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Mieli skaitytojai,

Lietuvos jaunyjy advokaty asociacija (LJAA) jau ne vienerius metus nuosekliai
prisideda prie visuomeneés teisinio rastingumo stiprinimo, siekdama, kad teisé baty
ne tik profesionaly kasdienybés dalis, bet ir praktiskai pritaikomas, kiekvienam su-
prantamas jrankis. Si leidiniy serija — testiné misy bendruomenés veiklos dalis,
kurioje koncentruotai pateikiami atsakymai | dazniausiai praktikoje kylancius klau-
simus, remiantis galiojanciu teisiniu reguliavimu, teismy iSaiSkinimais ir profesine
patirtimi.

Daugiabutis namas teisiniu poZzidriu yra ne tik gyvenamaji erdvé, bet ir bendro-
sios dalinés nuosavybés santykiy sistema, kurioje kiekvieno savininko teisés yra
neatsiejamai Susijusios ir su pareigomis, o individualds interesai neiSvengiamai
susikerta su bendru interesu uZtikrinti tinkama pastato prieZidira, sauguma, remon-
tq ir racionaly 1éSy naudojima. Bltent Siame kontekste praktikoje dazniausiai kyla
klausimy ir gincy dél mokesciy pagristumo, sprendimy priémimo tvarkos, bendrojo naudojimo objekty remonto ar moderniza-
vimo, atsakomybés uZ Zalg, taip pat neretai pasitaiko ir situacijy, kai atvejai i$ pirmo Zvilgsnio atrodo buitiniai, taciau turi aisky
teisinj turinj.

Sis leidinys ,Daugiabudiy namy valdymas* yra praktiniy straipsniy rinkinys, skirtas buty ir kity patalpy savininkams, bendriy
nariams ir pirmininkams, administratoriams, taip pat visiems, kurie kasdien sprendzia bendro gyvenimo daugiabutyje klausi-
mus. Leidinyje aptariame valdymo subjektus ir jy kompetencifas, bendrijos steigima, bendrojo naudojimo objekty valdyma,
mokéjimy ir ploty skaiciavimo klausimus, atsakomybe uz uZliejimus, remonto organizavima, stogo tvarkyma nesant sutarimo,
triukSmo ribas bei atsakomybe, vaizdo stebgjimo teisétuma, gin¢y sprendimo badus, bendrijos likvidavima ir kitas praktikoje
daznai pasitaikancias situacijas.

Kaip ir ankstesniuose LJAA leidiniuose, prie kiekvienos temos pateikiami autoriy kontaktiniai duomenys, kad prireikus skaity-
tojas galéty kreiptis papildomos konsultacijos ar teisines pagalbos. Tikimes, jog $is leidinys taps aiskiu ir patikimu orientyru, kai
daugiabucio namo valdymo klausimai i$ kasdienio pokalbio laiptinéje persikelia | sprendimus, dokumentus ir atsakomybes.

Leidinio ,,Daugiabuciy namy valdymas“ vyriausioji redakjoré
LJAA valdybos naré, advokato padéjéja, mediatoré Eglé Siugzdinyté

Lietuvos jaunyjy advokaty asociacifa jau daugiau nei tris deSimtmecius telkia jau-
nuosius teisininkus, stiprina profesing bendruomene ir prisideda prie visuomenés
teisinio Svietimo. Vienas svarbiausiy asociacijos tiksly — padaryti teise supranta-
mesne kiekvienam zmogui. DZiaugiuosi, kad musy bendruomenes nariai — advo-
katai ir advokaty padéjéjai — ne tik gilinasi | profesinius klausimus, bet ir skiria savo
laikg bei Zinias visuomenei aktualiy teisiniy klausimy aiskinimui.

Daugiabuciy namy valdymas yra sritis, su kuria vienaip ar kitaip susiduria labai
didele visuomenes dalis. Tai praktiné ir kasdienybéje aktuali tema, kelianti jvairiy
klausimy gyventojams bei uz namo prieziiira atsakingiems asmenims. Siame lei-
dinyje Lietuvos jaunyjy advokaty asociacijos nariai glaustai ir suprantamai aptaria
Svarbiausius Sios srities klausimus. Tikime, kad $i medZiaga bus naudinga tiek
buty bei kity patalpy savininkams, tiek ir bendrijy pirmininkams, administratoriams
ir visiems, kurie nori geriau Suprasti, kaip turéty bati prizidrimas ir valdomas ben-
dras turtas.

Dékoju visiems Sio leidinio autoriams uZ iniciatyva, laikg ir profesionaly indélj. Tikiuosi, kad Sis leidinys taps praktisku pagal-
bininku kiekvienam, susidurian¢iam su daugiabucio namo valdymo klausimais, ir prisides prie didesnio teisinio aiskumo ir
atsakingesnes bendro turto valdymo kultdros stiprinimo.

Lietuvos jaunujy advokaty asociacijos prezidentas
Antanas Jonikaitis
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Subjektai, dalyvaujantys valdant
daugiabutj nama: kas ir uz ka atsako
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jams daznai atrodo kaip ,kazkieno kito

darbas” — administratoriaus, pirmi-
ninko ar aktyvesnio kaimyno. Vis tik teisiskai
daugiabucio bendrojo naudojimo objektai
priklauso visiems buty ir kity patalpy savi-
ninkams bendrosios dalinés nuosavybeés teise,
todel svarbiausi sprendimai visada priklauso
savininkams, o jy priémimo badas priklauso
nuo pasirinktos daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo formos.

Daugiabuéio namo valdymas gyvento-
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Tam, kad baty galima spresti iSSUkius, susijusius su
daugiabucio namo buty ir kity patalpy bendrojo naudo-
jimo objekty valdymu, Lietuvos teisé numato tris alterna-
tyvas: steigti bendrija, sudaryti jungtinés veiklos sutartj
(toliau — JVS) arba paskirti bendrojo naudojimo objekty
administratoriy.

BENDRATURCIAI
(BUTY IR KITY PATALPY SAVININKAI)

Namo bendrojo naudojimo objekty bendraturciai pa-
prastai yra visi daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininkai. BendraturCiai turi teise pasirinkti daugiabu-
¢io bendrojo naudojimo objekty valdymo modelj (ben-
drija, administratorius, JVS); jie sprendzia dél valdytojo
pakeitimo, remonto, namo priezidros, renovacijos ar fi-
nansavimo klausimuy, taip pat turi teise gauti informacijg
ir ataskaitas apie valdyma (surinktas léSas, sutartis, at-
liktus ir planuojamus darbus). Bendratur¢iai jsipareigoja
mokéti privalomas jmokas ir prisidéti prie bendrojo turto
iSlaikymo bei priezilros pagal nustatytq tvarka, taip pat
dalyvauti daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky
susirinkimuose ar balsavime rastu.

Civilinio kodekso (toliau — CK) 4.85 straipsnis numa-
to, kad sprendimai del bendrojo naudojimo objekty val-
dymo ir naudojimo priimami savininky balsy dauguma
(51 proc. — uz), o kiekvienas savininkas turi po vieng bal-
sq (nepriklausomai nuo turimo ploto). Jeigu butas ar pa-
talpa priklauso keliems savininkams, jie bendru sutarimu
pasirenka atstova, kuris balsuoja vienu balsu. Susirinki-
ma Saukia valdymo subjektas (bendrija, administratorius
ar jgaliotinis), o tam tikrais jstatymo nustatytais atvejais —
patys savininkai. »
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Sprendimai gali bati priimami tiek susirinkime, tiek bal-
suojant rastu ir jie tampa privalomi visiems savininkams.
Jei pirmame susirinkime nesusirenka pakankamai savi-
ninky sprendimui priimti, paprastai Saukiamas pakarto-
tinis susirinkimas pagal tg pacig darbotvarke. Tuomet
sprendimai priimami dalyvavusiujy balsy dauguma, lai-
kantis CK nustatyty minimaliy reikalavimy,ir iSim¢iy atski-
riems klausimams.

DAUGIABUCIO NAMO
SAVININKU BENDRIJA

Bendrija yra ribotos civilinés atsakomybés pelno ne-
siekiantis juridinis asmuo, kurj steigia buty ir kity pa-
talpy savininkai bendrojo naudojimo objektams valdy-
ti. Bendrijos aukSCiausias organas yra visuotinis nariy
susirinkimas, o kasdienj valdymg paprastai vykdo ben-
drijos pirmininkas ir (ar) valdyba. Bendrija organizuoja
namo bendrojo naudojimo objekty priezidra, remonta,
paslaugy pirkimus ir sutarciy vykdyma pagal savininky
sprendimus, tvarko imokas, kaupiamasias |é$as, veda
apskaita, teikia finansines ataskaitas ir informacijg apie
bendraturcius ir kt.

Bendrijos privalumas yra aiskesné struktdra, atskira aps-
kaita ir sprendimy jgyvendinimas per bendrijos organus.

BENDRIJOS PIRMININKAS

Pirmininkas yra bendrijos valdymo organas, kuris orga-
nizuoja bendrijos kasdiene veiklg ir jgyvendina visuotinio
susirinkimo sprendimus. Kai bendrijoje valdyba nesuda-
roma, pirmininkas atlieka jos funkcijas. Pirmininkas veikia
bendrijos vardu ir organizuoja bendrojo naudojimo objek-
ty priezilirg, bendrijos veiklg, pasiraso sutartis su pas-
laugy teikéjais, Saukia visuotinius bendrijos nariy arba
buty ir kity patalpy savininky susirinkimus, uZtikrina, kad
bty jgyvendinti visuotinio susirinkimo sprendimai, teikia
metines finansines ataskaitas, rengia bendrijos veiklos
meting ataskaita, teikia informacijg ir atsiskaito visuoti-
niam susirinkimui, taip pat teikia informacijg savininkams.
Bendrijos pirmininkas negali vienasmeniSkai spresti dél
to, kas pagal jstatyma priskirta visuotinio surinkimo kom-
petencijai.

JUNGTINES VEIKLOS
SUTARTIS IR |GALIOTINIS

Jungtinés veiklos (partnerystés) sutartis — tai buty ir
kity patalpy savininky susitarimas, kuriuo jie, nesiekdami
pelno ir nekurdami juridinio asmens, susitaria, kaip val-

v
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Praktikoje daznai remiamasi pavyzdine jungtinés veiklos
sutarties forma, kuri padeda aiskiai suformuluoti bazines
taisykles: kaip priimami sprendimai, kaip renkamos kau-
piamosios jmokos, kaip tvarkoma apskaita ir kaip atsi-
skaitoma savininkams.

Svarbiausia jungtinés veiklos sutarties figara yra jgaliotinis.
Tai sutarties dalyviy iSrinktas asmuo (dazniausiai — vienas
i§ savininky), kuris savininky vardu organizuoja kasdienius
bendrojo naudojimo objekty valdymo ir prieZidros darbus.
|galiotinis koordinuoja technine priezidra, uztikrina ataskai-
tas ir skaidrumag, o esminiams sprendimams (sgmatoms,
planams, didesniems darbams) organizuoja savininky bal-
savimg CK nustatyta tvarka.

BENDROJO NAUDOJIMO OBJEKTUY
ADMINISTRATORIUS

Administratorius atsako uz daugiabuciy namy bendrojo
naudojimo objekty valdyma. Svarbu aikiai atskirti, kokiu
pagrindu paskirtas administratorius. FunkciSkai bendrojo
naudojimo objekty administratorius yra tas pats subjektas —
organizuojantis bendrojo naudojimo objekty adminis-
travima, priezitrg, remonto planavima ir su tuo susijusiy
sutarCiy vykdyma. Skiriasi tai, kas jj [galioja: ar jstatymas
(CK 4.84 modelis), ar sutartis (bendrijos ar jungtinés vei-
klos sutartis).

Kai buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia bendrijos ir
nesudaro jungtinés veiklos sutarties, taip pat kai bendrija
likviduojama arba jungtinés veiklos sutartis nutraukiama,
savininkai gali iSsirinkti administratoriy, taCiau jo paskyri-
ma_ (ir su juo susijusig proceddra) {formina savivaldybés
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vykdomoji institucija. Jeigu savininkai administratoriaus
nepasirenka, sprendimg dél paskyrimo priima savivaldy-
bé. Sis administratoriaus paskyrimas yra taikomas, kai
savininkai patys néra pasirinke kitos valdymo formos.

Praktikoje pasitaiko situacijy, kai profesionaly adminis-
tratoriy dar projekto pradzioje pasiilo arba inicijuoja vys-
tytojas (statytojas), o bisto pirkéjai §j sprendima jtvirtina
prisijungdami prie jungtinés veiklos sutarties ir (ar) atski-
ros paslaugy sutarties. Tagiau naujakuriai, prie$ sudary-
dami bisto pirkimo sutartj, turéty aiskiai jsivertinti namo/
buto administravimo i$laidas ateityje ir paprasyti vystytojo
pateikti paslaugy sutarties kopija.

KAS SAUKIA SUSIRINKIMA

Buty ir kity patalpy savininky susirinkimg gali Saukti
bendrijos organai, jungtinés veiklos sutarties galiotinis,
bendrojo naudojimo objekty administratorius ar savival-
dybés vykdomoiji institucija, taip pat susirinkimg gali inici-
juoti ne maZiau kaip ketvirtadalis savininky ar revizorius.
Kai sprendimai priimti laikantis nustatyty procedary, jie
privalomi visiems savininkams ir tampa pagrindu sudaryti
sutartis, rinkti imokas ir atlikti darbus.

Jeigu svarstote apie bendrijos steigima, jungtinés vei-
klos sutarties sudarymg ar norite aiSkiai suformuluoti
administratoriaus (jstatyminio ar sutartinio) vaidmeni,
verta i$ anksto jsivertinti savo namo situacija: kas organi-
zuos sprendimy priémima, kaip bus uztikrintas skaidrus
léSy valdymas, kokia bus atskaitomybé ir kontrolé. Ais-
kls sprendimai dokumentuose ir procedirose paprastai
sutaupo daug laiko, pinigy ir emocijy. =

Daugiabuciy namy valdymas
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Kaip steigiama daugiabucio namo bendrija

AN
AGNE MISIUNAITE, advokato padéjéja
agmisiunai@gmail.com
+370 650 87033

inkama daugiabuciy namy priezidra ir

iSsaugojimas yra svarbus ne tik jy savi-

ninkams, bet ir visuomenei. Tai reiskia,
kad daugiabuciy namy btklé laikoma vieSuoju
interesu — jy tinkamas eksploatavimas pri-
sideda prie saugios, tvarkingos ir kokybigkos
gyvenamosios aplinkos.

Pagal Civilinio kodekso nuostatas, buty ir kity patalpy
savininkai privalo rlpintis bendrojo naudojimo patalpomis
ir objektais — juos valdyti, priZitréti, remontuoti ir tvarkyti.
Tam gyventojai gali pasirinkti vieng i$ keliy daugiabucio
namo valdymo bady; steigti savininky bendrijg, sudaryti
jungtinés veiklos sutartj arba pasirinkti bendrojo naudoji-
mo objekty administratoriy.

Zemiau aptariama viena i daugiabugiy valdymo formy -
daugiabucio namo bendrijos steigimas.

BENDRIJOS STEIGIMO
SUBJEKTAI

|statymas nustato, kad bendrijg steigia daugiabuciy ar
kitos paskirties pastaty bendrosios dalinés nuosavybés
objekty savininkai. Steigéjais laikomi buty ir kity patalpy sa-
vininkai, kurie steigiamajame susirinkime priima sprendima
steigti bendrijg ir véliau tampa bendrijos nariais. Svarbus

steigimo ribojimas — viename pastate gali bati isteigta tik
viena bendrija. ISimtis taikoma tik tais atvejais, kai pastato
dalys turi atskirus inZineriniy, tinkly jvadus ir autonomines
sistemas, leidziancias funkciskai atskirti pastato dalis.

Tokiu reguliavimu siekiama uztikrinti vieningg bendrojo
turto valdyma ir iSvengti konkurenciniy ar konfliktiniy val-
dymo modeliy tame paciame pastate.

BENDRIJOS STEIGIMO
INICIATYVOS TEISE

Bendrijos steigimo iniciatyva gali priklausyti placiam
subjekty ratui. Iniciatyvos teise turi: bet kuris buto ar kity
patalpy savininkas arba jy grupé; pastato statytojas ar
jo [galiotas atstovas; bendrojo naudojimo objekty admi-
nistratoriaus atstovas; savivaldybés vykdomosios institu-
cijos jgaliotas asmuo. Toks platus iniciatoriy, ratas rodo
[statymy leidéjo siekj sudaryti prielaidas aktyviam dau-
giabuciy valdymo organizavimui ir iSvengti situacijy, kai
pastatas lieka be tinkamo valdymo.

Jeigu pastatg administruoja paskirtas administratorius
ir pageidaujama jkurti bendrijg, steigimo iniciatoriai priva-
lo ne véliau kaip prie$ 30 dieny informuoti administratoriy
apie numatoma steigiamajj susirinkima. Administratorius
savo ruoztu turi pateikti bendrojo naudojimo objekty apra-
84 ir savininky sara$a. Si nuostata uztikrina informacijos
prieinamuma ir steigimo proceso skaidruma.

BENDRIJOS STEIGIAMASIS
SUSIRINKIMAS

Steigiamajj susirinkima Saukia steigimo iniciatorius, ku-
ris privalo ne véliau kaip prie$ 14 dieny vieSai informuoti
visus savininkus apie: steigimo tiksla; susirinkimo vieta,
datg ir laika; susirinkimo darbotvarke; bendrijos |staty
projektg. Tinkamas informavimas yra esminé steigimo
proceddros teisétumo salyga.

Steigiamasis susirinkimas laikomas teisétu, kai jame
dalyvauja daugiau kaip pusé visy savininky. Jei kvorumo
néra, ne anksciau kaip po dviejy savaiciy Saukiamas pa-
kartotinis susirinkimas, kuris laikomas teisétu dalyvaujant
ne maziau kaip ketvirtadaliui savininky. Sprendimai prii-
mami dalyvaujanciy savininky balsy dauguma. Kiekvie-
nas savininkas turi vieng balsg, o bendraturiams atsto-
vauja vienas asmuo. »

Daugiabuciy namy valdymas
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Steigiamasis susirinkimas privalo bdti protokoluoja-
mas, sudaromas dalyviy sgrasas, nurodant jy tapatybés
duomenis, nuosavybés objektus ir parasus. Protokolas
parengiamas per penkias darbo dienas nuo susirinkimo
dienos. Steigimo dokumenty atitikt] jstatymams tvirtina
notaras, taip uztikrinant steigimo teisétumo kontrole.
Steigiamasis susirinkimas privalo: patvirtinti bendrijos
istatus; iSrinkti bendrijos valdymo organg; prireikus sufor-
muoti kitus bendrijos organus.

BENDRIJOS |STATAI KAIP
PAGRINDINIS STEIGIMO
DOKUMENTAS

Bendrijos statai yra pagrindinis dokumentas, regla-
mentuojantis bendrijos veiklg. |statymas nustato priva-
lomg jstaty turinj, jskaitant: bendrijos pavadinimg ir tei-
sine formg; pastato ar pastaty identifikavimo duomenis;
veiklos tikslus; nariy teises ir pareigas; valdymo organy
kompetencijg; sprendimy priémimo tvarkg; |éSy naudoji-
mo principus; reorganizavimo ir likvidavimo tvarka.

|statai turi bati pateikti Juridiniy asmeny registrui per Se-
§is ménesius nuo jy patvirtinimo, kitaip jie netenka galios.

BENDRIJOS |REGISTRAVIMAS
JURIDINIY ASMENU REGISTRE

Bendrija [gyja juridinio asmens statusg tik jg jregistra-
vus Juridiniy asmeny registre. Registracijai pateikiami
steigiamojo susirinkimo dokumentai, jstatai ir savininky
pritarimo steigimui patvirtinimai. Registro tvarkytojas per
20 darbo dieny privalo jregistruoti bendrijg arba motyvuo-
tai atsisakyti tai padaryti. Atsisakymas gali bati skundZia-
mas Regiony administraciniam teismui.

Nuo jregistravimo bendrija jgyja juridinio asmens teises,
baigiasi jungtinés veiklos sutartis ar administratoriaus
[galiojimai, ankstesnis administratorius privalo perduoti
bendrijai dokumentus ir sukauptas 1&Sas. Steigimo iSlai-
das apmoka savininkai proporcingai jy daliai bendrojoje
nuosavybéje.

Daugiabucio namo savininky bendrijos steigimas yra de-
taliai reglamentuota teisiné procedira, apimanti steigimo
iniciatyva, savininky, valios iSreiskimg, steigiamojo susirin-
kimo organizavima, steigimo dokumenty parengima,ir juri-
dinio asmens registravima. Teisinis reguliavimas siekia uz-
tikrinti steigimo proceddros skaidruma, savininky interesy
apsauga ir efektyvy bendrojo turto valdyma. Tinkamas Siy
proceddry laikymasis yra batina salyga teisétai bendrijos
veiklai ir stabiliai daugiabuciy namy valdymo sistemai. m
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Steigiu bendrija. Ar narystes
atsisakymas atleidzia nuo mokesciy?

LINAS KONTRIMAS, advokatas
DOVILE PETRAITYTE, advokato padéjéja

Advokaty profesiné bendrija ,Auctoritas*

www.auctoritas. It
(5] Taikos pr. 52C, Klaipeda

+370 627 72277

giabuciy gyvenamuyjy namy savininky
bendrijos steigima, neretai kyla ne tik or-
ganizaciniy, bet ir finansiniy klausimuy, t. y. kokio
dydZio bus nario ir stojamasis mokesciai, kokios
kitos rinkliavos bus taikomosiir kokius mokestius
turés moketi bendrijos nariais netape asmenys.

Kaimynams pradéjus kalbéti apie dau-

IS pirmo zvilgsnio gali atrodyti, kad narysté yra asme-
ninis pasirinkimas, o kartu su ja pasirenkama ir finansiné
atsakomybé, taciau praktikoje situacija yra sudétingesné.
Mokéjimo prievolé gali priklausyti ne tik nuo narystés, bet
ir nuo to, ar bendrijos valdomas turtas yra batinas konkre-
taus buto ar patalpy naudojimui. Todél tam tikros su ben-
drijos veikla susijusios prievolés gali tekti ne tik bendrijos
nariams, bet ir nariais nesantiems savininkams.

PAREIGA ISLAIKYTI BENDRA
TURTA NEPRIKLAUSO NUO
NARYSTES

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.82 straipsnis
numato, kad buty ir kity patalpy savininkams bendrosios
dalinés nuosavybés teise priklauso namo bendrojo nau-
dojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos, ben-
drojo naudojimo mechaniné, elektros, sanitariné-tech-
niné ir kitokia jranga. Kiekvienas daugiabucio namo
savininkas privalo proporcingai savo daliai ilaikyti ir iS-
saugoti bendrajg daline nuosavybe. Kitaip tariant, stogas,
laipting, inZineriniai tinklai, rasys ar kiemas priklauso vi-
siems savininkams bendrai. Todél kiekvienas savininkas,
nepriklausomai nuo to, ar jis yra bendrijos narys, turi pa-
reigg apmokéti bendrojo turto administravimo, priezidros
bei remonto i$laidas ir mokeéti kaupiamasias 1é3as blsi-
miems Sio turto remonto darbams.

KUO SKIRIASI BENDRIJOS NARIAI
IR JAIS NESANTYS SAVININKAI

Pagrindinis skirtumas tarp bendrijos nario ir nariu ne-
sancio savininko susijes su dalyvavimu priimant sprendi-
mus dél daugiabucio namo. Bendrijos nariai gali balsuoti
susirinkimuose, bati renkami | valdymo organus ir aktyviai
dalyvauti priimant sprendimus dél namo bendrojo naudo-
jimo objekty valdymo ir kity klausimy. O savininkai, kurie
nepriklauso bendrijai, negali balsuoti bendrijos susirinki-
me. Nepaisant to, jiems iSlieka kitos teisés, pavyzdZiui,
dalyvauti susirinkimuose, gauti informacijg i$ bendrijos ir
ginCyti jos valdymo organy priimtus sprendimus.

Atsizvelgiant | tai, kad ne bendrijos narys taip pat turi
pareigy, susijusiy su namo bendro naudojimo objekty
iSlaikymu, priezidra ir atnaujinimu, atsisakymas moketi
nustatytus mokescius gali sukelti teisiniy pasekmiy, tokiy
kaip delspinigiy skaiCiavimas, kreipimasis | teisma ar sko-
los iSieSkojimo iSlaidos. »

Daugiabuciy namy valdymas



KAIP NUSTATOMI MOKESCIAI
IR KOKIAS TEISES TURI SAVININKAI

MokesCiy nustatymo tvarka ir savininky teisés yra
apibréZiamos bendrijos sprendimais. Paprastai tariant,
mokescCius ir jy dydzZius nustato bendrijos nariai visuoti-
niuose susirinkimuose, o bendrijos nariais nesantys as-
menys, nors ir gali susirinkimuose dalyvauti, balsavimo
teisés priimant sprendimus neturi. Atsizvelgiant | tai, ben-
drija turi teise nustatyti jvairiy rasiy jmokas ir jy tarifus,
|skaitant einamosios priezidros ir administravimo, tiksli-
nes (vienkartines ar laikinas) bei kitas su bendrojo nau-
dojimo objekty iSlaikymu susijusias jmokas.

Vis deélto Si bendroji taisyklé néra absoliuti ir tam tikrais
atvejais imoky dydziy nustatyma riboja imperatyvus teisi-
nis reguliavimas, nustatantis privalomus jy apskaiciavimo
principus ir minimalius dydzius.

Aktualls reikalavimai taikomi nustatant 1éSas, skirtas
pastato bendrojo naudojimo objektams atnaujinti pagal
teisés aktuose jtvirtintus privalomuosius reikalavimus.
Pavyzdziui, nuo 2026 m. liepos 1 d. gali tekti kaupti |éSas
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pagal didesnj ménesinés kaupiamosios jmokos tarifg, jei-
gu pagal privalomuosius reikalavimus nebus parengtas
namo atnaujinimo priemoniy ilgalaikis planas. Kaupiamo-
sios jmokos dydis bus nustatomas atsizvelgiant | pastato
technine bikle ir privalomuosius statiniy naudojimo rei-
kalavimus, taikant diferencijavimg pagal pastato bakle,
kai minimalus kaupiamosios jmokos tarifas didinamas
priklausomai nuo jos: geros blklés pastatams taikomas
bazinis dydis, o blogéjant biklei jis atitinkamai didinamas
ir gali padidéti kelis kartus.

Tokios jmokos laikytinos [statymy nustatyta privalo-
ma finansine prievole, kylanCia i§ nuosavybés teisés |
bendrojo naudojimo objektus, todél jos yra privalomos
visiems savininkams be iSimties, nepriklausomai nuo jy
dalyvavimo priimant sprendimus ar pozicijos dél jy turinio.

Apibendrinant pazymétina, kad tais atvejais, kai egzis-
tuoja bendroji daliné nuosavybé, prievolé mokeéti kyla vi-
siems bendratur¢iams nepriklausomai nuo narystés. Jei
bendro turto néra arba jis nepriklauso konkreCiam savi-
ninkui, mokéjimo pareiga dazniausiai siejama su naryste
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yvenant daugiabutyje neiSvengiamai

tenka susidurti su bendry pastato daliy

naudojimu ir prieziara. Vieniems kyla
klausimy dél tvarkos laiptinése ar koridoriuose,
kitiems —dél stogo remonto, rasio naudojimoar
balkono pertvarkymo. Tokiose situacijose neretai
iSrySkeja nesutarimai tarp namo gyventojy, nes
ne visiems ai$ku, kurios pastato dalys priklauso
visiems savininkams, o kurios — tik konkretaus
buto savininkui.

Tam, kad baty galima atsakyti | Siuos klausimus, svar-
bu suprasti, kas pagal jstatyma laikoma daugiabucio pas-
tato bendrojo naudojimo objektais ir kaip dél jy priimami
sprendimai.

KAS LAIKOMA BENDROJO
NAUDOJIMO OBJEKTAIS

Bendrojo naudojimo objektais laikomos tos pastato da-
lys, kurios priskirtos ne vienam konkreCiam savininkui, o
visam namui arba kurios yra batinos tam, kad pastatas
galéty biti saugiai ir tinkamai naudojamas. Svarbu pa-
brézti, kad lemiamas Kriterijus yra ne tai, kas konkreCia
pastato dalimi faktiSkai kasdien naudojasi, o tai, kam ji
skirta ir kaip apibrézta teisiskai.

Bendrojo naudojimo objektai apibréZiami bendrojo
naudojimo objekty aprase, kuris parengiamas pagal Vy-
riausybés jgaliotos institucijos patvirtintg tipine forma. Ap-
raSe nurodoma daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos
paskirties pastato (pastaty) bendrojo naudojimo objekto
rasis, paskirtis, pozymiai, buvimo vieta, su objektu susije
buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai ir kiti objektg cha-
rakterizuojantys duomenys.

Pirmiausia prie bendrojo naudojimo objekty priskiria-
mos pagrindinés pastato konstrukcijos. Tai pamatai,
visos laikanciosios sienos ir kolonos, iSorinés sienos ir
vidinés pertvaros, atskirianCios bendrojo naudojimo pa-
talpas nuo skirtingiems savininkams priklausanciy buty
ir kity patalpy, perdangos, stogas, fasado architektiros
detalés ir iSorinés (fasado) konstrukcijos (balkony, lodzijy
ir terasy laikanciosios konstrukcijos, aptvarai, stogeliai,
iSorés durys, iSoriniai laiptai), tarpaukstiniy laipty kons-
trukcijos, nuozulnos. Tai reiSkia, kad net ir tokios pastato
dalys, kurios atrodo priklausancios konkreciam butui, pa-
vyzdZiui, balkonas ar lodzija, daZnai néra vieno savininko
nuosavybé. Nors balkonu paprastai naudojasi tik vieno
buto gyventojai, jo laikanciosios konstrukcijos ir fasadiné
dalis laikomos bendrosiomis, todél jy keitimas ar rekons-
trukcija negali bati sprendziami savavaliskai.

Bendrojo naudojimo objektais laikomos ir bendrosios in-
Zinerinés sistemos — pastato bendrojo naudojimo mecha-
niné, elektros, dujuy, Silumos, sanitarinés technikos ir kita
iranga (jskaitant pastato elektros skydine, Silumos punkta,
Sildymo ir karSto vandens sistemos vamzdynus ir radiato-
rius, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus, ranksluos-
iy dziovintuvus). Taip pat bendrojo naudojimo »
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objektais laikomos bendros patalpos ir kitos pastato da-
lys — laiptinés, vestibiuliai, koridoriai, galerijos, palépés,
dojimo balkonai, lodzijos, terasos, jeigu jie nuosavybés
teise nepriklauso atskiriems savininkams. Jei tokia patal-
pa néra suformuota ir jregistruota kaip atskiras nekilno-
jamojo turto objektas, laikoma, kad ji priklauso visiems
namo savininkams.

Prie bendrojo naudojimo objekty priskiriami ir vietiniai
inzineriniai tinklai, taip pat pastatui priskirtas zemés skly-
pas. Tai aktualu sprendZiant klausimus dél kiemo, auto-
mobiliy stovéjimo viety ar Zeldiniy. Net jei dalis gyventojy
Siomis erdvémis naudojasi dazniau nei kiti, pats zemés
sklypas islieka bendras ir juo naudojasi visi, kol néra nu-
statyta konkreti naudojimosi tvarka.

Ne visais atvejais iS karto gali bti aiSku, ar tam tikra
pastato dalis laikoma bendrojo naudojimo objektu. Tokio-
se situacijose vertinama visa faktiniy ir teisiniy aplinkybiy
visuma. Pirmiausia tikrinami Daugiabucio gyvenamojo
namo ar kitos paskirties pastato (pastaty) bendrojo nau-
dojimo objekty apraSas ir Nekilnojamojo turto registro
duomenys - ar patalpa ar konstrukcija suformuota ir
jregistruota kaip atskiras nuosavybés objektas. Taip pat
reikSminga pastato techniné ir kadastriné dokumentacija,
kurioje nurodoma objekto paskirtis.

KAS SPRENDZIA DEL BENDROJO
NAUDOJIMO OBJEKTY VALDYMO

Nustacius, kad objektas yra bendras, svarbus tampa jo
valdymo klausimas. Bendrojo naudojimo objektai daugia-
butyje valdomi paciy buty, ir kity patalpy savininky spren-
dimais, kurie priimami CK 4.85 straipsnyje nustatyta
tvarka. Savininkai gali pasirinkti valdymo forma - isteigti
bendrija, sudaryti jungtinés veiklos sutartj arba paskirti
administratoriy.

Jei daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkai
nejsteigia bendrijos ir nesudaro jungtinés veiklos sutar-
ties, bendrojo naudojimo objekty administravimas néra
palieckamas be priezidros. Tokiu atveju skiriamas ben-
drojo naudojimo objekty administratorius. Administratoriy
paprastai pasirenka patys savininkai, o jei to nepadaro,
ji paskiria savivaldybé. Administratorius skiriamas pen-
keriems metams, taCiau savininkai bet kada gali priimti
sprendimg ji pakeisti. Administravimas baigiasi jsteigus
bendrijg arba sudarius jungtinés veiklos sutartj, nes tuo-
met bendrojo naudojimo objekty valdyma perima patys
savininkai per pasirinktg valdymo forma.

Bendrojo naudojimo objekty valdytojas organizuoja
namo priezidra, jgyvendina savininky, priimtus sprendi-

Neretai gyventojai, ilgg laikg naudoda-
miesi tam tikra rdsio ar sandélio dalimi,
mano, jog ji asmeniskai jiems priklauso.
TacCiau net ir ilgametis naudojimasis ne-
pakeiCia bendrosios nuosavybés teisés,
jeigu naudojama dalis néra teisétai sufor-

muota ir jregistruota kaip atskira patalpa,
priklausanti konkreCiam savininkui.

Bendro naudojimo objektai yra visy dau-
giabucio savininky bendroji daliné nuosa-
vybeé, kurig kiekvienas turi teise naudoti pa-
gal paskirtj ir pareigg priziaréti bei islaikyti.

mus, sudaro sutartis su paslaugy teikéjais, rlpinasi re-
monto darbais ir atstovauja savininkams santykiuose su
treCiaisiais asmenimis, taCiau esminiai sprendimai dél
turto valdymo, naudojimo, 1&8y rinkimo priklauso savinin-
kams. Taigi bendrojo naudojimo objekty valdymo mode-
lis grindziamas savininky valia, o pasirinktas valdytojas
veikia kaip jy sprendimy jgyvendintojas.

Sprendimai dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir
naudojimo, taip pat dél naujy bendrojo naudojimo objekty
sukdrimo ir disponavimo jais klausimy priimami buty ir
kity patalpy savininky balsy dauguma. Kiekvieno buto ir
kity patalpy savininkas turi po vieng balsa. Jeigu pirma-
me susirinkime nesurenkamas kvorumas, pakartotiniame
susirinkime sprendimai gali bati priimami dalyvavusiy su-
sirinkime balsy dauguma, taCiau ne maziau kaip 1/4 visy
savininky balsy. »
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Sprendimai dél atskiry bendrojo naudojimo objekty, kurie
pagal bendrojo naudojimo objekty aprasa yra arba gali bati
naudojami tenkinti ne visy daugiabucio namo gyventoju,
o tik jy dalies poreikius, gali bati priimami tos dalies buty
ir kity patalpy savininky balsy dauguma. O kai kuriems
sprendimams visais atvejais yra reikalinga buty ir kity pa-
talpy savininky, balsy dauguma, pavyzdziui, dél 1Sy sko-
linimosi, dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukdrimo
ir disponavimo jais klausimy ir kitais jstatymy numatytais
atvejais.

Kasacinis teismas yra nurodes, kad toks sprendimy pri-
émimo bidas grindziamas bendraturciy lygiateisiSkumo ir
solidarumo bei demokratijos principais, preziumuojant, kad
daugumos valia reiskia atidziy, protingy ir tikrgjq reikaly pa-
dét] ZinanCiy savininky interesa. Bendraturciy priimti spren-
dimai galioja visiems atitinkamo daugiabucio gyvenamojo
namo buty ir kity patalpy savininkams. Vis tik norint dis-
ponuoti bendru turtu, kai gali bati prarandama bendrosios
dalinés nuosavybes teisé ar jos dalis, paprastai reikalingas
visy bendraturciy sutikimas.
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Svarbu suprasti, kad savininky valia néra absoliuti. Tei-
seés aktai nustato privalomus pastato priezidros ir saugos
reikalavimus, todél savininkai negali nuspresti visiskai ne-
sirlipinti bendrojo naudojimo objektais. Pavyzdziui, priva-
loma uztikrinti pastato technine priezidra, laikytis statiniy
saugos reikalavimy, ir organizuoti tinkama bendrojo naudo-
jimo objekty priezidrg. Avarijos atvejai ir kiti skubls darbai
gali bati sutvarkomi operatyviai, net ir be iSankstinio visy
savininky sprendimo, taCiau patirtos iSlaidos turi bati pa-
gristos ir savininkai apie jas informuojami.

Apibendrinant, bendrojo naudojimo objektai yra visy
daugiabucio savininky bendra nuosavybé, kurig kiekvie-
nas turi teise naudoti pagal paskirtj ir jsipareigoja prizidréti
bei iSlaikyti. Sprendimai dél visiems savininkams bendrai
priklausanciy, objekty valdymo negali bati priimami viena-
Saliskai — jie turi bati primami jstatymo nustatyta tvarka,
laikantis bendraturciy sprendimy priémimo procedry. Ais-
kus apibrézimas, kas laikoma bendrojo naudojimo objektu,
kas ir kaip priima sprendimus dél jo naudojimosi, priezitros
ir valdymo, padeda iSvengti bendraturiy konflikty. m

Daugiabuciy namy valdymas
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naudojimo objekto, iSlaikymo ir eksplo-

atavimo islaidy paskirstymas praktikoje
kelia pasikartojanciy gincy, ypac tais atvejais,
kai butas ar patalpos yra pirmame aukste ir
liftu faktiskai nesinaudojama. Taciau ar vien
ta aplinkybeé, kad savininkas liftu nesinaudoja,
savaime atleidZia jj nuo visy su liftu susijusiy
mokéjimy, ar vis délto reikSmingos ir kitos
aplinkybés?

Daugiabuc“:io namo lifto, kaip bendrojo

LIFTO TEISINIS
STATUSAS DAUGIABUTYIE

Daugiabuc¢io namo liftas, nepriklausomai nuo to, ar
juo faktiSkai naudojasi visi gyventojai, laikytinas statinio
inzinerinés sistemos dalimi ir priskirtinas prie bendrojo
naudojimo objekty. Civilinis kodeksas nustato, kad buty
ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavy-
bés teise priklauso namo bendrojo naudojimo patalpos,
pagrindinés konstrukcijos, taip pat bendrojo naudojimo
mechaning, elektros, sanitariné-techniné ir kitokia jranga.
Liftas Siuo aspektu yra bendrojo naudojimo mechaniné
[ranga, t. y. bendrojo naudojimo objektas.

|statyme [tvirtinta bendra taisyklé, kad bendraturtis pri-
valo proporcingai savo daliai prisidéti prie iSlaidy, skirty
namui bei bendrosios dalinés nuosavybés objektams
iSlaikyti, iSsaugoti, atnaujinti ir btiniems pagerinimams
atlikti. Taikant Sig taisykle, paprastai nepriklauso, dél ko-
kio konkretaus bendrojo naudojimo objekto (lifto, pasto
dézuciy ar kt.) patiriamos iSlaidos, ir ar konkretus bendra-
turtis tuo objektu naudojasi kasdien.

Vis tik batina atskirti, kurios i$laidos yra skirtos bendro-
jo turto iSlaikymui, i$saugojimui, atnaujinimui ir batiniems
pagerinimams, o kurios ilaidos savo turiniu yra susiju-
sios su konkre€iy bendratur€iy kasdieniu naudojimusi ir
jy poreikiy tenkinimu. Si takoskyra yra reiksminga spren-
dZiant, ar pirmo auksto patalpy savininkui konkretus mo-
kéjimas taikomas pagristai.

ISLAIDY UZ LIFTA
PASKIRSTYMO PRINCIPAI

Kasdienis lifto naudojimas yra skirtas poreikiams ty ben-
draturdiy, kurie realiai naudojasi liftu (arba objektyviai turi
galimybe juo naudotis norint patekti | savo patalpas). »
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Todél su naudojimu tiesiogiai susijusios islaidos, tokios
kaip lifto elektros energijos sgnaudos, paprastai turéty
bati dengiamos ty bendraturCiy, kuriems liftas yra ak-
tualus patekimui | jy butg ar patalpas. Pirmame aukste
esanciy patalpy savininky atzvilgiu, kai patekimui | jy pa-
talpas liftas néra reikalingas, tokio pobddzio ,naudojimo*
mokesCio taikymas paprastai neturi teisinio pagrindo.
Nebent administratorius pagrindzia prieSingg mokescCio
paskirstymo metodikg, priimtg savininky sprendimu nu-
statyta tvarka.

Kitaip vertintinos i$laidos, kurios yra susijusios su lifto
iSsaugojimu, pagerinimu, remontu ar atnaujinimu. Liftas
yra bendrojo naudojimo objektas, todel Sios iSlaidos i$
esmes tenka visiems buty ir kity patalpy savininkams
proporcingai, nepriklausomai nuo to, ar konkretus savi-
ninkas liftu naudojasi kasdien. Tokios iSlaidos siejamos
ne su individualiu patogumu, o su bendrojo turto bikle,
sauga, funkcionalumu ir turto vertés iSlaikymu.

Vis délto tam tikrais atvejais gali bati sprendZiama ki-
taip, taciau tokia iSimtis turéty bati aiskiai ir tinkamai pa-
grista. Ji galéty bati taikoma tik tuo atveju, jeigu yra tin-
kamai suformuotas bendrojo naudojimo objekty, skirty
nepriklausomos, atskiros pastato dalies funkcionavimui
ir jos naudotojy poreikiams tenkinti, apraSas, kuriame
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iS anksto aiSkiai nustatyta konkreciy objekty valdymo
ir naudojimosi jais tvarka, taip pat iSlaidy paskirstymo
sglygos. Esminis momentas — tokie susitarimai ir spren-
dimai turi bati priimti laiku ir aiSkiai, t. y. iki atsirandant
konkrecioms iSlaidoms, kad baty uZtikrintas teisinis ais-
kumas ir nuspéjamumas.

Jeigu pirmame aukste patalpas turin¢iam savinin-
kui, kuris nesinaudoja liftu, pateikiamos saskaitos uz
lifto eksploatavimg (naudojimo kastus), patartina rastu
kreiptis | busto administratoriy dél mokescio teisinio
pagrindo, taikomos iSlaidy paskirstymo metodikos ir,
esant pagrindui, perskaiCiavimo. ISlaidos, susijusios
su lifto iSsaugojimu, gerinimu ar atnaujinimu, paprastai
paskirstomos visiems savininkams kaip bendrojo nau-
dojimo objekto iSlaidos, nepriklausomai nuo faktinio
naudojimosi. Vis délto, jeigu kalbama ne apie privalo-
muosius statinio naudojimo ir prieZitiros reikalavimus,
ne apie avarinés buklés ar grésmeés $alinima, o apie
nebting lifto pagerinima, tokiy darby atlikimui ir finan-
savimui turi bati priimtas buty ir kity patalpy savininky
sprendimas teisés akty nustatyta tvarka.

7
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aimyny uZliejimas — viena dazZniausiy

konfliktiniy situacijy daugiabuciuose

namuose. Tokiais atvejais svarbu ne tik
operatyviai reaguoti, bet ir Zinoti, kokiomis
teisés normomis remiantis galima reikalauti
Zalos atlyginimo ir kaip tai padaryti.

Aptariant buto apliejimo atvejus, svarbu pazyméti, kad
daugiabuciy namy gyventojams, kuriy turtas administruo-
jamas daugiabuciy namy bendrijos ir/ ar administratoriaus,
taikytinos Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamujy
namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstaty-
mo nuostatos (toliau — Bendrijy jstatymas). Sio jstatymo 21
straipsnis numato, kad bendrijos dalyvis turi pareigq tinka-
mai naudoti savo patalpas ir prizidréti jas taip, kad nebdty
daroma zala kitiems savininkams ar bendrojo naudojimo
turtui, o tokiai Zalai atsiradus — bendradarbiauti jg Salinant.

KAIP ELGTIS PASTEBEJUS
UZLIEJIMA IR KAIP FIKSUOTI ZALA

Pastebéjus buto uZliejimo pozymius, pirmiausia svarbu
pasalinti avarijos priezast]. Jei jos nustatyti néra jmano-
ma, batina kuo skubiau susisiekti su daugiabuciy namy,

savininky bendrijos atstovu (pirmininku arba administra-
toriumi), kuris turi teise uzfiksuoti avarijos ir (ar) apliejimo
fakta ir suraSyti akta, taip pat — susisiekti su atsakingais
asmenimis dél vandens tekéjimo sustabdymo, siekiant
iSvengti didesniy nuostoliy. Atlikus minétus veiksmus
itin svarbu uzfiksuoti faktines avarijos aplinkybes, t. y.
nufotografuoti pazeistg, sugadintg turtg, nufilmuoti van-
dens tekéjimo kelius ir kt. Jei to padaryti néra galimy-
bés arba manoma, kad su avarijos kaltininku nepavyks
taikiai susitarti dél Zalos atlyginimo, faktines aplinkybes
gali konstatuoti antstolis, suraSydamas specialy faktiniy
aplinkybiy konstatavimo protokola.

Svarbu paminéti, kad asmens, kurio butas aplietas,
pasirinkimas, kaip fiksuoti kilusig Zala, neretai priklauso
nuo to, ar aplieto buto savininkas bei avarijos kaltinin-
kas yra sudare turto draudimo sutartis. Jei abu subjektai
tokias sutartis sudare, tolimesnius teisinius klausimus,
praneSus apie draudiminj jvykj, paprastai sprendzia
draudimo kompanijos, o reikalingus duomenis ir papil-
domus jrodymus renka Zaly ekspertai. Jei apdraustas
tik aplietas turtas, draudimo salygy pagrindu aplieto
turto savininkui iSmokama draudimo iSmoka, o i$ kalto-
sios Salies regreso tvarka iSieSkoma draudimo iSmokos
dydzio suma (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
(toliau — CK) 6.1015 straipsnis).

ZALOS ATLYGINIMAS
NETURINT DRAUDIMO

Daugiausia gin¢y kyla tuomet, kai nei nukentéjusioji
Salis, nei kaltosios $alies turtas néra apdraustas. Tokiu
atveju pagrindinis gin€o objektas yra padarytos Zalos
faktas ir dydis (CK 6.249 str. 1 d.), todél itin svarbu bati
surinkus Zalg patvirtinancius jrodymus. Ginéui persikélus
| teisma, didesne jrodomajg galig paprastai turi antstolio
uzfiksuotos faktinés aplinkybés. Dél to dar pradiniame
etape tikslinga jvertinti galimybe kreiptis | antstolj dél fak-
tiniy aplinkybiy konstatavimo.

Vertinant tokius ginCus, Zalg patyres asmuo priva-
lo jrodyti, kad patalpos uzpylimo Zidinys yra virSuje
esancCiose, Zalg padariusio asmens patalpose, 0 ne
kituose Saltiniuose. Taip pat batina pagristi Zalos fak-
tg, jos pobldj ir dyd|, nustatyti neteisétus veiksmus
bei prieZastin ry§j tarp neteiséty veiksmy ir Zalos. »
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Siame kontekste ypa¢ reikdmingu gali tapti antstolio fak-
tiniy aplinkybiy konstatavimo protokolas, kuriame, be
Zalos fiksavimo, gali bati uZfiksuota ir avarijos priezastis.
Todél toks dokumentas neretai tampa vienu svarbiausiy
[rodymy byloje.

KAS ATSAKO UZ PADARYTA ZALA

Vertinant teismy praktikg tokio pobddzio bylose, Lie-
tuvos AukSCiausiasis Teismas yra pasisakes, kad turto
sugadinimo atveju, kai jtariama, kad patalpa uZpilama
vandeniu i$ virSuje esanciy patalpy, asmens neteiséti
veiksmai turi bti suprantami kaip virSuje esanciy pa-
talpy savininko nesugebéjimas naudotis savo turtu taip,
kad nebdty daroma zalos kitiems asmenims. Asmens
veiksmai gali bati laikomi neteisétais, jei nustatomas pa-
vojingas, gadinantis turtg poveikis i§ asmens valdomos
patalpos, o ne i$ kity Saltiniy. Kitaip tariant, atsakomybé
gali bati siejama ne tik su aktyviais veiksmais, bet ir su
neveikimu.

Nors neretai Zalg sukéles asmuo jrodinéja, kad jo gyve-
namojoje patalpoje triikes vamzdis néra niekaip susijes
su tiesioginiais asmens veiksmais, Lietuvos Auk$Ciau-
siojo Teismo formuojamoje teismy praktikoje laikomasi
pozicijos, kad turto savininkas turi uztikrinti vamzdyny
priezidirg ir saugy jy eksploatavima, o tokios pareigos tie-
siogiai kyla i§ Bendrijos jstatymo bei CK nuostaty. Todél
net ir nesant tiesioginiy veiksmy, atsakomybé gali kilti dél
netinkamos prieZidros.

Zalg sukélusiam asmeniui teisiné atsakomybé kildina-
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ma CK 6.263 straipsnio pagrindu, t. y. konstatuojant de-
liktine civiling atsakomybe. Minéta CK norma jpareigoja
kiekvieng asmen; laikytis tokio elgesio taisykliy, kad savo
veiksmais nepadaryty kitam asmeniui zalos, o jei jq pa-
daro — turi visiSkai atlyginti. Kasacinio teismo praktikoje
iSaiSkinta, kad, pagal generalinio delikto taisykle, atsako-
mybés pagrindas yra bendro pobudzio ripestingumo ir
atsargumo pareigos pazeidimas, sukéles kitam asmeniui
Zalos. Taigi, sprendziant dél atsakomybés, vertinama, ar
asmuo elgési pakankamai ripestingai ir atsargiai.

CK 6.266 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad zalg, pa-
darytg del pastaty, statiniy, jrenginiy ar kitokiy konstruk-
cijy sugriuvimo ar dél kitokiy jy trikumu, privalo atlyginti
Siy objekty savininkas (valdytojas), jeigu nejrodo, kad
buvo CK 6.270 straipsnio 1 dalyje nustatytos aplinkybés,
t. y., kad Zala atsirado dél nenugalimos jégos arba nuken-
téjusiojo tycios ar didelio neatsargumo. Teismy praktikoje
Si nuostata taikoma ir tais atvejais, kai Zala padaroma uz-
liejus patalpas vandeniu i$ aukSCiau esanciy asmeninés
nuosavybés teise valdomy patalpy. Todél uz tokig Zalg
paprastai atsako virSuje esanciy patalpy savininkas.

( 3

Apibendrinant, turto uZliejimo atvejais galioja aiskus
teisinis reguliavimas — Zalg privalo atlyginti kaltas as-
muo (CK 6.251 str.), o siekiant tinkamai apginti savo
teises svarbiausia laiku ir tinkamai uZfiksuoti jvyk|,
nustatyti Zalos dydj, avarijos Saltin| bei priezast ir
pareiksti dél to teisines pretenzijas. Tinkamai surinkti
[rodymai ir nuoseklls veiksmai yra esminé prielaida
apginti pazeistas teises. m
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agal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso

(toliau — CK) 4.82 straipsnio 1 dalj, buty

ir kity patalpy savininkams bendrosios
dalinés nuosavybés teise priklauso daugiabucio
namo bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés
namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo me-
chaning, elektros, sanitariné—techninéir kitokia
jrangos. Detaliau bendrosios dalinés nuosavybeés
teise priklausantys pastato bendrojo naudojimo
objektaiyra nurodyti Lietuvos Respublikos dau-
giabuciy gyvenamuyjy namy ar kitos paskirties
pastaty savininky bendrijy jstatyme.

Praktikoje daugiabucio namo buty, ir kity patalpy savinin-
kai daZnai net nesusimasto, kad tam tikri objektai yra dau-

giabucio namo bendroji daliné nuosavybé, pavyzdziui, prie
buto esantis balkonas ar terasa. Jie galéty tapti buto ar kity
patalpy savininko asmenine nuosavybe tik su salyga, jeigu
bus atidalyti i§ daugiabu¢io namo bendrosios nuosavybés.

KAS YRA ATSIDALIJIMAS IS
DAUGIABUCIO NAMO BENDROSIOS
NUOSAVYBES IR KOKIAIS
ATVEJAIS JIS GALIMAS

Pagal CK 4.80 straipsnio 1 dalj, kiekvienas bendraturtis
turi teise reikalauti atidalyti jo dalj iS bendrosios dalinés
nuosavybés. Toks atidalijimas yra vienas i$ bendrosios
dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo bady. Atidaliji-
mo institutas leidzia sumazinti bendraturCiy skaiciy bei
bendrosios nuosavybés apimtj ir atitinkamai iSplésti as-
meninés nuosavybés apimt|. Bendrosios dalinés nuosa-
vybés teisés dalyvio turto dalj atidalijus i$ bendro turto,
bendrosios dalinés nuosavybés teisé pasibaigia, o atsi-
dalijes bendraturtis tampa asmeninés nuosavybes teisés
subjektu ir turi teise atidalytg turtg valdyti bei juo dispo-
nuoti savo nuoZitra (CK 4.37 straipsnio 1 dalis).

Vis délto atidalijimo absoliutumo taisyklé netaikytina, kai
siekiama atsidalyti dalj turto, nurodyto CK 4.82 straipsnio
1 dalyje, t. y. kai siekiama atsidalinti batent iS daugiabu-
¢io namo bendro naudojimo objekty. CK 4.82 straipsnio
1 dalyje iSvardyti buty ir kity patalpy savininkams ben-
drosios dalinés nuosavybés teise priklausantys objektai
(namo bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés namo
konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaniné, elektros,
sanitariné—techniné ir kitokia jranga) negali bati atidalyti,
iSskyrus iSimtj, kurios taikymui batinos dvi sglygos:

1) atidalijama daikto dalis gali bdti arba pertvarkius ga-
lés bati naudojama kaip atskiras daiktas;

2) toks daikto naudojimas netrukdys naudoti daugiabu-
¢io namo buty ar kity patalpy pagal paskirt].

Si igimtis gali bti taikoma tik daliai daugiabugio namo
bendrojo naudojimo patalpy, pavyzdziui, gali bati atidali-
jama dalis rasio patalpy, nejrengta palépé arba prie buto
esantis balkonas, lodZija, terasa ir pan. »
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Vis tik kity, CK 4.82 straipsnio 1 dalyje nurodyty,
objekty atidalijimas dél jy prigimties ir naudojimo spe-
cifikos (jei jie batini visy daugiabucio namo buty ir kity
patalpy egzistavimui ar eksploatavimui) negalimas nei
natdra, nei sumokant kompensacijg. Tokie objektai
paprastai yra nedalls ir pagal savo prigimtj taip ne-
atskiriamai susije su asmenine nuosavybe esanciais
turto objektais (butais ar kitomis patalpomis), kad Siais
objektais be jy nebity galima naudotis ar tokie objektai
net negaléty egzistuoti (Lietuvos AukSciausiojo Teismo
2009 m. gruodzio 9 d. Teismy praktikos nagrinéjant
ginCus dél bendrosios dalinés nuosavybés apzvalga,
Teismy praktika Nr. 32).

KOKIU Bl_JDUvVYKDOMASv
ATIDALUJIMAS IS DAUGIABUCIO
NAMO BENDROSIOS NUOSAVYBES

Pagal CK 4.80 straipsnio 2 dalj, jeigu nesusitariama
dél atidalijimo bado, tai pagal bet kurio bendraturcio
ieSkin| daiktas padalijamas natiira taip, kad jo paskirciai
nebaty padaryta neproporcinga zala; kitais atvejais vie-
nas ar keli i$ atsidalijanCiy bendraturiy gauna pinigine
kompensacija.

Daikto padalijimas natlra Lietuvos teismy praktikoje
pripazijstamas pagrindiniu atidalijimo bddu, o kompen-
sacijos priteisimas — subsidiariu (i8imtiniu). Tai rei8kia,
kad visy pirma turi bati sprendziama daikto atidalijimo
natlra galimybé, net jei baty padaryta atitinkama (pro-
porcinga) Zala daikto paskir€iai. Tik nesant galimybés
atidalyti daikto natira arba jei atidalijant nattra bus pa-
daryta neproporcinga Zala daikto paskirciai, bendratur-
¢iams gali bati priteista piniginé kompensacija.
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Tais atvejais, kai bendroji daliné nuosavybé atidalijama
bendraturciui sumokant kompensacija, turi bati nustatyta
bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausancio daikto
rinkos kaina bendrosios dalinés nuosavybés pasibaigimo
metu. Pagal tai, atsizvelgiant j atsidalijancio bendraturcio
dalies dydj, apskaiCiuojama kompensacijos suma (Lietu-
vos Auks$Ciausiojo Teismo 2012 m. rugséjo 27 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. 3K-3-403/2012).

Svarbu, kad atsidalijant atskiri daiktai, atidalyti iS daugi-
abucio namo bendrosios nuosavybés, baty suformuoti pa-
gal jstatymus, kitaip tariant, tik tokie daiktai, kurie atitinka
jiems suformuoti ir funkcionuoti jstatymy nustatytus reika-
lavimus, gali bati laikomi asmeninés nuosavybés objek-
tais. Siuo (atitikties jstatymy reikalavimams) aspektu turimi
omenyje ne tik tie daiktai, kurie po atidalijimo tampa asme-
ninés nuosavybés objektais, bet ir tie, kurie po dalinio ati-
dalijimo lieka bendrosios dalinés nuosavybés objektais. T.
y. dalinio atidalijimo atvejais ne tik tas daiktas, kuris turi ati-
tekti vieno bendraturéio nuosavybén, bet ir tas, kuris lieka
kity bendraturciy bendrosios dalinés nuosavybés objektu,
turi atitikti tokiems daiktams suformuoti ir funkcionuoti jsta-
tymy nustatytus reikalavimus (Zr. Lietuvos Auk$Ciausiojo
Teismo 2019 m. lapkriCio 14 d. nutarties civilingje byloje
Nr. e3K-3-341-695/2019 21 punkta).

Daugiabucio buto ar patalpos savininko pasitlymo
dél daugiabucio namo bendrosios dalinés nuosavybés
atidalijimo pagrindimui gali bati pateiktas tiek su teisés
aktuose nurodytomis institucijomis suderintas (patvir-
tintas) projektas, tiek ir projektinis pasitlymas bei kiti
dokumentai, papildantys (paaiSkinantys) projektinj pa-
sidlyma, taciau visais atvejais jy turinys turi pagristi
sidlomy sprendiniy tinkamuma (Lietuvos AukscCiausiojo
Teismo 2019 m. birzelio 13 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. e3K-3-204-248/2019). »
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Batent atidalijimo siekianCiam bendraturiui tenka
pareiga jrodyti, esant reikalui ir teisme, kad jo sillomas
bendrosios dalinés nuosavybés atsidalijimo variantas
yra priimtiniausias, kad jis nepazeis kity bendraturCiy
teisiy bei teiséty interesy ir nepadarys neproporcingos
Zalos daiktui bei jo paskirCiai. Kiti bendraturCiai gali
|statymy nustatyta tvarka pateikti kitokius atidalijimo i$
bendrosios nuosavybés variantus (zr. Lietuvos Auks-
Ciausiojo Teismo 2016 m. liepos 5 d. nutarties civilinéje
byloje Nr. 3K-3-347-248/2016 26 punktg). Be to, tam,
jog kiti bendraturciai apskritai galéty pareiksti savo po-
zicijg dél atidalijima i$ bendrosios dalinés nuosavybés
inicijuojancio bendraturcio basimy veiksmy poveikio jy
teiséms, pastarasis turi atskleisti jiems savo siekius.

Pagal statymg bendraturCiy sutikimas dél atidalijimo
reiSkia ne abstrakty, o konkretizuotg sutikimg — sutiki-
mas duodamas ne bendrai teisei | statybg |gyvendinti, o
konkretiems statybos darbams atlikti. Savo ruoztu daugi-
abucio namo bendraturciy nesutikimas turi bati protingai
motyvuotas ir atskleidziantis pateikto projektinio pasitly-
mo negatyvy poveik| kity bendrosios dalinés nuosavybés
teisés objekto bendraturCiy teiséms ir teisétiems intere-
sams (Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. birzelio 8 d.
nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-260/2009).

Daugiabuciy namy_ buty ir kity patalpy savininkai dis-
ponavimo bendru turtu teise gali jgyvendinti tik bendru
sutarimu, o kitas savininko teisiy turinj sudarancias teises
(valdymo, naudojimo) — bendraturciy balsy dauguma, jei-
gu buty ir kity patalpy savininky bendrijos jstatuose ar
jungtinés veiklos sutartyje nenumatyta kitaip (Lietuvos

AukscCiausiojo Teismo Teismy praktikos nagrinéjant gin-
Cus dél bendrosios dalinés nuosavybés apzvalga, Api-
bendrinamyjy pastaby 43 punktas). Kadangi aptariamu
atidalijimu jgyvendinama disponavimo bendru turtu teise,
vadinasi, ir atidalijimas iS daugiabucio namo bendrosios
dalinés nuosavybés galimas tik savininky bendru sutari-
mu, 0 ne jy balsy dauguma.

Be to, daugiabutis namas nuosavybés teise priklauso
buty ir kity patalpy savininkams, kurie kartu yra ir visy
kity daugiabutj namg sudaranciy objekty bendraturciai,
0 kiekvieno i$ jy bendrosios dalinés nuosavybés dalis,
kartu ir teisés bei pareigos, susijusios su Sios bendrosios
nuosavybés teise, yra lygi kiekvienam i$ jy nuosavybés
teise priklausanciy patalpy (buty ar kt.) naudingojo ploto
ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santykiui (zr. Lietu-
vos AukSciausiojo Teismo 2019 m. lapkriCio 18 d. nutar-
ties civilinéje byloje Nr. e3K-3-288-403/2019 27 punkta). |
tai batina atsizvelgti atidalijant iS daugiabucio namo ben-
drosios nuosavybés.

Apibendrinant, darytina iSvada, kad daugiabucio namo
buto ar kitos patalpos savininko teikiamas atidalijimo
iS bendrosios dalinés nuosavybés pasitlymas turi bati
pakankamai informatyvus, vizualizuotas ir nepriesta-
raujantis imperatyvioms teisés normoms. Jis turi bati
lgyvendinamas techniskai, atitikti pagrindinius atskiram
nekilnojamojo turto objektui keliamus reikalavimus (at-
sizvelgiant | tai, kad tokie objektai ne naujai statomi, o
formuojami i$ jau esancio), atitikti atidalijimo siekiancio
bendraturcio dalis pagal jo nuosavybés teise ir nepadary-
ti neproporcingos zalos paciam daugiabuciam namui. m
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emontuojant butg daugiabutyje ne visi

Zino, kuriems remonto darbams gali bati

reikalingi leidimai ar bendraturciy suti-
kimas. Siy reikalavimy nesilaikymas gali lemti
ginéus, baudas ar net pareigg atstatyti anks-
tesne bukle. Todel pries pradedant planuotibuto
remontg verta atkreipti démesj j tai, ar darbai
priskirtini paprastajam ar kapitaliniam remon-
tui, ar jie bus atliekami tik buto viduje, taip pat
ar daugiabutis néra kulttros paveldo objektas ir
ar nepatenkaj kultaros paveldo teritorija. Tai lei-
dZia aiskiau jsivertinti darby pobadj ir pasirinkti
tinkama veiksmy plana.

Pirmiausia svarbu nustatyti, ar darbai priskiriami papras-
tajam ar kapitaliniam remontui, nes tai lemia taikomus rei-
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kalavimus. Pagal Lietuvos Respublikos statybos jstatymo
(toliau — |statymas) 2 str. 58 p., paprastasis remontas - tai
statinio atnaujinimas jo nerekonstruojant ir neatliekant ka-
pitalinio remonto, pavyzdziui, keiCiant grindy danga, dazant
sienas, atliekant balkony ir lodzijy jstiklinima ar atnaujinant
elektros instaliacijg. O $tai pagal to paties straipsnio 53 p.,
kapitalinis remontas — tai statinio pertvarkymas keiCiant
laikanCiasias konstrukcijas, nekeiciant jo iSorés matmenu,
pavyzdziui, griaunant ar perkeliant laikanCigjg siena, kei-
Ciant perdangas ar kitas pastato konstrukcijas.

IS esmés, paprastasis remontas apima jprastus vidaus
atnaujinimo darbus, o kapitalinis remontas — darbus, susi-
jusius su pastato konstrukcijy keitimu.

Atliekant statinio paprastajj remontg ir darbus vykdant
tik buto viduje, statybg leidzZiantis dokumentas paprastai
nereikalingas. Taciau tam tikrais atvejais jis yra batinas,
pavyzdziui, kai paprastojo remonto darbai keiia pastato
iSvaizdg (pavyzdZiui, jstiklinant balkong) ir pastatas yra
kultiros paveldo statinys ar patenka | kultdros paveldo
teritorijq (|statymo 27 str. 1 d. 5 p. b ir ). Todél prie$
pradedant darbus svarbu [sivertinti taikytinus reikalavi-
mus ir, prireikus, pasitikrinti, ar néra batina gauti statybg
leidZiant] dokumenta.

Atliekant paprastajj remontg, bendraturciy sutikimas rei-
kalingas tais atvejais, kai darbai atliekami pastato bendrojo
naudojimo objektuose. Tai, pavyzdziui, gali bati bendros
inzinerinés sistemos ar kitos visiems savininkams priklau-
sancios pastato dalys. Tokia pareiga kyla pagal Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.82 straipsnio 1 dalj.

Bendraturiy, sutikimas taip pat batinas ir tuomet, kai dar-
bai, nors ir atliekami bute, daro jtakg viso pastato iSvaizdai.

Daugiabuciy namy valdymas


http://www.inright.eu
mailto:info@inright.eu

Pavyzdziui, sutikimas reikalingas ant pastato fasado mon-
tuojant kondicionavimo jranga, keiciant langy rémy spal-
va ar suskaidyma, jstiklinant balkonus ar lodzijas. Be to,
atliekant darbus, susijusius su bendrosiomis inZinerinémis
sistemomis (dujy, Sildymo, karSto vandens ar elektros),
gali bti reikalingi ir papildomi dokumentai, tokie kaip dar-
bo projektas, techninio darbo projekto ekspertizés aktas
(Istatymo 34 str. 1 d.), taip pat privaloma pateikti pranesi-
ma informacinéje sistemoje ,Infostatyba“.

Taigi kiekvienu atveju svarbu jvertinti, ar planuojami dar-
bai palieia bendrojo naudojimo objektus, ar daro jtakg
pastato iSvaizdai, nes nuo to priklauso bendraturciy sutiki-
mo ir kity dokumenty poreikis.

SVARBIAUSI REIKALAVIMAI
ATLIEKANT KAPITALIN] REMONTA

Prie§ pradedant darbus batina jsitikinti, kad siena
néra laikancioji, |vertinus pastato projektine dokumenta-
cija. Laikanciosios sienos griovimas laikomas kapitaliniu
remontu, apie kurj batina pranesti sistemoje ,Infostaty-
ba“, ir kuriam privalomas techninis darbo projektas bei
bendratur€iy sutikimas, o kultdros paveldo statiniuose —
taip pat ir projekto ekspertizé (|statymo 27 str. 11,272 str. 5
ir 51 d., 34 str.). O Stai statybos leidimas yra reikalingas
tik tam tikrais atvejais, pavyzdziui, kultlros paveldo stati-
niui (|statymo 27 straipsnio 1 d. 4 p.).

APIBENDRINTOS TAISYKLES
BUTINIEMS DOKUMENTAMS

Buto paprastasis remontas, kai daugiabutis néra kultiros
paveldo objektas, darbai atliekami tik buto viduje ir neliecia
bendrujy inZineriniy sistemy (pvz., Sildymo), nereikalauja
nei statybos leidimo, nei projekto, nei bendraturciy sutiki-
mo.

Buto paprastojo remonto atveju, kai daugiabutis néra
kultGros paveldo objektas ar objekto teritorijoje, taciau dar-
bai atliekami pastato iSoréje (pvz., balkono jstiklinimas),
statybos leidimas nereikalingas, bet batinas bendraturciy
sutikimas.

Buto paprastojo remonto atveju, kai daugiabutis yra kul-
tiros paveldo objektas ar kultdros paveldo zonoje, ir dar-
bai yra atliekami iSoréje (pvz., balkono jstiklinimas), bitinas
statybos leidimas kartu su projektu bei savininky sutikimu.

Buto paprastajam remontui, kai jrengiamos, pertvarko-
mos ar iSmontuojamos bendrosios inzinerinés sistemos
(dujos, Sildymas, karStas vanduo, elekira), statybos lei-
dimo nereikia (i8skyrus 3 punkto iSimtj), taciau privaloma
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pranesti apie darbus per sistemg ,Infostatyba“, taip pat
pateikti techninj projekta, atlikti projekto ekspertize ir gauti
bendraturciy sutikima.

Buto kapitalinio remonto atveju batina pranesti apie atlie-
kamus darbus per sistemg_,Infostatyba®, pateikti techninj
projektg ir gauti bendrasavininky, sutikima. Statybos leidi-
mas tokiu atveju yra reikalingas tik tam tikrais atvejais, pa-
vyzdziui, jei daugiabutis yra kulttiros paveldo objektas arba
kultiros paveldo teritorijoje. m

Daugiabuciy namy valdymas
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augiabucio gyvenamojo namo stogas

yra bendrojo naudojimo objektas, todél

joremontas nératik virSutiniame aukste
gyvenanciy asmeny problema. Kadangi pasi-
taiko atvejy, kai dalis bendraturciy nepritaria
stogo remonto darbams, aptarkime, ar esant
tokiai situacijai galima remontuotidaugiabucio
gyvenamojo namo stoga.

Daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savi-
ninky, (naudotojuy) teises ir pareigas, naudojantis bendraja
nuosavybe, ir bendrosios nuosavybés teisés jgyvendinimg
reglamentuoja Civilinis kodeksas, kuriame numatyta, kad
bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas valdomas,
juo naudojamasi ir disponuojama bendraturiy sutarimu.
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Pagal jstatyma buto ir kity patalpy savininkas (naudoto-
jas) turi teise naudotis gyvenamojo namo bendrojo naudo-
jimo objektais pagal ju funkcine paskirtj, nepazeisdamas
kity patalpy savininky (naudotoju) teisiy ir teiséty interesu.

1. imtis batiny priemoniy be kity savininky (naudo-
tojy) sutikimo, siekiant iSvengti Zalos ar pasalinti
grésme bendrojo naudojimo objektams, ir reika-
lauti i$ kity buto bei kity patalpy savininky atly-
ginti iSlaidas, proporcingas Siy savininky bendro-
sios dalinés nuosavybés daliai;

2. reikalauti i$ kity buty ir kity patalpy savininky
(naudotojy), kad gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty valdymas ir naudojimas ati-
tikty bendrasias buto ir kity patalpy savininky
(naudotojy) teises ir teisétus interesus; teisétais
buto ir kity patalpy savininky (naudotojy) intere-
sais laikomi gyvenamojo namo vidaus tvarkos
taisykliy nustatymai, tinkama bendrojo naudoji-
mo objekty prieZitra ir iSlaikymas, gyvenamojo
namo priezidros dkinio ir finansinio plano pa-
rengimas, [éSy kaupimas bendrojo naudojimo
objektams atnauijinti.

Svarbu pazyméti, kad daugiabuciuose (trijy_ ir daugiau
buty) gyvenamuosiuose namuose sprendimai dél bendrojo
naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy
bendrojo naudojimo objekty sukdrimo ir disponavimo jais
klausimy priimami buty, ir kity patalpy savininky balsy dau-
guma (50 proc. +1), jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip.
Visa tai reiSkia, jog daugiabucio namo stogo remontui atlik-
ti néra reikalingas visy daugiabucio namo buty,ir kity patal-
py savininky, (naudotojy) sutikimas, nes tokiems darbams
atlikti pakanka daugumos sprendimo.

Kitais atvejais be kity bendraturciy sutikimo atlikti remon-
to darbus galima tik kai reikalinga imtis batiny priemoniy,
siekiant iSvengti Zalos ar pasSalinti grésme bendro naudoji-
mo objektams.

Daugiabuciy namy valdymas
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TriukSmas daugiabutyje: kaip ir
kada draudziama triukSmauti?
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yrakaimyny keliamas bei kitokio pobtdzio

triuk8mas, todél svarbu Zinoti, kaip irkada
draudZiama triukS8mauti. TriukS8mo prevencijos
vieSose vietose taisykles (toliau — Taisykles) tvir-
tina kiekvieno miesto savivaldybe, Sios Taisykles
galioja konkreCioje savivaldybés teritorijoje ir
yra taikomos visiems fiziniams bei juridiniams
asmenims, jsikarusiems Sioje teritorijoje.

D aZna problema daugiabuciuose namuose

KADA (NE)GALIMA TRIUKSMAUTI

Taisyklése yra nurodyta, jog valyti, tvarkyti teritorijg
(naudoti Zoliapjoves, krimapjoves ir pan.), iSvezti atlie-
kas, pakrauti (iSkrauti, perkrauti) prekes, medZiagas, pro-
dukcijg ar kitus daiktus darbo dienomis nuo 22 iki 7 val.

(savaitgaliais ir Svenciy dienomis — nuo 22 iki 9 val.) ga-
lima tik tokiais badais, kurie nekelia triukSmo, trikdancio
asmeny ramybe, poilsj ar darba. ISveZti atliekas darbo
dienomis nuo 22 iki 7 val. (savaitgaliais ir Svenciy die-
nomis — nuo 22 iki 9 val.), kai tai kelia triuk8ma, trikdantj
asmeny ramybe, poilsj ar darba, galima tik gresiant ar
susidarius ekstremaliam jvykiui ar ekstremaliai situacijai.
Tokig atlieky iSvezimo batinybe ne ilgesniam kaip 3 mé-
nesiy terminui potvarkiu nustato konkrecios savivaldybés
meras.

Taigi triukSmas pagal paros laikg yra skirstomas | die-
nos — nuo 7 val. iki 19 val., vakaro — nuo 19 val. iki 22 val.
(kuomet negalima triukSmauti) bei nakties — nuo 22 val. iki
7 val. (tai yra ramybés metas, kuomet draudZiama triuks-
mauti, vykdyti remonto ar statybos darbus). Apibendrinant,
daugiabuciy namy teritorijose draudziama triukSmauti
darbo dienomis nuo 19 valandos vakaro iki 7 valandos
ryto, o savaitgaliais — nuo 17 valandos vakaro iki 9 va-
landos ryto.

LEISTINAS TRIUKSMO LYGIS

TriukSmo lygis yra matuojamas decibelais (toliau —
dBA) ir teisés aktuose yra numatyti tokie didziausi lei-
dziami triukSmo ribiniai dydziai gyvenamosios paskirties
pastatuose bei jy aplinkoje:

*  gyvenamosiose bei miegamosiose patalpose triuks-
mo lygis neturi virSyti 45 dBA dienos metu, 40 dBA
vakare ir 45 dBA nakties metu (40 dBA garsg sklei-
dzia Snabzdesys, 50 dBA - lietus bei jprastiné kalba);

*  gyvenamujy pastaty aplinkoje, jvertinus ir transpor-
to keliama triukSma, triuk3mo lygis neturi virSyti 65
dBA dienos metu, 60 dBA vakare ir 55 dBA nakties
metu; jei minétoje aplinkoje néra transporto triuks-
mo, triukSmo lygis neturi virSyti 55 dBA dienos
metu, 50 dBA vakare ir 45 dBA nakties metu.

Taisyklése taip pat apibréZtos triukSma skleidZiancios
veiklos, kurios yra draudziamos gyvenamosiose teritori-
jose: draudZiama naudoti civilinés paskirties pirotechni-
kos priemones arciau kaip 75 m nuo daugiabuciy gyve-
namyjy namy, (iskyrus Svenciy dienomis, per masinius
renginius; fejerverky sukeliamas triukSmo lygis siekia 150
decibely); darbo dienomis nuo 22 iki 7 val. bei poilsio »
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ir SvenCiy dienomis nuo 22 iki 9 val. draudziama vykdyfti
Uking, gamybine ar kitokig veiklg (miesto ir buities prie-
taisy keliamas triukSmas siekia nuo 40 iki 100 dBA); uz-
darose patalpose draudziama leisti muzikg, skleisti gar-
sine informacijg ar reklama, jei patalpose jrengti langai ar
durys yra atidaryti, o garsas tokiu bldu sklinda | iSorine
aplinka; per pastaty iSoréje, transporto priemonése ar
ant jy jrengtas garso kolonéles draudziama leisti muzika,
skleisti garsine reklama.

VieSosios rimties trikdymu laikomi Sauksmai, Svilpimas,
garsus dainavimas (70 dBA garsg skleidZia garsi kalba,
90 dBA - riksmas) arba grojimas muzikos instrumentais
ir kitokiais garsiniais aparatais, kiti triukSma keliantys
veiksmai.

Svarbu Zinoti ir tai, jog daugiabuciuose namuose |si-
kdirusiy_ jmoniy, (parduotuviy, bary, naktiniy kluby, ir kt.) ir
istaigy savininkai, esant gyventojy skundams, ir policijos
pareiglinams nustacius triukSmo ribiniy dydziy vir§ijimus,
privalo normalizuoti triukSmo lygj ir keisti triukSmo Saltinio
naudojimo laikg. Taip pat gyventojai, planuojantys remonto
darbus savo butuose, privalo ne véliau kaip pries 7 kalen-
dorines dienas iki Siy darby pradZios pateikti savivaldybés
institucijoms informacijg apie triukSmo $altinj bei jo naudo-
jimo vietg, planuojama triukSmo lygj ir jo trukme per para,
triukSmo maZinimo priemones. Apie tai patartina informuoti
ir kaimynus.

KAS GRESIA UZ TRIUKSMO
SKLEIDIMA IR KUR KREIPTIS

Taisykliy laikymosi kontrole uztikrina Savivaldybés admi-
nistracijos ir policijos pareiginai. Asmenys, pazeide Tai-
sykliy reikalavimus, gali bati baudziami baudomis, jiems
taikoma administraciné atsakomybé.
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Policijos pareiglinai, gave pranesima apie triukSmo Salti-
nj gyvenamosiose teritorijose, pirmiausia turi jj identifikuoti
bei nustatyti uz triukSmo skleidimg atsakingus asmenis.
Reikéty atkreipti démesj, jog pazeidimu laikomas ne tik
toks triukSmas, kuris virSija skleidziamo triukSmo ribinius
dydZius, bet ir yra erzinantis, nemalonus, nepakeliamas,
nuolat girdimas ir trukdo gyventojy rimtj.

Vis tik gyventojams nereikéty piktnaudziauti ir skusti
savo kaimyny dél bet kokio kiek garsesnio garso, girdimo
i$ pastarujy buto, pavyzdziui, vaiky verkimo, vaiky kelia-
mo triukSmo Zaidimy metu, buities prietaisu, kurie skleidZia
triuk8ma, naudojimo, nes tai yra trumpalaikis, nepastovus
triukSmas. Kitaip tariant, kai tai yra savaime suprantami,
neiSvengiami ir pateisinami triukSmo Saltiniai.

Patartina igirdus triuk8mo Saltinj tai fiksuoti vaizdo jrase
telefonu. Bauda gali bati skirta ir neinformavus savivaldy-
bés apie atliekamus remonto darbus bute ir kitems namo
gyventojams pasiskundus dél erzinancio ir ramybe bei poil-
sio laikg trikdanciy remonto darby kaimyno bute. TriukSmo
Saltinio valdytojas, padares Zalos Zmoniy sveikatai, turtui ir
aplinkai, privalo jg atlyginti jstatymy nustatyta tvarka.

Dél triuk8mo daugiabuciuose galima kreiptis bendruoju
pagalbos telefonu 112. Tai galima daryti bet kuriuo paros
metu. Jei kaimynai nuolatos triukSmauja, galima rastu
kreiptis | gyvenamosios vietos savivaldybés administra-
cijos VieSosios tvarkos skyriy. Gyventojai dél triuk§mo
taip pat gali kreiptis | Nacionalinj visuomenés sveikatos
centrg prie Sveikatos apsaugos ministerijos, jei triukSma
skleidZia gyvenamosiose teritorijose isikare verslininkai.
Jei kaimynai nuolatos triukSmauja, patartina kreiptis ir |
gyvenamojo namo bendrijos pirmininkg ir namo gyven-
tojus, susipazinti su bendrijos vidaus tvarkos taisyklémis,
kuriose blty numatytos triukSmo prevencinés priemonés
bei rekomendacijos. =




GRIZTI | TURINJA

Ka butina zinoti, siekiant vykdyti
vaizdo stebejimg daugiabuciu kieme,
jejimy prieigose ir laiptinese
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kurti saugig aplinka prie namy — vaizdo

kamery jrengimas. Vis tik toks sprendimas
néra vien techninis. Vaizdo stebgjimas reiskia ir
asmens duomeny tvarkyma. Duomeny apsaugos
teisés kontekste Zmogaus atvaizdasyralaikomas
asmens duomenimis, o filmavimas — tokiy as-
mens duomeny rinkimu. Todél vaizdo stebgjimui
yra taikomi Bendrajame duomeny apsaugos re-
glamente (toliau — BDAR] nustatyti reikalavimai.

Vienas daZniausiy sprendimy siekiant su-

Daugiabuciy namy buty ir kity patalpy savininkams
(toliau — savininkai) atstovaujantis organas (bendrija,

pagal jungtinés veiklos sutart] veikiantys savininkai ar

samdomas administratorius; toliau — atstovaujantis or-

ganas), vykdantis vaizdo stebgjima, laikomas duomeny
valdytoju. Taigi batent jam tenka didziausia atsakomybé
uz asmens duomeny apsaugg. Atstovaujantis organas
nustato asmens duomeny tvarkymo tikslus (Siuo atve-
ju — uztikrinti turto sauguma, vieSajq tvarka) ir parenka
asmens duomeny, tvarkymo priemones, pradedant tech-
niniais sprendimais, baigiant atsakingy asmeny paskyri-
mu, vaizdo medziagos laikymo, saugojimo tvarkos ir kity,
taisykliy nustatymu.

AR BUTINAS VISU
SAVININKY PRITARIMAS VAIZDO
KAMEROMS |RENGTI

Vaizdo kamery jrengimas daugiabu€io namo kieme,
jo prieigose prie {gjimy ar bendrose patalpose paprastai
yra aktualus viso daugiabucio namo gyventojams, todél
reikalingas daugumos (50 proc.+1 balsas) tame name
esanciy buty ir kity patalpy savininky sutikimas. Tuo
atveju, kai vaizdo kameras planuojama jrengti tik vienoje
laiptinéje, pakanka tos laiptinés buty ir kity patalpy sa-
vininky daugumos pritarimo, nebent uz vaizdo kamery
[Sigijima, jy priezidra, vaizdo stebéjimo paslaugas reikés
mokeéti visiems daugiabucio namo bendraturéiams.

Norint filmuoti daugiabucio namo kiema, batina jvertinti,
kam jis priklauso. Kai teritorija priklauso keliy daugiabu-
¢iy savininkams, sprendima dél vaizdo kamery, jrengimo
turi priimti visi bendraturciai.

AR VAIZDO STEBEJIMUI
NEPRITARIANTYS GYVENTOJAI
TURI GALIMYBE UZGINCYTI
DAUGUMOS SPRENDIMA

Taip, nes daugumos savininky sprendimas vykdyti
vaizdo stebéjimg dar savaime nereiSkia jo teisétumo.
Vaizdo stebéjimas gali biti pripaZintas neteisétu, jei, »

Daugiabuciy namy valdymas


https://www.jlegis.lt/
https://www.facebook.com/Dovile.Urnikiene.Teisines.Paslaugos?locale=lt_LT
https://www.linkedin.com/in/dovil%C4%97-urnikien%C4%97/

pavyzdZiui, vaizdo kameros nukreiptos iSimtinai | vieno
buto duris, todél jo gyventojai patiria nuolatinio stebéjimo
iSéjus iS namy pojatj, arba, pavyzdziui, jei viename i$ buty
isiklires psichologo kabinetas ir per vaizdo kameras matyti,
kas ir kada jame lankosi. Kitas pavyzdys — vaizdo kameros
irasinéja ir garsg, tad fiksuojama, kg kaimynai tarpusavyje
kalbasi laiptinéje ar kieme. Kitaip tariant, aplinkos filmavimas
neturi blti pernelyg asmens privatuma varzanti priemoné.

Asmuo, isitikings, kad vaizdo stebéjimas pernelyg varzo
jo privatuma, visy pirma turéty rastu kreiptis | atstovaujantj
organg, o jei Sis nereaguoja ir nesiima priemoniy — | Vals-
tybine duomeny apsaugos inspekcijg ir (arba) teisma. Jei
daugumos savininky sprendimas priestarauja imperatyvio-
sioms [statymy normoms, juridinio asmens steigimo do-
kumentams arba protingumo ar sgziningumo principams,
savininkai Siuos sprendimus gali teismo tvarka pripazinti
negaliojanciais.

KA SVARBU ATLIKTI PRI_E§
PRADEDANT VAIZDO STEBEJIMA

Be minéto daugumos savininky sutikimo, reikia atlikti
BDAR numatytas procediras. Tai apima teiséto intereso
vertinimo (balanso) testa, poveikio duomeny apsaugai
vertinima, kuriy tikslas — jvertinti, ar planuojamas vaizdo
stebéjimas yra proporcingas siekiamam tikslui (pvz.,
siekiama uZtikrinti turto sauguma) ir pernelyg nesuvarzo
kity asmeny teisés | privatuma.

Taip pat svarbu pasirinkti tinkamiausias technines
priemones, atsizvelgiant ne tik | kaing ir funkcionaluma,
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bet ir | vaizdo medZiagos saugy perdavimg | laikmenas,
galimybe uzdengti svetimg teritorijg (,uzblurinti). Bdtina i§
anksto nuspresti, kiek vaizdo kamery,ir kokiose konkreCiose
vietose jos bus jrengtos (jrengti tik ten, kur batina, o ne kuo
daugiau ,dél viso pikto“), nuspresti kur, kiek laiko ir kaip
bus saugomi vaizdo jrasai, kas turés prieigq prie vaizdo
kamery_ ir vaizdo jraSy, ir kokia tvarka gyventojai ar kiti
asmenys galés su jais susipazinti.

Visos tvarkos ir taisyklés, susijusios su vaizdo stebéjimo
vykdymu, turi bati dokumentuotos. Tai turéty padaryti
atstovaujantis organas, kuris gali vadovautis Valstybinés
duomeny apsaugos inspekcijos tinklalapyje skelbiamomis
rekomendacijomis. |rengiant vaizdo kameras, privalu
matomose vietose pakabinti reikalavimus atitinkancius
[spéjimus apie vykdoma vaizdo stebéjima.

AR NAMO GYVENTOJAI TURI TEISE
SUSIPAZINTI SU VAIZDO JRASAIS

BDAR numato, kad kiekvienas asmuo, kurio duomenys
yra renkami (Siuo atveju — kuris yra filmuojamas), turi teise
susipazinti su tais savo duomenimis, kurie yra uzfiksuoti, ir
reikalauti, kad jie bty iStrinti (iSskyrus atvejus, kai jrasas
reikalingas kokio nors incidento, nusikalstamos veikos
tyrimui ir pan.). Vis tik leidZiant gyventojams susipaZinti
su vaizdo raSais negali bti pazeistas kity asmeny
privatumas (paSaliniai asmenys, kurie matomi jrase, turéty
bati uzdengti). Taip pat vaizdo jraSai negali biti naudojami
kitais tikslais, nei jie yra surinkti, — pavyzdziui, vykdant
vaizdo stebéjimg dél turto apsaugos, negalima vaizdo
[ra8y naudoti siekiant iSsiaiSkinti, ar sutuoktinis(-€) yra
iStikimas(-a) ir pan.

KA DARYTI, JEI VIENAS
GYVENTOJU SAVAVALISKAI
VYKDO VAIZDO STEBEJIMA

Daugiabuc¢io namo gyventojas savavaliSkai negali
vykdyti vaizdo stebéjimo teritorijoje, kuri jam nepriklauso
arba priklauso tik jos dalis, taiau neturima bendratur€iy
sutikimo. Pastebéjus galimai neteisétg vaizdo stebéjima,
reikéty pirmiausia kreiptis | vaizdo stebéjimg vykdant]
asmenj (patartinara$tu), praSantinformacijos apie vykdomg
vaizdo stebéjimg. Jei per ménes| asmuo nepateikia
informacijos arba $i netenkina — tada galima kreiptis
su skundu | Valstybing duomeny apsaugos inspekcija.
Taip pat dél galimai neteiséto filmavimo galima kreiptis
| teismg, o numanant, kad privati informacija renkama
nusikalstamais tikslais — galima kreiptis ir | policijg. =

Daugiabuciy namy valdymas
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Bendrojo ploto, nuo kurio
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skaiciuojami mokesciali,
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apskaiciavimo

GITANA KUKCINAVICIUTE
advokate

gitana.legal@gmail.com

+370 652 91000

Gitana Kukcinavicité (gitana_legal)
(1) Gitana Kukcinaviciate

nuolat kyla gincy dél to, nuo kokio ploto

turibati skaiciuojamiadministravimo, Sil-
dymo, renovacijos ar kiti bendri mokesciai. Pro-
blemy dazniausiai atsiranda tuomet, kai faktinis
patalpy planas neatitinka Nekilnojamojo turto
registre jregistruoty duomeny, kai savavaliskai
uzimamaos bendrojo naudojimo patalpos arba
kai bendrijos mégina taikyti vienodus mokestius
visiems savininkams.

Daugiabuéiq namy valdymo praktikoje

Bendrojo ploto nustatymg ir jo naudojimg mokesciy
apskaiCiavimui bei paskirstymui reglamentuoja: Civilinis
kodeksas, Daugiabuciy gyvenamujy namy, ir kitos paskir-

tvarka

ties pastaty savininky bendrijy jstatymas, Nekilnojamojo
turto kadastro statymas ir Nekilnojamojo turto kadastro
nuostatai, pojstatyminiai aktai (pvz., Statybos techniniai
reglamentai, ypa¢ STR 2.02.01:2004 ,Gyvenamieji pas-
tatai“), Silumos tikio istatymas ir Valstybinés energetikos
reguliavimo tarnybos patvirtintos metodikos Silumos pa-
skirstymo klausimais.

NUO KOKIO PLOTO SKAICIUOJAMI
MOKESCIAI DAUGIABUCIUOSE

Civilinis kodeksas nustato, kad kiekvienas i$ bendra-
turCiy proporcingai savo daliai turi teise | bendro daikto
(turto) duodamas pajamas, atsako tretiesiems asmenims
pagal prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtu), taip
pat privalo apmokéti iSlaidas turtui ilaikyti ir iSsaugoti bei
mokéti mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas.

Svarbu skirti bendrajj ir naudingajj plota. Pagal Nekil-
nojamojo turto kadastro jstatyma, bendrasis plotas - tai
visy patalpy, priklausanciy nekilnojamajam daiktui, ploty
suma, apskaiiuota pagal nustatyta metodikg ir regis-
truota Nekilnojamojo turto registre. Praktikoje skaiCiavi-
mams naudojami duomenys, kuriuos tvarko V| Registry
centras.

Esminé taisyklé - mokesCiai skaiCiuojami nuo
[registruoto ploto, o ne nuo faktinio naudojamo ploto, kol
registro duomenys néra pakeisti teisés akty nustatyta
tvarka.

Pagal Nekilnojamojo turto kadastro jstatyma, bendrasis
plotas — tai visy patalpy, priklausanciy nekilnojamajam
daiktui, ploty suma, apskaiiuota pagal nustatytq mata-
vimo metodikg. Plotas, kuris yra jregistruotas Nekilno-
jamojo turto registre ir nurodytas buto kadastro byloje,
paprastai laikomas pagrindu apskai€iuojant savininko
mokeéting dalj proporcingai jo turimai bendrosios dalinés
nuosavybés daliai daugiabuciame name. »

Daugiabuciy namy valdymas
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Bisto naudingasis plotas pagal STR 2.02.01:2004
,Gyvenamieji pastatai®, — tai gyvenamujy kambariy ir kity
Sildomy patalpy (virtuvés, sanitariniai mazgai, koridoriai,
istatytos spintos, Sildomos lodZijos ir kt. pagalbinés pa-
talpos) suminis grindy plotas. Btent naudingasis plotas
naudojamas nustatant savininko dalj bendrojoje dalinéje
nuosavybéje. | naudingaji plota nejskaiciuojami: balko-
nai, neSildomos lodZijos, terasos, neSildomi rasiai (jei jie
nejregistruoti kaip atskiras nekilnojamasis daiktas).

Civiliniame kodekse nustatyta, kad buty ir kity patalpy
savininkai, taip pat ir bendrosios nuosavybés savininkai,
privalo proporcingai savo dalies dydZiui apmokeéti iSlaidas
namui iSlaikyti ir iSsaugoti, mokéti mokescius, rinkliavas
ir kitas jmokas. Atsizvelgiant | tai, bendrija (administrato-
rius) proporcingai bendrosios nuosavybés daliai (patalpy
naudingajam plotui) apskaiCiuoja buty ir (arba) kity pa-
talpy savininky ménesinius mokescius, rinkliavas ir kitas
Imokas uz bendrosios nuosavybés administravima, t. y.
uz bendry namo vamzdyny, kity komunikacijy prieZitra, ir
jy remonta. |statymai nenumato kitos galimybés, kaip tik
skaiCiuoti administravimo iSlaidas proporcingai naudinga-
jam buto plotui.

Pagal Civilinj kodeksa, buty ir kity patalpy savininkams
bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso namo
bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés namo kons-
trukcijos, bendrojo naudojimo mechaninég, elektros, sani-
tariné-techniné ir kitokia jranga.

Bendrijy jstatyme nurodyta, kad buty, ir kity patalpy savi-
ninkai taip pat privalo teisés akty ir bendrijos organy nusta-
tyta tvarka apmokeéti bendrojo naudojimo objekty iSlaikymo
ir naudojimosi jais iSlaidas, mokéti mokescius, rinkliavas ir
kitas jmokas | kaupiamuosius bendrijos fondus.

Taigi, pagal jstatymg kiekvienas bendraturtis priva-
lo proporcingai prisidéti prie bendro turto iSlaikymo. Tai
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reiSkia, kad mokéjimo pareiga kyla iS nuosavybés teisés,
o ne i$ faktinio gyvenimo bute.

Visi mokescCiai bendrijoje, taip pat ir jmokos bendrijos
pirmininko ir buhalterio atlyginimui apmokéti, paskirsto-
mi proporcingai kiekvieno savininko daliai, toks principas
tvirtintas Civiliniame kodekse.

Bendrojo naudojimo objektai bana surasyti bendrojo
naudojimo objekty aprase, kurj tvirtina bendrijos nariy vi-
suotinis susirinkimas. Jeigu bendrojo naudojimo objekty
aprase bity nurodyta, kad tam tikras objektas priskiria-
mas ne visiems savininkams, o tik tam tikry buty ar pa-
talpy savininkams ar daliai savininky, pavyzdZiui, vienos
laiptinés savininkams, tai mokesciai proporcingai bity
paskirstomi ne visiems, bet tik tiems savininkams.

Jeigu mokesCiai baty vienodai priskaitomi kiekvienam
savininkui, bty paZeistas proporcingumo principas (baty
neteisinga mazg plotg name valdanciy asmeny atzvilgiu).
Vienodus mokescius (nepaisant valdomo ploto name) ga-
lima baty taikyti nebent tik tuo atveju, jeigu visi 100 proc.
savininky rastu dél to susitarty. Taigi, namo, buto ar kito
nekilnojamojo daikto bendraturciai turi teise tarpusavio
susitarimu nustatyti tvarkg, pagal kurig bus naudojamasi
atskiromis izoliuotomis to namo, buto patalpomis ar kito
nekilnojamojo daikto konkreCiomis dalimis, atsizvelgdami
| savo dalj, turimg bendrosios dalinés nuosavybes teise.

Svarbu pazyméti, kad bendrojo naudojimo objekty
aprasag tvirtina buty ir kity patalpy savininky bendrija,
jungtinés veiklos sutarties dalyviai arba bendrojo naudo-
jimo objekty administratorius. Jeigu bendrojo naudojimo
objekty apraSe baty numatyta, kad tam tikras bendrojo
naudojimo objektas priskirtas ne visiems, o tik daliai
savininky, pavyzdZiui, vienos laiptinés savininkams, tai
mokescCiai proporcingai bty paskirstomi tik tos laiptinés
savininkams. Tokiu atveju buty ir kity patalpy savinin-
kas (naudotojas) privalo Sias iSlaidas apmokéti, nors ir
néra daves tam sutikimo. Pasikeitus aplinkybéms, turi
bati patvirtintas atnaujintas bendrojo naudojimo objekty
aprasas.

Daugiabuciy namy valdymas



Savininko mokétina mokesciy dalis daugiabuciuose
namuose pagal apskaiCiavimo buda gali bati skirstoma |:
«  mokescCius, priklausancius nuo buto ploto: uz Sil-
dyma, laiptinés valyma, namo remonto darbus,
kaupiamasias |[mokas, susijusias su namo remontu
(stogo ar sieny remontas), ir apskaiiuojamus pa-
gal formule: buto naudingasis plotas/ visy namo
patalpy naudingujy ploty suma;

+ mokescCius, priklausancius nuo gyventojy skai-
Ciaus: uz Siuksliy iSvezima, vandens tiekimg (jei
néra individualiy skaitikliy). MokescCiy uz Siuksles
rinkliavos tvarka skiriasi priklausomai nuo savival-
dybés, daznai taikoma dvinareé rinkliava: pastovio-
ji dalis (pagal plotg) ir kintamoji (pagal gyventojy
skaiCiy arba konteineriy iSvezimo kiekj);

+  mokescius, nepriklausancius nei nuo ploto, nei nuo
gyventojy skaiCiaus: uz administravima, bendro
naudojimo vamzdyny prieZidra, laiptinés apSvieti-
ma, telefonspyne.

SPECIFINES SITUACLJOS

Daznai kyla klausimy dél mokescCiy mokejimo, jei butas
yra tusCias ir jame niekas negyvena. Tokiu atveju reikéty
moketi tik tuos mokesc€ius, kurie priklauso nuo buto (pvz.,
administracinis mokestis, laiptinés apSvietimas, Silumos
Ukio priezidra ir pan.) ar nuo buto ploto (Sildymas, namo
remonto darbai). Lifto, kaip inZinerinio jrenginio, priezitra
ir remontas priskiriamas visiems savininkams, mokesti-
nius jnasus turi moketi visi, iSskyrus eksploatacines (nau-
dojimosi liftu, t. y. elektros, valymo ir pan.) iSlaidas, kuriy
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gali nemokéti tie savininkai, kuriems bendrojo naudojimo
objekty aprase litas nepriskirtas.

Kartais po rekonstrukcijy (pvz., sujungus kambarj su
tamsiuoju kambariu ar permatavus patalpas) buto plotas
pasikeiCia, bet duomenys Registry centre neatnaujinami.
Svarbu pazyméti, kad mokesciai paprastai skaiciuojami ne
nuo faktinio naudojamo ploto, o nuo jregistruoto bendrojo
ploto, kol Sie duomenys néra teisés akty nustatyta tvarka
pakeisti. Todél bet kokie perskaiiavimai ar ginCai turéty
bati grindziami oficialiy kadastro duomeny tikslinimu, o ne
vien faktinémis aplinkybémis.

Jei daugiabucio pirmame aukste yra parduotuve ar kito-
kios komercinés patalpos, Siy patalpy savininkai taip pat
turi bendrgj plotq ir privalo apmokéti visas namo bendrojo
naudojimo objekty islaikymo iSlaidas (stogo remontas, sie-
nos), net jei parduotuveés ar kity komerciniy patalpy lanky-
tojai nesinaudoja laiptine.

Namo renovacijos atveju, investicijy grazinimas ir pa-
skolos mokejimai beveik visada paskirstomi pagal buto
naudingajj plota. Didesnio buto savininkas uz renovacijq
moka daugiau, nes jis formaliai valdo didesne dalj pastato
konstrukciju.

|statyminis reglamentavimas tvirtina taisykle, kad atskiro
[registruoto nekilnojamojo daikto savininkas turi prievole
proporcingai apmokeéti namo islaikymo, i§saugojimo, prie-
Zitros ir remonto i$laidy dalj. |[registravus palépe (pavyz-
dZiui, nejrengty pastoge) kaip atskirg nekilnojamajj daikta,
jos teisinis statusas pasikeitia — palépé nebéra daugiabu-
¢io namo bendrojo naudojimo patalpa, o atskiras nuosavy-
bés teisés objektas, valdomas jo savininky pagal nustaty-
tas dalis bendrosios dalinés nuosavybés teise. m
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Kamilé Kavaliauskaité
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asitaiko atvejy, kai daugiabuciy namy

gyventojai, vedami gery ketinimy, priziari

ir maitina aplink gyvenancius laukinius
pauks$cius ar beSeimininkes kates. Nors toks
gyventojy elgesys i$ pirmo Zvilgsnio gali pasi-
rodyti nekaltas, praktikoje jis neretai paskatina
atsirasti sanitariniy problemy ir konflikty tarp
kaimyny. PavyzdZiui, pauks¢iy Sérimas kieme ar
maisto métymas per balkong gali sukelti ne tik
kaimyny nepasitenkinima, bet ir lemti skundus
savivaldybei, o tam tikrais atvejais — ir uZtraukti
administracine atsakomybe.

Maitinimas daugiabuciy kiemuose ar balkonuose taip
pat gali lemti bendry erdviy uZterSima, gyviny keliama
triuk8ma, gyvany koncentracijos padidéjima, jvairiy ligy
bei parazity plitimo rizikg, o be viso to — ir pastaty (fasadu,
balkony, palangiy) gadinimg. Maisto métymas per langus
ar balkonus gali patekti | kity gyventojy privacia teritorijg ir
pazeisti ju teise | saugig bei tvarkingg gyvenamajg aplinka.
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Todél gyviiny maitinimas daugiabuciy namy aplinkoje néra
vien tik asmeninis pasirinkimas, bet ir gali turéti jtakos kity
gyventojy teiséms bei bendram gyvenimo komfortui.

Nors atskiro jstatymo, draudzianCio maitinti paukscius
ar kates, néra, tokia veikla gali pazeisti vieSosios tvarkos,
sanitarines ar higienos normas bei bendrojo naudojimo
objekty naudojimo reikalavimus, todél gali sukelti teisiniy
pasekmiy.

Gyviny maitinimas daugiabuciy, teritorijose néra tik
asmeninis pasirinkimas; tam tikrais atvejais yra taikomi
konkretls reikalavimai ir taisyklés. Pagal Lietuvos Respu-
blikos vietos savivaldos jstatyma, savivaldybés turi teise
nustatyti vieSosios tvarkos taisykles savo teritorijoje.

Daugelio savivaldybiy patvirtintose taisyklése numa-
tyta, kad draudZiama Serti gyvinus bendrojo naudojimo
vietose, métyti maistg per langus ar balkonus ir tersti
bendrasias erdves. Tokiy taisykliy pazeidimas gali uZtrauk-
ti administracine atsakomybe.

Gyviny $érimo vieta daugiabucio namo teritorijoje turéty
bati jrengiama laikantis savivaldybés nustatyty taisykliy ar
patvirtinto tvarkos apraso. BeSeimininkiy gyviny Sérimas
paprastai leidziamas tik savivaldybés nustatytose vietose,
kurios gali bati specialiai jrengiamos ir pazymimos.

Tokiose vietose Sérimas turi bati vykdomas laikantis
nustatyty reikalavimy, o asmenys privalo uztikrinti $érimo
vietos priezidrg ir tvarka. Pazymétina, kad tokios vietos
nustatomos savivaldybés sprendimu, todél gyventojai ne-
gali jy jrengti savo nuoZziira.

Atsizvelgiant | tai, kad Sérimo vietos dazniausiai jrengiamos
daugiabucio namo bendrojo naudojimo teritorijoje, praktikoje
Ju jrengimas turéty biti derinamas su bendrija ar administra-
toriumi. [rengus Sérimo vieta, svarbu uztikrinti, kad gyviny
maitinimas bty vykdomas laikantis nustatyty taisykliy.

Daugiabuciy namy valdymas
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KAIP MAITINTI ATSAKINGAI

Gyviny maitinimas daugiabuciy teritorijose turéty bati
vykdomas laikantis nustatyty viety ir nepazeidziant kity
gyventojy teisiy. Daugelyje savivaldybiy beSeimininkiy
kaciy Sérimo vietos yra nustatomos administracijos ir
pazymétos specialiais Zenklais. Todél rekomenduojama
kates Serti tik tam skirtose vietose. Be to, asmuo, Serian-
tis kates, privalo prizioréti $érimo vietg ir jg sutvarkyti pa-
sibaigus Sérimui. Svarbus ne tik pats gyviny maitinimo
faktas, bet ir atsakingas $érimo vietos pasirinkimas bei
jos priezidra.

Pagal Administraciniy nusizengimy kodekso 366 straips-
nj, uZ savivaldybiy taryby patvirtinty tvarkymo ir Svaros tai-
sykliy paZeidima gali bati skiriama bauda nuo dvideSimties
iki Simto keturiasdeSimties eury. Pakartotiniai pazeidimai
gali uztraukti baudg nuo Simto keturiasdeSimties iki SeSiy
Simty eury. Administraciné atsakomybé gali bati taikoma
net ir tuo atveju, kai asmuo veiké vedinas gery ketinimuy,
nes vertinamas pats taisykliy paZeidimo faktas. Tai reiskia,
kad svarbu ne tik pats gyvainy maitinimas, bet ir tai, kaip ir
kur jis vykdomas.

Be to, pagal Civilinio kodekso 4.83 straipsnj, bendrojo
naudojimo patalpos turi bati naudojamos pagal paskirt],
nepazeidZiant kity savininky teisiy. Jeigu gyventojo veiks-
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mai riboja kity asmeny teise naudotis savo turtu ar sukelia
Zalos, gali kilti ir civilinés atsakomybeés klausimas. Bendro-
jo naudojimo objektai negali bati naudojami individualiems
poreikiams tenkinti taip, jog baty trikdomi kiti daugiabuciy,
buty savininkai ar naudotojai.

GYVUNU GEROVE IR
ATSAKINGAS ELGESYS

Gyviny maitinimo kontekste svarbus ir juy gerovés as-
pektas. Pagal Gyvany gerovés ir apsaugos istatyma gy-
vinai turi bati laikomi taip, kad nekelty grésmés Zmoniy
saugai ir sveikatai. Nekontroliuojamas $érimas gali skatinti
gyvany populiacijos didéjima, ligy plitimg ir netinkamy, gy-
venimo salygy susiformavima.

Ornitologai taip pat pabrézia, kad laukiniai pauks¢iai yra
prisitaike patys susirasti maisto, todél nuolatinis maitinimas
gali pakeisti jy elgseng ir skatinti priklausomybe nuo zmo-
gaus. Be to, netinkamas maistas (pavyzdziui, batonas ar
duona) laukiniams pauksciams gali sukelti sveikatos sutri-
kimu.

Apibendrinant, gyviny maitinimas daugiabuciuose gali-
mas tik tada, kai jis nepazeidZia nustatyty taisykliy ir kity
gyventojy teisiy. Rpestis gyvinais turéty bati derinamas
su atsakomybe uZz bendrg gyvenamajg aplinka. =
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in¢ai daugiabuciuose namuose néra i$-

imtis — jie neiSvengiami del bendrosios

nuosavybes, skirtingy gyventojy interesy
ir batinybés priimti kolektyvinius sprendimus.
Gin¢ai su daugiabuciy namy savininky bendrija
ar tarp paciy buty bei kity patalpy savininky
apima platy spektra klausimy. DaZniausiai gincy
kyla dél bendrijos organy sprendimy teisétumo,
mokes¢iy ir jmoky dydZio, bendrojo naudojimo
objekty naudojimo, namo remonto ar renova-
cijos darby, informacijos neteikimo ir bendrijos
pirmininko ar valdybos veiksmy ir panasiai.
Taip pat pasitaiko tarpusavio gin¢y tarp paciy
savininky — dél triuk8mo, vandens uZligjimy,
savavalisky statybos darby ar bendrojo turto
sugadinimo ir kt.
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Svarbu suprasti, kad skirtingo pobtidZio ginCams taikomi
skirtingi sprendimo budai, todél universalios vienos prie-
monés visiems atvejams néra. GinCy sprendimo bldus
galima i8skirstyti | tam tikrus etapus ar kategorijas, apie
kuriuos toliau ir nurodoma.

Praktikoje efektyviausias ir nekonfliktikiausias ginéy
sprendimo bldas yra rasytinis kreipimasis | bendrijg — pir-
mininkg ar valdyba. Kreipiantis rekomenduojama aiskiai
jvardyti problema, nurodyti konkrecius faktus (aplinkybes),
datas ir pateikti klausimus, j kuriuos praSoma atsakyti. Taip
pat, jeigu reikalinga, galima prasyti pateikti susipaZinti do-
kumentus, pavyzdziui, susirinkimy protokolus, sgmatas,
sutartis ar ataskaitas ir kitus dokumentus.

Rasytiné kreipimosi forma ir jos jteikimg, i§siuntimg pa-
tvirtinantis dokumentas svarbls ne tik deryboms, bet ir
kaip jrodymas, jei gin¢as véliau bty nagrinéjamas teisme.
Rasytinis kreipimasis | bendrijos pirmininkg ar valdyba,
praSymas pateikti dokumentus ar paaiskinimus daznai lei-
dZia iSspresti konfliktg dar jam neperaugus | teisinj gin¢a.

Jeigu ginCas yra platesnio pobudzio arba lieCia daugiau
gyventoju, tikslinga ji svarstyti bendrijos nariy susirinkime.
Susirinkimo metu gyventojai gali perZitréti ankstesnius
sprendimus, sililyti jy pakeitimus, pavesti atlikti patikrinimg
ar spresti bendrijos valdymo klausimus.

Daugiabuciy namy_ savininky bendrijy jstatymas numato
galimybe ginCus nagrinéti ir per bendrijos gin¢y nagrinéji-
mo komisijg arba specialiai paskirta asmenj. Bendrijose,
kuriose yra daugiau kaip Simtas nariy, sudaryti gin¢y na-
grinéjimo komisijg arba paskirti gin€us nagrinéjantj asmenj
yra privaloma. Tokios komisijos priimtas sprendimas daz-
niausiai nebus teisiSkai privalomas ir jo nepavyks vykdyti
priverstine tvarka, taciau jis gali padéti rasti kompromisa ir
iSvengti teismo.

Daugiabuciy namy valdymas
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Mediacija yra taikus gin¢o sprendimo badas, kai gin¢o
Salims padeda neutralus tarpininkas. Nors mediacija néra
privaloma, praktika rodo, kad ypa¢ kaimyny tarpusavio
ginuose, mediacija leidZia pasiekti sprendimg greiciau,
pigiau ir be ilgalaikiy konflikty pasekmiy, iSlaikant gerus
tarpusavio santykius. Mediacija gali bati taikoma bet ku-
riame etape - tiek iki kreipimosi | teisma, tiek jau pradéjus
teisminj procesa.

Tam tikrais atvejais, kai kyla jtarimy dél teisés akty pa-
Zeidimy, (pavyzdziui, kai neSaukiami ar netinkamai orga-
nizuojami bendrijos susirinkimai, neteikiama finansiné at-
skaitomybé ar atsisakoma pateikti dokumentus bendrijos
nariams, kai léSos naudojamos galimai neteisétai arba
neskaidriai, nevykdomi bendrijos statuose ar jstatymuo-
se nustatyti reikalavimai, kai pirmininkas ar valdyba virsija
savo {galiojimus ir pan.), gyventojai gali kreiptis | savival-
statybos, remonto ar renovacijos darbais, gali bati tikslinga
kreiptis | Valstybine teritorijy planavimo ir statybos inspek-
cijg. Svarbu atkreipti démesj, kad ne visi bendrijos vidaus
ginCai priklauso $iy institucijy kompetencijai.

Kai visi ankstesni bldai neduoda rezultato, ginas
sprendZiamas teisme. Savininkai turi teise ginCyti bendrijos

sprendimus, reikalauti zalos atlyginimo ar jpareigoti bendri-
ja atlikti tam tikrus veiksmus ir kt.

Svarbi jstatymo nuostata — kad buty ir kity patalpy
savininkai, taip pat bendrija, kreipdamiesi | teisma dél
reikalavimy, susijusiy su bendrijos veikla, yra atleidZia-
mi nuo Zyminio mokescio. Tai sudaro realias galimybes
ginti savo teises net ir finansiskai silpnesnei ginco Saliai.

Kreipiantis | teismg yra svarbds ir senaties termi-
nai, kuriuos praleidus pazeistos teisés nebebus gina-
mos. Pavyzdziui, gin€ijant bendrijos valdymo organy
ar visuotinio susirinkimo ir kitus buty bei kity patalpy
savininky sprendimus, ieSkinys turi bati paduotas per
6 ménesiy terming, kuris skai¢iuojamas nuo to momen-
to, kai asmuo suzinojo ar turéjo suzinoti apie gincijama
sprendima. PraSant priteisti Zalos atlyginima, ieSkinys
turi bati paduodamas per 3 mety terming, kuris skai-
¢iuojamas nuo to momento, kai Zala padaryta arba kai
ji atsirado. O, pavyzdziui, ginCijant netinkamai atliktus
daugiabucio namo rangos, atnaujinimo (modernizavimo)
darbus, ieSkinys turi blti paduotas atitinkamai nuo nusta-
tyty trikumy, pobadZio: per 5 metus, per 10 mety — jei yra
paslépty statinio elementy (konstrukcijy, vamzdynuy, ir kt.),
per 20 mety — jei yra tyéia paslépty defekty. Sie termi-
nai skaiciuojami nuo visy rangos darby perdavimo ir/ ar
uzbaigimo dienos.

Taigi, svarbiausia ginCus pradéti spresti nuo dialogo,
kaupti dokumentus, fiksuoti faktus, o prireikus naudotis
istatymy suteiktomis galimybémis kreiptis | teisma. Tin-
kamai naudojamos teisinés priemonés leidZia pasiekti
ne tik teisétg sprendimg, bet ir iSlaikyti bendruomeni-
nius santykius, kurie daugiabu¢iame name yra ne ma-
Ziau svarbis nei pats ginCo rezultatas.

Daugiabuciy namy valdymas
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Roberta ISkauskaité

yvenant daugiabutyje kartais nutinka
taip, kad bendrija nebesusitvarko su savo
pareigomis: namas prastai prizidrimas,
neaiskiai tvarkomi pinigai, o tarp gyventojy nuo-
lat kyla konflikty del daugiabucio namovaldymo.
Tokiais atvejais kyla klausimas, ka daryti? Viena

.....

Teisés pozitriu, daugiabuciy namy savininky bendrijos
(toliau — bendrija) likvidavimas yra galimas, taciau jis néra
savaime suprantamas ar automatiSkai taikomas sprendi-
mas. Teismy praktikoje pabréZiama, kad likvidavimas laiky-
tinas krastutine priemone ir gali bati taikomas tik tada, kai
kiti problemy sprendimo biidai yra neveiksmingi arba nepa-
kankami. Todél prieS priimant tokj sprendima svarbu jvertinti,
ar bendrijos veiklos problemas dar galima iSspresti kitomis
priemonémis.

Bendrija yra specialusis juridinis asmuo, kurio steigima,
veiklg ir pabaigg reglamentuoja teisés aktas — Daugiabuciy
namy savininky bendrijy jstatymas (toliau — |statymas).
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|statymo 16 straipsnyje nustatyti likvidavimo pagrindai gali
bati skirstomi | savanoriSkus ir priverstinius. Savanoriskas
likvidavimas vykdomas tuomet, kai patys bendrijos nariai
visuotinio susirinkimo metu priima sprendima likviduoti ben-
drij, ir uz tokj sprendimg balsuoja ne maziau kaip du trec-
daliai nariy. O priverstinis likvidavimas taikomas tais atvejais,
kai bendrijoje lieka maZiau kaip trys nariai arba kai bendrija
likviduojama teismo sprendimu dél statymy pazeidimy ar
pripazinto nemokumo. Kitaip tariant, kai likvidavimas vykdo-
mas ne bendrijos nariy valia, o tiesiogiai [statymo ar teismo
sprendimu.

Nepriklausomai nuo to, kokiu pagrindu bendrija likviduoja-
ma, visais atvejais taikoma ta pati |statyme nustatyta tvarka.
|statymo 17 ir 18 straipsniai apima pagrindinius likvidavimo
veiksmus, tokius kaip likvidatoriaus paskyrimas, sprendimo
likviduoti bendrijg paskelbimas, atsiskaitymas su kreditoriais,
bendrijos turto paskirstymas ir bendrijos iSregistravimas. Jei
|statymas tam tikry klausimy nereglamentuoja, taikomos
Civilinio kodekso (toliau — CK) nuostatos dél juridiniy asme-
ny likvidavimo.

Likvidavimas reiSkia visiSkg ir galuting juridinio asmens
veiklos pabaiga, kai jo teisés ir pareigos néra perimamos kito
juridinio asmens. Todél sprendimas inicijuoti bendrijos likvi-
davima turéty bati primamas tik aiskiai suvokiant jo teisines
ir faktines pasekmes tiek paciai bendrijai, tiek jos nariams bei
tretiesiems asmenims.

Teismy praktikoje nuosekliai pabréziama, kad bendrijos
likvidavimas néra automatiné formaliy steigimo ar veiklos
pazeidimy pasekmé. Lietuvos AukSCiausiasis Teismas
(toliau — LAT) yra iSaiskines, kad CK 2.70 straipsnis néra
skirtas bausti juridinj asmenj uz tam tikry pareigy neatlikimg
ar priversti jj atlikti konkrec€ius veiksmus, todél vien formaliy
aplinkybiy ar pavieniy pazeidimy nustatymas savaime dar
nereiSkia, kad bendrija turi biti likviduojama.

Bendrijos likvidavimas gali bati laikomas pagristu tuomet,
kai nustatyti pazeidimai yra tokio pobiidzio ir masto, kad jie i
esmés trukdo bendrijai veikti ir gyvendinti savo paskirtj. Ver-
tinant tai atsizvelgiama, kaip Sie paZeidimai veikia bendrijos
kasdiene veiklg, ar dél jy bendrija nebegali primti sprendi-
muy, vykdyti pareigy ar uztikrinti tinkamo namo valdymo.

Daugiabuciy namy valdymas
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Kitas svarbus kriterijus — ar susiklosciusi padetis dar gali
bati iStaisyta kitais bldais. Jei bendrijos veiklos trikumai gali
bati pasalinti taikant maziau grieztas priemones, pavyzdziui,
pakeiCiant bendrijos valdyma, paSalinant konkreCius pik-
tnaudziavimo atvejus ar atkuriant teisétg sprendimy priemi-
mo tvarka, bendrijos likvidavimas nelaikomas pagristu.

Bendrijos likvidavimas laikomas pagristu tik tada, kai kitos
priemonés nebeveiksmingos arba akivaizdZiai nepakanka-
mos. Vienas i$ tokiy atvejy — kai bendrija ilgq laikg faktiskai
negali veikti dél to, kad néra iSrinktas jos valdymo organas.
|statyme nustatyta, jog jei per papildoma SeSiy ménesiy
terming bendrijos nariams nepavyksta iSrinkti pirmininko,
bendrija laikoma nepajégia vykdyti savo veiklos, o tai sudaro
pagrinda spresti dél bendrijos likvidavimo, siekiant uztikrinti
tinkama daugiabucio namo priezilirg ir administravima.

LIKVIDATORIAUS VAIDMUO
BENDRIJOS LIKVIDAVIMO PROCESE

Svarstant bendrijos likvidavimg svarbu suprasti, kad tai
néra momentinis sprendimas, o uztrunkantis ir kainuojantis
procesas. Priemus sprendimg likviduoti bendrijg, likvidato-
rius, kurj skiria bendrijos nariy susirinkimas arba teismas,
perima bendrijos administravimg ir atsako uz veiklos uz-
baigima. Likvidatoriaus paskyrimas gali lemti ir papildomas
bendrijos iSlaidas, pavyzdziui, atlyginimo mokéjima uz atlie-
kamas funkcijas.

Nuo likvidatoriaus paskyrimo momento visi su likvidavimu
susije sprendimai perduodami likvidatoriui, o bendrijos val-
dymo organai jy nebepriima. Likvidavimo laikotarpiu bendrija
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nebevykdo |prastos veiklos ir atlieka tik likvidavimui batinus
veiksmus. Todél bendrijos likvidavimas néra vien formalus
sprendimas — tai procesas, susijes su laikinu administravi-
mo perémimu, galimomis papildomomis iSlaidomis ir realiais
kasdienés veiklos pokyciais.

BENDRIJOS LIKVIDAVIMO
PASEKMES

Likvidavus bendrija, pasibaigia jos, kaip juridinio asmens,
egzistavimas. Taciau tai nereiskia, kad nutriiksta daugiabu-
¢io namo bendrojo naudojimo objekty valdymas ar atsiranda
teisiné ar faktiné namo prieZidros spraga. Teismy, praktikoje
nuosekliai pabréziama, kad tokiais atvejais administravimo
testinumas uZtikrinamas pagal CK 4.84 straipsnj. Bendrojo
naudojimo objekty administravimas perduodamas savival-
dybés paskirtam administratoriui, kuris veikia iki tol, kol buty
ir kity patalpy savininkai apsisprendzia dél kitos valdymo
formos.

Apibendrinant, bendrijos likvidavimas palieka buty savi-
ninkams teise spresti dél jiems priklausancio turto admi-
nistravimo ir suteikia galimybe pasirinkti tinkamiausig
daugiabucio namo valdymo forma. Savivaldybés paskirtas
administratorius gali biti pakeistas, o savininkai gali pa-
sirinkti kitg valdymo modelj, geriausiai atitinkant] jy porei-
kius. Kilus gincams dél savivaldybés veiksmy ar neveikimo
administravimo srityje, jie nagrinéjami administraciniuose
teismuose, o ginai tarp savininky ir administratoriaus ar
tarp paciy savininky, — civiline tvarka; taip sudaroma gali-
mybé buty savininkams apginti savo teises. m

Daugiabuciy namy valdymas
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NAUDOTU SALTINIU SARASAS

Teisés aktai
. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (Zin., 2000, Nr. 74-2262).
. Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas (Zin., 2002, Nr. 36-1340).
. Lietuvos Respublikos baudziamasis kodeksas (Zin., 2000, Nr. 89-2741).
. Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodeksas (TAR, 2015-07-10, Nr. 2015-11216).
. Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamujy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas (Zin., 1995, Nr. 20-449).
. Lietuvos Respublikos statybos jstatymas (Zin., 1996, Nr. 32-788).
. Lietuvos Respublikos triuk$mo valdymo jstatymas (Zin., 2004, Nr. 164-5971).
. Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymas (Zin., 1996, Nr. 63-1479).
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. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas (Zin., 2000, Nr. 58-1704).
10. Lietuvos Respublikos Silumos tkio jstatymas (Zin., 2003, Nr. 51-2254).

11. Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymas (Zin., 1994, Nr. 55-1049).

12. Lietuvos Respublikos gyviiny gerovés ir apsaugos istatymas (Zin., 1997, Nr. 108-2728).
13. Lietuvos Respublikos mediacijos jstatymas (Zin., 2008, Nr. 87-3462).

14. 2016 m. balandzio 27 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) 2016/679 dél fiziniy asmeny apsaugos tvarkant asmens
duomenis ir dél laisvo tokiy duomeny judéjimo, kuriuo panaikinama Direktyva 95/46/EB (Bendrasis duomeny apsaugos reglamentas)
(OL 2016 L 119, p. 1).

15. Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandZio 15 d. nutarimu
Nr. 534 (Zin., 2002, Nr. 41-1539).

16. Statybos techninis reglamentas STR 1.01.08:2002 ,Statinio statybos risys*, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2002 m. gruodzio 5 d. jsakymu Nr. 622 (Zin., 2002, Nr. 119-5372).

17. Statybos techninis reglamentas STR 2.02.01:2004 ,Gyvenamieji pastatai®, patvirtintas Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2003 m. gruodzio 24 d. jsakymu Nr. 705 (Zin., 2004, Nr. 23-721).

18. Lietuvos higienos norma HN 33:2011 , TriukSmo ribiniai dydZiai gyvenamuosiuose ir visuomeninés paskirties pastatuose bei jy aplinkoje*,
patvirtinta Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos ministro 2011 m. birzelio 13 d. jsakymu Nr. V-604 (Zin., 2011, Nr. 75-3638).

19. TriukSmo, kylancio atliekant statybos darbus gyvenamosiose patalpose ir gyvenamosiose teritorijose, kontrolés vykdymo tvarkos
aprasas, patvirtintas Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos ministro 2018 m. balandZio 24 d. jsakymu Nr. V-488.

20. Vilniaus miesto savivaldybés triukSmo prevencijos vieSosiose vietose taisyklés, patvirtintos Vilniaus miesto savivaldybés tarybos
2007 m. rugséjo 12 d. sprendimu Nr. 1-211.

21. Duomeny tvarkymo operacijy, kurioms taikomas reikalavimas atlikti poveikio duomeny apsaugai vertinima, sarasas, patvirtintas
Valstybinés duomeny apsaugos inspekcijos direktoriaus 2019 m. kovo 14 d. jsakymu Nr. 1T-35 (1.12.E).

22. Daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato bendrojo naudojimo objekty apra$o tipiné forma, patvirtinta Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2010 m. lapkricio 2 d. jsakymu Nr. D1-895 (Zin., 2010, Nr. 130-6663).

23. Buty,ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés administravimo nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu Nr. 603 (Zin., 2010, Nr. 31-1421).

24. Pavyzdiné buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutarties forma, patvirtinta Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2012 m. lapkrigio 22 d. jsakymu Nr. D1-961 (Zin., 2012, Nr. 141-7284).

25. Silumos paskirstymo metody rekomendacijos, patvirtintos Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos
2016 m. birzelio 13 d. nutarimu Nr. 03-183. b

Daugiabuciy namy valdymas
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Teismy praktika
1. Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodzio 21 d. nutarimas.
2. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2005 m. gruodzio 19 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-483/2005.
3. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2008 m. geguzés 29 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-299/2008.
4. Lietuvos AukscCiausiojo Teismo 2009 m. birzelio 8 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-260/2009.
5. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. lapkri€io 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-7-515/2009.

6. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. gruodzio 9 d. Teismy praktikos nagrinéjant ginéus dél bendrosios dalinés nuosavybés
apzvalga. Teismy praktika, Nr. 32.

7. Lietuvos AukScCiausiojo Teismo 2012 m. rugséjo 27 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-403/2012.

8. Lietuvos AukScCiausiojo Teismo 2014 m. balandZio 16 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-204/2014.

9. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2016 m. liepos 5 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-347-248/2016.

10. Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas.

11. Lietuvos Auk3ciausiojo Teismo 2016 m. gruodZio 21 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-534-611/2016.
12. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2017 m. liepos 5 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-310-916/2017.

13. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. birZelio 13 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-204-248/2019.
14. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2019 m. lapkric¢io 14 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-341-695/2019.
15. Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo 2019 m. lapkricio 18 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-288-403/2019.
16. Lietuvos AukSciausiojo Teismo 2023 m. vasario 15 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-23-403/2023.
17. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2023 m. rugséjo 26 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-243-1075/2023.
18. Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2024 m. spalio 10 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-184-684/2024.
19. Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2022 m. geguzés 12 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e2A-608-562/2022.
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