta
tvarka priskirto zemés

sklypo naudojimu ir
prieziira.
Igaliojimy eNamo Bendrijos nariy | ® Teisés aktai nenumato | e Administratoriy 5
terminas jgaliotiniai renkami 4 mety | tokios sutarties | metams skiria
laikotarpiui (anks¢iau — 2 | galiojimo laiko; savivaldybés vykdomoji
mety), o pirmininkai — 3 | eNenumatyta privaloma | institucija;
mety kadencijai (anksCiau — | jgalioty atstovy rotacija;
2 mety);
Sprendimy e Visuotinio susirinkimo | ¢ Teisés aktuose néra | eJstatyme  apibréztais
priémimas sprendimai priimami | reglamentuotas atvejais sprendimus turi
Bendrijy jstatymo 11 str., | partneriy sprendimy | teis¢  priimti pats
12 str. numatyta tvarka. priémimo tvarka; administratorius, be
namo buty ir Kkity
patalpy savininky
sutikimo, kad bty
igyvendinti namo BNO
naudojimo ir prieZiiiros
privalomieji
reikalavimai.
¢ Patalpy savininkai turi
teis¢ reikalauti suSaukti
ju susirinkima ir
galimybes priimti
sprendimus dél namo
valdymo ir prieziiiros.
Kontrolé o4 metams  sudaroma | ePavyzding  jungtinés | eAdministratoriaus
revizijos komisija; veiklos sutarties forma | funkcijy vykdyma,
e[statymas iki 1/5 | tvirtina Vyriausybé ar | prieziirag ir Kkontrole

Bendrijos nariy sumaZzina
asmeny skaiCiy, turintj teise
reikalauti atlikti neeilinj
bendrijos veiklos
patikrinimg bei tiesiogiai
istatyme numato galimybeg
bendrijos nariy susirinkimo

sprendimo pagrindu
Bendrijos veiklos
patikrinimg pavesti atlikti
audito paslaugas

teikian¢iam subjektui;

e Tiek LR vietos savivaldos
jstatymo 6 str. 42 p., tiek
STR yra numatyta, jog
savivaldybés administracija

kontroliuoja  kaip  yra
laikomasi daugiabuciy
gyvenamyjy prieziiira
nustatanCiy  teisés  akty
reikalavimy bei uz
jstatymuose numatyty

jos galiota institucija;

e]galioty asmeny
funkcijy vykdyma,
prieziirag ir kontrole

atlieka savivaldybés.

atlieka savivaldybés.
e BNO administratoriais

negali biti  Silumos,
elektros energijos, dujy,
geriamojo vandens
tiekéjai, asmenys,
teikiantys atlieky

vezimo paslaugas, lifty
nuolatinés  prieZziiiros
paslaugas (i8skyrus
namus, kuriuose néra
lifty), jeigu jie dirba tos
pacios savivaldybés
teritorijoje, taip pat Kiti
asmenys, tiesiogiai ar
netiesiogiai  susij¢ su
iSvardytais  asmenimis
pagal Konkurencijos
istatyma. ISimtinai $is
draudimas  netaikomas
tik LR CK 4.84 str. 7 d.
numataytais atvejais.
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reikalavimy  nevykdyma
taiko LR Administraciniy
teisés pazeidimy kodekso
1893 str. numatytas
sankcijas.

Ypatumai

oTai ne pelno organizacija,
igyvendinanti daugiabucio
namo savininky bendrgsias
teises, pareigas ir interesus,
susijusius su namo BNO, ir
statymy nustatyta tvarka
priskirto  Zemés  sklypo
valdymu, naudojimu,
prieziiira bei tvarkymu;
eBendrija yra  privatus
civilinés atsakomybés
subjektas;

ePagrindinis tikslas spresti
namo priezitiros bei
remonto organizavimo bei
finansavimo klausimus ir
kontroliuoti sukaupty 1ésy
panaudojimo efektyvuma;
oOrganizuoti namo BNO
renovacija;

e Ginti ir atstovauti kitus
bendrus tikslus ir interesus;

LR CK
nereglamentuoja  koks
buty ir patalpy
savininky skai¢ius turi
sudaryti  §ig  sutart].
Taciau LR CK 4.75 str.
numato, kad bendrosios
dalinés nuosavybeés
teisés objektas
valdomas, juo
naudojamasi ir
disponuojama
bendraturciy sutarimu, o
LR CK4.85 str.
numatyta, jog
sprendimai dél BNO
valdymo ir naudojimo
priimami buty ir kity
patalpy savininky balsy
dauguma.
Rekomenduotina
jungtines veiklos
sutartimi jgalioti viena
ar kelis asmenis veikti
visy partneriy vardu;

. Administratoriy
civiliné atsakomybé uz
fiziniams ir juridiniams
asmenims padarytg Zala,
vykdant administravimo
funkcijas, draudziama
civilinés  atsakomybés
draudimu;

. Administratoriai
negali buti  Silumos,
elektros energijos, dujy,
geriamojo vandens
tiekéjai, asmenys,
teikiantys atlieky
vezimo paslaugas, lifty
nuolatinés  priezidiros
paslaugas, i8skyrus
istatymo numatytas
1Simtis;
eAdministravimo
iSlaidas apmokés buty ir
kity patalpy savininkai
proporcingai jy daliai
bendrojoje dalingje
nuosavybéje;
eAdministravimas
baigiasi iregistravus
daugiabucio namo
savininky bendrija ar
sudarius jungtinés
veiklos sutartj;

Pranasumai

e Palankesné
bazé
problemas,
pastato
klausimais;
o Turi teise pati tvarkyti
namg, rinkti  valdymo
organus, spresti ir
kontroliuoti  finansavimo
klausimus, gauti ir tvarkyti
zemés sklypa, pasirinkti
administravimo  variantus,
gauti lengvatinius kreditus
biisto atnaujinimo
(modernizavimo) procese;

e Lengviau kontroliuoti
mokescCiy sistema;
eBendrija su komunaliniais
paslaugy tieké&jais  gali
suderinti palankesne kaina;

Istatymingé
sprendziant
susijusias  su
priezitiros

eDaugiabucio gy-
ventojams sudarius
jungtinés veiklos sutartj
atsiranda galimybé
tiesiogiai dalyvauti
daugiabucio namo
administravime, priimti
sprendimus del
daugiabu¢io turto ir
paslaugy pirkimo,
patiems nustatyti
administravimo mo-
kestj ir jj  rinkti,
kontroliuoti iSrinkto
atstovo (atstovy) veikla,
taip iSvengiant
piktnaudziavimo atvejy
ir uztikrinant
ekonomiska
daugiabucio
administravima.

e Vyriausybé numaté
gana tiksly ir apibrézta
administratoriaus
statusa ir  galimybg
savininkams
kontroliuoti jo veikla;
eAtestacija, kuria
patikrinama admi-
nistratoriaus
kvalifikacija ir
patikimumas;
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o Efektyvesnis sprendimy

priémimas;

eBendrija suteikia galimybe
jgauti teisinj statusa
atstovaujant  bendraturciy
interesus valstybinése
institucijose;

e]steigus Bendrija
paprasciau iSnuomoti
bendrojo naudojimo
patalpas;

eKaupimo 1ésy
mechanizmas tampa

skaidresnis ir kt;

e Sudarius jungtinés
veiklos sutartj
savininkams suteikiama
teis¢ pasitvirtinti kitokig

sprendimo  priémimo
tvarka, vadovaujantis ne
daugumos principu
suteikiant vienos
patalpos savininkui

vieng balsg, bet balsus
paskirstyti proporcingai
turimai daliai bendrojoje
dalingje  nuosavybgje.
Dél  Sios  priezasties
tokia valdymo forma
priimtinesné tuose
daugiabuciuose

namuose, kuriuose
skirtumai tarp patalpy
dydZiy yra akivaizdis.*

Trikumai eBendrijos pirmininku gali
buti  iSrinktas  bendrijai
nepriklausantj asmuo;

e Sunku rasti iniciatyviy ir
teisingy  Zzmoniy, kurie
galéty vadovauti Bendrijai;
e Valdymo organai ir

Bendrijos nariai
konfliktuoja  tarpusavyje,
pasitaiko Bendrijy
pirmininky

piktnaudziavimo atvejy;

e Bendrijos dazniausiai
apima  labai  skirtingy
interesy  ir  socialinés

padéties gyventojy, todél

sprendimy priémimas
Bendrijoje tampa
sudétingas;

o R CK nenumato
jungtines veiklos
sutarties galiojimo
termino. Taciau tuo

atveju, kai Sia sutartimi
jgaliojami vienas ar keli
asmenys veikti  visy
dalyviy vardu, turéty
biti nurodytas sutarties

galiojimo terminas.
Priesingu atveju,
nenurodzius  sutarties
galiojimo termino,
sutartis, kuria
suteikiamas jgaliojimas,
galios tik  vienerius

metus nuo jos sudarymo
dienos ( LR CK 2.142
str.). Pastebime, kad
nenumatytas  sutarties
terminas ar privaloma
igalioty atstovy rotacija,
gali sudaryti salygas
jgaliotiniui namo
prieziirag vykdyti iki
gyvos galvos.

e Tinka nedideliems
daugiabuciams.

e Administruojancios
jmonés daznai neskelbia
viesy konkursy
paslaugoms pirkti,
neieSko  kokybiskesniy
ir pigesniy paslaugy;

e Administruojancios
jmonés daznai
neorganizuoja
gyventojy susirinkimy,
neinformuoja jy apie
vykdoma veikla,
neuztikrina veiklos
skaidrumo;

eTeikiamy paslaugy
kokybé neatitinka
mokamy mokesciy.
Nepateikia iSankstinés
informacijos apie
planuojamus atlikti
remonto darbus ir jy
butinuma;

e Jki Siol daugiabudiai
namai neturéjo jokio
kaupiamojo fondo, o
visi didesni remonto
darbai atliekami
Administratoriaus
1éSomis, kurios
surenkamos is savininky
jau po darby atlikimo.

Tai skatina
Administratoriaus
funkcijy

50 Adomaityté G. Bendrojo naudojimo patalpy valdymo ypatumai// Juristas. 2009 Nr. 11(74). P. 32
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monopolizavima;
eAdministratoriaus
institutas daug kur yra
pavirtes gyventojy
iSnaudojimo  aparatu,
besinaudojanciu
nesutvarkyta
daugiabuciy namy
savivalda, gyventojy
nezinojimu, pasyvumu;

Daugiabu¢io namo BNO valdymo formy reglamentavimas labai specifiska sritis,
tiesiogiai susijusi su galimu savininky teisiy pazeidimu. Valdymo formos pasirinkimas tampa
pagrindiné asis tinkamai BNO priezitrai sukurti. Taciau kaip rodo praktika ir savininky skundy
gausa nei vienas §iai dienai sureglamentuotas valdymo modelis néra idealus. Kokia valdymo
formg pasirinkti daugiabu¢iame name, kuriame gyvena senyvo amziaus zmonés? Bendrijos
pirmininkas ar jungtinés veiklos sutarties jgaliotas asmuo turi atitikti aukStus vadybinius
standartus, todél kaip alternatyva tokiame name lieka administratoriaus paskyrimas, kuris kaip
rodo skundy gausa ne visada yra ,,skaidri* valdymo forma. Administratoriaus institutas daug kur
yra pavirtes gyventojy iSnaudojimo aparatu, besinaudojanciu nesutvarkyta daugiabuciy namy
savivalda, gyventojy neZinojimu, pasyvumu ar neorganizuotumu. Tuo tarpu Bendrijy modelis
taip pat néra idealus — jis netinka daugumai daugiabuciy namy, kadangi Bendrija gali tinkamai
veikti tik tuose namuose, kur yra susirink¢ pana$iy interesy ir finansiniy galimybiy Zmonés.
Viena vertus Bendrijoje lengvesnis sprendimy priémimas, kita vertus jvairiy pazitiry ir finansiniy
galimybiy savininkai anaiptol nepalengvina sprendimy priémima. Zvelgiant j per istorinj
laikotarpj susiformavusig daugiabucio namo specifikg iki Siol néra tinkamo daugiabu¢io namo
savivaldos modelio. Galimus valdymo modeliy variantus sitilo LR CK nuostatos, taciau autorés
nuomone, atsizvelgiant j daugiabuc¢io namo BNO specifiSkuma, reikéty siekti, kad Seimas rengty
Daugiabuciy priezitros jstatyma, kuriame biity aiskiai reglamentuoti visi daugiabuciai prieziiiros

modeliai, siekiat optimizuoti tokiy objekty valdyma.

2.3. Buty ir kity patalpu savininky teisiy ir pareigy jgyvendinimo ribos

Nuosavybés teis¢ savininkas gali jgyvendinti pats tiesiogiai valdydamas ar naudodamas
jam nuosavybés teise priklausant] turta bei juo disponuodamas arba kitiems asmenims
perduodamas kai kurias i§ jam priklausanciy teisiy ] turtg. Lemiamas vaidmuo jgyvendinant

nuosavybés teis¢ tenka valdymo ir ypa¢ naudojimo teisiy realizavimui, nes sgvoka
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migyvendinimas“ reikia besitesiantj procesa, o ne veiksmo rezultata.’! Be abejo, reikéty
paminéti, kad disponuodamas turtu asmuo taip pat jgyvendina nuosavybés teis¢, nes, kaip
zinome, disponavimo teis¢ yra sudedamojo nuosavybés teisés turinio dalis. Pasitaiko atvejy, kai
naudojimosi turtu teis¢ negali biiti jgyvendinta nepasinaudojus disponavimo teise. Kaip pavyzdj
galime pateikti, kad norédamas gauti i§ turto pajamas tiesiogiai nenaudodamas, savininkas gali
uz tam tikrg atlyginimg perduoti turta naudotis kitam asmeniui, pats likdamas to turto savininku.
Toks atvejis galimas bendrojo naudojimo patalpy nuomos atveju — kai dalis patalpy
iSnuomojama tretiesiems asmenims, o bendraturciai gauna pajamas, proporcingas turimai daliai
bendrojoje nuosavybéje. Taip pat paminétina, kad daugiabuciy namy buty ir kity patalpy
savininkai jgyvendindami savo nuosavybés teis¢ 1 BNO turi teis¢ parduoti arba jkeisti bendra
nuosavybe turimg turta. Tokiu atveju yra taikomos teisés normos, reglamentuojanc¢ios bendrosios
nuosavybés teise turimo turto pardavima bei jkeitima:

e Bendrosios dalinés nuosavybés teise turima turta galima parduoti arba jkeisti, sudarius
atitinkama sutartj su visais bendraturéiais (LR CK 4.75 str. 1 d.);

e Jei yra parduodama bendra dalinés nuosavybés teise turimo turto dalis, kiti bendraturciai
turi pirmumo teise ja jsigyti (LR CK 4.79 str. 2 d.);

e Bendra nuosavybés teise turimo nekilnojamojo turto dalis gali biiti jkei¢iama be visy
bendraturéiy sutikimo, ta¢iau su salyga, kad numatoma jkeisti turto dalis buty aiSkiai
apibrézta notaro patvirtinta bendraturCiy sutartimi dél atitinkamo turto naudojimosi
tvarkos (LR CK 4.71 str. 6 d. ). Be to biitina, kad jkeitimo objektas bty atskiras turtinis
objektas (pvz. stogas, vamzdynai ir kitas panaSus daugiabuc¢io namo bendro naudojimo
turtas negali biti jkei¢iami, nes jie néra atskiri turto objektai).

Kaip jau min¢jome, pirmojoje Sio darbo dalyje, Lietuvoje daugiabuciy namy savininky
nuosavybés teis¢ ] BNO grindZiama tiesiogine nuosavybe, o tai reiskia, kad buty ir kity patalpy
savininkai yra viso turto bendraturciai. Bendrai turimas turto dalis galima parduoti arba jkeisti tik
tiek, kiek jas galima iSskirti kaip galimus identifikuoti nekilnojamojo turto objektus, pavyzdziui,
pastato pirmame aukSte patalpas, kurios gyventojy néra naudojamos. PrieSingas normos
traktavimas reik$ty netiesioginés nuosavybés jvedima.>? O toks nuosavybés modelio keitimas be
savininky sutikimo sukelty rimty konstituciniy problemy. Taciau visai kitokia situacija galéty

3

susiklostyti jei naujy jstatymu pagrindu biity sukurta netiesioginés nuosavybés®®, Kaip

51 Papirtis L.V., Baranauskas E., KirSiené J. ir kt. Civiliné teisé bendroji dalis II tomas Vilnius 2005. P.117.

52 7r. §io darbo I dalyje apie netiesioging nuosavybe.

%3 Danigkas modelis grindZiamas sistema, kuomet steigiant bendrg nuosavybe steigéjai sudaro dokumentus, kuriuose
numato, kad tam tikra jkei¢iamo turto dalis, paprastai — butai, turi biiti perduodami gyvenamyjy namy bendrijai kaip

garantas uz busimas bendrijos i$laidas priezidirai ir eksploataciniam remontui ir kt., bei uz atitinkamus reikalavimus
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alternatyvios nuosavybés, modelis. Tafiau dé¢l Sio darbo apimties autoré placiau neanalizuos
tokio nuosavybés modelio keitimo galimybes ir perspektyvas.

Paminétina, kad daugiabuCiame name bendrojo turimo turto atveju yra taikomos
specialiosios teisés normos, reglamentuojancios, kad buto ar kity patalpy savininkas neturi teisés
perleisti bendrosios dalinés nuosavybés teise turimos savo turto dalies arba imtis kity veiksmy,
kuriais buity perleidziama jo dalis atskirai nuo teisés j butg ar patalpas. Taciau §is draudimas
netaikomas, kai bendras turtas gali biiti naudojamas kaip atskiras turtinis objektas su salyga, kad
toks dalies naudojimas nepazeis galimybés naudotis kitais butais ar patalpomis. Pazymeétina, kad
bendro turto perleidimo jgyvendinimas turi ypatumy. Vienas jy — bendraturcio pirmenybés teisé
pirki bendrgjg nuosavybe esancias dalis (LR CK 4.79 str.) ta kaina ir tokiomis paciomis
salygomis, kokia ji parduodama, i$skyrus atvejus, kai daiktas parduodamas i$ vieSyjy varzytyniy.
Igyvendinus pirmenybés teis¢, sudaroma galimybé sumazinti bendraturciy skai€iy ar pakeisti
bendrosios nuosavybés teise | asmening nuosavybes teisg. Dviejy ar daugiau bendraturciy teise
valdyti bendrg daiktg, juo naudotis ir disponuoti yra apsunkinta, todél kai vienas i§ bendraturciy
parduoda savo dalj kitam bendraturciui, daikto valdymas esant vienam savininkui ar mazesniam
juy skaiGiui tampa efektyvesnis ir patogesnis.>® Taciau i§ paziiiros toks atrodyty ,,nekaltas*
reglamentavimas sukuria savininkui nemazai nepatogumy, o kai kuriais atvejais gali netgi tapti
rimtu teisiy pazeidimu. Visy pirma démesys krypsta j bendraturio praneSimg raStu kitiems
bendratur¢iams apie ketinimg parduoti savo dalj ne bendraturiui. Pazymétina, kad tokiu
»susirasingjimu* bendraturtis savo sutikimu pirkti praneSime nurodyta kaina ir saglygomis saisto
pardavéja tinkamai jgyvendinti disponavimo savo turtu teis¢. Net jei bendraturtis atsisakys pirkti,
pardavejas negali treCiajam asmeniui parduoti mazesne kaina ar kitomis salygomis, nes tokiu
atveju bendraturciui reikés siysti naujg praneSimg. Atrodytu paprasta teis€s norma, tampa
neefektyviai bei neekonomiskai jgyvendinama bei ribojanti savininko teises disponuoti savo
turtu.

Vertéty paminéti, kad jstatyme jtvirtinti keli pirmenybés teisés jgyvendinimo ribojimai.
Visy pirma, pirmenybés teis¢ galioja tik pirkimo-pardavimo sandoriams, taciau netaikoma kitais
turto perleidimo atvejais (pvz., mainy ar dovanojimo sutartimi). Be to, nors teismai ir formuoja
nuomone, kad minétos normos socialiné paskirtis yra sudaryti sglygas bendrajai nuosavybei

pasibaigti, nes visada geriau, kai daikto savininkas yra vienas asmuo, panasaus pobiidzio

buty savininkams — bendrijy nariams. Danijos sistema yra sudétinga, ir reikia labai atidziai apgalvoti, norint ja
pritaikyti Lietuvos situacijai. Pazymétina, kad $ig sistema buty sunku jgyvendinti dél esamos savininky bendrosios
dalinés nuosavybés teisés.

% LAT CBS teiséjy kolegijos 2008 m. lapkri¢io 04 d. nutartis civilinéje byloje UAB ,, Marginalas“ v. MaZeikiy
rajono 1-ojo notary biuro notaré R. R., bylos Nr. 3K-3-549/2008.
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nuosavybés teisés ribojimo priemonés kitokiems dalies perleidimo biidams (minétiems mainams
ar dovanojimui) néra taikomos, nors pastarieji anaiptol bendrosios nuosavybés nepabaigia.>®
Visy antra, bendraturciai neturi pirmenybés teisés jsigyti parduodamos dalies tuo atveju, kai
turtas parduodamas priverstinai LR Civilinio proceso kodekso (toliau — CPK) nustatyta tvarka,
t.y. 18 vieSyjy varzytyniy. Tokia jstatymo formuluoté, aiskinant jg kartu su 6.419 str. 2 d., kurioje
nustatyta, kad aukcionas gali biiti savanoriSkas ar priverstinis ir kad varzytyniy, kaip priverstinio
aukciono, ypatumus numato LR CPK, suponuoja, i§vada, kai bendraturio pirmenybés teisé
pirkti netaikoma tik tais atvejais, kai turtas parduodamas priverstinai LR CPK VI dalies
,,Vykdymo procesas“ nustatyta tvarka pries turto savininko valig. *® Taciau jei turtas savanoriskai
parduodamas aukcione, pirmenybés teisé jsigyti parduodamg dalj taikoma ir laikomasi LR CK
4.79 str. reikalavimy.

Kaip jau minéjome, perleidimo ribojimai taikomi tik pirkimo - pardavimo sandoriams,
tokj teisinj reguliavimg léme esminés aplinkybés, kad mainy esmé yra apsikeitimas daiktais, o
pirkimo — pardavimo sutartimi daiktas perduodamas kito asmens nuosavybén uz sutartg pinigy
suma (kaing). Todél mainy sandoriu sieckiama ne gauti daikto verte atitinkancig pinigy suma, bet
jgyti individuliais pozymiais apibrézta daikta. LR CK 4.79 str. imperatyvas suteikia pirmumo
teise §ig dalj jsigyti tik tais atvejais, kai yra galimybé pasitlyti tas pacias sandorio saglygas. Tod¢l
apibendrintai galime teigti, kad tokiu atveju, kai daikto perleidéjo interesas sudaryti sandorj ji
tenkinanciomis sglygomis, gauti norimg ir sulygtg atlyginima, lieka nepaZeistas, o bendraturcio
galimybé¢ pasitlyti mainy sutartimi sulygtas daikto perleidimo salygas dazniausiai yra ribota ar
nejmanoma. D¢l to vienam bendraturciui nekilnojamyjy daikty mainy sutartimi perleidziant
bendrosios nuosavybés dalj, kitas bendraturtis nejgija pirmumo teisés jsigyti perleidziama dalj,
nes toks pirmumo teisés taikymas priestarauty mainy sutarties esmei. °’

Pastebime, kad minéta teisés norma pazeidZia savininko nuosavybés teis¢, ribodama
sutarciy laisveés principa ir salygoja subjektyvios teisés jgyvendinimg. Valstybés pasirinkimas
sureguliuoti tik vieng nuosavybés jgyvendinimo formg — disponavimg (pirkimg- pardavima), ji
ribojant bendrosios nuosavybés valdymo naudai atrodo teisiSkai nepagristas ir ne itin patogus,
bei suponuoja aktualig teisés normg vertinti kaip neproporcinga ir neefektyvig savininko teisiy

ribojimo priemong.

55 Belickiené K. Ar rastiskas prane$imas bendraturéiui apie ketinima parduoti dalj, esan¢ia bendrojoje nuosavybéje,
yra oferta?//Teisés apzvalga, Nr. 1(6) 2010. P.97

% LAT CBS teiséjy kolegijos 2004 m birzelio 9 d. nutartis civilingje byloje L.Fondis v. Vilniaus apskrities
virsininko administracija, bylos Nr. 3K-3-310/2004.

5" Adomaviciiité G. Bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo formos//Juristas 11(62) 2008 P.12-13
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IS to kas paminéta, galime teigti, kad jkeitimas bei sandoriai, susij¢ su bendrosios

dalinés nuosavybés teise turimu turtu daugiabuc¢iame name galimi tik iSimtinais atvejais, kai tam
tikras pastato dalis galima iSskirti kaip atskirus objektus.
Zemeés perleidimo ribos. Jgyvendinant bendraja daline nuosavybe j Zeme praktikoje neretai kyla
problemy. Tai lemia zemés valdymo specifiSkumas, nes natiiroje néra paprasta atriboti, kuri
zemes sklypo dalis kuriam savininkui turéty tekti jiems priklausanciame zemeés sklype.
NeaiSkumy kyla ir tuomet kai norima disponuoti Zemés sklypo dalimi. Kaip jau minéjome
ankstesnése Sio darbo dalyse, apskritai nuosavybés teisés jgyvendinimas j daugiabucio namo
BNO reikalauja specialaus teisinio reguliavimo, todél pabandysime apzvelgti bendraturciui
tenkancio bendrojo naudojimo zemés sklypo perleidimo ribas.

Pagal LR Bendrijy jstatymo 21 str.1 d. buty ir kity patalpy savininky teises ir pareigos,
susijusios su bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty valdymu, naudojimu, priezidira ir
atnaujinimu, yra nustatytos LR CK, Siame ir kituose jstatymuose, teisés aktuose ir Bendrijos
istatuose. Paminétina, kad zemés sklypo priskyrimo daugiabuciui gyvenamajam namui, taip $io
7emés sklypo valdymo, naudojimo bei disponavimo juo tvarka ir salygas numato Zemés
jstatymas, taip pat specialiosios LR CK normos.

Pagal pirkimo — pardavimo sutart] zemés sklypas perleidziamas vadovaujantis LR CK
6.394 str. ir LR Zemés jstatymo 30 str. 6, 7 d. nuostatomis. Zemés jstatyme, minétuose
straipsniuose, sureglamentuota, kad perleidziant butg ar kitg patalpg daugiabuc¢iame name, kartu
turi biiti perleidziama ir nuosavybés teisé | bendraja nuosavybe esancig zemés sklypo dalj,
reikalingg Siam butui ar kitai patalpai daugiabuciame name eksploatuoti, jeigu $i Zemés sklypo
dalis nuosavybés teise priklauso buto ar kitos patalpos perleidéjui. Analogiska nuostata jtvirtinta
ir LR CK 6.394 str. 2 d. Tuo atveju, kai nekilnojamojo daikto savininkas néra zemés sklypo,
kuriame Sis daiktas yra, savininkas <...> tokio nekilnojamojo daikto pirkéjas jgyja teise naudotis
atitinkama Zemés sklypo dalimi tokiomis paciomis salygomis kaip ir nekilnojamojo daikto
pardavéjas (LR CK 6.394 str. 3 d.).

LR Nekilnojamojo turto registro jstatymo 11 str. 3 d. tvirtinta, kad kai statinys yra
padalytas | patalpas ar butus, kurie jregistruoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai,
nekilnojamojo turto registre registruojamos daiktinés teisés tik j butus ir patalpas, o ne | statinj.
Sudarant bendrgja daline nuosavybés teise turimo nekilnojamo daikto pirkimo-pardavimo sutartj
bitina taikyti LR CK 4.79 str., suteikiant] pirmenybés teis¢ pirkti parduodamas dalis, esancias
bendragja nuosavybe. Pazymétina, kad LR CK 4.79 str., kaip bendroji norma, taikoma
atsizvelgiant j minétas LR Zemés jstatymo 30 str. 6, 7 d. nuostatas. Tuo tarpu, kai buto
daugiabu¢iame name savininkas, perleisdamas jam priklausant] butg ar kitg patalpa, kai jam

priklausanti konkreti bendrosios nuosavybés dalis (BNO) néra iSskirta ir jregistruota kaip
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atskiras turto objektas, nuosavybés teis¢ | savo dalj bendrojoje nuosavybéje perleidziama kartu
su nuosavybés teise j jam priklausantj buta ar patalpa ( LR CK 4.82 str. 2 d., Zemés jstatymo 30
str. 6 d.). Tokiu atveju LR LR CK 4.79 str. nuostatos netaikomos ir savininkas neprivalo gauti
visy savininky sutikimo perleidimo sandoriui sudaryti.

LR CK jtvirtina, kad BNO savininkai, turintys disponavimo teis¢ Siais objektais,
proporcingai jy daliai bendrojoje dalingje nuosavybe¢je turi teise i BNO duodamas pajamas (LR
CK 4.83 str. 6 d.), privalo apmokéti islaidas namui i$laikyti ir iSsaugoti, mokéti mokescius,
rinkliavas ir kitas jmokas, taip pat reguliariai daryti atskaitymus, kaupti léSas, kurios bus
skiriamos namui atnaujinti (LR CK 4.82 str. 3 d.). Kaip jau aptaréme ankstesnéje Sio darbo
dalyje, daugiabudio namo savininkai BNO valdyti pasirenka vieng i§ valdymo formy.®
Igyvendinant minétas teises ir vykdant pareigas, tarp buty savininky, kaip bendraturciy,
susiklosto vidiniai bendrosios dalinés nuosavybés teisiniai santykiai, o tarp namo bendrojo
naudojimo valdytojy, kurie jgyvendina $iy bendraturiy bendrasias teises, pareigas ir interesus,
susijusius su namo BNO valdymu ir naudojimu, ir treéiyjy asmeny susiklosto iSoriniai
bendrosios nuosavybés teisiniai santykiai.

Atrodyty toks teisinis reglamentavimas suponuoja aiskig takoskyra tarp savininkams bei
BNO valdytojams tenkanciy teisiy ir pareigy apimties jgyvendinimg. Taciau praktikoje savininky
pazeisty teisiy gausa jpareigoja aptarti savininkams bei BNO valdytojams tenkanciy prievoliy

apimtj.

2.3.1. Savininky jsipareigojimai kity savininky atzvilgiu

Buty ir kity patalpy savininkai privalo proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui
(statiniui) i8laikyti ir i§saugoti, jstatymuose numatyta tvarka mokeéti mokescius, rinkliavas ir kitas
jmokas. (LR CK 4.82 str. 3 d.). LR Bendrijy jstatymo 21 str. 3 d. 2 p. nurodyta, kad teisés akty ir
Bendrijos organy nustatyta tvarka apmokéti BNO i§laikymo ir naudojimosi jais i$laidas, moketi
mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas, j kaupiamuosius Bendrijos fondus.

LAT, pasisakydamas dél daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky pareigy
konkreciais atvejais, yra konstatavegs, kad buto savininkas kartu yra ir bendrosios dalinés
nuosavybés teisés subjektas, todél pagal daiktinés teisés normas privalo padengti iSlaidas,

susijusias su bendrosios dalinés nuosavybés eksploatavimu.*®

% Plagiau 7r. skyrelj Bendrojo naudojimo objekty valdymo formy analizé
% LAT CBS teiséjy kolegijos 2003 m. geguzés 12 d. nutartis civilinéje byloje 257-0ji DNSB v. Specialios paskirties
UAB "Vilniaus vandenys", bylos Nr. 3K-3-579/2003.
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Bendrosios dalinés nuosavybés eksploatavimo ir prieziiiros iSlaidas sudaro trys iSlaidy
grupés. Tai — turto administravimo i$laidos (LR CK 4.84 str. 9 d.), namui iSlaikyti ir i§saugoti
bitinos islaidos (LR CK 4.82 str. 3 d.) ir su buto naudojimu susijusios asmeninés islaidos
(pavyzdziui, iSlaidos SiukSléms iSvezti, elektros energijai ir pan.). Asmeninés islaidos yra
1Simtinai sutartinio pobiidzio ir nesusijusios su jstatyme nustatyta buty ir kity patalpy savininky
prievole mokéti namui i§laikyti ir i§saugoti reikalingas i$laidas bei administravimo islaidas.®® Dél
Sios priezasties, svarbu atriboti, kurios iSlaidos skirtos bendram turtui islaikyti ir i§saugoti, o
kurios — buty savininky poreikiams tenkinti. Pastaruoju atveju tai biity paslaugy vartojimo
santykiai, kuriuos reglamentuoja ne daiktinés (LR CK Ketvirtoji knyga), o prievoliy teisés
normos.®!

LAT analizuodamas teisés normy, reglamentuojanciy Siluminés energijos ir karsto
vandens vartojimg daugiabuciuose namuose, taikymo ypatumus, nurod¢, kad daugiabuc¢io namo
buty savininkai turi dvejopa padét] Silumos energijos vartojimo poziiiriu. Be Silumos ir karSto
vandens vartojimo santykiy, yra ir atlyginimo uz iSlaidas, skirtas bendram turtui islaikyti,
aspektas. Kaip vartotojas abonentas turi apmokéti uz tiek energijos, kiek suvartojo savo
poreikiams. Uz kitg dalj (bendry patalpy Sildyma, karSto vandens temperatiros palaikyma)
tiekéjui turi apmokeéti buty savininkai, kaip BNO bendraturéiai. Si dalis turi biti tarp jy
paskirstoma pagal nuosavybés dalj gyvenamajame name, nes pagal LR CK 4.76 str. nuostatas
kiekvienas 1§ bendratur¢iy proporcingai savo daliai atsako tretiesiems asmenims pagal prievoles,
susijusias su bendru daiktu (turtu), taip pat privalo apmokéti islaidas jam islaikyti.®2

Analogiskai ginCas sprestas ir vandens tiekimo atveju. Teismas pripaZino, kad
nuostolius, susidariusius tiekiant vandenj nuo jvadinio skaitiklio iki buty esanciais tinklais, kurie
yra bendroji daliné buty savininky nuosavybé, turi atlyginti tinkly savininkai.5®

Visgi pastebime, kad LAT formuojama praktika krypsta prie tiesioginio iSlaidy
paskirstymo proporcingai turimai daliai bendrojoje nuosavybéje jtvirtinimo. LAT netgi yra
pasisakes, kad S$iai taisyklei taikyti yra teisiSkai nereikSminga atitinkamy bendrosios dalinés

nuosavybés objekty, dél kuriy daromos nurodytos iSlaidos, funkciné paskirtis, taip pat

8 LAT CBS teiséjy kolegijos 2010 m. balandzio 09 d. nutartis civilingje byloje Dél buty ir kity patalpy savininky
bendrosios dalinés nuosavybés administravimo ir eksploatavimo islaidy apmokéjimo; administravimo sutarties
teisinio vertinimo ir santykio su LR CK 4.82 straipsnio 3 dalimi bei 4.84 straipsniu, bylos Nr. 3K-3-132/2010.
SILAT CBS teiséjy kolegijos 2006 m. geguzés 3 d. nutartis civilingje byloje G. M. B. v. J. M., bylos Nr. 3K-3-
309/2006.

82 LAT CBS teiséjy kolegijos 2009 m rugséjo 15 d. nutartis civilinéje byloje "Vilniaus Silumos tinklai” v. 519-0ji
DNSB, priimta civilinéje byloje Nr. 3K-3-342/2009.

83 | AT CBS teiséjy kolegijos 2004 m balandZio 19 d. nutartis civilinéje byloje UAB "Klaipédos bendrabutis" v. AB
"Klaipédos vanduo”, bylos Nr. 3K-3-283/2004.
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bendraturcio, kuriam ji taikytina, naudojimosi ar nesinaudojimo tais objektais aplinkybés

(daznumas, intensyvumas)®, prisidéjimo prie bendro turto i§laikymo apimtis priklauso tik nuo

bendraturcéio dalies bendrosios dalinés nuosavybés teiséje.

Kaip jau minéjome iSlaidos paskirstomos pagal proporcija nuosavybés turimai
(valdomai) daliai LR CK 4.82 str. 3 d. prasme. Taciau autoré noréty atkreipti démesj, kad tuose
daugiabuciuose namuose, kur yra jkurtos savininky Bendrijos, gali bati jtvirtinti kitokie
mokesciy paskirstymo principai:

e Pagal gyventojy skaiCiy;
e Visiems butams po lygiai;
e Pagal naudinggjj buto plota (tiir, verte, gyventojy skaiciy);

Tuomet kyla klausimas kokios kilty teisinés pasekmés jei Bendrija priima kitokj
sprendimg nei reglamentuoja LR CK?

Vertindami tokig situacija, negalime nepaminéti to fakto, kad LR CK 4.83str. 4d.
numato iSimtj, pagal kurig buty ir kity patalpy savininkas (naudotojas) neprivalo apmokeéti
i8laidy, dél kuriy jis néra daves sutikimo ir kurios nesusijusios su jstatymy ir kity teisés akty
nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimais arba dél kuriy néra
priimta administratoriaus ar buty ir Kity patalpy savininky susirinkimo sprendimo LR CK 4.84 ir
4.85 str. nustatyta tvarka.

Toks teisinis reglamentavimas sufleruoja, kad i$laidas, kurios nesusijusios su jstatymy ir
kity teisés akty nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo ir priezitros reikalavimais,
nustatytais, pavyzdZziui, LR Statybos jstatyme, aplinkos ministro 2002 m. liepos 1 d. jsakymu Nr.
351 patvirtintame Statybos techniniame reglamente STR 1.12.05:2002 ,,Gyvenamyjy namy
naudojimo ir prieziiros privalomieji reikalavimai ir jy jgyvendinimo tvarka®“ (toliau —
Reglamentas), galima atsisakyti moketi esant dviem sglygoms:

e kai dél jy teises akty nustatyta tvarka néra priimtas sprendimas ir
e kai buty ir kity patalpy savininkas néra daves sutikimo dél $iy iSlaidy.

Nurodytas Reglamentas apibrézia gyvenamyjy namy naudojimo ir prieziiiros
privalomuosius reikalavimus (1 p.), yra privalomas gyvenamyjy namy Ssavininkams
(bendratur¢iams), DNSB, fiziniams asmenims, jgaliotiems valdyti ir priziiiréti daugiabuc¢iy namy
BNO pagal namo patalpy savininky jungtinés veiklos sutartj, ir t. t. (2 p.). Pazymétina, kad LR
CK 4.83 str. 4 d. nustatytos iSimtys galimos, kai iSlaidos yra nesusijusios su jstatymy ir Kity

teisés akty nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo ir prieziiiros reikalavimais. Kai

8 LAT CBS teiséjy kolegijos 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilingje byloje Daiktiné teisé. 1.11. Dél
daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés ir pareigos

proporcingai apmokeéti su bendru turtu susijusias islaidas, bylos Nr. 3K-7-515/2009.
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bendraturéiai tarpusavyje nesusitaria dél intervencijos (pertvarkymo, remonto, pagerinimo ir kt.)
ir investicijy | bendrajj turta masto, gin¢g nagrin¢jantis teismas Siuos klausimus, vadovaujantis
solidarumo, lygiateisiSkumo, teisingumo, protingumo ir s3ziningumo principais, sprendzia pagal
vidutinius standartus.®

Praktikoje pastebime atvejy, kai savininkas néra Bendrijos narys arba nedalyvavo
priimant sprendimg, o Bendrija priima kitokj mokes¢iy apskaiiavimo principg nei
reglamentuota LR CK. Tokiu budu susiklosto neaiski jstatymo normy (ne) taikymo situacija. Tai,
kas pasakyta prie$ tai einancioje pastraipoje, be kita ko reiskia, kad pagal LR CK jtvirtintas
normas savininkas neprivalo apmoketi iSlaidy, dél kuriy jis néra daves sutikimo ir kurios
nesusijusios su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo ir
priezitiros reikalavimais. Pagal LR Bendrijy jstatymo 21 str. 4 d. 7 p. buty ir kity patalpy
savininkai turi teis¢ apskysti Bendrijos valdymo organy, visuotinio susirinkimo (jgaliotiniy
susirinkimo) ir kitus buty ir kity patalpy savininky sprendimus LR CK 2.82 str. nustatyta tvarka
(skysti per 3 ménesius). Taciau i§ LAT formuojamos praktikos pastebime, kad ne visada
savininkai gali sékmingai pasinaudoti jstatymo jiems suteikta teise ginti savo pazeistas teises.
LAT 2005 m. rugséjo 12 d. nutartimi civilingje byloje Nr. 3K-3-388/2005 netenkino ieskinio dél
sutarties pripazinimo negaliojancia bei jpareigojimo atsakovui jgyvendinti teiséta mokesciy
tvarkg (reglamentuotg pagal LR CK), nes ieSkovas apskundé netinkamg atsakovo veiksmag —
sutart], bet ne Bendrijos priimtg sprendimg. Pazymétina ir tai, kad teismas gindamas vie$aji
interesg galéjo perZengti kasacinio skundo ribas, taciau to nepadare.

Kitas bendrosios dalinés nuosavybés teisés specifika lemiantis veiksnys - jstatymuose
nustatytas buty ir kity patalpy savininky pareigas negali pakeisti ar eliminuoti nei $ios
nuosavybés teisés subjektai, nei daugiabuCio namo savininky Bendrija ar kitas bendrosios
dalinés nuosavybés objekty valdymo teises jgyvendinantis asmuo. Teismy praktikoje aptinkama
situacija, kai savininkai gincija pareigg tvarkyti ir iSlaikyti bendra turta. Pavyzdziui, naudojimosi
liftu atveju, motyvuodami tuo, kad neprivalo mokéti mokescio uz naudojimasi liftu, nes faktiskai
nesinaudoja juo. Galime suprasti, kad daugiabuc¢io namo BNO bendraturtis néra atleidziamas
nuo pareigos dalyvauti islaikant bendra turtg (Siuo atveju — liftg), nes jis néra vien tik teikiamos
paslaugos vartotojas. Prievolé islaikyti bendra daikta atsiranda tiesiogiai veikiant jstatymui. Siuo
atveju prievolei atsirasti nereikia prievolés Saliy valios iSraiSkos ar kitokiy nors kity Saliy

veiksmy arba papildomy juridiniy fakty. Jstatymas tiesiog nustato fakting sudétj, kuriai esant tam

8 LAT CBS teiséjy kolegijos 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilingje byloje Daiktiné teisé. 1.11. Dél
daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés ir pareigos

proporcingai apmokeéti su bendru turtu susijusias islaidas, bylos Nr. 3K-7-515/2009.
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tikri asmenys jgyja tam tikras tarpusavio teises ir pareigas. ®® Toliau analizuojant situacija
paminétina, kad subjektiné teisé¢ atsisakyti naudojimosi liftu paslaugy ir $iai daliai tenkanciy
jmoky yra ginama, taciau tai neturi jtakos jo, kaip bendraturcio, pareigoms, kurios kKyla i§ jstaty-
mu jam suteikty pareigy dalyvauti islaikant bendra turta.%” Analogiskai situacija vertinama,
centralizuoto Sildymo atsijungimo atveju. DaugiabuCio gyventojai, net ir atskirai regulivodami
savo buto Sildyma, dalj Silumos, t. y. Silumos kieki bendrosioms patalpoms Sildyti, apmoka
proporcingai buto ar kity patalpy naudingajam plotui.

Apibendrintai galime pasakyti, kad daugiabu¢io namo savininkams prievolé islaikyti
BNO atsiranda jstatymo pagrindu, tod¢l tokios prievolés atsiradimas susiejamas su tam tikra

faktine sudétimi — bendro turto turé¢jimu.

2.3.2. Savininkuy ir bendrojo naudojimo objektu valdytojuy

atsakomybés atribojimas

LR Konstitucija ir jstatymai saugo ir gina savininky teises nepriklausomai nuo to kokia
daugiabuc¢iame name yra jkurta valdymo forma BNO valdyti. Konstitucinis teismas pazyméjo,
kad Bendrijos jsteigimas nereiskia, kad privaios ar vieSosios nuosavybés teisés subjektai
netenka nuosavybés teisés ] jiems priklausant] turta, todél Bendrijos jsteigimas savaime
nesuteikia pagrindo varZyti ar kitaip riboti savininky teises ir teisétus interesus. Dar daugiau
galiojantys jstatymai jpareigoja bendrojo naudojimo valdymo organus tinkamai valdyti ir
prizitréti jiems perduotus BNO, saugoti ir ginti savininky ekonominius ir kitus interesus,
susijusius su namo BNO valdymu, priezitra ir kitokiu tvarkymu. Taciau paZymétina, kad Siy
bendryjy objekty savininkas yra ne valdymo organas (pvz. ijkurta Bendrija), bet buty ir kity
patalpy savininkai, turintys disponavimo S$iais objektais teis¢. Todél pastebime, kad itin svarbus
tampa atsakomybés atribojimo klausimas. Svarbiausiu atsakomybés atribojimo kriterijumi tampa
atsakomybés subjekto identifikavimas. Todél kyla bitinybé nustatyti valdymo organy ir
savininky atsakomybés ribas.

Bendriausia prasme jstatymo numatytos valdymo formos yra tik savininkams
nuosavybés teises priklausanéio turto daugiabu¢iuose namuose valdymo bidas. Sios valdymo
formos steigiamos ir veikia daugiabuciy namy gyvenamyjy ir negyvenamyjy patalpy savininky
bendroms teiséms ir interesams saugoti. Todél pagrindinius tikslus valdymo subjektai jgyvendina

ne kaip turto savininkai, o kaip daugiabucio namo savininky bendrosios nuosavybés valdytojai.

% Mikelénas V. Prievoliy teisé. Pirmoji dalis. Vilnius// Justitia, 2002. P.63.
87 LAT CBS teiséjy kolegijos 2003 m sausio 9 d. nutartis civilinéje byloje |. A. Valioniené v. UAB "Karoliniskiy
biistas”, bylos Nr. 3K-7-1/2003.
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LR Konstitucinio Teismo 1999 m. birzelio 23 d. nutarime iSaiskino, kad gyvenamojo
namo perdavimas neturi biti suprantamas kaip visy name esanciy patalpy perdavimas Bendrijali,
o kaip namo perdavimas Bendrijai, kad $§i namg eksploatuoty, remontuoty, prizitiréty BNO.%®
Pagrjstai galime teigti, kad valdymo subjektai jgyvendindami savo funkcijas kaip jiems patikéto
turto valdytojai ir naudotojai, turi tiek teisiy ir pareigy, kiek reikalinga Sioms teiséms ir
pareigoms jgyvendinti, veikiant daugiabucio namo savininky naudai. Tod¢l valdymo organai turi
teise kreiptis | teismg tais klausimais, kiek jiems reikalinga Sioms teiséms ir pareigoms
jgyvendinti.

Paminétina, kad visa apimtimi ginti savininky pazeisty teisiy daugiabucio namo jsteigta
Bendrija negali, bet ta apimtimi, kiek padarytas pazeidimas varzo, riboja ar kitaip trukdo jai
vykdyti pareigas valdant ir naudojant daugiabu¢io namo savininkams priklausantj turta, ji turi
teise pareiksti reikalavimus (LR CK 2.33 str. 1 d.). Si nuostata negali biiti suprantama ar
igyvendinama tokiu biidu, kad veikty prie§ visus ar nors vieng patalpy ar bendrosios dalinés
nuosavybés savininka, kuriam priklauso nuosavybés dalis daugiabu¢iame name, valdomame
Bendrijos.®® Paminétina ir tai, kad Bendrija yra tik bendraturéiams bendrosios dalinés
nuosavybés teise priklausancio turto valdymo biidas, todél ji negali spresti ty klausimy, kuriuos
turi teis¢ spresti tik patys to turto bendraturéiai. LAT pazyméjo, kad Bendrija pati nepriima
sprendimo nei dél gyvenamojo namo modernizavimo, nei dél jo finansavimo biido (taip pat ir
kredito émimo), ji tik vykdo buty ir kity patalpy savininky daugumos priimtus sprendimus. LAT
taip pat padaré iSvada, kad kreditas suteikimas modernizavimo daugiabu¢io namo savininkams,
nes bitent jy léSomis (iSskyrus valstybés ar savivaldybés teikiama parama) vykdomas
modernizavimas, 0 Bendrija, budama investicinio projekto administratoré, atstovauja
savininkams su kitais subjektais, dalyvaujanciais buty modernizavimo projektuose (bankais,
rangovais ir kt.), ty. iSoriniuose santykiuose.”® Paminétina ir tai, kad valdymo organo
atsakomybé néra diferencijuojama pagal savininky pasirinktag bendrosios nuosavybes valdymo
formg — visais atvejais modernizavimas vykdomas ne administratoriaus, 0 Savininky

(skolintomis ar nuosavomis) ir jiems teikiamos paramos 1éSomis.

8 LAT senato 1997 m. lapkri¢io 21 d. sprendimas Nr.2 civilinéje byloje Vilniaus m. 425- osios daugiabuciy namy
savininky bendrija v. Vilniaus universitetas; Teismy praktika 8, P. 212-215.

8 LAT CBS teiséjy kolegijos 2007 m gruodzio 17 d. nutartis civilinéje byloje 91-0sios gyvenamojo namo buty
savininky bendrijas v. Kauno miesto savivaldybé, Kauno apskrities virSininko administracija, bylos Nr. 3K-3-

566/2007.

I

0 LAT CBS teiséjy kolegijos 2013 m. geguzés 08 d. nutartis civilinéje byloje ,, Masada
Tilzés g.139 savininky bendrija, bylos Nr. 3K-3-220/2013.

v. Daugiabucio namo
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Nuo 2012-07-01 jsigaliojus Bendrijy jstatymui, kuriame pateiktas balkono sgvokos
apibudinimas - kity balkony ir lodZijy iSorinés (fasado) konstrukcijos. Nelabai aiSku, kas yra
atsakingas uz kity balkony (t. y. ne bendro naudojimo) balkono aptvérimo, balkono plokstés
hidroizoliacijos, grindy dangos prieziiiros, remonto darby organizavimg ir atlikimg. LR Bendrijy
jstatymo 2 str. 15 d. 1 p. nurodytos kity balkony ir lodzijy iSorinés (fasado) konstrukcijos
priskiriamos pastato BNO. Remiantis LR CK 4.85 str. 1 d., sprendimai dél BNO valdymo ir
naudojimo, priimami buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose
nenustatyta kitaip. Uz balkono nelaikanciyjy konstrukcijy (aptvérimy, grindy) remonto darbus
yra atsakingas balkono naudotojas (buto, kuriam priklauso balkonas, savininkas). Tokia
iSskaidyta atsakomybé uz atskiras pastato dalis trukdo spartesniam avarinés buklés BNO
sutvarkymui ir sudaro prielaidas dviprasmiskai vertinti situacijas, kuomet padaroma zala
tretiesiems asmenims.

Pagal LR CK 6.266 st. atsakomybé kyla objekto savininkui ar jo valdytojui, ir Sie
asmenys atsako be kaltés. Atleisti nuo atsakomybés gali buti tik jrode, kad Zala atsirado dél force
majeure arba nukentéjusiojo tycios ar didelio neatsargumo. Preziumuojama, kad pastaty, statiniy,
irenginiy ar kitokiy konstrukcijy savininkas (valdytojas) yra asmuo, vieSame registre nurodytas
kaip jy savininkas (valdytojas). Savininkas (valdytojas), paneiges §ig prezumpcija, gali biiti
atleistas nuo atsakomybés (LR CK 6.266 str. 2 d.). Todél turi biti jrodytas, nuosavybés teisés ar
valdymo faktas. Tuo atveju, kai Zala yra sglygota pastato defekto bendrojoje dalin¢je pastato
savininky (valdytojy) nuosavybe¢je (pavyzdziui, stogas-terasa su inZinerine jranga yra bendra
daliné visy bendratur¢iy nuosavyb¢), o ne vieno i§ bendraturio asmeninéje nuosavybéje, tai
atsiradusig zalg turi atlyginti kaltas dé¢l zalos asmuo, remiantis bendraisiais Zalos atlyginimo
pagrindais (LR CK 6.263, 6.246-6.249 str.). Todél darytina iSvada, kad tiek faktinis BNO
valdytojas kartu su kitais pastato savininkais (valdytojais) yra pastato bendraturciai ir atsakingi
uz zalg be kaltés LR CK 6.266 str. pagrindu tretiesiems asmenims. Taciau tuo atveju, kai Zalos
padaryta vienam i§ bendraturCiy dél pastato defekto bendrojoje dalinéje pastato savininky
(valdytojy) nuosavybéje, LR CK 6.266 str. nuostatos netaikytinos, o tokiu atveju Zala atlyginama

bendraisiais Zalos atlyginimo pagrindais.’*

I LAT CBS teiséjy kolegijos 2009 m. kovo 17 d.nutartis civilinéje byloje AB ,, Lietuvos draudimas“ v. M. K.-D.,
729-0ji daugiabucio namo savininky bendrija, UAB namy prieziiiros centras, bylos Nr. 3K-3-123/20009.
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3. DAUGIABUCIO NAMO BENDROJO NAUDOJIMO OBJEKTU
TEISINIO REGLAMENTAVIMO PROBLEMOS IR PERSPEKTYVOS

3.1. Bendrojo naudojimo objekto dalies bendrojoje nuosavybéje nustatymo ir pasikeitimo

apimtis

Bendrosios nuosavybés ypatumas tas, kad nuosavybés objektas yra vienas, tik
nuosavybés teisinio santykio subjektas — yra du ar daugiau nuosavybés teisés subjekty, kuriy
teisés objektas yra bendras. Taigi bendraturciai yra grupé savininky, tarp kuriy susiformuoja
tarpusavio teisiniai santykiai dél vieno objekto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo.

Taciau labai svarbu pabrézti, kad bendraturtis islaiko individualius savininko pozymius
- jo asmeninei (individualiai) nuosavybei priskirtina jo dalis bendrosios nuosavybés teis¢je.
Taciau $i dalis yra ne materiali, nes materialusis objektas priklauso visiems bendraturciams.
Bendratur¢io dalis yra ideali t.y, dalis subjektinéje teis¢je, nes objektas vienas. Tai, kad dalis
bendrosios nuosavybés teis¢je yra nemateriali, o ideali, sudaro prielaidas jai, kaip bendratur¢io
asmeniniam turtui, bati savarankisku civilinés apyvartos objektu.

Daliy bendrosios dalinés nuosavybés teiséje nustatymas yra vienas svarbiausiy
bendrosios dalinés nuosavybés santykiy teisinio reguliavimo klausimy, nes dalies dydis apibrézia
nuosavybés teisés subjekto teisiy j bendra daikty ir pareigy, susijusiy su bendru daiktu (LR CK
4.76 str.), o taip pat ir atsakomybg tretiesiems asmenims, apimtj. Daliy bendrosios dalinés
nuosavybés teis¢je nustatymas svarbus ir tada, kai norima disponuoti bendrgja daline
nuosavybe. Bet visy pirma, reikia iSanalizuoti kokia butent bendrosios nuosavybés dalis
priklauso atskiriems savininkams ir kaip ji apskai¢iuojama.

Daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés dalys yra
numatytos jstatymo. Pagal LR CK 4.82 str. 7 d. buto ir kity patalpy savininkui priklausanti
bendrosios dalinés nuosavybés dalis yra lygi jam nuosavybés teise priklausanciy patalpy
naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santykiui. Atrodyty, kad jstatymo raidé

tiksliai apibréZia dalies apskai¢iavimo formulg:

Bendrosios nuosavybés dalis = Nuosavybés teise priklausancios patalpos naudingasis plotas

Gyvenamojo namo naudingasis plotas
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Taikant Sig teisés normg gali kilti neaiSkumy, ar j proporcijai apskai¢iuoti imamus
naudinguosius plotus turi biiti jskaiCiuoti riisio patalpy plotai, taip pat ar nustatant aptariama
proporcija ir konkretaus buty ir kity patalpy savininko bendrosios dalinés nuosavybés dalj turi
biti atsizvelgiama ] Sio asmens faktiSkai naudojamg didesnj nei nuosavybés teise priklausanciy

patalpy naudinggjj plota, pavyzdziui, | namo bendrojo naudojimo koridoriuje §io asmens

jsirengty ir naudojamy pagalbiniy patalpy ar pan., kurios néra teisiSkai jregistruotos bei

iteisintos, plotg ?

LAT iSpléstiné teis¢jy kolegija pasisaké, kad | palyginamuosius naudinguosius plotus
turi biiti jskai¢iuojamas ne tik nuosavybes teise priklausantis plotas, bet ir atitinkamame
gyvenamajame name faktiskai turimy (uzimamy) patalpy naudingasis plotas, nesvarbu, kad Sios
patalpos néra teisiskai jregistruotos bei jteisintos. Kitaip tariant buty ir kity patalpy savininky
nuosavybés teise priklausanciy patalpy gyvenamajame name naudingasis plotas suprantamas
kaip visas tame name savininko faktiSkai turimas (uZimamas) plotas. Pazymétina ir tai, kad
nustatant bendraturcio faktiSkai turimg (uzimama) plota yra teisiSkai nereikSminga atitinkamy
patalpy funkciné bei naudojimo paskirtis, taip pat naudojimosi jomis daznumas, intensyvumas
ir pan. Teismo iSpléstiné kolegija nusprendé, kad prieSingas aptariamosios teisés normos
aiSkinimas galéty iSkreipti proporcingumo principg ir nulemti neproporcingai dideles arba mazas
konkretaus buty ar kity patalpy savininko islaidas, susijusias su nuosavybés teisés | bendraja
daling nuosavybe jgyvendinimu. Tai, kad pojstatyminiai teisés aktai nereglamentuoja tokio, kaip
pirmiau nurodytas, patalpy naudingojo ploto skaiciavimo, neteikia teisinio pagrindo kitaip
aiskinti LR CK 4.82 str. 7 d. Siai teisés normai taikyti reikimingas patalpy naudingasis plotas
apskaiciuotinas atitinkamai pagal analogijq taikant teisés aktus, reglamentuojancius buto
bendrojo ploto ir negyvenamuyjy pastaty bendrojo ploto skaiciavimg. "

Siekiant kritiSkai jvertinti tokia LAT formuojama praktika tenka pastebéti, kad kai
kalbame apie riisio patalpas ar bendrojo naudojimo koridoriuje asmens jsirengtas ir naudojamas
pagalbines patalpas, reikty atsizvelgti j ty patalpy uzémimo laipsnj. Sioje vietoje dera paminéti,
kad praktikoje susiklosto skirtingos situacijos kai asmuo tik naudoja tas riisio patalpas arba

bendrojo naudojimo koridoriuje jsirengtas patalpas (kai asmens naudojamos patalpos yra

atitvertos nuo bendrojo naudojimo patalpy tik laikinomis pertvaromis) arba jis yra jas visiskai

isirenges (pvz., risyje jsirenges skalbykla, jsivedes inZinerines komunikacijas, atskyregs ja nuo
likusiy rusio patalpy atitinkamomis pertvaromis (pvz., miirinémis); arba praplétes savo buto

uzimama plota, bendrojo naudojimo koridoriaus saskaita jsirenges papildomg miegamajj

2 AT CBS teiséjy kolegijos 2009 m lapkri¢io 27 d. nutartis civilinéje byloje Daiktiné teisé. 1.11. Dél daugiabucio
gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés ir pareigos proporcingai

apmokéti su bendru turtu susijusias islaidas, bylos Nr. 3K-7-515/20009.
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kambariukg, arba praplétes buto virtuve, vonios patalpg, ar jsirenges tamsy kambariuka
(sandéliukg) ir pan., atitverdamas nuo bendrojo naudojimo koridoriaus normaliomis (pvz.,
mirinémis), ne laikinomis (pvz., fanerinémis, presuoto kartono ploksciy atitvaromis)). Reikia
pazymeti, kad laikinam patalpos (atitvertojo ploto) naudojimui asmuo gali biiti gaves patalpy
savininky sutikimg (jy sprendimu, priimtu pagal LR CK 4.85 str.) ar Bendrijos. Toks sutikimas
gali biiti numanomas (taip paprastai ir biina daugiabuciuose). Taigi, kol asmuo nesiima aktyviy
veiksmy paversti tokj laiking naudojima pastoviu (nejrengia kapitaliniy pertvary, nepriveda
inzineriniy komunikacijy prie uzimtose patalpose sumontuotos inzinerinés jrangos ir pan.), tol
laikytina, kad jis nejgyvendina nuosavybeés teisiy ] tokias patalpas, o tik laikino naudojimosi
teise. Taciau tuo atveju, kai asmuo imasi veiksmy, paversdamas naudojimgsi tokiomis
patalpomis pastoviu, tokiu atveju laikytina, kad jis de fakto jgyvendina nuosavybés teises j Sias
patalpas (nesvarbu, ar ta nuosavybés teisé buvo jteisinta de jure, ar ne).

Magistrantés nuomone, nustatant dalj bendroje nuosavybéje (proporcijas), laikinai
naudojamos atskiry asmeny patalpos neturéty biti vertinamos. Tac¢iau be abejonés, kai kalbame
apie tokiy patalpy Sildyma, jy negalima traktuoti, kaip bendrojo naudojimo patalpas, kuriy
Sildymo kastai tekty visiems bendratur¢iams, todél mokejimai uz atitverty ploty Sildyma turéty
biti individualizuoti. Biity neteisinga, jeigu uz atitverty patalpy Sildyma mokéty visi patalpy
savininkai. Uz atitvertos patalpos Sildyma turéty mokeéti tas asmuo, kuris Sia patalpa naudojasi.

Vis dél to reikia pazymeéti, kad kiekvienas nesureglamentuotas nuosavybeés
lgyvendinimo klausimas ateityje gali tapti naujo ginco katalizatoriumi. Paprastai daugiabuciuose
namuose savininkams tenkancéiy finansiniy jsipareigojimy apskai¢iavimas atsiduria BNO
valdytojy rankose ir tai tampa tik gery vadybiniy jgiidziy demonstravimo garantas. Papildydama
savo pozicijg apie ploty skaiciavimo individualizavimg, autoré atkreipia démesj, kad tenkanciy
finansiniy pareigy apimciai nustatyti galima pasitelkti Vilniaus m. 519 DNSB vartotojy sitilomas
Silumos paskirstymo pagal salyginius patalpy plotus ir Sildymo prietaisy ekvivalentinius plotus
metoda Nr. 1 V, suderintg su Valstybine kainy ir energetikos kontrolés komisija (Zr. priedas Nr.
2).”® Toks apmokestinimas galéty biiti taikomas visiems patalpy savininkams, kurie laikinai
naudojasi atitvertais plotais, taciau Sie plotai nebiity priskaiciuoti, vertinant buty savininky dalj
bendroje nuosavybéje.

Minétoje nutartyje LAT taip pat iSaiSkino, kuomet pojstatyminiai teisés aktai
nereglamentuoja patalpy naudingojo ploto skaiciavimo pagal faktinj patalpy naudojima, patalpy
naudingasis plotas apskaiCiuotinas atitinkamai pagal analogija taikant teisés aktus,

reglamentuojancius buto bendrojo ploto ir negyvenamyjy pastaty bendrojo ploto skai¢iavima.

73 §j skai¢iavimo metodg galima rasti Kainy komisijos internetiniame puslapyje www.regula.lt.
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IS to kas paminéta, autoré su LAT iSvadomis sutinka tik i§ dalies. Tenka pastebéti, kad
teismas formuodamas tokig iSvada dél komerciniy patalpy bando iSplésti jos taikyma visiems
buty ir kity patalpy savininky turimiems sandéliukams rtsyje. Autoré $ig nutarties dalj laikyty
ydinga, kadangi tai gali turéti neigiamy padariniy Daugiabu¢iy namy atnaujinimo
(modernizavimo) procesui. Pabréztina, kad jgyvendinant daugiabufiy namy atnaujinimo
(modernizavimo) programa keliami did¢jantys reikalavimai energijos taupymui ir jos apskaitai,
todel gali tekti keisti Sildymo ir karSto vandentiekio sistemas. Patalpy savininkai (Bendrijos) biity
priversti perziuréti atskiry asmeny naudojamus bendrojo naudojimo patalpy plotus, atitvertus
laikinomis atitvaromis, kuriuose reikty jrengti kolektoriniy Sildymo sistemy vamzdynus,
apskaitos spintas ir kt. jrenginius. Tad laikinai naudojamy patalpy, jsirengty bendrojo naudojimo
patalpose, tokiems asmenims gali tekti atsisakyti, kad ten galima buty pravesti vamzdynus ir
irengti minétus sistemy elementus. Pastebétina, jeigu LAT suformuluota doktrina tapty ,.kiinu®,
tai gali tapti problema. Toks LAT iSaiSkinimas (jeigu jis biity jgyvendintas jstatymo
igyvendinamuosiuose teisés aktuose) suteikty tokiems asmenims traktuoti tokj naudojimasi
atitvertais plotais kaip nuosavybés teisés jgyvendinimg. Tuomet tokiy atitverty ploty atémimas
(kaip teisés atémimas laikinai naudotis) gali tapti praktiSkai nejmanomas. Tokia situacija galéty
biti sprendziama tik teisminiu keliu, o tai tapty laiko ir materialiniy sgnaudy imlus procesas, kurj
igyvendinti pasirengimo renovacijos kontekste buity praktiskai nejmanoma.

Papildant tai kas paminéta, autoré atkreipia démesj, kad sistemiskai analizuojant
jstatymus ir pojstatyminius teisés aktus, reglamentuojancius ploty skai¢iavimo tvarka kyla taip
pat daug neaiSkumy, kurie be kita ko paZeidZia savininky teises. Patvirtindama savo nuomong,
magistranté, atsizvelgdama ] Siuo metu ypa¢ aktualia Daugiabu¢iy namy atnaujinimo
(modernizavimo) programa pateikia teisés akty vertinamajq analizg:

Pagal statybos techninj reglamenta STR 2.02.01:2004 “ Gyvenamieji pastatai® (Zin.,
2004, Nr. 23-721) busto naudingasis plotas — gyvenamyjy kambariy ir kity biisto patalpy
(virtuviy, sanitariniy mazgy, koridoriy, Sildomy lodzijy ir kity Sildomy pagalbiniy patalpy ploty)
bendrasis grindy plotas. | naudingaj; plota nejeina balkony, terasy, risiy, neSildomy lodzijy
grindy plotas (4.7 p.).

Pagal galiojancia aktualig Organizacinio tvarkomojo statybos techninio reglamento STR
1.14.01:1999 pastaty ploty ir tiriy skai¢iavimo tvarkos redakcija (Zin., 1999, Nr.84-2507) - buto
naudingasis plotas yra visy kambariy, verslo patalpy bute ir §ilty pagalbiniy patalpy (pagalbinio
naudingojo ploto) ploty suma. Silta patalpa laikoma ,,Siltomis“ atitvaromis apribotoje erdvéje
esanti patalpa nepriklausomai nuo to, ar joje yra Sildymo prietaisy ar jy néra. Siltomis

atitvaromis laitkomos patalpy atitvaros, kurios atitinka jy statybos metu galiojusias Silumos
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laidumo normas. Pagalbinis plotas, esantis ,Siltomis* atitvaromis apribotoje erdvé¢je,
iskai¢iuojamas j buto naudinggji plota.

Pagal LR valstybés paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti ir daugiabu¢iams namams
atnaujinti (modernizuoti) jstatyma (Zin., 1992, 14-378) biisto naudingasis plotas - gyvenamujy
kambariy ir kity busto patalpy (virtuviy, sanitariniy mazgy, koridoriy, jstatyty spinty, Sildomy
lodzijy ir kt. Sildomy pagalbiniy patalpy) bendrasis grindy plotas. | naudingajj biisto plota
nejeina balkony, terasy, riisiy, neSildomy lodzijy grindy plotas.

Pastebime, kad paminétas buty ir kity patalpy naudingasis plotas néra tinkamai
atskleistas minétuose teisés aktuose. O kaip min¢jome tai puikiai atsiskleidzia analizuojant
Vyriausybés 2004 m. rugsé¢jo 23 d. nutarimu Nr. 1213 patvirtintg Daugiabuc¢iy namy atnaujinimo
(modernizavimo) programg (Zin., 2004, Nr. 143-5232, 2009, Nr. 112-4776, 2011, Nr.1-1). Pagal
Sig programg buto naudingasis plotas, gyvenamojo pastato naudingasis plotas — suprantama taip,
kaip apibrézta Statybos techniniame reglamente STR1.14.01:1999 , Pastaty ploty ir tiriy
skaiCiavimo tvarka®, patvirtintame LR aplinkos ministro 1999 m. rugs¢jo 30 d. jsakymu Nr. 310
(Zin., 1999, Nr. 84-2507). Siame priede pateiktas valstybés remiamas daugiabudio namo
atnaujinimo (modernizavimo) priemones prie $iy priemoniy priskirimas balkony ir lodzijy
istiklinimas, iskaitant esamos balkony ir lodZijy konstrukcijos sustiprinimg ir (ar) naujos
istiklinimo konstrukcijos jrengima pagal vieng projekta.

Pagal statybos techninj reglamenta STR 1.14.01:1999 “Ploty ir tiiriy skai¢iavimo
tvarka“ (Zin., 1999, Nr.84-2507) lodzija — prieinama i§ pastato vidaus aikstelé su perdanga ir
sienomis 1§ trijy pusiy, i§ ketvirtosios pusés neturi atitvaros arba ji padaryta i§ stiklo ar kitos
skaidrios medziagos. Jau min¢jome, kad pagal §j reglamentg pagalbinis plotas, esantis ,,Siltomis*
atitvaromis apribotoje erdvéje, jskaiiuojamas j buto naudingajj plotg. Taigi, apSiltinus balkonus
(lodzijas) 18 iSorées, jy plotas turi biiti jskai¢iuojamas | buto naudinggji plotg. Pazymétina, kad tam
yra biitinas buto ar kity patalpy savininky sutikimas.

Tuo tarpu pagal Nekilnojamojo turto objekty kadastriniy matavimy ir kadastro duomeny
surinkimo bei tikslinimo taisykles ( Zin., 2003, Nr. 18-790) atviry verandy, terasy, atviry lodZiju,
balkony plotai neskaiciuojami ir ploty eksplikacijoje nenurodomi. Istiklinty lodzijy, balkony
plotai jskaitomi j buto pagalbinj (nenaudingaji) plota. Pagalbinio ploto dalis, esanti ,,Siltomis*
atitvaromis apribotoje erdveje, jskaiiuojama j naudingaj] gyvenamosios patalpos plota (145.2.4
punktas).

Autorés nuomone, balkony (lodzijy) apsiltinimas Siltomis atitvaromis i$ iSorés, sukuria
papildomas Siltas patalpas ir tai susij¢ su buty ir kity patalpy kadastriniy duomeny keitimu,
atitinkamai su esminiu pastato architekttirinio ir planinio-tirinio sprendimo keitimu. Todél kyla

klausimas ar balkony jstiklinimui pagal vieng projekta, naujos jstiklinimo konstrukcijos, kurioje
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stiklinimui naudojami stiklo paketai, reikalingas visy buty ir kity patalpy savininky pritarimas ar
uztenka balsy daugumos? Atsakydami i §j klausima, atkreipiame démesj, kad sprendimas
patvirtinti daugiabuc¢io namo atnaujinimo (modernizavimo) investicinj plang priimamas buty ir
kity patalpy savininky balsy dauguma, kaip tai numatyta LR CK 4.85 str. 1 d., todé¢l balkony ar
lodzijy jstiklinimo priemoné numatyta investiciniame plane, kaip ir kitos priemonés numatytos
investiciniame plane tvirtinamos buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma.

IS to kas paminéta, galime daryti iSvada, kad skirtingas teisés aktuose naudingojo ploto
sgvokos atskleidimas gali pazeisti buty ir kity patalpy savininky teises. LAT 2009-11-27
nutartyje civilin¢je byloje bandoma S§ig teisinio reglamentavimo spraga uzpildyti, taciau, nesant
tinkamo sgvoky reglamentavimo jstatymuose, viena vertus, LAT iSaiskinimas néra i§samus, kita
vertus, jame perSokama nuo naudingojo ploto sagvokos j bendrojo ploto sgvoka. Paminétina, kad
§i problema néra vien akademinis klausimas. Tai ypac¢ svarbu daugiabu¢io namo atnaujinimo
(modernizavimo) procese, kai administratoriai privalo iSdalinti renovacijos kaStus patalpy
savininkams bei apskaiciuoti kiekvienam patalpy savininkui tenkancig kredito dalj ir tai teikia
dar vieng impulsa magistrinio darbo hipotezés patvirtinimui.

Dalies pasikeitimas. Vertéty aptarti atvejus, kada gali kisti bendraturio dalis bendrojoje
nuosavybéje.

Pateisinamas yra tik toks savo dalies didinimas, kai : 1) turimas bendratur¢iy sutikimas;
2) laikantis jstatymo nustatyty taisykliy; 3) bendraturcio 1€Somis;

Bendratur¢io dalis bendrojoje nuosavybéje gali padidéti, pavyzdziui, bendraturciui
pagerinus bendraji daikta kiekybiskai (padidinus jo plota) arba kokybiskai (padidinus jo verte),
taiau visais atvejais turi iSlikti daikto, kaip bendrosios nuosavybés, statusas ir neturi biti
ribojama kity bendraturéiy teisé naudotis visu pasikeitusiu daiktu bendrai. Visa tai suponuoja
tikslg uztikrinti nuosavybes teisiniy santykiy stabilumg ir pabrézti bendrosios dalinés nuosavybés
esme¢ bei bendraturCio teisiy daiktinj pobudj. Atkreiptinas démesys, kad dél tokiy paciy
priezas¢iy LR CK 4.82 str. 2 d. nustatytas ribojimas bendraturc¢iui perleisti savo dalj bendrojoje
nuosavybéje atskirai nuo nuosavybeés teisiy j buta ar kita patalpa. Sio apribojimo i§imtis galima
tais atvejais, kai perduodama bendraja nuosavybe esancio daikto dalis, kuri, jg pertvarkius, galés
biiti naudojama kaip atskiras daiktas (LR CK 4.82 str. 2 d.). Perleidziant bendraja nuosavybe
esanCio daikto dalj, pasikeic¢ia bendratur¢iy bendrosios nuosavybés teisés turinys ir apimtis:
padidéja bendraturcio, kuriam tokia bendrojo daikto dalis perleidziama, asmeniné nuosavybe, ir
tai jvyksta bendrosios nuosavybés (bendrojo daikto) sumaZzéjimo saskaita. Taigi bendraturtis,
kurio iniciatyva ir kurio nuosavybén perleidziama bendrojo daikto dalis LR CK 4.82 str. 2 d.
nurodytu atveju, mazina bendrgj] daiktg. Tokiy veiksmy teisinés pasekmés, nesant smulkesnio

reglamentavimo LR CK, nustatomos atsizvelgiant | bendrosios dalinés nuosavybés
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reglamentavimo principus ir protingumo kriterijy (LR CK 1.5 str. 4 d., 1.9 str. 1 d.).
Bendraturciy teisiy pasikeitimas, keiCiantis bendrajai nuosavybei, grindziamas proporcingumo
principu (pvz., LR CK 4.77 str. 1 d.), todél jis ir taikomas, sprendziant bendraturéiy teisiy
apimties klausimg bendrajam daiktui sumazéjus (LR CK 1.5 str. 4 d.). Tai reiskia, kad
bendraturcio, kuriam perleidziama bendrojo daikto atskirta dalis, bendrosios dalinés nuosavybés
teisé 1 ta bendraji daikta (bet ne ] visa bendrgja daline nuosavybe esant] turta) sumazéja
proporcingai tai bendrojo daikto daliai, kuri buvo atskirta LR CK 4.82 str. 2 d. nurodytu atveju.
Apskai¢iuojant bendrosios nuosavybés dalis po bendrojo daikto pertvarkymo, j bendraturciui,
padidinusiam savo nuosavybe bendrosios nuosavybés sgskaita, priklausanéiy patalpy naudingajj
plota nejskaitomas plotas patalpy, iSskirty i§ bendrojo daikto ir perduoty konkreciam
bendraturc¢iui, nes butent dél tokio i§skyrimo ir pasikeicia dalys bendrojoje nuosavybéje. IS to kas
paminéta galime daryt iS§vada, kad kitaip aiSkinant teises normas, biity nepagristai suteikiamos
perteklinés teisés vieniems savininkams, kity savininky atzvilgiu.”*

Bendrosios nuosavybés dalis ir mokestiniy prievoliy apimtis turéty kisti ir tuomet, kai
atskiry buty savininkai piktnaudziaudami, savavaliSkai pertvarkydami buto sieny konstrukcijas,
didina savo plotg ir tuo paciu kity savininky saskaita mazina savo mokesCiy nastg. Paprastai
tokie remonto darbai atlickami be projekto, iSgriaunant laikanciaja sieng. Laikanciosios sienos
griovimas priskiriamas kapitaliniam remontui, o Siam bitinas savininky sutikimas, projektuotojo
parengtas remonto projektas, savivaldybés leidimas. Tacdiau oficialiai nedidinant asmeniskai
priklausanciy patalpy dydzio, prievoliy apimtis tokiam savininkui nekinta, pavyzdziui, $ilumos
kaina skaiCiuojama pagal atitinkamg proporcija nejtraukiant padidinto ploto dalies, o tai
pazeidzia bendraturciy teisétus interesus. FaktiSkai, nejéjus i tokj butg ar iki tokio buto
perleidimo sandorio sudarymo, pazeidinéjamos kity savininky teisés.

Alternatyviis dalies bendrojoje nuosavybéje nustatymo Kriterijai.

Atsizvelgiant j nuolat didéjanéius savininky pazeisty teisiy skundus, dalinant kaStus iSlaikant
BNO, aktualus tampa tenkan¢ios dalies nustatymo kriterijus. Siuo metu galiojantis teisinis
reglamentavimas jtvirtina tik proporcingos dalies apskaiiavimg pagal nuosavybés teise
priklausantj naudingajj plota. Taciau autoré nori pasitlyti alternatyvius tenkancios dalies
nustatymo Kriterijus.

Vertinamasis Kkriterijus — buto tiris. Toks dalies skaiCiavimas bty teisiSkai reikSmingas
senuosiuose senamies¢io namuose, kur buty sieny auksciai skirtingi. Vertinant i$laidy uz

suvartotg Silumos energija paskirstyma, pastebime, kad tuose butuose, kur sienos yra aukstesnés,

" LAT CBS teiséjy kolegijos 2005 m. rugséjo 12 d. nutartis civilinéje byloje N. LukoSeviciené v. D. Zubaviciené,
bylos Nr. 3K-3-391/2005.
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buto tiiris yra gerokai didesnis, vadinasi ir Silumos energijos suvartojama daugiau. Tod¢l biity
reikSminga LR CK 4.82 str. 3 d. prasme - islaidas proporcingai dengti ne pagal plota, o pagal
tarj.

Vertinamasis Kriterijus — turto verté. Toks dalies bendrojoje nuosavybéje nustatymas tikty naujos
statybos namuose. Tokiuose namuose pozeminiuose aukstuose automobiliy parkavimo aikstelés,
automobiliy garazai priklauso ne visiems patalpy savininkams arba priklauso ne po vieng (vieta
ar boksa), arba priklauso tretiesiems asmenims.

Vertinamasis Kriterijus — gyventojy skaicius. Taikant §j dalies apskai¢iavimo metodg praktikoje
tampa neaisku, kokiais kriterijais remiantis biity nustatomas naudotojy skai¢ius bute ar kitoje
patalpoje — tik de jure (deklaravusiy savo gyvenamgja vieta konkreCiame bute) gyventojy
skaiius ar ir de facto gyventojy skai¢iumi? Svarbus tapty naudojimo ar nesinaudojimo
bendruoju objektu momentas: gyvenimo konkrecioje bute ar patalpoje trukmés, pastovumo bei
intensyvumo kriterijus. Vadovaujantis LR gyvenamosios vietos deklaravimo jstatymo (Zin.,
1998, Nr. 66-1910) 7 str. 1d. : ,, LR gyventojas vienu metu deklaruoja tik vieng gyvenamaja
vietg, net jei gyventy keliose vietose.“ Sio jstatymo 9 str. 1 d. nustato, kad tik buto
savininkas (bendraturéiai) ar jo jgaliotas asmuo turi teis¢ i§ deklaravimo jstaigos gauti
informacija apie jam priklausancioje gyvenamojoje patalpoje savo gyvenamaja vieta
deklaravusius asmenis.” Todél praktiskai tokia informacija yra nepasickiama daugiabucius
administruojantiems subjektams. Be to, iSkilty labai daug procediiriniy neaiSkumy kaip antai :
koks teisés aktas jpareigoja gyventoja pranesti kur ir kokiam laikui apsistos? Kaip skai€iuoti
mokescCius, jei gyventojas gyvena tik keleta dieny per ménesj? Koks teisés aktas apibrézia
»gyventojo* sgvoka? ir kt. Atsizvelgiant  tai, tikétina, kad tokiu atveju atsirasty ,,negyvenamy*
buty, turin¢iy tik savininkus, o ne nuolatinius gyventojus. O tai jau sudaryty galimybes iSvengti
finansiniy prievoliy.

Be kita ko daugiabu¢iame name yra ne tik butai, bet ir negyvenamosios patalpos.
Tuomet patalpose paprastai i1§vis néra gyventojy ir tampa neaiSku kokiu principu jie privaléty
padengti nurodytas iSlaidas. Viena vertus mokestis uz paslaugas nuo gyventojy skaiciaus lyg ir
biity prasmingas socialinio teisingumo prasme - kuo daugiau bute ar name gyvena zmoniy, tuo
daugiau mokama uZ paslaugas, taciau kita vertus mazame pagal plota bute gyvenantys keli
asmenys privaléty padengti daugiau iSlaidy, nei dideliame bute gyvenantis vienas asmuo, nors
didelio buto savininko dalis bendrojoje nuosavybéje biity Zymiai didesné uz mazo buto
savininko.

Apibendrintai vertinant, galime pastebéti, kad sprendimas del mokesc¢iy skai¢iavimo
remiantis gyventojy skai¢iumi biity galimas jei biity priimti teisés aktai reglamentuojantys

atsiskaitymo tvarkg pagal gyventojy bute skai¢iy ir jei buty grazinta privalomoji registracija.
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3.2.  Teisés jeiti | buista problema bendrojo naudojimo objektuy priezituiros

kontekste

Daugiabucio namo savininkams suvokiantiems, kad jo asmeniné buto verté priklauso ne
tik nuo paties buto (kaip asmeninés nuosavybés) kokybés, bet ir nuo to kokios yra namo
bendrojo naudojimo patalpos, kyla butinybé riipintis savo turtu, tvarkyti ir puoseléti bendraja
daling nuosavybe.

LR CK 4.83 str. 2 d. 1 p. jpareigoja, jog buto ir kity patalpy savininkas (naudotojas) turi
teis¢ imtis bitiny priemoniy be kity savininky (naudotojy) sutikimo, kad bty iSvengta Zalos ar
pasalinta grésmé BNO.

Pavyzdziui, jvykus vandentiekio avarijai, meistrams privalu patekti j butg likviduoti
avarijos padarinius ir atnaujinti vandens tiekimg visiems laiptinés gyventojams.

LR Konstitucija deklaruoja, kad zmogaus biistas nelieCiamas. Taciau kita vertus,
Konstitucijoje numatyti atvejai, kuomet ir be gyventojo sutikimo jeiti j biista leidziama teismo
sprendimu arba jstatymo nustatyta tvarka, kai reikia garantuoti vieSajg tvarka, sulaikyti
nusikalteli, gelbéti Zmogaus gyvybe ar turtg. Taigi, tam tikrais grieZtai reglamentuotais atvejais |
bustg galima patekti ir be gyventojo (savininko) sutikimo.

Istatymai numato ir detalizuoja atvejus, kai buty savininkai privalo jsileisti i buta
tarnybines funkcijas vykdancius specialistus. LR CK 4.83 str. 5 d. nustato, kad buto ir kity
patalpy savininkas (naudotojas) privalo leisti jgaliotiems asmenims remontuoti ar kitaip tvarkyti
jo bute ir kitose patalpose esancig bendrojo naudojimo mechaning, elektros, techning ir kitokig
Jrangg.

LR $ilumos tikio jstatymo (Zin., 2003, Nr. 51-2254) 26 str. 1 d. nustato, kad ilumos
atstovai turi teise, ne veliau kaip prie§ 24 valandas pateike rastiSkg praSyma buto ir (ar) kity
patalpy savininkui, patekti 1 savininkui priklausanCias patalpas, kad galéty apziuréti ar
remontuoti Sildymo ir karSto vandens sistemg ar apskaitos prietaisus, taip pat sustabdyti karSto
vandens tiekima jsiskolinusiam savininkui. Si nuostata taip pat jtvirtinta ir i$plétota 2010 m.
spalio 25 d. jsakymu Nr. 1-297 LR energetikos ministro patvirtintose Silumos tiekimo ir
vartojimo taisyklése.

LR statybos jstatymo (Zin. 1996, Nr. 32-788) 42 str. 3 d. 6 p. nustato, kad vie$ojo
administravimo subjektas, atliekantis statinio naudojimo priezitira, turi teis¢ kartu su statinio
laikancigsias konstrukcijas, kai statinio apzitros akte uzfiksuotos neleistinos statinio laikanc¢iyjy

konstrukcijy deformacijos arba gautas statinio bendraturCiy pagrjstas praneSimas, kad dél
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statybos darby bute ar kitose gyvenamosiose patalpose gali bati susilpnintas statinio mechaninis
atsparumas ir pastovumas ir dél to gali kilti statinio griiities grésmé. Statinio naudojimo prieziiirg
atliekancio vieSojo administravimo subjekto pareigiinas gali patekti j butg ir kitas gyvenamasias
patalpas jy naudotojy sutikimu, o atsisakius jsileisti — pateikes teismo nutartj dél leidimo jeiti |
butg ir (ar) kitas gyvenamasias patalpas. Buty ir kity gyvenamyjy patalpy naudotojams ne véliau
kaip pries 3 darbo dienas turi biiti rastu pranesta apie numatytg apzitros laika.

PanasSias nuostatas savo aktuose jtvirtina ir savivaldybés. Pavyzdziui, Kauno miesto
savivaldybés patvirtintos Daugiabuciy gyvenamyjy namy naudojimo taisyklése pazyméta, kad
inZinerinés jrangos avarijy atvejais leisti avarinés tarnybos darbuotojams, pateikusiems
tarnybinius pazyméjimus, patekti j butg ir kitas patalpas avarijai likviduoti.

Taciau ka daryti tokiu atveju, kai Bendrijos pareigiinas iSlauzia dury spyna ir
lokalizuoja avarija? Namy Bendrijy atstovai ar administratoriai neturi nei teisés, nei galimybés
patekti | butg be jo savininko sutikimo. Todél norint patekti i buto vidy teks susitarti su buto
savininku, prieSingu atveju iSlieka teis¢ kreiptis j teismg. Pazymétina, kad teisminés procediiros
perspektyva nezada nei paprasto, nei greito sprendimo. Todél vertéty teismo prasyti jpareigoti
sprendimg vykdyti skubiai. Teismui priémus sprendimg, galima ji perduoti vykdyti antstoliui.
Siuo atveju antstoliai pagal savo kompetencija gali imtis visy biitiny priemoniy priverstiniam
teismo sprendimo jvykdymui, jskaitant ir policijos pareigiiny pasitelkima. Manytume, kad tik
toks policijos pasitelkimas yra efektyvus. LR policijos veiklos jstatymo (2000, Nr. 90-2777) 18
str. 1 d. 3 p. numato, kad policijos pareiglinas, persekiodamas asmenj, jtariamg padarius
nusikalstama veika, ar nusikaltélj, besislepiant] nuo teisésaugos institucijy, taip pat sieckdamas
uzkirsti kelig daromai nusikalstamai veikai, bet kuriuo paros laiku gali jeiti | fiziniams ir
juridiniams asmenims priklausanias gyvenamagsias ar negyvenamasias patalpas. Atsisakius
paklusti, policijos pareigiinai turi teise jéga atidaryti patalpas. Si teis¢ taip pat suteikiama
stichinés nelaimés ar katastrofos atveju. Pastebime, kad vargu ar policijos teis¢ jeiti j butg apima
vandentiekio avarijos lokalizavimo atvejus.

Reikéty atkreipti démesj, jog LR CK 6.263 str. nustato, kad kiekvienas asmuo turi
pareiga laikytis tokio elgesio taisykliy, kad savo veiksmais (veikimu, neveikimu) nepadaryty
kitam asmeniui Zalos. Zala, padaryta asmeniui, turtui, o jstatymy numatytais atvejais ir neturting
zala, privalo visiSkai atlyginti atsakingas asmuo. Taigi buto savininkui, nevykdanc¢iam pareigos
jsileisti | savo butg tarnybines pareigas vykdanciy jgalioty asmeny, gali tekti padengti savo
kaimyny ir namo Bendrijos dél to turétas iSlaidas, jskaitant patirtas ir teismines iSlaidas.
Savivaldybés gali taikyti buty savininkams administracing atsakomybe. Pavyzdziui, Vilniaus
miesto savivaldybés tarybos patvirtintose Gyvenamyjy ir bendrojo naudojimo patalpy ir

inZineriniy jrengimy naudojimo taisyklése numatyta, kad visi asmenys gali pranesti savivaldybés
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administracijai apie taisykliy pazeidimus. Taisykliy reikalavimus pazeid¢ asmenys traukiami
administracinén atsakomybén pagal ATPK 158 str. Surasyti administraciniy teisés pazeidimy
protokolus uz taisykliy pazeidimus turi teis¢ savivaldybés administracijos direktoriaus jgalioti
savivaldybés pareigtnai.

Apibendrintai galime teigti, kad atsizvelgiant | Konstitucijos jtvirtinta Zmogaus teise¢ |
biisto nelieCiamybe, bei iSimtis kuomet leidziama be savininko sutikimo jeiti  biista, siekiant
garantuoti vieSosios tvarkos, gelbstint zmoniy sveikatg ar turtg, vertéty statybos jstatymo 25 str.
papildyti 4 d., kurioje jtvirtinti : statinio bendrosios nuosavybés valdytojo ar statinio techninio
negyvenamaja patalpa be savininko sutikimo, jeigu jis tokio sutikimo neduoda arba per protinga
laiko tarpa nepavyksta susisekti, atlikti statinio inzineriniy sistemy ir (ar) jrenginiy avarijos
lokalizavimo darbus. Jeinant j buta ar kita negyvenamaja patalpg kvieciamas atitinkamas
policijos pareigiinas. Tokia jstatymo nuostata biity pagrista jvertinant, kad teisminés proceduros
uzima nemazai laiko sgnaudy, o operatyvaus problemos iSsprendimo biido nebuvimas, gali

pazeisti kity savininky teisétus interesus.

3.3. Bendrojo naudojimo objekty modernizavimo

(atnaujinimo) proceso problemos

Statinio gyvavimo trukmé priklauso nuo statinio naudojimo paskirties ir statybos
kokybiskumo, ilgaamziSkumo, statiniy naudojimo salygy, tinkamai vykdomos prieziiiros ir laiku
atlickamy biitiny statinio priezitiros bei remonty darby, laiku atlikto modernizavimo. Apie 96 %
daugiabuc¢iy namy Lietuvoje yra pastatyti iki 1993 m. Dauguma jy yra ekonomiskai neefektyvis.
Siekdama paspartinti daugiabu¢iy namy atnaujinimo procesa, Vyriausybé parenge daugiabuciy
namy atnaujinimo (modernizavimo) finansinj modeli. Jame numatyta léSy daugiabuciy
atnaujinimui pritraukti i§ jvairiy Saltiniy: ES, valstybés biudzeto 1éSy ir paciy gyventojy.
Galimybes pasinaudoti ES 1éSomis daugiabu¢iams atnaujinti suteikia ES iniciatyva JESSICA.

Pirminis modernizavimo modelis buvo kuriamas tokiomis istorinémis aplinkybémis,
kurios didzigja dalimi lémé jo nesékme. Buvo suteikiama 50 % valstybés parama, kuri
pradiniame etape buvo duodama uz visas priemones, nepaisant jy efektyvumo Silumos taupymo
prasme. Taciau tuo metu Valstybé nebuvo pajégi palaikyti tokias salygas, esant masinei
renovacijai dél 1éSy trikumo. Metinés paliikanos sieké iki 12% uz kreditus, kuriuos Bendrijos
éme i§ banky, kad jgyvendinty modernizavimo programa, todel valstybé 50% parama ,,suvalgé®
didelés paliikanos. Todél prasidéjes procesas uzstrigo dél 1€Sy trikumo. Tik véliau, atsiradus

papildomiems finansavo $altiniams, pradéti pagal tg modelj namai buvo baigti modernizuoti, jau
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veikiant kitam renovacijos modeliui. IS esmés toks modernizavimo modelis tiko tik tiems
gyventojams, kurie i$galéjo i§ karto padengti modernizavimo i$laidas ir nemokeéti palikany. Siuo
metu galiojantis naujasis modernizavimo modelis veikia tokiomis saglygomis:

e Lengvatinis kreditas - 3% metinés paltikanos uz kreditus;

e Sprendimg d¢l dalyvavimo Modernizavimo programoje priima patalpy savininkai LR CK
4.85 str. nustatyta tvarka. Kreditg i§ banko patalpy savininky naudai ima savivaldybés
atrinkta jmong;

e Kreditg ir palikanas bankui grazina savivaldybés atrinkta jmoné. Gyventojai moka tai
Jmonei uz deSimcia procenty mazesnj Silumos kiekj, negu sunaudojo ankstesniais metais;

e 100 % valstybés parama nepasiturintiems asmenims;

e IS dalies nemokami arba visai nemokami parengiamieji darbai;

e Pakeistas LR CK nuostatos, kuriomis sustiprintas privalomasis 1€Sy kaupimas, taciau vis
dar néra jgaliotos Vyriausybés parengtos 1Sy kaupimo tvarkos;

e Statybos techninés priezitiros iSlaidy padengimas (ne daugiau kaip 2 % bendros
investicijy sumos).

Pastebime, kad modernizavimo modeliai bei jstatyminé bazé, reglamentuojanti
modernizavimo procesa nuolat tobulinama ieskant efektyviausio modelio. Siekdami pagristi $io
darbo iskelta hipotezg, privalome nustatyti svarbiausius probleminius aspektus, turin¢ius jtakos
sklandziam modernizavimo procesui ir be abejonés savininky pazeisty teisiy indentifikavimui.
Pagal privalomuosius statiniy naudojimo ir prieZidiros reikalavimus buty ir kity patalpy
savininkai privalo reguliariai kaupti léSas, kurios bus skiriamos namui (statiniui) atnaujinti. Sios
léSos yra buty ir kity patalpy savininky bendroji daliné nuosavybé. Perleidus butg ar kitas
patalpas naujam savininkui, su kaupiamosiomis 1éSomis susijusios teisés ir prievolés atitenka
naujam savininkui. LéSy kaupimo, jy dydZio apskaiCiavimo, sukaupty 1éSy apsaugos tvarka
nustato Vyriausybé. Lenkijoje visos dotacijos ir lengvatos mokéjimy uz Siluma buvo panaikintos
nuo 1998-01-01, tuo paciu jvedant privaloma visuotinj gyventojy 1ésy kaupima daugiabucio
namo remontui. Daugelj modernizavimo darby, pavyzdziui, namo Siluminj modernizavima, kai
kurie Lenkijos regionai (vienas i jy Augustavo miestas) vykdomi tik i§ kaupimo 1éSy, nesiekiant
Nacionaliniy programy 1éSy. Tokj pat privalomg kaupimg reglamentavo 2001 m. liepos 1 d.
1sigaliojusi LR CK 4.83 str. 3 d., kuri net po 11 mety vis dar néra tinkamai jgyvendinta. 2013 m.
sausio 1 d. minéta LR CK jstatymo norma sustiprinta ir pavesta Vyriausybei parengti LéSy
kaupimo tvarkos aprasa, taCiau jis vis dar néra parengtas. Autorés nuomone, biitina jvesti
privaloma daugiabuc¢iy namy ir kity patalpy savininky léSy kaupimg daugiabuc¢io namo BNO
remontui arba atnaujinimui (modernizavimui), léSas kaupiant atskirose kaupiamyjy lesy

saskaitose. Tokiu biidu buty vykdomas tik vienas kaupimas (arba remontui pagal privalomuosius
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reikalavimus, arba atnaujinimui (modernizavimui)). Tarifas kaupimui turéty biti nustatytas
paciame Vyriausybés nutarime. Pazymétina, kad kaip jau minéjome ankstesnéje Sio darbo dalyje,
butina tiksliai apibrézti sgvoka — patalpy naudingasis plotas - ir Nekilnojamojo turto registro
duomenis. Tai ypa¢ aktualu ir tuomet kai rengiamas energetinio naudingumo sertifikatas. LR CK
formuluoté, kad namo naudingasis plotas yra lygus visy patalpy naudingyjy ploty sumai,
netaikoma, ¢ia ] namo naudinggjj plota jskaiiuojama ir bendrojo naudojimo patalpos. Todel
naudingojo ploto sgvoka jgauna kitokig prasme nei ta pati LR CK sgvoka.

Taip pat pastebétina, kad kaupiant tokias 1éSas, BNO valdytojams ir savivaldybiy
renovacijos programy jgyvendintojams turéty biti sudarytos salygos bankuose atidaryti
Kaupiamyjy 1é8y saskaitas. Atkreiptinas démesys, kad LR CK 6.194 str. numato, kad bankas
privalo sudaryti banko saskaitos sutartj su klientu, kuris kreipési su praSymu atidaryti sgskaita,

pagal banko paskelbtas tam tikros sgskaitos riisies atidarymo salygas, turindias atitikti jstatymuy ir

banky veikla nustatanciy teisés akty reikalavimus. Jau nuo 2009 mety Valstybés paramos
daugiabuciams namams atnaujinti (modernizuoti) jstatymas numato Kaupiamyjy 1é8y saskaitas,
taCiau bankai tokias saskaitas atidaro kaip paprastas einamasias. Todél efektyviam
modernizavimo procesui uztikrinti reikalingas LR CK 6.194 str. 2 d. ir minéto jstatymo normos
apie Kaupiamyjy 1¢8y saskaitas jgyvendinamasis teisés aktas.

LR Valstybés paramos bustui jsigyti ar iSsinuomoti ir Daugiabu¢iams namams
atnaujinti (modernizuoti) jstatymas (16 str. 3 d.) numato, kad ,, Buto ar kity patalpy perleidimo
(paveldéjimo) metu buve jsiskolinimai pagal atnaujinimo (modernizavimo) projektus
padengiami, o vykdytinos prievolés perduodamos buto ar kity patalpy pirkéjui (jgijéjui)“. Tuo
tarpu LR Bendrijy jstatymas (21 str. 6 d.) numato, kad ,,Buty ar kity patalpy (pastato)
savininkas, parduodamas, dovanodamas ar kitaip perleisdamas nuosavybés teise jam
priklausantj butq ar kitas patalpas (pastatg), privalo apie tai pranesti bendrijos pirmininkui
(valdybai) ir atsiskaityti su bendrija pagal savo prievoles, kuriy vykdymo terminas yra suéjes.
Tvirtinant perleidimo sandorius, turi buti pateikta bendrijos pirmininko (valdybos) isduota
pazyma apie prievoliy bendrijai jvykdymq ir (arba) nejvykdytas prievoles. [statymo numatytais
atvejais pirkimo-pardavimo, dovanojimo ar kitokio buto ar kity patalpy (pastato) perleidimo
sutartyje gali biiti numatytas buvusio savininko turéty prievoliy perdavimas naujam savininkui“.
Pastebime, kad egzistuoja nesureguliuota situacija. Daugiabutyje nebatinai gali bati jkurta
Bendrija, gali bati paskirtas administratorius. Tokiu atveju susiklosto situacija, kad kai
perleidziamas butas name, kuriame néra jkurtos Bendrijos, perleidimg tvirtinaniam subjektui
néra privaloma pateikti pazyma apie perleidéjo skolinius jsipareigojimus. Tokia situacija ydinga,

todél keistinose Daugiabu¢iy namy BNO administravimo nuostatose turéty biiti jtvirtinta, kad
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perleidziant patalpg, esancig daugiabufiame name, pateikti sandorj tvirtinanciam asmeniui
pazyma apie jsiskolinimus ne tik Bendrijai, bet ir administratoriui.

Galiojantis LR Valstybés paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti ir daugiabuciams
namams atnaujinti (modernizuoti) jstatymas dalinamas j du Jstatymus:

Valstybés paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti jstatymg ir Valstybés paramos daugiabuciams
namams atnaujinti (modernizuoti) jstatyma.

Seime priimtas LR Piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo

2,3,7,8,9, 10, 16, 17, 21, 23, 24 str. pakeitimo ir papildymo jstatymas (Zin. 2013, Nr. XII-
329), kuriuo siekiama paskatinti daugiabuc¢iy namy renovacijos programg Lietuvoje.
Sis jstatymas jtvirtina gana socialiai ir ekonomiskai svarbig nuostata, kad teise j kompensacija
daugiabucio namo buty savininkai, kurie kreipiasi dél buisto Sildymo iSlaidy kompensacijy, turi
tik tie asmenys, kurie dalyvauja svarstant ir priimant sprendimg susirinkime dél daugiabuéio
namo atnaujinimo (modernizavimo) projekto jgyvendinimo pagal Vyriausybés patvirtintg
daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programg ar jg atitinkancéig savivaldybés
patvirtinta programg. Pazymétina, kad dalyvavimas sprendimy priémime yra bitinas, kai
svarstomi klausimai d¢l minéty programy jgyvendinimo. Tuo atveju jei daugiabucio namo buto
savininkas, kuris turi teis¢ ] biisto Sildymo kompensacija arba ja gauna, bet nedalyvauja
susirinkime svarstant ir priimant sprendimg d¢l daugiabucio namo atnaujinimo (modernizavimo)
projekto jgyvendinimo ar atsisaké dalyvauti jgyvendinant projekta, tai ateinantj Sildymo sezonag
tokio buto savininkui tenkanti kompensacijos dalis maZinama.

Autorés nuomone, toks teisinis reglamentavimas viena vertus vertintinas teigiamai,
kadangi prieSingas reglamentavimas didinty nepasiturin¢iy gyventojy ilgalaike priklausomybe
nuo piniginés socialinés paramos, tuo paciu tai skatinty apskritai visy gyventojy socialing
nelygybe, taCiau kita vertus reikty apsvarstyti atvejus dél gyventojy rémimo pagal atskirus
pareiskimus (kiekvienu konkreCiu atveju Savivaldybés iSnagrinéty pareiskimus dél prasty
gyvenimo ckonominiy salygy). Taip i§ esmés buty atsizvelgta j asmenis, kuriems Kartais
paramos labiau reikia, nors jie ir nesinaudoja centralizuota Siluma, bet turi kitokiy finansiniy
problemy.

Apibendrintai galime teigti, kad norint efektyviai jgyvendinti daugiabuciy namy
atnaujinimo (modernizavimo) proces3, biitina keisti/tobulinti modernizavimo procesa

reglamentuojancig jstatyming baze, kuri uztikrinty buty ir kity patalpy savininky teisiy apsaugg.
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3.4. Zemés sklypo prieZiiiros reglamentavimo ypatumai

Tiek LR CK, tieck LR Bendrijy jstatymas imperatyviai jpareigoja savininkus jiems
nuosavybés teise priklausancius BNO tinkamai valdyti ir priziuréti. Dél iSskirtiniy Zemés
savybiy jg valdanciy ir naudojanciy subjekty veikla yra labiau reglamentuota, negu kity turtiniy
santykiy subjekty. Taciau ne visada jstatymo raidé yra savininky teisiy ir pareigy garantas. Tuo
galime jsitikinti apzvelgdami Siuo metu galiojantj zemes priezitiros reglamentavima.

2013 m. spalio 16 d. Vilniaus miesto savivaldybés tarybos sprendimu Nr. 1-1502 buvo
pakeistos Vilniaus m. tvarkymo ir Svaros taisyklés (toliau — Taisyklés). Taisykliy pakeitimu
numatyta patikslinti sgvoka Tvarkoma teritorija, numatant, kad prie Tvarkomy teritorijy
priskiriama taip pat ir faktiskai naudojama teritorija, jei teritorijy planavimo dokumentuose néra
apibrézta (nurodyta). Faktiskai naudojama teritorija laikoma teritorija iki gretimos teisés akty
nustatyta tvarka priskirtos ar faktiskai naudojamos teritorijos, bet ne daugiau kaip 20 metry nuo
pastaty iSoriniy atitvary, isskyrus teritorijas, besiribojancias su A, B, C kategorijy gatvémis.
Prie faktiskai naudojamos teritorijos taip pat priskiriamos pastatui priskirty buitiniy atlieky ir
antriniy zaliavy risiavimo konteineriy stovéjimo aikstelés. Taisyklés taip pat numato, kad
faktiskai naudojamos teritorijos tvarkomos veikiant per BNO valdytojus.

Pastebétina, kad Lietuvoje tai naujas dalykas, todé¢l teismuose padaugéjo skundy dél
teritorijy priskyrimo daugiabuciams namams bei papildomy mokes¢iy uz teritorijy prieZiiirg,
todel teismy praktika dar néra gausi bei aiSki. Kiekvienas teismas Siuo klausimu priima
skirtingus sprendimus. PavyzdZiui, 2013 m. balandzio 24 d. Lietuvos vyriausiasis
administracinis teismas nutartimi nustate, kad atsizvelgdama j tai, kas isdéstyta, teiséjy kolegija
konstatuoja, kad pirmosios instancijos teismas netinkamai vertino bylos faktines aplinkybes bei
interpretavo ir taiké materialinés teisés normas, todél priimtas sprendimas dalyje, kurioje
konstatuota, kad Kauno miesto savivaldybés tarybos 2012 m. vasario 23 d. sprendimas Nr. T-61
,,Dél Kauno miesto tvarkymo ir Svaros bei Zeldiniy tvarkymo, prieziiiros ir apsaugos taisykliy
pakeitimo*“ ta apimtimi, kuria treciu sakiniu papildytas Kauno miesto tvarkymo ir Svaros

taisykliy 2 punktas priestarauja Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo (2009 m.

gruodzio 22 d. jstatymo Nr. XI1-619 redakcija) 2 str. 40 d., Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo
(2010 m. birzelio 18 d. jstatymo Nr. XI-912 redakcija) 2 str. 11 ir 14 d., 40 str. 6 d., Lietuvos

Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy jstatymo (2001 m. spalio 9 d. jstatymo Nr. IX-
532 redakcija) 26 str. 1 d. 1 p., LR Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu Nr. 603

patvirtinty Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy

nuostaty (2004 m. sausio 5 d. nutarimo Nr. 3 redakcija) 4 p. Tuo budu teismas tik nustaté, kad

Jeigu teritorijy planavimo dokumentuose teritorija néra apibrézta (nurodyta) FAKTISKAI
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NAUDOJAMA TERITORIJA laikoma teritorija iki gretimos teisés akty nustatyta tvarka

priskirtos ar faktiskai naudojamos teritorijos, bet ne daugiau kaip 20 metry nuo pastaty isoriniy
atitvary ““ neprieStarauja visai eilei teisés akty.

Auks¢iau nurodytas, visiSkai nepagrjstas 20 metry naudojamos teritorijos nustatymas,
kuris savavalisSkai savininkams ,,primetamas” iSpleciant tokiam savininkui tenkanciy prievoliy
apimt] priziliréti jam nuosavybés teise nepriklausancius objektus, kelia rimtas abejones ne tik
prigimtiniy zmogaus teisiy, tame tarpe ir teis€s j nuosavyb¢ gynimo, taciau ir leidzia suabejoti ar
Lietuva atitinka Europos Bendrijy deklaruojamus teisinés valstybeés, kuri nejsivaizduojama be
prigimtiniy Zmogaus teisiy ir laisviy apsaugos, kriterijus. Visgi autorés supratimu, toks priimtas
minétas sprendimas pazeidzia buty ir kitos paskirties savininky bei naudotojy teises. Siekdami
dar kartg patvirtinti magistrinio darbo hipotezg, savo nuomong, pagrisime galiojancios
Istatymines bazés apzvalga.

Visy pirma, magistranté noréty atkreipti démesj, kad galiojantis LR Vietos savivaldos
jstatymas (32 str. 2 d. 17 p.) priskiria atsakomybg¢ uz bendro naudojimo teritorijy, keliy, gatviy,
Saligatviy, taky valymg ir priezilira savivaldos institucijoms. Tokia teisés akte jtvirtinta
savivaldos institucijy prievolé negali biiti nepastebéta. PrieSingas veiksmas sudaryty salygas
Vilniaus miesto savivaldybés tarybai pazeisti LR Vietos savivaldos ijstatymg. Tuo biidu
siaurinant valstybés institucijy prievoles ir nepagristai perkeliant savo pareigas miesto
gyventojams.

Pazymétina, kad priimtos Taisyklés pazeidZia teisinio apibréztumo principa, kuris
reiSkia valstybés pareiga uZtikrinti teisinio reglamentavimo tikruma ir stabiluma, apsaugoti
teisiniy santykiy subjekty teises, taip pat jgytas teises, gerbti teisétus interesus ir teisétus
likes¢ius.” LR CK nenumato jokiy prievoliy buty ir kity patalpy savininkams prizitiréti ir
tvarkyti faktiskai naudojamy teritorijy. Priesingai, LR CK 4.83 str. numato, kad buto ir kity

patalpy savininkas (naudotojas) neprivalo apmokéti i§laidy, dél kuriy jis néra daves sutikimo ir

kurios nesusijusios su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo
ir priezitiros reikalavimais arba dél kuriy néra priimtas buty ir kity patalpy savininky susirinkimo
sprendimas Sio kodekso 4.84 ir 4.85 str. nustatyta tvarka. Toks savininkams ,,primetamas‘
reglamentavimas kelia abejoniy, ar jis i§ tiesy atitinka teisingg savininky nuosavybés teisés |
BNO jgyvendinimg. LR CK aiskiai ir nedviprasmiskai numato tik turto bendraturéiy sprendimy
priémimo biidg valdomo bendro turto atzvilgiu, taciau nenumato prievolés priimti sprendimus

dél jiems nepriklausancio turto. Taigi LR CK 4.83 str. 4 d. suponuoja ir tai, kad savininkai

5 Kirsiené J., Pakalniskis V. ir kt. Civiliné teisé¢ bendroji dalis I tomas. Lietuvos teisés universitetas, Vilnius 2004,

P.63.
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aplinkos tvarkymo iSlaidas privalo padengti tik uz jstatymo nustatyta tvarka priskirtg zemés
sklypa. Priskirti zemés sklypai turi buti jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.

1995-02-21 LR Bendrijy jstatymas (Zin. 2012, Nr. 50-2440) numato, kad bendrojo
naudojimo zemés sklypas — bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitais jstatymy numatytais
pagrindais daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininky naudojamas ir
(ar) valdomas zemés sklypas. Pastebime, kad savivaldybés Tarybos nustatytos taisyklés
pazeidzia ir §j teisés akta.

LR Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu patvirtinty ,,Buty ir kity patalpy
savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty* (nauja redakcija 2004-
01-05 nutarimu Nr. 3) 4 punktas numato, jog DNSB administratoriai jgyvendina jstatymy ir kity
teisés akty privalomuosius reikalavimus, susijusius su namo BNO, taip pat jstatymy nustatyta
tvarka daugiabu¢iam namui priskirto Zemés sklypo priezitira. AiSkinant Sias teisés normas
darytina iSvada, kad DNSB turi jgaliojimus jgyvendinti namo patalpy savininky pareigas,
susijusias su priezitra ir tvarkymu tik tokio sklypo, kuris jstatymy nustatyta tvarka priskirtas
daugiabuciui gyvenamajam namui. Administravimo nuostatai nenumato prievolés nei buty ir kity
patalpy savininkams, nei jy vardu veikiantiems administratoriams prizitiréti ir tvarkyti jokio buty
ir kity patalpy savininkams nuosavybés teise nepriklausancio turto. Todel mokestis uz kitaip
priskirtas teritorijas negali buti renkamas. Pagal minéto jstatymo nuostatas tiek sudariusios, tiek
nesudariusios zemés nuomos sutar¢iy DNSB dél priskirto sklypo tvarkymo ir priezitiros teisiniu
statusu yra lygios. Visos DNSB privalo tvarkyti tik jstatymy nustatyta tvarka joms priskirta
teritorijg. Taigi aptariamas savivaldybés Tarybos sprendimas prieStarauja ir Administravimo
nuostatoms.

Paminétina ir tai, kad Siuo Tarybos sprendimu bendrijos ar administratoriai, pastatuose
jsikire juridiniai asmenys (kur néra Bendrijos arba administratoriaus) bei individualiuose
namuose gyvenantys fiziniai asmenys visiSkai atsako uz tvarkq prie konteineriy ir pastatyti
skirtose aikstelése, kurios jrengtos tokiems atlieky turétojams (Bendrijoms ar administratoriams)
istatymy nustatyta tvarka priskirtose valdyti, naudoti , priziiréti ir tvarkyti zemés sklypuose. Jei
konteineriy aikstelés yra jrengtos zemés sklypuose, kurie jstatymy nustatyta tvarka néra priskirti
valdyti, naudoti, priziiréti ir tvarkyti atlieky tvarkytojams, tokiu atveju uz tvarkq prie konteineriy
ir jiems pastatyti skirtose aiksStelése atsako Savivaldybé“. Tuo biidu Tarybos sprendimas
prieStarauja ir Vilniaus tarybos patvirtintoms Atlieky tvarkymo taisykléms (atitinkamai 42 ir 72
p.)

Taip pat vertéty paminéti, kad rengiant Savivaldybés tarybos sprendimg nebuvo
atsizvelgta j galiojancio LR teritorijy planavimo jstatymo ir nuo 2014-01-01 jsigaliosian¢io LR

teritorijy planavimo jstatymo pakeitimo jstatymo nuostatas. Galiojantis statymas numato, kad
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esamiems statiniams eksploatuoti zemés sklypy planai rengiami Vyriausybés nustatyta tvarka.
Isigaliosiantis jstatymas nemini Vyriausybés nustatytos tvarkos. Pati Vyriausybés tvarka
paliekama galioti tik iki 2014-01-01.

LR teritorijy planavimo jstatymas (Zin., 1995, Nr. 107-2391;) 21 str. numaté, kad
miesty teritorijose Vyriausybés nustatyta tvarka parengti ir savivaldybés administracijos
direktoriaus patvirtinti zemés sklypy planai prilyginami detaliojo teritorijy planavimo
dokumentams: esamiems statiniams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jy
tiesioging paskirt] suformuoty Zemés sklypy planai.

LR teritorijy planavimo jstatymo pakeitimo jstatymas (Zin., 2013, Nr. 76-3824;
jsigalioja nuo 2014-01-01) numato, kad miesty ir miesteliy teritorijose savivaldybés
administracijos direktoriaus patvirtintais zemés valdos projektais: formuojami Zemés sklypai
esamiems statiniams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jraSyta jy tiesioging
paskirtj.

Zemés sklypo plano, prilyginamo detaliojo teritorijy planavimo dokumentui, rengimo,
derinimo ir tvirtinimo miesty teritorijose tvarkos aprasas (toliau — Aprasas) (Zin., 2010, Nr. 91-
4815) galioja iki 2013-12-31 (nuo 2014-01-01 negalioja), nes Istatymas nuo 2014-01-01
nenumato, kad turi biti taikoma Vyriausybés nustatyta tvarka. Pagal aprasg rengiant Zemés
sklypo plana, atliekami Sie veiksmai (4 p.):

e suformuojami naudojami valstybinés zemés sklypai esamiems statiniams eksploatuoti
(4.1.p.);

e formuojant naudojamus valstybinés Zemés sklypus esamiems statiniams eksploatuoti,
pagrindiné¢ Zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas ir pobiidis nustatomi pagal
Nekilnojamojo turto kadastre jraSyta statiniy tiesiogine paskirti (7 p.)

e Zemés sklypo plano rengimg organizuoja savivaldybés administracijos direktorius arba
valstybinés Zemés valdytojas. Zemés sklypy plany rengimo inicijavimo teise turi
valstybinés Zemés patikétinis, statiniy savininkai ar naudotojai, pastaty BNO valdytojai,
privacios Zzemes savininkai arba valstybinés Zzemés naudotojai, pageidaujantys ir turintys
teisg pirkti ar nuomoti jsiterpusius valstybinés zemés plotus asmenys, valstybés ar
savivaldybés institucijos (toliau — pareiskéjai) (8 p.).

e Zemés sklypo plano rengimg finansuoja (9 p.): formuojant naudojamus valstybinés zemés
sklypus esamiems statiniams eksploatuoti — statiniy savininkas ar naudotojas, iSskyrus
tuos atvejus, kai formuojami zemés sklypai grazinti natiira arba suteikti neatlygintinai
nuosavybén, kuriy rengima finansuoja savivaldybe ( 9.1);

Zemeés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty rengimo ir jgyvendinimo taisyklés

(toliau- Taisyklés), patvirtintos LR Zemés tikio ministro ir LR aplinkos ministro 2004 m. spalio 4
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d. jsakymu Nr. 3D-452/D1-513 , . D¢l Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty rengimo
ir jgyvendinimo taisykliy patvirtinimo® (Zin., 2004, Nr. 149-5420) numatomos koreguoti
atsizvelgiant | Teritorijy planavimo jstatymo pakeitimg. Terminas Siam koregavimui nustatytas
Teritorijy planavimo jstatymo pakeitimo jstatyme 2013-12-31. Paminétina, kad po Sios datos
galima bus naujai nustatyta tvarka suformuoti zemés sklypus esamiems statiniams
(daugiabuc¢iams namams) eksploatuoti.

IS to kas paminéta pastebime, kad nenuoseklus ir netinkamas teisinis reglamentavimas
gali savininkus ,,jsukti“ ] nesibaigiant] gin¢y ir teisminiy procesy labirintg. Magistrantés
suvokimu, pateisinamas Taisykliy taikymas tik suformavus Jstatymo nustatyta tvarka Siuos
sklypus buty galima jpareigoti Daugiabuc¢iy namy BNO valdytojus (Bendrijas, Jungtinés veiklos
sutarties dalyvius, Administratorius) organizuoti S$iy teritorijy valyma gyventojy IléSomis.
PrieSingu atveju savininkai turés teis¢ nemokéti teritorijos valymo mokescio, jeigu nebus dave
sutikima tokj mokestj jvesti.

Dar daugiau, net ir tokiu atveju Sios teritorijy valymo ir mokéjimo uz valyma tvarkos
jvedimas gali biiti gyventojams nepriimtinas ir kelti pagristy abejoniy lygybés principo atzvilgiu.
Patalpy savininkai atsidurty nevienodoje padétyje. Mazy namy gyventojams mokestis gali biti
salyginai didelis, o dideliy namy gyventojams, prieSingai, mazas. Tuo tarpu teritorijos naudojimo
intensyvumas gali neatspindéti $iy ekonominiy santykiy.

Nelieka nepastebétas tokios tvarkos jgyvendinimo nebuvimas. I§ taisykliy teksto aiSku,
kad kiekvienas daugiabutis namas privalés prizitiréti ir tvarkyti teritorija aplink namga, taciau
lieka neaiSku, kas nustatys teritorijy ribas ir atliks matavimus, kas spres kylanc¢ius gincus dél riby
nustatymo. Taisyklése tai pat néra nustatyto poZzymiai ar kriterijai, jrodantys, kad daugiabutis

namas ,faktiSkai naudoja teritorija.” Teismy praktikoje pazymima, kad ,,naudoti reiskia

eksploatuoti, vartoti ar kitaip gauti naudq is daikto naudingyjy savybiy“, o Zemés naudojimas

yra fakto klausimas, kuris turi buti pagrjstas surinktais jrodymais apie tokiy faktiniy aplinkybiy
egzistavima.

Apibendrintai galime teigti, kad biitina paruosti atitinkamus Savivaldybés teisés aktus
vienokiai ar kitokiai tvarkai jgyvendinti: arba rinkliavai jvesti, arba Teritorijy planavimo
jstatymo pakeitimo jstatymo nustatyta tvarka priskirti Zemés sklypus esamiems pastatams
eksploatuoti. Tuo biidu bty sudaryta galimybé pasiekti Savivaldybés tarybos sprendimo tikslus,
kartu nepazeidziant LR CK ir kity teisés akty imperatyviyjy teisés normy, kas be kita ko

apsaugoty ir nepaZzeisty savininky teisiy.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

Atsizvelgiant | magistriniame darbe atlikta Lietuvos Respublikos teisés akty, bei Lietuvos
Auksciausiojo teismo nutar¢iy analizg, galima padaryti tokias iSvadas ir pateikti rekomendacijas:

1. Po buty privatizavimo daugiabu¢io namo gyventojai tapo viso namo Seimininkais per
bendrosios dalinés nuosavybés formg (bendrosios namo konstrukcijos, inzinerinés
sistemos ir kitos bendrojo naudojimo patalpos). Lietuvos teisiniai sistemai artimiausi
Danijos ir Vokietijos praktikoje taikomi tiesioginés nuosavybés valdymo modeliai.

2. Istatymo numatyta ir teismy praktikos formuojama bendrosios nuosavybés teisés
igyvendinimo i§imtis — numatytas skirtingas sprendimy priémimo budas, sudaro
prielaidas vertinti tarp daugiabuciy namy buty ir kity patalpy savininky susiklos¢iusius
vidinius bendrosios nuosavybés teisinius santykius kaip i§vestiniy iSvestinius nuosavybés
teisinius santykius.

3. LR CK 4.82 - 4.85 str. specialiosios nuostatos skirtos reglamentuoti buty ir kity patalpy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise. Paminétina, kad Sie straipsniai
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkus traktuoja kaip kolektyvinj subjekta,
kurios specifiSkumas pasizymi tame, kad S$is subjektas visus klausimus sprendzia
balsuodamas. Tuo tarpu LR CK 4.85 str., kurio pavadinimas yra Buty ir kity patalpy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimas, yra numatytas buty ir kity
patalpy savininky sprendimy priémimas tik dél bendrosios nuosavybés valdymo ir
naudojimo. Siame straipsnyje disponavimo teis¢ reglamentuota tik dél naujy BNO, ji
visiSkai neapima esamy daugiabu¢io namo BNO disponavimo teisés. Tod¢l sprendziant
pastaryjy objekty disponavimo klausimus vadovaujamasi LR CK 4.75 str. Taciau Spresti
klausimus daugiabu¢io namo bendruomenégje kitaip, nei balsavimu, yra praktiskai

nejmanoma, todél autoré siiilo patikslinti LR CK 4.85 str. 1 d. ir jg i8déstyti taip:

Sprendimai dél bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir disponavimo jais, taip pat
dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, priimami buty ir
kity patalpy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip. Kiekvieno buto ir
kity patalpy savininkas turi vienqg balsq. Jeigu butas ar kita patalpa nuosavybés teise priklauso
keliems savininkams, jiems jy susitarimu atstovauja vienas asmuo, kuris turi vienq balsgq.
4. Bendrojo naudojimo objektas techninémis savo savybémis uztikrina namo konstrukcijos
vientisumg bei sauguma, yra skirtas visy savininky poreikiams tenkinti, nepriklausomai
nuo naudojimosi ar nesinaudojimo juo fakto, kyla jstatymo numatyta pareiga islaikyti tg

objekta.
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5. Bendrojo naudojimo objekty valdymo formos jkiirimas ar sudarymas nereiSkia, kad
savininkai netenka nuosavybés teisés | jiems priklausantj turta, todél bet kurios valdymo
formos jsteigimas ar suklrrimas savaime nesuteikia pagrindo varzyti ar kitaip riboti
savininky teises ir teisétus interesus.

6. Valdymo formos pasirinkimas tampa pagrindin¢ aSis tinkamai bendrojo naudojimo
objekty priezitrai sukurti. Nei vienas Siai dienai sureglamentuotas valdymo modelis néra
idealus. Atsizvelgiant | bendrojo turto specifiSkumag reikéty siekti, kad Seimas parengty
Daugiabuciy prieziiiros jstatyma, kuriame biity aiSkiai reglamentuoti visi daugiabucio
namo bendrojo naudojimo objekty valdymo modeliai, siekiant optimizuoti tokiy objekty
valdyma.

7. Bendratur¢io pirmenybés teisés pirkti bendrgja nuosavybe esancias dalis norma
neefektyviai ir ekonomiskai jgyvendinama, kas suponuoja ja vertinti kaip neproporcinga
savininko teisiy ribojimo priemong.

8. Skirtingas teisés aktuose buty ir kity patalpy naudingojo ploto savokos atskleidimas
pazeidzia buty ir kity patalpy savininky teises. LAT bandymas uzpildyti teisinio
reglamentavimo spraga néra iSsamus — jame perSokama nuo naudingojo ploto savokos i
bendrojo ploto sgvoka.

Si problema néra vien akademinis klausimas. Tai ypa¢ svarbu daugiabudio namo atnaujinimo
(modernizavimo) procese, kai administratoriai privalo i$dalinti renovacijos kaStus patalpy
savininkams bei apskaiciuoti kiekvienam patalpy savininkui tenkanc¢ig kredito dalj. Tod¢l biitina
parengti statybos techninio reglamento STR 1.14.01:1999 ,,Pastaty ploty ir tiriy skaiciavimo
tvarka“ pakeitimq. Taciau pazymeétina, kad minétos STR pataisos gali jsigalioti tik tada, kai
Vyriausybé priims 2002 m. balandzio 15 d. nutarimo Nr. 534 ,,Dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo * pataisas ir kai Zemés ikio ministro jsakymu
bus patvirtinti ,,Dél nekilnojamojo turto objekty kadastriniy matavimy ir kadastro duomeny
surinkimo bei tikslinimo taisykliy “ pakeitimai.

9. Atsizvelgiant | gyventojy skundus, dalinant kastus bendrojo naudojimo objekty
iSlaikymui, papildyti LR CK 4.82 str. 7 d. nuostatas:

Buty ar kity patalpy savininkui priklausanti bendrosios dalinés nuosavybés dalis yra lygi jam
nuosavybés teise priklausanciy patalpy naudingajam plotui, tiriui ar vertei.

10. Atsizvelgiant j LR Konstitucijos jtvirtintg Zmogaus teise¢ j buisto nelieCiamybe, bei i§imtis
kuomet leidziama be savininko sutikimo jeiti | biista, siekiant garantuoti vieSosios
tvarkos, gelbstint Zmoniy sveikatg ar turtg, vertéty LR Statybos jstatymo 25 str. papildyti
4 d., kurioje jtvirtinti:
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gelbéti zmogaus gyvybe, sveikatg ar turtg, jeiti j butq ar kitq negyvenamgqjq patalpg be savininko

sutikimo, jeigu jis tokio sutikimo neduoda arba per protingq laiko tarpg nepavyksta susisiekti,
norint atlikti statinio inZineriniy sistemy ir (ar) jrenginiy avarijos lokalizavimo darbus.

11. Butina jvesti privalomg daugiabuciy namy ir kity patalpy savininky 1éSy kaupimag
daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty remontui arba atnaujinimui
(modernizavimui), 1éSas kaupiant atskirose Kaupiamyjy 1éSy saskaitose. Tuo paciu
Jpareigoti bankus atidaryti specialigsias Kaupiamyjy 1€Sy saskaitas.

12. Priimtos naujos miesty tvarkymo ir Svaros taisyklés prieStarauja eilei LR teisés akty.
Biitina jstatymy nustatyta tvarka priskirti Zemés sklypus esamiems pastatams

eksploatuoti.

Darbas baigtas:

Rugilé Zabelnikovaite

r.zabelnikovaite@gmail.com
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SANTRAUKA

Nuosavybés teisés | daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus jgyvendinimo

ypatumai

Pagrindinés savokos : bendroji daliné nuosavybé, daugiabutis namas, bendrojo naudojimo

objektai, daugiabucio namy savininky bendrija, namo administravimas.

Magistro baigiamajame darbe analizuojami nacionaliniai teisés aktai bei teismy
praktika, siekiant identifikuoti aktualiausias teorines ir praktines daugiabucio namo buty ir kity
patalpy savininky nuosavybés teisés | bendrojo naudojimo objektus jgyvendinimo problemas.
Pirmajame skyriuje analizuojami teisés aktai, reglamentuojantys nuosavybés teisés j daugiabucio
namo bendrojo naudojimo objektus jgyvendinima, siekiant apzvelgti visa tokios nuosavybés
formavimosi raida, reglamentavimo kaitg ir jtakg dabartiniai susiklos¢iusiai teisés aplinkai. Taip
pat skiriamas démesys uzsienio Salims, siekiant apzvelgti sveciose Salyse nusistovéjusia praktika
ir atrasti tinkamesnio teisinio reguliavimo modelio panaudojima Lietuvos teis¢je. Antrajame
skyriuje analizuojami buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés
igyvendinimo specifika. Siekiama identifikuoti bendrojo naudojimo objektus bei pateikti tokiy
objekty valdymo formy (Bendrijos, jungtinés veiklos, paskirto administratoriaus) analize,
atskleidziant kiekvieno galimo valdymo modelio privalumus ir trikumus. O taip pat
analizuojami universallis ir specifiniai savininkams tenkan¢iy teisiy ir pareigy atvejai,
atsakomybés atribojimo ypatumai. Treciajame skyriuje siekiama pagrjsti, kad netinkamas ar
nepakankamas teisinis reglamentavimas pazeidZia savininky teises ir teisétus interesus.

Atliktas Lietuvos teisés akty ir Lietuvos Auks¢iausiojo teismo civiliniy byly praktikos
tyrimas patvirtino magistriniame darbe keliama hipoteze - nepakankamas ar netinkamas
nuosavybés teisés | daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus valdymo, naudojimo ar
prieziiiros reglamentavimas sglygoja buty ir kity patalpy savininky teisiy ir teiséty interesy

pazeidimus.
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SUMMARY

The peculiarities of implementation of Property Rights to exploit common use facilities of
block of flats

Key words: common partial property, block of flats, objects of common use, association of

apartment owners, administration of house.

In the Master thesis the aspects of national legislation and case law are analyzed on
purpose to identify the most relevant theoretical and practical problems associated with
implementation of the Property Rights in order to exploit common use facilities by the owners of
apartments and other premises located in block of flats. In the chapter one the legislation that
regulates implementation of the Property Right to exploit common use facilities located in block
of flats is analyzed on purpose to overview the whole evolution of formation of such property,
regulatory alternation and influence on current legal environment. In order to overview the
practice that is common in foreign countries and to discover the use of more appropriate model
of legal regulation in the Lithuanian law big attention is equally paid on foreign countries. In the
chapter two the particularities of implementation of general partial Property Right of the owners
of apartments and other premises are analyzed. The aim is to identify the objects of common use
and to provide the analysis of management of such the objects revealing pros and cons of every
possible Model of Management. Universal and specific cases of the owners’ rights and
responsibilities, peculiarities of responsibility delimitation are equally analyzed. The chapter
three is intended for substantiation revealing that improper or inadequate legal regulation
infringes the owners’ rights and their legitimate interests.

The accomplished analysis of Lithuanian legislation and civil casework of Supreme
Court of Lithuania confirmed the hypothesis of the Master thesis - inadequate or inappropriate
regulation of management, use or maintenance of the right to exploit common use facilities

causes infringements of rights and legal interests of apartment owners.

80



1 priedas. Daugiabu¢iy gyvenamyju namy savininky bendrijuy pavyzdiniy jstaty lyginamoji

analizé

1 pavyzdys. DGNSB,
kurioje valdymo

2 pavyzdys. DGNSB,
kurioje valdymo

3 pavyzdys. DGNSB,
kurioje valdymo

organu yra organai yra organai yra
vienvaldis bendrijos bendrijos bendrijos
pirmininkas pirmininkas ir primininkas ir
bendrijos valdyba | bendrijos valdyba ir
bendrijoje yra
Igaliotiniy
susirinkimas
Taikymo objektas Nedideléms vieno Vieno namo Daug namy
namo bendrijoms bendrijoms valdan¢ioms
bendrijoms

Valdymo organai

Vienvaldis bendrijos
pirmininkas

Bendrijos pirmininkas
ir bendrijos valdyba

Bendrijos pirmininkas
ir bendrijos valdyba

Valdyba nenumatoma. | Bendrijos  valdybos | Bendrijos  valdybos
Bendrijos pirmininkas | nariai  turés  buti | nariai  turés  buti
Valdymo organy galés buti renkamas | renkami 1§ asmeny, | renkami i§ asmeny,
rinkimas tik 1§ asmeny, turin¢iy | turin¢iy butg ar lf_itq turiniy butg ar kita
butg ar kitg patalpg | patalpa Bendrijos | patalpa Bendrijos

Bendrijos valdomame | valdomame pastate. | valdomuose
pastate. Bendrijos pirmininkas | pastatuose. Bendrijos
galés biti renkamas | pirmininkas galés biti
tiek 1§ asmeny , |renkamas tiek i
turin¢iy  butag  ar | asmeny, turinCiy buta
patalpa bendrijos | ar kita patalpa
valdomame pastate, | bendrijos valdomose
tiek 1§  asmeny, | pastatuose, tiek 1§
neturin€iy buto ar kito | asmeny,  neturinciy
kitos patalpos | buto ar kitos patalpos
bendrijos valdomame | Bendrijos valdomose

pastate. pastatuose.

e Nesudaromas Paprastai Sudaromas
Igaliotiniy nesudaromas

susirinkimas Pastaba. Rengiant
konkrecios  bendrijos
status reikty apibrézti
tiek visuotiniam

bendrijos
susirinkimui, tiek

Igaliotiniy

susirinkimui

tenkancias konkrecias
(isimtines)
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kompetencijas.

Bendrijos vidaus

Paprastai tokiose

Revizorius ar

Paprastai Revizijos

Kontrolé Bendrij(_)se i_érenkamas Revizijos komisija komisijg (ne
revizorius (ne revizorius).
Revizijos komisija). | Pastaba. Apsispresti
rengiant  konkrecius
bendrijos jstatus.
Tokiose  bendrijose | Gali buti renkamas | Gin¢y  nagrinéjimo
o NN gali nebiiti  Gincy | tiek ginCus | organu turéty buti
Gincy nagrinéjimas . e = .
nagrinéjimo  organo. | nagrin¢jantis asmuo, | GinCy  nagrinéjimo
Bet jei jis buty | tiek Gincy | komisija.
sudaromas nagrinéjimo komisija.
rekomenduotina rinkti
ginus  nagring¢jantj
asmenj.
Pastaba. Kai
Bendrijoje yra | Pastaba. Apsispresti
daugiau kaip 100 | rengiant  konkrecius

nariy-privaloma
numatyti [statuose Sj
punktq.

bendrijos jstatus.

e Sie pavyzdiniai jstatai parengti auksciau nurodytai bendrijos organy struktirai. PaZymeétina,

kad galima pasinaudoti nuostatomis is kity Pavyzdiniy jstaty. Taciau atsisakant ar keiciant tam

tikras nuostatas deréty apgalvoti ir jy nebuvimo pasekmes. Kita vertus, Istatus galima papildyti

ir kitomis nuostatomis, nepriestaraujanciomis imperatyvioms jstatymy normoms. (LR CK 2.46

str. 2 d.” Steigimo dokumenty normos galioja tiek, kiek jos neprieStarauja imperatyvioms

istatymo normoms)

82




2 priedas. SUDERINTA

Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos
2006 m. kovo 24 d. protokoliniu nutarimu Nr. O2-11

Vilniaus m. 519 DNSB vartotoju sitilomas Silumos paskirstymo pagal salyginius patalpu

plotus ir Sildymo prietaisuy ekvivalentinius plotus metodas Nr. 1 V

Siame paskirstymo metode taikomy savoky, dydziy, Zyméjimy indeksy ir sutrumpinimy
paaiskinimai bei teisés akty, kuriais vadovautasi, sgrasas yra pateiktas Valstybinés kainy ir
energetikos kontrolés komisijos (toliau - Komisija) 2004 m. lapkri¢io 11 d. nutarimu Nr. O3-121
patvirtintose Silumos paskirstymo vartotojams metody rengimo ir taikymo taisyklése (toliau -
Taisyklés),

(Zin., 2004, Nr. 168-6214).

1. Sis paskirstymo metodas gali biiti taikomas, kai:
1.1. Silumos kiekis pastato Sildymui (Qps) nustatomas pagal ivadinio Silumos apskaitos prietaiso
rodmeny ataskaitas: Silumos kiekis patalpy Sildymui (Qps), Salto vandens paSildymui (Qpkv) bei
kar§to vandens temperatiirai palaikyti (Qpr cirkuliacijai) nustatomas pagal Komisijos
rekomenduotg ar vartotojy sifiloma ir su ja suderintg Silumos paskirstymo metoda ir yra bent
viena 1§ punktuose 1.2, 1.3, 1.4 bei 1.6 iSvardinty salygy;
1.2. Silumos vartotojai buto plotag padidino bendrojo naudojimo patalpy ploto saskaita,
atitverdami jj i§ bendrojo naudojimo patalpy, taip pat balkony, terasy, jeinanciy i to namo
centralizuotai $ildoma erdve, saskaita:
1.2.1. iteisintg V] Registry centre;
1.2.2. nustatytg DNSB valdymo organo sprendimu;
1.3. Silumos vartotojai, lyginant su projektu, savavaliSskai padidino patalpose jrengty Sildymo
prietaisy galig, plota, iSmatuota ekvivalentiniais kvadratiniais metrais (EKM) ar Sildymo
prietaisy vienody elementy (sekcijy) skaiciy (toliau - Sildymo prietaisy ekvivalentinis plotas);
1.4. vienvamzdéje Sildymo sistemoje SilumneSio temperatira dél objektyviy aplinkybiy
(atvirk$¢io Sildymo stovo pajungimo ir kt.) yra kitokia, negu numatyta projekte, bei néra
galimybiy permontuoti sistemos pagal projekta, buto savininkas atsisako jsileisti darbuotojus
permontavimui atlikti ir pan.;
1.5. atliktas wvartotojy, kuriy patalpy Sildymas saglygojamas 1.3 bei 1.4 punkte nurodyty
aplinkybiy, Sildymo prietaisy parinkimo projektas;
1.6. pastate yra jrengta dvivamzdé karSto vandens temperatiiros palaikymo sistema su vonios
Sildytuvais, kurie atskiruose butuose demontuoti. Kai kuriems butams karStas vanduo
netiekiamas, taCiau jrengta karSto vandens temperatiiros palaikymo sistema su vonios
Sildytuvais.
2. Silumos vartotojams (butui ar patalpai) priskiriamas salyginis $ildymo plotas (Ags s)
apskaiCiuojamas sumuojant naudinggji plota (ABS naud), plota, padidinta bendrojo naudojimo
patalpy ploto saskaita (AAgS bn), salyginj plota dél savavalisko $ildymo prietaisy ekvivalentinio
ploto padidinimo (AABs rad did) bei atimant sglyginj plota, jvertinantj buto negautg Silumos kiekj
dél savavalisko Sildymo prietaisy ploto padidinimo kituose butuose (AABS rad ma):

. . “ « « 2
ABS sal = ABS naud T AA\BS bn T AlA\BS rad did = AlA\BS rad maz M*%sal,
¢ia

2.1. ABS naud - buto ar patalpos naudingasis plotas, nustatytas V] Registro centre, m?;
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2.2. AAgs bn - buto ar patalpos ploto padidéjimas, priskirtas 1.2 punkte nustatyta tvarka, m?;
2.3. (AABS rad did) - buto ar patalpos ploto sglyginis padidéjimas dél padidinimo, nustatyto 1.3, 1.4,
1.5 punktuose (vienvamzdéje sistemoje patalpos ploto salyginis padidéjimas jvertinamas tik
pirmajam pagal termofikato srautg butui su padidintu Sildymo prietaisy ekvivalentiniu plotu),
apskaiciuojamas:

AABé rad did = ABg naud X [(Nfakt'Nproj)/ Nproj] mzsql;

¢ia Nrakt, Nproj - faktinis ir projektinis buto (patalpos) Sildymo sistemos Sildymo prietaisy
ekvivalentinis plotas;

2.4. AABS rad maz - buto ar patalpos, kurio patalpy Sildymas sglygojamas 1.3 bei 1.4 punkte
nurodyty aplinkybiy ir kurio Sildymo prietaisy ekvivalentinis plotas nevirSija projektinio,
Sildomo ploto salyginis sumaz¢jimas apskaiciuojamas:

AABé rad maz = AABg rad did % KB rad maz mzsql;

¢ia KB rad maz — buto ar patalpos ploto salyginio mazinimo koeficientas, paskirstant pagal Sio
metodo 2.3 punkta ploto salyginj padid¢jima kituose butuose, nustatomas:

- vartotojy susitarimu, kuris tvirtinamas DNSB valdymo organo;

- DNSB valdymo organo sprendimu iSdalinama proporcingai buty naudingiesiems plotams, kai
vartotojy sutarimo néra:

KB rad maz — AB rad maz / SU MA AB rad maz .

3. Pastato vartotojams priskiriamas salyginis Sildymo plotas (Apss1) apskaic¢iuojamas sumuojant
Silumos vartotojams (butui ar patalpai) priskiriamus salyginius Sildymo plotus (Agssq1), NUStatytus
pagal §io metodo 2 punkta:

Aps sal = SUMA Asgsg sal mzsql.

4. Silumos vartotojams (butams ar patalpoms) priskiriamas Silumos kiekis Sildymui (Qss)
apskaiciuojamas Silumos kiekj pastato Sildymui (Qps), nustatyta pagal S§io metodo 1.1 punkta,
padauginus i§ salyginio ploto dalies koeficiento (Ka sg1):

QB§ = QP§ X KA sal kWh,

¢ia Ka s1 - salyginio ploto dalies koeficientas, nustatomas:

Ka sal = AB§ sal / APS sal.

5. Silumos vartotojams (butui, patalpai) priskiriamas Silumos kiekis $alto geriamojo vandens
pasildymui Qgkv apskaifiuojamas (Ziema ir vasarg):
5.1. pagal kar$to vandens apskaitos prietaisy rodmenis:

Qskv = qkv X GBKv metr kWh;
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5.2. pagal karSto vandens suvartojimo normatyvus, kai kar§to vandens apskaitos prietaisai
nejrengti ar laikinai neveikia:

Qkv = Okv X GBKv norm kWh:

¢ia gkv - Silumos sgnaudy normatyvas Salto geriamojo vandens kubinio metro pasildymui
(KWh/m?®), nustatytas Silumos paskirstymo vartotojams metody rengimo ir taikymo taisykliy
nurodytu [4.19.] teisés aktu;
Gk metr - kars$to vandens suvartojimas pagal karto vandens skaitikliy butuose rodmenis, m®;
Ggkv norm - kar$to vandens suvartojimo normatyvas, nustatytas Silumos paskirstymo

vartotojams metody rengimo ir taikymo taisykliy nurodytu [4.13.] teisés aktu arba kitais teisés
aktais.
6. Silumos vartotojams (butui, patalpai) priskiriamas Silumos kiekis cirkuliacijai (Qgr)
nustatomas:

6.1. ziema - normatyvinis:

6.1.1. kai visuose butuose jrengta vienoda karSto vandens tiekimo sistema:

QBR = QRnorm KWh;

¢ia gr norm - vidutinis Silumos sgnaudy normatyvas cirkuliacijai (kWh/butui per mén.), nustatytas
Silumos paskirstymo vartotojams metody rengimo ir taikymo taisykliy nurodytu [4.19.] teisés
aktu;

6.1.2. kai butuose jrengta nevienoda karsto vandens sistema:

QBR = QR norm X KgR norm kWh;

¢ia Ker norm — vartotojo cirkuliacijos normatyvo pataisos koeficientas, nustatomas DNSB
valdymo organo sprendimu;
6.2. vasarg - skaiciuotinas:

6.2.1. kai visuose butuose jrengta vienoda kar§to vandens tiekimo sistema, Sio
paskirstymo metodo 1.1. punktu nustatytas Silumos kiekis cirkuliacijai (Qpr) dalinamas i$ buty
skaiciaus (n):

Qer=Qrr /N kWh;

6.2.2. kai butuose jrengta nevienoda karSto vandens sistema, Sio paskirstymo metodo 1.1.
punktu nustatytas Silumos kiekis cirkuliacijai (Qpr) dauginamas i§ priskyrimo koeficiento (Kgr):

Qgr = Qrr X Kgr kWh:

¢ia Kgr - Silumos vartotojui tenkancios Silumos cirkuliacijai per atsiskaitymo laikotarpj
priskyrimo koeficientas, nustatomas:

Kgr = Kgr norm / SUMA KgR norm;

¢ia SUMA Kgr norm - visy vartotojy cirkuliacijos normatyvy pataisos koeficienty suma.
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